
การศกึษาความเปนไปไดของธรุกิจอาคารสํานักงานใหเชา ยานถนนพระราม 4 ชุมชนไผสิงโต เขต
คลองเตย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สารนิพนธ 
ของ 

ชัยสิน นิมมาลยัรัตน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

เสนอตอบัณฑติวิทยาลัย มหาวิทยาลัยศรนีครินทรวโิรฒ เพ่ือเปนสวนหนึ่งของการศกึษา 
ตามหลักสูตรปรญิญาบริหารธรุกิจมหาบณัฑิต สาขาวิชาการตลาด 

พฤษภาคม 2552 
 



การศกึษาความเปนไปไดของธรุกิจอาคารสํานักงานใหเชา ยานถนนพระราม 4 ชุมชนไผสิงโต เขต
คลองเตย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สารนิพนธ 
ของ 

ชัยสิน นิมมาลยัรัตน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

เสนอตอบัณฑติวิทยาลัย มหาวิทยาลัยศรนีครินทรวโิรฒ เพ่ือเปนสวนหนึ่งของการศกึษา 
ตามหลักสูตรปรญิญาบริหารธรุกิจมหาบณัฑิต สาขาวิชาการตลาด 

พฤษภาคม 2552 
ลิขสิทธิ์เปนของมหาวิทยาลยัศรนีครนิทรวิโรฒ 

 



การศกึษาความเปนไปไดของธรุกิจอาคารสํานักงานใหเชา ยานถนนพระราม 4 ชุมชนไผสิงโต เขต
คลองเตย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

บทคัดยอ 
ของ 

ชัยสิน นิมมาลยัรัตน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

เสนอตอบัณฑติวิทยาลัย มหาวิทยาลัยศรนีครินทรวโิรฒ เพ่ือเปนสวนหนึ่งของการศกึษา 
ตามหลักสูตรปรญิญาบริหารธรุกิจมหาบณัฑิต สาขาวิชาการตลาด 

พฤษภาคม 2552 



ชัยสิน นิมมาลยัรัตน. 2552. การศึกษาความเปนไปไดของธรุกิจอาคารสํานักงานใหเชา ยานถนน
พระราม 4 ชุมชนไผสิงโต เขตคลองเตย. สารนิพนธ บธ.ม. (การตลาด). กรุงเทพฯ: บัณฑิต
วิทยาลัย มหาวิทยาลัยศรนีครินทรวิโรฒ. อาจารยท่ีปรกึษาสารนพินธ: อาจารย ดร.รกัษพงศ 

วงศาโรจน. 
 
 งานวิจัยนี้ มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาความเปนไปไดของการลงทุนโครงการอาคารสํานักงาน
ใหเชา ยานถนนพระราม 4 ชุมชนไผสิงโต เขตคลองเตย ซึ่งประกอบดวยการวิเคราะหความเปนไปได
ทางการตลาด ทางเทคนิค และทางการเงิน โดยกลุมตัวอยางท่ีใชในการวิจัยครั้งนี้คือผูประกอบการที่จด
ทะเบียนสถานประกอบการกับกระทรวงพาณิชยในเขตกรุงเทพมหานคร ที่กําลังเชา หรือ มีความ
ตองการเชาพ้ืนท่ีสํานักงานในอาคารที่ตั้งอยูในเขตธุรกิจ กรุงเทพมหานคร จํานวน 228 คน เครื่องมือที่
ใชในการเก็บรวบรวมขอมูลคือ แบบสอบถาม สถิติที่ใชการวิเคราะหขอมูลไดแก คารอยละ คาเฉลี่ย คา
เบ่ียงเบนมาตรฐาน การทดสอบคาที การวิเคราะหความแปรปรวนทางเดียว และเครื่องมือวิเคราะหทาง
การเงิน ไดแก ระยะเวลาคืนทุน มูลคาปจจุบันสุทธิ อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ และการวเิคราะห
จุดคุมทุน 

ผลการวิจัยพบวา ผูประกอบการที่ตอบแบบสอบถาม สวนใหญเปนธรุกจิซ้ือมาขายไป มี
ยอดขายตอปมากกวา 100 ลานบาท มีระยะเวลาในการดาํเนินธุรกิจสวนใหญนอยกวาหรือเทากับ 5 ป 
จํานวนพนกังานของกิจการมนีอยกวาหรือเทากับ 10 คน สวนใหญไมมกีารจางผูบริหารจากนอกองคกร 
พ้ืนที่สํานักงานที่ใชอยูในปจจุบันมีขนาดกลาง และปจจัยท่ีใชในการพิจารณาเชาอาคารสํานักงานใน
ปจจุบันคือ ปจจัยดานทําเลท่ีตั้ง 
 ผูประกอบการมีแนวโนมในการเชาอาคารสํานักงานของโครงการ ในระดับปานกลาง 
รูปแบบสํานกังานที่ตองการ สวนใหญตองการพืน้ที่ท่ีมีการแบงเปนหองๆ หรือวางโครงสําหรับกัน้หอง
ไวแลว รองลงมาตองการพื้นท่ีสี่เหลี่ยมโลง มีกําแพงดานหนึ่งเปนกระจกทั้งดาน และมีระเบียงดานนอก
อาคาร รองลงมาตองการพื้นที่สวนกลางสําหรับทํากิจกรรม และตองการกําแพงทึบทุกดานโดยมีการตัด
เปนชองสําหรับหนาตางเทานั้น ตามลําดับ ส่ิงอํานวยความสะดวกเสริมท่ีตองการ สวนใหญตองการโรง
อาหาร รองลงมาตองการรานกาแฟ, สถานออกกําลังกาย และสวนสาธารณะขนาดยอม พื้นที่สํานกังาน
ที่ตองการ สวนใหญเลือกพ้ืนที่ขนาด 50 - 100 ตารางเมตร ในสวนอัตราคาเชาท่ีผูตอบแบบสอบถามคิด
วาเหมาะสม ในสวนสํานักงานมีคาเฉลีย่เทากับ 654.73 บาทตอตารางเมตร และในสวนพลาซามีคาเฉลี่ย
เทากับ 1,083.27 บาทตอตารางเมตร 
 ผลการทดสอบสมมติฐานพบวา ยอดขายตอป ระยะเวลาในการดําเนินธุรกิจ จํานวนพนักงาน 
การจางผูบริหารจากภายนอกองคกร ขนาดพื้นที่สํานักงานในปจจุบัน และสถานะการเชาพ้ืนที่อาคาร



สํานักงานของผูประกอบการ สงผลตอ แนวโนมที่จะเชาพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานของโครงการฯ สวน
ปจจัยท่ีใชในการพิจารณาเชาอาคารสํานักงานในปจจุบัน ดานสภาพแวดลอมของอาคาร, ดานสิ่งอํานวย
ความสะดวก, ดานราคา และดานการใหบริการ สงผลตอแนวโนมที่จะเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานของ
โครงการฯ นอกจากนี้ประเภทของธุรกิจ ยอดขายตอป จํานวนพนักงาน การจางผูบริหารจากภายนอก
องคกร และขนาดพื้นที่สํานักงานในปจจุบัน สงผลตอ ความคิดในดานอัตราคาเชาพื้นที่อาคาร
สํานักงานของโครงการในสวนสํานักงาน และพลาซา  
 ผลการวิจัยทางดานเทคนิค และดานการเงิน พบวา โครงการสามารถดําเนินธุรกิจจนส้ินสุด
ในปท่ี 20 ได โดยมีมูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) ที่มีอัตราคิดลดเทากับ 6.75% ในระยะเวลา 20 ป เทากับ   
-25,119,694 บาท มีอัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) ในระยะเวลา 20 ป เทากับ 6.639% มี
ระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) ในปที่ 16 และมีจุดคุมทุนต่ําสุดคือ ปที่ 4 เทากับ 61,305,949 บาท 
และสูงสุดในปที่ 19 เทากับ 172,344,500 บาท 
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 The objective of this research is to study the feasibility of rental building project 

located on Rama IV Road, Pai Sing Tho Community, Klong Toey District, Bangkok in 3 

as aspects; marketing, operating, and financial feasibilility. Two hundred twenty eight 

business owners currently rent or desire to rent an office space located in Center of 

Bangkok are the samples for marketing feasibility analysis. The data on marketing 

analysis are collected through questionnaire and analyzed with several statistics; 

percentage, mean, standard deviation, independent t-test, and one-way analysis of 

variance. In addition, the financial feasibility analysis is done by using Payback period 

analysis, Net present Value, Internal Rate of Return and Break-even analysis. 

The research results reveal that the majority of business owners are running 

trading company for less than or equal to 5 years with more than 100 million baht sales 

per annum, having staff less than 10, not hiring outside executive staff and currently 

renting the middle sized office space. The location is the most important factor for their 

rental consideration. They intend to rent the space in the project at moderate level. Most 

of them prefer the office space with partition as block style, followed by empty square 

space with a mirror wall one side and balcony. They also required the common area for 

activities and all-around walls with frame from windows and doors only. 

In terms of facilities, most of the respondents demanded canteen, coffee shop, 

fitness center, and small park. They agreed that the suitable office area was between 50 – 

100 square meters.  The suitable rental fee was average at 654.73 baht per square meters 

for office zone and at 1,083.27 baht per square meters for plaza zone.  

The results from hypothesis test found that sales per annum, business running 

period, the number of staff, hiring executives outside the organization, size of the current 

office, and the status of rent affected decision making to rent office space of the Project.  

It was also found that surroundings, facilities, rental fee, and service factors affected the 

decision making regarding renting office space in this Project. Moreover, business type, 



sales per year, the number of staff, having executives outside the organization and size of 

the current office affected the attitude toward the rental charges in office zone and plaza 

zone as well.  

The results from technical and financial analysis revealed that this Project can be 

proceeding until the 20th year [for the optimum profit]. Net Present Value (NPV) for 20 

years is at -25,119,694 baht (discount rate = 6.75%). Internal Rate of Return (IRR) equals 

6.639% in 20 years.  Payback period is at the end of 16th year. The lowest of break even 

point is 61,305,949 baht at the 4th year and the highest point is 172,344,500 baht at the 

19th year. 
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สารนิพนธฉบับนี้สําเร็จลุลวงไดดวยความอนุเคราะหจาก อาจารย ดร.รักษพงศ วงศาโรจน 
เปนอาจารยที่ปรึกษาสารนิพนธ ที่กรุณาเสียสละใหคําแนะนําท่ีมีคุณคาเปนประโยชนตอการวิจัยจน
งานวิจัยครั้งนี้สําเร็จลุลวงไปไดดวยดี ผูวิจัยรูสึกซาบซึ้งในความกรุณา และกราบขอบพระคุณเปนอยาง
สูง ไว ณ โอกาสนี้  

ผูวิจัยขอกราบขอบพระคุณ รองศาสตราจารยศิริวรรณ เสรีรัตน, รองศาสตราจารยสุพาดา   สิริ
กุตตา ที่เสียสละเวลาในการใหคําแนะนํา และตรวจสอบแกไขคุณภาพเครื่องมือของการวิจัยในครั้งนี้ 
และขอกราบขอบพระคุณคณาจารย คณะสังคมศาสตรทุกทาน ท่ีไดมอบวิชาความรูใหแกผูวิจัย  

ผูวิจัยขอกราบขอบพระคุณ บิดา มารดา ผูซ่ึงใหชีวิต ความรัก อบรมสั่งสอน และเปนกําลังใจ
โดยตลอด ตลอดจนเพื่อนๆ พี่ ๆ ที่ MBA ที่คอยชวยเหลือ และใหคําแนะนําในการทําสารนิพนธฉบับนี้ 

ผูวิจัยขอขอบพระคุณเจาหนาท่ีภาควิชาบริหารธุรกิจ คณะสังคมศาสตร และเจาหนาที่บัณฑิต
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บทที่ 1 
บทนํา 

 
ภูมิหลงั 

ประเทศไทยเปนประเทศทีก่ําลังพัฒนาและมีการพัฒนาอยางรวดเรว็ในชวง 10-20 ปมานี้ แต
ในชวงวิกฤติทางเศรษฐกิจในป 2540 ซึ่งทําใหเศรษฐกิจของประเทศไทยถดถอยลง โดยเฉพาะภาค
อสังหาริมทรัพย หลายโครงการที่อยูระวังการพัฒนาตองปดตัวลง สาเหตุหนึ่งที่นําไปสูความลมเหลวของ
โครงการ เกิดจากการไมพิจารณาความเปนไปไดของโครงการใหละเอียดรอบคอบ และสภาพเศรษฐกิจใน
ปจจุบัน(ป 2551) ซึ่งอยูในชวงเศรษฐกิจถดถอยตามภาวะเศรษฐกจิโลก เชนเดยีวกับ ป 2540 ดังนั้นการ
ประเมินความเปนไปไดของโครงการ ( Project Feasibility Analysis ) จึงมีความจําเปนตอการดําเนินธรุกจิ 
โดยเฉพาะภาคอสังหาริมทรัพยที่ใชเงนิทุนในการดําเนนิโครงการคอนขางสูง อยางไรก็ดีหลงัจากวกิฤต
เศรษฐกิจป 2540 เปนตนมา ธุรกิจอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยมอัีตราการเติบโตท่ีสูงขึ้นเรื่อยๆ จากป 
2545 ถึงป 2548 บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยในตลาดหลกัทรพัยแหงประเทศไทย มีอัตราการเติบโต
ประมาณ 10% - 20% ตอป [ที่มาฝายวิเคราะหหลักทรัพย บรษิัทหลักทรัพยพัฒนาสิน จํากัด (มหาชน) ป 
2550] แตในป 2549, 2550 และป 2551 บางบริษัทจะมียอดขายทีล่ดลงตามภาวะเศรษฐกิจทีก่ําลงัถดถอย 
และในป 2552 คาดการณวาภาวะโดยรวมของภาคธรุกจิอสังหาริมทรัพยจะมีอัตราการเติบโตสูงขึ้นกวาป
กอน จากมาตรการลดคาธรรมเนยีมในการจดทะเบยีนโอนกรรมสิทธิ ์ จากรอยละ 1 เหลือเพียงรอยละ 0.1 
และโครงการกอสรางขยายทางรถไฟฟาของรัฐบาลที่คาดวาจะสามารถเริ่มดําเนินโครงไดภายในป 2552 นี้  

สําหรับธุรกิจอาคารสํานักงานใหเชาเปนธุรกิจหนึ่งที่มีอัตราการเติบโตอยางตอเนื่องในชวงหลายๆ 
ปที่ผานมา เนื่องจากการประกอบธุรกิจทุกประเภทในประเทศไทยจําเปนที่จะตองแจงท่ีอยูของสํานักงาน
ของธุรกิจตนเองใหกระทรวงพาณิชยทราบ จากขอมูลของสํานักงานสถิติแหงชาติกระทรวงพาณิชย มี
ผูประกอบการที่จดทะเบียนสถานประกอบการในเขตกรุงเทพมหานครทั้งสิ้น 295,282 ราย (ที่มากระทรวง
พาณิชย ป 2550) ซึ่งมีแนวโนมที่สูงขึ้นเรื่อยๆ อยางไรก็ดีแมภาวะเศรษฐกิจในชวงนี้จะอยูในภาวะถดถอย 
แตคาดวาจํานวนผูประกอบการที่จดทะเบียนสถานประกอบการในเขตกรุงเทพมหานครยังคงเพิ่มขึ้นอยาง
ตอเนื่อง ดังนั้นความตองการเชาพ้ืนที่เพื่อเปนสํานักงานของผูประกอบการในเขตกรุงเทพมหานครยังคงมี
อยูอยางตอเนื่อง 

จากขอมูลความตองการเชาอาคารสํานักงานในเขตกรุงเทพมหานคร และการคาดการณสภาวะการ
เติบโตของเศรษฐกิจในอนาคต ทําใหมีผูประกอบการอีกหลายรายสนใจที่จะลงทุนในธรุกจิประเภทนี้ ซ่ึงใน



 2 

ยานถนนพระราม 4 ชุมชนไผสิงโต เขตคลองเตย มีอาคารสํานักงานใหเชาเพียงไมกี่แหง ผูวิจยัเล็งเห็นถึง
ศักยภาพทําเลท่ีตั้งในยานดังกลาว โดยบริเวณที่ตั้งโครงการ (ลานจอดรถตรงขามศูนยประชุมสริิกิตต) มี
ความสะดวก และเหมาะสมที่จะเปนอาคารสํานักงานใหเชาเปนอยางมาก เนื่องจากเปนพื้นท่ียานธุรกจิ
การคา และใกลถนนสุขุมวิท ซึ่งเปนถนนธรุกจิเสนหลักของประเทศไทย อีกท้ังมรีถไฟฟาใตดนิ เอ็มอารท ี
ผาน รวมท้ังใกลกับทาเรือคลองเตย และสามารถเดินทางไปสนามบินสุวรรณภูมไิดไมเกนิ 1 ช่ัวโมง จาก
การศกึษาความเปนไปไดในเบื้องตนในดานทําเลที่ตั้งมีความเปนไปไดสูง อยางไรก็ตาม การตัดสินใจวา
โครงการที่พิจารณาลงทนุนัน้มีความเหมาะสมคุมคาตอการลงทุนหรอืไมนั้น จําเปนตองมีการประเมินมลูคา 
หรือผลตอบแทนจากการลงทุนของโครงการกอน หรือที่เรียกวาการศึกษาความเปนไปไดของโครงการ
ลงทุน ( Project Feasibility Analysis) น่ันเอง โดยการประเมินโครงการลงทนุจะตองประเมินความเปนไป
ไดทางดานการตลาด โดยวิเคราะหตลาด (Market Analysis) เชน การคาดคะเนความตองการของผูใชบรกิาร
เชาอาคาสํานักงานในดานตางๆ และแนวโนมความตองการเชาของกลุมเปาหมาย เปนตน การวิเคราะหหรือ
ศึกษาความเปนไปไดทางดานการตลาดจะทําใหทราบขอมูลที่เกีย่วกับความตองการของกลุมเปาหมาย เพ่ือ
นําไปใชในการวางแผนกอสรางสิ่งอํานวยความสะดวกพื้นฐาน และรูปแบบของสํานักงานที่กลุมเปาหมาย
ตองการ ซึ่งขอมูลจากการศึกษาความเปนไปไดดานการตลาดนั้นยงัเปนประโยชนตอการวิเคราะหดาน
เทคนิค (Technical Analysis) เชน รูปแบบที่ตองกอสราง การบริหารจดัการ การประมาณการตนทนุในการ
กอสราง และเงินลงทุนเริ่มตน(นําไปวิเคราะหตอทางการเงิน) เปนตน และการตัดสนิใจลงทุนในโครงการ
น้ัน ตองมีการวิเคราะหดานการเงิน (Financial Analysis) เชนการคาดคะเนรายได เงินทุนหมนุเวยีน เงนิ
ลงทุนที่ตองจดัหา การคาดคะเนกําไร การวิเคราะหผลตอบแทนทางดานการเงนิของการลงทุน เปนตน 
ตลอดจนการศกึษาปญหาและความเสี่ยงตางๆ ที่คาดวาจะมีผลตอโครงการลงทุน 

การวิจยัครั้งนีจ้ึงมีวัตถุประสงค เพื่อทําการวิเคราะหความเปนไปไดในดานตางๆ ของธุรกิจอาคาร
สํานักงานใหเชา เพ่ือนําผลการวจิัยไปใชประกอบการตัดสินใจเลือกลงทุน และวางแผนการดาํเนินงาน
ตอไป 

 

ความมุงหมายของการวิจัย 
ในการวิจัยครัง้นี้ผูวิจยัไดตั้งจุดมุงหมายไวดังนี ้
1.  เพ่ือศึกษาขอมูลความตองการเชาอาคารสํานักงานเพื่อใชประกอบธรุกิจในอนาคตของบริษัท 

หรือผูประกอบการในเขตกรุงเทพมหานคร 
2.  เพ่ือศึกษาขอมูลการเชาอาคารสํานักงานเพื่อใชประกอบธรุกิจในปจจุบัน และศกึษาปจจัยใน

การพจิารณาเชาอาคารสํานกังานในดานตางๆ ของบรษิทั หรือผูประกอบการในเขตกรุงเทพมหานคร ไดแก 
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ดานทําเลที่ตั้ง ดานสภาพแวดลอมรอบอาคาร ดานสิ่งอํานวยความสะดวก ดานราคา ดานบุคลากร ดานความ
ปลอดภัย และดานการบริการ ที่มผีลกับความตองการเชาอาคารสํานักงานในอนาคต 

3.  เพ่ือศึกษาความเปนไปไดดานการตลาด ดานเทคนิค และดานการเงนิของโครงการลงทนุใน
ธุรกิจอาคารสาํนักใหเชาในยานถนนพระราม 4 ชุมชนไผสิงโต เขตคลองเตย เพื่อใชประกอบการตดัสินใจ
ลงทุน 
 

ความสําคัญของการวิจัย 
1.  ผูประกอบการอาคารสํานักงานใหเชา สามารถนําผลของการวิจยัจะนาํมาใชเปนแนวทางใน

การดําเนนิโครงการลงทุนธรุกิจอาคารสํานักงานใหเชา ในยานถนนพระราม 4 ชุมชนไผสิงโต เขตคลองเตย  
2.  ผูที่สนใจประกอบธรุกิจอาคารสํานักงานใหเชา และผูประกอบการธรุกจิอาคารสํานักงานให

เชาในปจจุบันสามารถใชเปนแนวทางในการทําวิจยัในรูปแบบการศกึษาความเปนไปไดของการประกอบ
ธุรกิจอาคารสาํนักงานใหเชา 
 

ขอบเขตของการวิจัย 
ประชากรที่ใชในการวิจยัทางดานการตลาด 
ประชากรที่ใชในการวิจัย คือ บริษัท หรือผูประกอบการที่จดทะเบียนสถานประกอบการกบั

กระทรวงพาณิชยในเขตกรงุเทพมหานคร ที่กําลังเชา หรือ มีความตองการเชาพืน้ท่ีสํานักงานในอาคารที่
ตั้งอยูในเขตธรุกจิ กรุงเทพมหานคร โดยใชขอมูลจากสํานักงานสถิติแหงชาติ ท่ีเก็บขอมูลเมื่อตนป 2550 
 

กลุมตวัอยางที่ใชในการวจิัยทางดานการตลาด 
กลุมตวัอยางทีใ่ชในงานวจิยัครัง้นี้ คือ ผูประกอบการที่จดทะเบียนการคาท่ีสนใจเชาสํานักงานในเขต

ธุรกิจ กรุงเทพมหานคร เนือ่งจากไมทราบขนาดประชากรทีแ่นนอน แตทราบความนาจะเปนของประชากรที่ใชในการ
วิจยั โดยอางอิงจาก  สํามะโนอตุสาหกรรม พ.ศ. 2550 (ขอมูลพ้ืนฐาน: ในเขตเทศบาล; กรุงเทพมหานคร จาก
สํานักงานสถติแิหงชาต)ิ ที่กลาวถึงสัดสวนของประชากรที่สนใจ คือ สถานประการที่ประกอบธรุกิจการคา
และการบริการ ท่ีมีสัดสวนเทากับ 81.9% ของขนาดประชากร ทําใหคํานวณไดจํานวนตวัอยางที่ศึกษา
ทั้งสิ้น 240 ตัวอยาง แตเนือ่งจากผูวิจยัไมทราบขนาดของประชากรดังกลาว จึงใชการกําหนดกลุมตัวอยาง
แบบไมทราบขนาดประชากร (Non-Probability Sampling) สําหรับการเลือกกลุมตวัอยางผูวจิัยจะใชวิธกีาร
เลือกแบบเฉพาะเจาะจง (Purposive Sampling) โดยแบงเปน 6 เขต ประกอบดวย เขตคลองเตย เขตวัฒนา เขต
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พระโขนง เขตปทุมวัน เขตสาทร และเขตยานนาวา โดยแตและเขตก็ใชวธิกีารสุมตัวอยางแบบโควตา 
(Quota Sampling) จากนั้นจึงใชวธิีสุมตัวอยางแบบตามสะดวก (Convenience Sampling) 
 

ตวัแปรที่ใชในการศกึษาวจิัยทางดานการตลาด 
ตวัแปรอิสระ (Independent Variables) แบงเปนดังนี ้
1. ปจจัยดานลกัษณะธรุกจิ 

1.1 ประเภทธรุกจิ 
1.1.1 ธุรกิจซื้อมาขายไป (Trading Company) 
1.1.2 ธุรกิจใหบริการ 
1.1.3 ธุรกิจสงออก หรือนําเขา 
1.1.4 ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย 
1.1.5 ธุรกิจผลติสินคาเพื่อจําหนาย (Manufacturing Company) 
1.1.6 ธุรกิจอ่ืนๆ 

1.2 ยอดขายตอปของกิจการ 
1.2.1 ยอดขายนอยกวาหรือเทากับ 1 ลานบาท ตอป 
1.2.2 ยอดขายมากกวา 1 ลานบาทถึง 10 ลานบาท ตอป 
1.2.3 ยอดขายมากกวา 10 ลานบาทถึง 20 ลานบาท ตอป 
1.2.4 ยอดขายมากกวา 20 ลานบาทถึง 50 ลานบาท ตอป 
1.2.5 ยอดขายมากกวา 50 ลานบาทถึง 100 ลานบาท ตอป 
1.2.6 ยอดขายมากกวา 100 ลานบาท ตอป 

1.3 ระยะเวลาในการดําเนินธุรกิจ 
1.3.1 นอยกวาหรือเทากับ 1 ป  
1.3.2 มากกวา 1 ป ถึง 5 ป 
1.3.3 มากกวา 5 ป ถึง 10 ป 
1.3.4 มากกวา 10 ปขึ้นไป 

1.4 จํานวนพนกังานของกิจการ 
1.4.1 นอยกวาหรือเทากับ 10 คน 
1.4.2 มากกวา 10 คน ถึง 20 คน 
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1.4.3 มากกวา 20 คน ถึง 50 คน 
1.4.4 มากกวา 50 คน ถึง 100 คน 
1.4.5 มากกวา 100 คนขึ้นไป 

1.5 การจางบุคคลภายนอกมาชวยบริหาร หรือตัดสินใจ 
1.5.1 จาง 
1.5.2 ไมจาง 

1.6 พ้ืนที่สํานกังานที่ใชอยูในปจจุบัน 
1.6.1 ขนาดเล็ก 
1.6.2 ขนาดกลาง 
1.6.3 ขนาดใหญ 

1.7 ปจจุบันมกีารเชาสํานักงานหรือไม 
1.7.1 เชา 
1.7.2 ไมเชา 

2. ปจจัยท่ีใชในการพิจารณาเชาอาคารสํานกังานในปจจุบนั 
2.1 ดานทําเลที่ตั้ง 
2.2 ดานความสะดวกในการเดินทาง 
2.3 ดานสภาพแวดลอมของอาคาร 
2.4 ดานสิ่งอํานวยความสะดวก 
2.5 ดานราคา 
2.6 ดานบุคลากร 
2.7 ดานความปลอดภัย 
2.8 ดานการใหบริการ 
 

ตวัแปรตาม (Dependent Variable) ไดแก 
1. ขอมูลความตองการใชบรกิารเชาอาคารสํานักงานในอนาคต 

1.1 แนวโนมในการเชาพ้ืนทีอ่าคารสํานักงาน 
1.2 ราคาที่คิดวาเหมาะสมในการเชาอาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนสํานักงาน 
1.3 ราคาที่คิดวาเหมาะสมในการเชาอาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนพลาซา 
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ขอบเขตการศึกษาความเปนไปได 
จะพิจารณาศึกษาความเปนไปไดดานการตลาดและดานเทคนิคกอน จากนั้นจึงนําขอมูลที่ไดจาก

การศกึษาดานการตลาดและดานเทคนิคมาทําการศกึษาดานการเงินตอไป  
1. การศึกษาความเปนไปไดทางดานการตลาด (Marketing Feasibility Study) โดยการศึกษาขอมูล

ของบริษัทและผูประกอบการที่ใชบริการเชาอาคารสํานกังานอยูในปจจุบัน และผูประกอบการที่มโีอกาสจะ
ใชบรกิารเชาอาคารสํานักงานในเขตกรุงเทพมหานคร ทั้งนี้ไดศกึษาขอมูลทางดานปจจยัเฉพาะของธุรกจิ 
ดานปจจยัที่ใชในการพจิารณาเชาอาคารสํานักงานในปจจุบัน และขอมูลความตองการใชบรกิารเชาอาคาร
สํานักงานในอนาคต เชน แนวโนมในการใชบรกิาร รูปแบบสํานักงานที่ตองการ ขนาดพื้นที่ที่ตองการ เปน
ตน 

2. การศึกษาความเปนไปไดทางดานเทคนิค (Technical Feasibility Study) โดยการศกึษาดานเงิน
ลงทุนเริ่มแรกของโครงการ เชน คาเชาที่ดนิ คาพัฒนาที่ดิน คาออกแบบอาคาร คากอสรางอาคาร คาอุปกรณ
ติดตั้งในอาคาร และคาใชจายอื่นๆ เปนตน  

นอกจากนี้ยังตองศึกษาความเปนไปไดในการขออนญุาตกอสรางอาคาร วา พืน้ท่ีของโครงการเปน
เขตที่สามารถสรางอาคารสํานักงานไดหรอืไม และยังตองศึกษาดานคาใชจายในการดําเนินงาน หลังจาก
โครงการไดเริม่ดําเนินการจนสามารถเปดใหใชบรกิารเชาอาคารสํานกังานได การศกึษาความเปนไปได
ทางดานเทคนคินําไปใชประกอบการพิจารณาตัดสินใจลงทุนในโครงการ 

3. การศึกษาความเปนไปไดทางดานการเงนิ (Financial Feasibility Study) โดยการศึกษาความ
เปนไปไดของโครงการโดยการจัดทําประมาณการงบการเงิน ไดแก งบกําไรขาดทุน งบดุล และงบกระแส
เงินสด นอกจากนีย้ังมีการประเมินโครงการลงทุน โดยใชเครื่องมอืทางการเงนิ เพื่อประเมนิมูลคาของ
โครงการ ไดแก ระยะเวลาคืนทุน มูลคาปจจุบันสุทธิ อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ และจุดคุมทุน 
การศกึษาความเปนไปไดทางดานการเงนินําไปใชประกอบการพจิารณาตัดสินใจลงทุนในโครงการ 

4. การตดัสินใจลงทุนในโครงการ จะพจิารณาจากความเปนไปไดท้ัง 3 ดาน คือ ความเปนไปได
ดานการตลาด ความเปนไปไดทางดานเทคนิค และความเปนไปไดทางดานการเงนิ 

 
นิยามศัพทเฉพาะ 

การศกึษาความเปนไปได (Feasibility Study) หมายถึง กิจกรรมการลงทุนในสินทรัพยเพ่ือใชใน
ดําเนินการผลติสินคาหรือบริการ โดยคาดหวังผลตอบแทนที่จะไดรับจากการลงทุน ซึ่งพิจารณาศกึษาความ
เปนไปไดโดยการวิเคราะหดานการตลาด การวิเคราะหดานเทคนิค และการวเิคราะหดานการเงนิ ตลอดจน
การบรหิารงานอื่นๆ ที่มีสวนเกี่ยวของในการศกึษาความเปนไปไดของโครงการนั้น 
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อาคารสํานกังาน (Office Tower) หมายถงึ พื้นที่ดําเนินกิจการ หรือเปนสํานักงานดําเนินกจิกรรม
ทางพาณิชย ซึง่มีลักษณะเปนอาคารหลายชั้น มีแบงพื้นที่ของแตละสํานักงานในอาคารเดยีวกัน ทั้งนี้จะตอง
มีการจดทะเบยีนเจาของอาคาร และขออนญุาตในการประกอบกจิการใหบริการเชาอาคารในเชิงพาณิชย ซึ่ง
ผูเชาจะมีสิทธิใ์นการดําเนินกิจกรรมตามประเภทของกจิการทีไ่ดจดทะเบียนไวกับกระทรวงพาณิชยเทานั้น 
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กรอบแนวคดิในการวิจัย 
กรอบแนวคดิที่ 1 ดานการศกึษาความเปนไปไดทางการตลาด 
โดยจะเปนกรอบแนวคดิในการสอบถามความคิดเห็นของบริษัท และผูประกอบการในเขต

กรุงเทพมหานคร ที่มีตอการใชบริการเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานทีใ่ชบริการอยูในปจจุบัน และแนวโนมใน
การเลือกใชบริการเชาพ้ืนท่ีสํานักงานในอนาคต ซึ่งผลการวจิัยจะทาํใหทราบถึงแนวโนมความตองการใช
บริการเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการ และราคา คาบริการที่เหมาะสม 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ตวัแปรอิสระ(Independent Variable) 
ปจจัยดานลกัษณะธรุกิจ 

1. ประเภทธรุกิจ 
2. ขนาดธรุกิจ 
3. ระยะเวลาในการดําเนินธรุกจิ 
4. จํานวนพนกังานของกิจการ 
5. การจางบุคคลภายนอกมาชวยบริหาร 

หรือตัดสินใจ 
 

ตวัแปรอิสระ(Independent Variable) 
ปจจัยท่ีใชในการพจิารณาเชาอาคารสํานกังาน

ในปจจบุัน 
1.  ดานทําเลทีต่ั้ง 
2.  ดานความสะดวกในการเดินทาง 
3.  ดานสภาพแวดลอมของอาคาร 
4.  ดานส่ิงอํานวยความสะดวก 
5.  ดานราคา 
6.  ดานบุคลากร 
7.  ดานความปลอดภัย 
8.  ดานการใหบริการ 

 
 
 
 
 

ตวัแปรตาม(Dependent Variable) 
ขอมูลความตองการเชาอาคารสาํนกังานใน

อนาคต 
 

1. แนวโนมในการเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงาน
ของโครงการ 

2. ราคาที่คิดวาเหมาะสมในการเชาอาคาร
สํานักงานของโครงการในสวนสํานักงาน 

3. ราคาที่คิดวาเหมาะสมในการเชาอาคาร
สํานักงานของโครงการในสวนพลาซา 
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 กรอบแนวคดิที่ 2 ดานการศกึษาความเปนไปไดทางดานเทคนิค และดานการเงิน 
 ซึ่งตองศึกษาเงินลงทุนเริ่มตน และความเปนไปไดในการขออนญุาตกอสราง จากนั้นจึงใช
เครื่องมือทางการเงนิเพื่อวิเคราะห และชวยในการตดัสินใจของโครงการลงทุน รวมกับการศึกษาความ
เปนไปไดทางดานการตลาด ของโครงการศึกษาความเปนไปไดของธุรกิจอาคารสาํนักงานใหเชา ยานถนน
พระราม 4 ชุมชนไผสิงโต เขตคลองเตย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1. ศึกษาความเปนไปไดทางดานเทคนิค 
1.1 เงินลงทุนเริ่มตนของโครงการ 
1.2 ความเปนไปไดในการขออนญุาต

กอสรางอาคาร 
 

2. ศึกษาความเปนไปไดดานการเงิน 
2.1 ประมาณการงบการเงนิ 
2.1.1 งบดุล 
2.1.2 งบกําไรขาดทุน 
2.1.3 งบกระแสเงินสด 
2.2 ประเมินผลตอบแทนทางการเงนิ 
2.2.1  NPV 
2.2.2  IRR 
2.2.3  Payback Period 
2.2.4  Break Even Point 
 

 
3. การตัดสินใจลงทุนในโครงการ 
3.1 ยอมรับโครงการ 
3.2 ปฎิเสธโครงการ 
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สมมติฐานของการวิจัยดานการตลาด 
1.  ขอมูลดานลักษณะธรุกิจของลูกคากลุมเปาหมาย ไดแก   ประเภทธรุกจิ ยอดขาย ระยะเวลาใน

การดําเนนิธรุกิจ จํานวนพนักงานของกิจการ การจางบุคคลภายนอกมาชวยในการบริหารหรอืตัดสินใจ 
สถานะการเชาสํานักงาน มผีลตอแนวโนมในการเชาอาคารสํานักงาน และราคาที่คิดวาเหมาะสมในการเชา
อาคารสํานักงานของโครงการของลกูคากลุมเปาหมายในเขตกรุงเทพมหานคร 

2.  ปจจัยท่ีใชในการพิจารณาเชาอาคารสํานกังานในปจจุบนัของผูประกอบ ในดานตางๆ เชน ดาน
ทําเลที่ตั้ง ดานความสะดวกในการเดินทาง ดานสภาพแวดลอมของอาคาร ดานสิง่อํานวยความสะดวก ดาน
ราคา ดานบุคลากร ดานความปลอดภัย และดานการใหบริการ มผีลตอแนวโนมในการเชาอาคารสํานักงาน
ของโครงการ 

สมมติฐานทางการเงิน 
เงินลงทุนโครงการ 
เงินลงทนุในโครงการ คือ ตนทุนทางการเงินของโครงการ ตั้งแตเริม่โครงการจนสิน้สุดโครงการ 

ประกอบดวย เงินลงทุนเริ่มตนของโครงการ ตนทุนระหวางดําเนินงาน และคาใชจายในการดําเนินงาน  
เงินลงทนุเริ่มตนของโครงการ คือ ตนทุนและคาใชจายท่ีเกิดขึ้นในชวงเริ่มแรกของโครงการ

จนกระท่ังถึงชวงเวลาที่อาคารสามารถเปดใหบริการได ตนทุนและคาใชจายของโครงการมดีังตอไปนี้ 
1. คาที่ดิน 2,856.48 ตารางวา บริเวณลานจอดรถตรงขามศูนยสิรกิิตต ชุมชนไผสิงโต เขต

คลองเตย กรงุเทพมหานคร เปนจํานวนเงิน 605,516,678 บาท แตเนื่องจากเปนท่ีดินของทรพัยสินสวน
พระมหากษัตริย จึงไมสามารถซื้อขาดได ซึ่งท่ีดินดังกลาวทางสวนทรัพยสินพระมหากษัตรยิใหเปนที่เชามี
อายุ 33 ป ชําระคาเชาเปนรายป มีรายละเอยีดดังตอไปนี ้
ปที่ 1 2 3 4 5 
คาเชา(บาท) 11,984,292 12,383,769 12,783,245 13,182,721 13,582,198 

 

ปที่ 6 7 8 9 10 
คาเชา(บาท) 13,981,674 14,381,151 14,780,627 15,180,103 15,579,580 

 

ปที่ 11 12 13 14 15 
คาเชา(บาท) 15,979,056 16,378,533 16,778,009 17,177,485 17,576,962 

 

ปที่ 16 17 18 19 20 
คาเชา(บาท) 17,976,438 18,375,915 18,775,391 19,174,867 19,574,344 
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ปที่ 21 22 23 24 25 
คาเชา(บาท) 19,973,820 20,373,297 20,772,773 21,172,249 21,571,726 

 

ปที่ 26 27 28 29 30 
คาเชา(บาท) 21,971,202 22,370,679 22,770,155 23,169,631 23,569,108 

 

ปที่ 31 32 33 
คาเชา(บาท) 23,968,584 24,368,061 23,879,033 

 

2. คาพัฒนาท่ีดิน (Preliminary Cost) ซึ่งไดจากการประเมินราคาของผูรับเหมาปรับพ้ืนที่ดิน 
โดยคิดแบบเหมาจาย เปนจํานวนประมาณ 30,000,000.-บาท 

3. คาออกแบบอาคาร และคาทีป่รึกษาสําหรบักอสรางอาคาร (Soft Costs & Professional Fees) 
ไดจากการประเมินราคา โดยเจาหนาท่ีประเมินมลูคาโครงการของบริษัทประเมินที่ไดรับรองจากธนาคาร
แหงประเทศไทย โดยคาออกแบบอาคารจะเกดิขึ้นตั้งแตเริ่มแรกโครงการ และคาที่ปรึกษาสําหรับกอสราง
อาคารจะเกดิขึ้นเม่ือเริ่มแรกของโครงการ จนกระทั่งถงึชวงเวลาท่ีอาคารสามารถเปดใหบริการได โดยมี
มูลคารวมประมาณ 66,000,000.-บาท (ประมาณ 3% ของมูลคาโครงการ หักสวนลดอกีเลก็นอย) 

4. คากอสรางอาคาร ตวัอาคารเปนอาคารคอนกรีต 14 ช้ัน ดาดฟามีหลังคา มีช้ันใตดนิ 3 ช้ัน 
เปนอาคาร 2 หลัง แบงเปนอาคาร A และ B โดยพ้ืนที่อาคาร A มีพ้ืนท่ีเฉลี่ยตอช้ัน(ไมรวมดาดฟา)ประมาณ 
2,802.66 ตารางเมตร พื้นที่อาคาร B มีพ้ืนท่ีเฉลี่ยตอช้ัน(ไมรวมดาดฟา)ประมาณ 3,160.53 ตารางเมตร พ้ืนที่
กอสรางอาคารรวม 89,848 ตารางเมตร โดยแบงเปนของอาคาร A เทากับ 42,240 ตารางเมตร และเปนของ
อาคาร B เทากับ 47,608 ตารางเมตร การกอสรางอาคารโดยผูรับเหมากอสรางมืออาชีพที่เคยกอสรางอาคาร
ที่มีช่ือเสียงมากมาย โดยโครงการจะคัดเลือกผูรับเหมากอสรางที่มีประสบการณในการรับเหมากอสราง
อาคารสูงอยางนอยไมต่ํากวา 10 ป ขึ้นไป ระยะเวลาการกอสรางแลวเสร็จใน 3 ป ประมาณคาใชจายในการ
กอสรางของชัน้ใตดนิไมรวมภาษีมลูคาเพิม่ เทากับ 25,000 บาท ตอ ตารางเมตร และประมาณคากอสราง
ของช้ันธรรมดาตั้งแตช้ัน 1 ถึงชั้น 14 ไมรวมภาษมีูลคาเพิ่ม เทากับ 20,800 บาท ตอ ตารางเมตร และคา
กอสรางของชัน้ดาดฟาไมรวมภาษีมลูคาเพิม่ เทากับ 15,000 บาท ตอ ตารางเมตร รวมราคาคากอสราง 
เทากับ 2,099,637,888.-บาท 

5. คาเครือ่งจกัรและอุปกรณตดิตั้งในอาคาร และสํานกังานของโครงการ เปนคาอุปกรณอํานวย
ความสะดวกและเครื่องจกัร สําหรับใชในอาคาร เชน เครื่องปมน้ํา หอพักน้ําเย็นหลอเลี้ยงอาคาร (Cooling 
Tower) เครื่องกํากับและควบคุมการจายไฟภายในอาคาร อุปกรณสําหรับระบบรกัษาความปลอดภัย และ
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อุปกรณเครื่องจักรสําหรับอํานวยความสะดวกอื่นๆ ภายในอาคาร ไดกําหนดอายุการใชงานไว 10 ป สําหรับ
อุปกรณเครื่องใชในสํานกังาน ไดแก ชุดโตะทํางาน เครือ่งคอมพิวเตอร ตูเยน็ เครื่องปรับอากาศ โทรศัพท 
และเฟอรนิเจอรในสวนของพื้นที่ตอนรับบุคคลภายนอก ไดกําหนดอายุการใชงานไว 5 ป หากตองการ
ดําเนินโครงการตอจะตองซื้ออุปกรณติดตัง้ในอาคารใหม โดยราคาแพงขึ้นจากเดมิเฉลี่ยรอยละ 5 ตอป 
สําหรับโครงการนีจ้ึงมีการติดตั้งเครื่องจักรและอุปกรณภายในอาคาร ในปท่ี 14 (ไมรวมปที่กอสราง) และมี
การตดิตั้งอุปกรณท่ีใชในสํานักงานในปที่ 9, ปท่ี 14 และปท่ี 19 

6. คาไฟฟาของอาคารสํานักงาน  กําหนดปริมาณการใชไฟฟาของอาคารสํานักงาน หากมี
ผูใชบริการเชาอาคารสํานักงานเต็ม 100% เทากับ 400,000 ยูนิตตอเดือน คาไฟฟาเพิม่ลดตามอัตราคาไฟฟา
ผันแปร(คา FT คาไฟฟาผันแปรอืน่ๆ) สําหรับโครงการอยูในเกณฑท่ีตองเสียคาไฟฟาผนัแปรประมาณ 
2.978 บาทตอหนวย ดังนัน้เมื่อรวมกับคาไฟฟาคงที่แลว คาไฟฟาเฉลี่ยตอหนวย ของโครงการประมาณ 
3.50 บาท ซึ่งจะทําใหเสียคาไฟฟาสําหรับการดําเนนิงานประมาณ 1,400,000.00 บาท ตอเดือน (เปนคาไฟฟา
เมื่อเริ่มดําเนินงานแลว โดยในชวงกอสรางผูรบัเหมาจะเปนผูชําระคาไฟฟาใหกับบรษิัททั้งหมด) หากมีผูเชา
เต็ม 100% โดยคาไฟฟาของโครงการจะขึ้นลงตามอัตรารอยละของอัตราการใชบรกิารเชาอาคารสํานักงาน
(Occupancy rate) และมีอัตราการเพิม่ขึ้นของคาไฟฟาเทากับรอยละ 3.00 ตอป 

7. คาน้ําประปาของอาคารสํานักงาน ราคาคาน้ําประปาของสํานักงาน คิดเปนรอยละจากอัตรา
การใชบรกิารเชาอาคารสํานกังาน(Occupancy rate) โดยกําหนดให 100% คาน้ําประปาของอาคารสํานักงาน
เทากับ 13,000.00 บาท ตอเดอืน และมีอัตราการเพิ่มขึ้นของคาน้ําประปาเทากับรอยละ 2.00 ตอป 

8. คาใชจายในการดาํเนินงานของอาคาร ไดแก คาจางเจาหนาที่รักษาความปลอดภยั คาจาง
พนักงานทําความสะอาดของอาคาร คาจางพนักงานตรวจสอบและใหบริการของอาคาร และคาใชจายอื่นๆ 
ที่เกี่ยวกับการดําเนินงานของอาคาร ใหคิดเปนรอยละ 3.00 ของรายไดรวมทั้งหมดในแตละป 

9. คาซอมแซมบาํรุงอาคารและอุปกรณ คิดเปนรอยละ 0.10 ของมูลคาอาคารและอุปกรณ โดย
คิดทุกป และปรับเพ่ิมขึน้รอยละ 5 ตอป 

10. คาซอมแซมอาคาร กําหนดใหมีการปรับปรุงซอมแซมใหญทุก 5 ป ในอัตรารอยละ 1.00 
ของมูลคาอาคาร โดยคาปรับปรุงจะเพิ่มขึ้นทุกปในอัตรารอยละ 5 ตอป 

11. คาประกันอัคคีภัย คิดเปนรอยละ 0.10 ของทุนประกัน และกําหนดสภาพแวดลอมบรเิวณ
สถานที่ตั้งโครงการไมเปลีย่นแปลง การคิดคาธรรมเนยีมประกนัอัคคีภัยจึงเปนอัตราคงที่ตลอดอายุ
โครงการ โดยทุนประกันมีมลูคาเทากับมูลคาส่ิงปลูกสราง (ไมรวมฐานราก และคาทีด่ิน) และวัสดอุุปกรณท่ี
ติดตั้งภายในอาคาร 

12. คาใชจายในการขาย และบรหิาร โดยแบงเปน 
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12.1 คาใชจายในการขาย ประกอบดวย คาโฆษณา คาใชจายในการสงเสริมการขาย 
คาธรรมเนียมตัวแทนทางการตลาด (Agency) และคาใชจายทางการตลาดอื่นๆ 

12.2 คาบริหาร ประกอบดวย เงินเดือนพนักงาน คาใชจายในการจดัการ คาธรรมเนียม
ธนาคาร คาธรรมเนยีมในการตรวจสอบบัญชี และอื่นๆ  

โดยใหคาใชจายในการขาย และบริหาร เทากับรอยละ 15.00 ของรายไดรวมในแตละป 
13. คาภาษีโรงเรือนและท่ีดนิ ตองเสียใหกับกรมสรรพากร ในอัตรารอยละ 12.50 ของรายไดจาก

คาเชาอาคารสํานักงานตอป ซ่ึงโครงการไดแบงราคาคาเชาเปน 2 สวนคือ คาเชาอาคารสํานักงาน(Rental) 
และคาบรกิารใชอาคารสํานกังาน(Service Charge) ในอัตราสวนท่ีเทากัน คือ รอยละ 50 ดังนั้นโครงการจะ
เสียคาภาษโีรงเรือนในสวนของรายไดคาเชาอาคารสํานักงานเทานั้น 

14. คาใชจายเบ็ดเตลด็ เปนคาใชจายอ่ืนๆ ที่อาจจะเกิดขึ้น กาํหนดเปนรอยละ 3.00 ตอเดอืน ของ
รายไดอ่ืนๆ  

15. คาเสื่อมราคาอาคาร กําหนดใหอายุอาคารสํานักงานเทากับอายุของสัญญาเชาท่ีดนิหักระยะ 
เวลากอสราง คือ 30 ป(ระยะเวลากอสราง 3 ป) คิดคาเสื่อมดวยวธิีเสนตรง และไมมมีูลคาซาก 

16. คาเสื่อมราคาอปุกรณ กําหนดอายุการใชงานของอุปกรณเทากับ 10 ป คิดคาเสื่อมดวยวธิี
เสนตรง และไมมีมูลคาซาก เมื่อหมดอายกุารใชงานจะตองซื้ออุปกรณติดตั้งใหมทันที โดยกําหนดใหราคา
เพ่ิมขึ้นจากเดมิเฉลี่ย รอยละ 5.00 ตอป 
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รายไดทีไ่ดรับจากการลงทุนในโครงการ 
การประมาณการรายไดของโครงการจากคาเชา คาบริการ และรายไดอ่ืนๆ เชน คาไฟฟา คา

นํ้าประปา และคาบรกิารท่ีจอดยานพาหนะ เปนตน โดยการวิเคราะหรายไดตลอดระยะเวลาของโครงการ 
33 ป ซึ่งพิจารณาจากอายุของสัญญาเชาท่ีดนิ 

1. รายไดคาเชา และคาบรกิาร ประมาณการรายไดของโครงการจากอัตราการใชบรกิารเชาอาคาร
สํานักงาน(Occupancy rate) คูณกับอัตราคาเชาและคาบริการ ซ่ึงโครงการมีพืน้ที่ที่สามารถใหบริการได 
(Gross Feasibility Area - GFA) เทากับ 50,700 ตารางเมตร โดยมรีายละเอียดดังนี ้
 

ตาราง 1  แสดงรายไดคาเชาและคาบรกิารของอาคารสํานักงาน A และ B 
 

  อาคารสํานักงาน  Tower A 

ชั้น GFA 
% ท่ีสามารถ
ใหบริการได 

พื้นที่ที่สามารถ
ใหบริการได 

อัตราคาเชาและ
บริการ 

รายไดคาเชาและ
บริการตอป 

B1-B3 8,100 ตร.ม. 0% 0 ตร.ม. -  - 
1 2,840 ตร.ม. 46% 1,310 ตร.ม. 1,300 20,436,000 
2 2,600 ตร.ม. 78% 2,020 ตร.ม. 650 15,756,000 

3-12 28,500 ตร.ม. 80% 22,800 ตร.ม. 650 177,840,000 
13    0 ตร.ม. - - 
14    0 ตร.ม. 650 - 

ดาดฟา 200 ตร.ม. 0% - - - 

รวม 42,240 ตร.ม. 61.86% 26,130 ตร.ม. 683 214,032,000 
 

  อาคารสํานักงาน  Tower B 

ชั้น GFA 
% ท่ีสามารถ
ใหบริการได 

พื้นที่ที่สามารถ
ใหบริการได 

อัตราคาเชาและ
บริการ 

รายไดคาเชาและ
บริการตอป 

B1-B3 14,700 ตร.ม. 0% 0 ตร.ม. -  - 
1 3,528 ตร.ม. 35% 1,250 ตร.ม. 1,300 19,500,000 
2 2,680 ตร.ม. 79% 2,120 ตร.ม. 650 16,536,000 

3-12 26,500 ตร.ม. 80% 21,200 ตร.ม. 650 165,360,000 
13    0 ตร.ม. - - 
14    0 ตร.ม. 650 - 

ดาดฟา 200 ตร.ม. 0% - - - 

รวม 47,608 ตร.ม. 51.61% 24,570 ตร.ม. 683 201,396,000 
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ทั้งนี้ในชวงระยะเวลา 3 ปแรกของการกอสรางโครงการยังไมมีรายได โดยจะเริ่มมรีายไดเมื่อสราง
เสร็จเปนตนไป การประมาณการอัตราคาเชาและคาบรกิารจะทําการปรับราคาทุก 3 ป โดยเพิ่มขึน้อัตราเฉลี่ย
รอยละ 15  

 
ตาราง 2 อัตราการใชบริการเชาอาคารสํานักงาน (Occupancy rate) 
 

ระยะเวลา อัตราการใชบรกิารเชา จํานวนพื้นที่ใชบริการ 
ปท่ี 1 - 3 - - 
ปที่ 4 55% 49,416.40 ตร.ม. 
ปที่ 5 85% 76,370.80 ตร.ม. 

ปท่ี 6 - 15 95% 85,355.60 ตร.ม. 
ปที่ 16 - 20 85% 76,370.80 ตร.ม. 

 
2. รายไดจากการใหบรกิารไฟฟา โครงการมตีนทุนจากคาไฟฟาเฉลีย่หนวยละ 3.50 บาท และมี

รายรับจากคาไฟฟาหนวยละ 5.00 บาท โดยใหปริมาณการใชไฟฟาของผูใชบริการเชาอาคารสํานักงานเฉลีย่ 
380,000 หนวยตอเดือน หากมีการใชบรกิารเชาเต็ม 100% และมีอัตราการเพิ่มขึน้ของคาใหบรกิารไฟฟา
เทากับรอยละ 3.00 ตอป  

3. รายไดจากการใหบรกิารน้าํประปา โครงการมีตนทนุจากคาน้ําประปาเฉลี่ยหนวยละ 13 บาท 
และมีรายรับจากคาน้ําประปาหนวยละ 17 บาท โดยคํานวณรายไดจากคาน้ําประปาเทากับ 130.77% ของ
ตนทุนคาน้ําประปาทีโ่ครงการเสียไป คิดในอัตราที่คงทีต่ลอดระยะเวลาโครงการ 

4. รายไดจากการใหบรกิารท่ีจอดรถ โครงการมีการคิดคาบริการที่จอดรถ เทากับ 1,500 บาท ตอ
คันตอเดือน โครงการมีพ้ืนที่สําหรับจอดรถทั้งสิน้ 1,120 คัน โดยคิดรอยละอัตราการใชบรกิารท่ีจอดรถ
(Occupancy rate) เทากับ รอยละอัตราการใชบรกิารเชาอาคารสํานักงาน(Occupancy rate)  

5. แหลงที่มาของเงินลงทุน เงินลงทุนของโครงการระยะเริ่มตนเทากับ คาเชาที่ดินในระยะ 3 ป 
ของการกอสราง เทากับ 37,151,306.- บาท คาพัฒนาที่ดิน 30,000,000.- บาท คาออกแบบ และคาที่ปรึกษา
ในการกอสรางอาคาร 66,000,000.-บาท และคากอสรางอาคาร 2,099,637,888.- บาท รวมมลูคาโครงการใน
ระยะแรก เทากับ 2,232,789,194.- บาท โดยแหลงท่ีมาของเงินทุนจะมาจากเงินทุนของโครงการประมาณ 
33.88% และจากการกูยืมจากธนาคาร ประมาณ 66.12% (ธนาคารอนุมัติใหเงินกูยมืคากอสราง ทั้งส้ิน 70% 
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ของราคากอสราง) โดยมีอัตราดอกเบี้ยรอยละ 6.75 ตอป โดยกูยืมเปนเวลา 18 ป เริ่มจายดอกเบีย้ตั้งแตเริ่ม
โครงการ และเริ่มจายเงนิตนตั้งแตปที่ 4 ของระยะเวลาโครงการ 

6. อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนขั้นต่าํ ผูวิจัยใชอตัราดอกเบี้ยเงนิกูยมืรอยละ 6.75 (อัตรา
ดอกเบี้ย MLR – 0.5% ของธนาคารไทยพาณิชย ณ วนัที่ 27 สิงหาคม 2551) เปนเกณฑในการวิเคราะหความ
คุมคาของโครงการลงทุน คอื รอยละ 6.75 
 
การพิจารณาตัดสินใจลงทุนในโครงการ 

การพจิารณาตดัสินใจลงทุนของโครงการจะดูท่ีความเปนไปได ทั้ง 3 ดาน คือ ดานการศกึษาความ
เปนไปไดทางการตลาด, ดานการศึกษาความเปนไปไดทางดานเทคนคิ และดานการศึกษาความเปนไปได
ทางดานการเงนิ ถาผานท้ัง 3 ดาน จึงจะตัดสินใจลงทุน แตถาดานใดไมผานกจ็ะเลกิลมโครงการ  



บทที่  2 
เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 
 
ในการวิจัยคร้ังนี้ ผูวิจัยไดศึกษาถึงความเปนไปไดของโครงการของธุรกิจอาคารสํานักงานให

เชายานถนนพระราม 4 ชุมชนไผสิงโต เขตคลองเตย โดยไดศึกษาทฤษฎีแนวความคิด ตลอดจนงานวิจัย
ที่เกี่ยวของเพื่อมาสนับสนุนเนื้อหาดังตอไปนี้ 
 

1. แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการบริการ 
2. แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับสวนประสมทางการตลาด 
3. การจัดพื้นที่สํานักงาน 
4. การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ 
5. การวิเคราะหการลงทุน 
6. ขอมูลทั่วไปของเขตคลองเตย 
7. ลักษณะและเขตพื้นที่ของโครงการลงทุน 
8. งานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 

1.  แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการบริการ 
ศิริวรรณ  เสรีรัตน และคณะ  (2541: 334)  ไดกลาววา  การบริการเปนกิจกรรมผลประโยชน 

หรือความพึงพอใจที่สนองความตองการใหแกลูกคา 
ความสําคัญของการบริการ 

มิลเลท  (สุวัฒนา  ใบเจริญ.  1954: 397-400; อางอิงจาก Millet. n.d.)  ช้ีใหเห็นถึงความสําคัญ
ของการบริการ  คือการสรางความพึงพอใจในงานบริการ  (Satisfactory Service)  หรือความสามารถที่
จะพิจารณาวาบริการนั้นเปนที่พึงพอใจหรือไม  โดยมีลักษณะที่สําคัญ  5 ประการ 

1. การใหบริการอยางเสมอภาค  (Equitable Service)  คือการบริการที่มีความยุติธรรม  ความ
เสมอภาค และเสมอหนาไมวาเปนใคร 

2. การใหบริการทันตอเวลา  (Timely Service)   คือการใหบริการตามลักษณะความจําเปน
รีบดวน 

3. การใหบริการอยางเพียงพอ  (Ample Service)  คือความตองการเพียงพอในดานสถานที่  
บุคลากร  วัสดุอุปกรณตาง ๆ  
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4. การใหบริการอยางตอเนื่อง   ( Continuous Service) การใหบริการนั้น ๆ ตองดําเนินไป
อยางตอเนื่องและสม่ําเสมอ  ครบวงจรของการบริการ  จนกวาจะบรรลุผล 

5.  การใหบริการอยางกาวหนา  (Progressive Service) คือการพัฒนางานดานการบริการดาน
ปริมาณ  คุณภาพใหมีความกาวหนาตอไปเรื่อย ๆ 
 

กลยุทธการตลาดการบริการ 
ธุรกิจบริการจะใชสวนประสมทางการตลาด  8Ps  หรือ  The eight components of integrated 

service management  ซ่ึงประกอบดวย 
1. สวนประกอบผลิตภัณฑ  (Product elements) 
2. การจัดจําหนายพื้นที่ในเว็บไซต  และเวลาที่ใช  (Place, Cyberspace and time) 
3. กระบวนการ  (Process) 
4. การเพิ่มผลผลิตและคุณภาพ  (Productivity and quality) 
5. พนักงาน  (People) 
6. การสงเสริมการตลาดและการใหความรูกับลูกคา  (Promotion and Education) 
7. การสรางและการนําเสนอลักษณะทางกายภาพ  (Physical  Evidence) 
8. ราคาและคาใชจายอ่ืน ๆ ของผูใชบริการ  (Price and other user outlays) 

 
กลยุทธทางการตลาดประกอบดวยการเลือกตลาดเปาหมายและการจัดทําสวนประสม 
การตลาดของการบริการซึ่งมีองคประกอบ  8  อยาง  โดยมีความแตกตางจากสวนประสม

การตลาดของสินคาผลิตภัณฑ  ซ่ึงเปนลักษณะพิเศษของการตลาดการบริการ  ทําใหสวนประสม
การตลาดของการบริการเปนเรื่องที่นาสนใจมากขึ้น  แตละองคประกอบสามารถพิจารณาไดดังนี้ 

1.  สวนประกอบผลิตภัณฑ   (Product elements)  คือ ผลิตภัณฑ หรือ การบริการรวม  ทั้งวัสดุ
อุปกรณตาง ๆ ที่ใชประกอบในการใหบริการ  การสรางบริการ  เพื่อใหเปนบริการที่ทรงคุณภาพธุรกิจ
ตองปรับแตงการใหบริการใหเขากับความตองการของลูกคาเฉพาะรายและตองสรางคุณคาใหเกิดขึ้น
ดวยในการปรับแตงการใหบริการเพื่อสรางคุณคาใหลูกคาจะยิ่งมีความสลับซับซอนในตลาดอัน
เนื่องมาจากความแตกตางกันของภาษา  ศาสนา  และระบบสังคม 

1.1  คุณภาพของบริการ  การบริการจับตองไมได  และไมเกี่ยวพันกับสิ่งอื่น  จึงเปนการ
ยากที่จะสรางมาตรฐานสําหรับวัดคุณภาพ  จุดเริ่มตนที่ดี  คือ  พิจารณาสิ่งที่ลูกคาตองการ  หรือกําลัง
แสวงหา  เพื่อจะไดตัดสินใจวาจะสรางบริการอะไรขายลูกคา  โดยทําการสํารวจหาความตองการทั้ง
ลูกคาภายนอกที่ซ้ือบริการ  และลูกคาภายในเชน  พนักงานที่ใหบริการ 
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1.2   การปรับปรุงบริการอยางตอเนื่อง  ตองคิดประดิษฐใหม  และปรับปรุงบริการใหม ๆ 
อยูเสมออยางตอเนื่อง  ซ่ึงถือไดวาเปนขอไดเปรียบในเชิงการแขงขันของกิจการขายบริการทําใหรานคา
บริการมีการปรับเปลี่ยนรานและการบริการใหทันสมัย  เหมาะสมอยูเสมอ 

2.  การจัดจําหนายพื้นที่ในเว็บไซต  และเวลาที่ใช  (Place, Cyberspace and time)  กลยุทธการ
จัดจําหนายสําหรับบริการเปนเรื่องที่ตองพิจารณาจัดใหมีประสิทธิภาพ  ขึ้นอยูกับสภาพของบริการและ
ส่ิงที่ลูกคาใหคุณคา  ซ่ึงอาจจะกําหนดวาลูกคาไปใชบริการที่บริษัท  หรือบริษัทไปหาลูกคาหรือการ
แลกเปล่ียนโดย  ยื่นหมูยื่นแมว  โดยมากผูขายบริการมักทําการตลาดตรงไปสูผูใชบริการแตบางครั้ง
อาจจะมีชองทางผานคนกลาง  ดวยระบบสัมปทาน  คือผูใหสัมปทานใหสิทธิ์  ผูรับสัมปทานใหดําเนิน
ธุรกิจในนามของผูใหสัมปทาน  และมีการจาย  คาสัมปทาน  ระบบสัมปทานจึงเหมาะกับการบริการ
มาก 

3.  กระบวนการ  (Process)  ขั้นตอนวิธี  ลําดับ  การใหบริการอยางมีระบบเพื่อสงมอบคุณภาพ
ในการบริการกับลูกคาไดรวดเร็วมีประสิทธิภาพ  และสรางความพึงพอใจใหกับลูกคา  กระบวนการตาง 
ๆ การเสนอขายบริการอาจตองใชกระบวนการบางอยางเพื่อจัดสงบริการของตนใหกับลูกคา  
ตัวอยางเชนแตละภัตตาคารเลือกวิธีการสงอาหารใหลูกคาแตกตางกัน  เชน  ในรูปหองอาหาร  บุฟเฟต  
ฟาสตฟูด  บริการจุดเทียนเสริฟอาหาร  เปนตน 

4.  การเพิ่มผลผลิตและคุณภาพ  (Productivity and quality)  คือ การพัฒนาประสิทธิภาพที่
จําเปนเพื่อที่จะสามารถควบคุมตนทุน ในขณะเดียวกันก็สามารถพัฒนาคุณภาพ  และประสิทธิภาพการ
ใหบริการตอลูกคาดวย 

5.  พนักงาน  (People)  โดยพนักงานในองคกรที่ตองมีการสื่อสารตอลูกคา  จะมีอิทธิพลตอ
ทัศนคติของลูกคาตอคุณภาพการบริการ  ดังนั้นจําเปนตองเลือก  การฝกอบรมและการจูงใจพนักงานจะ
ทําใหเกิดความแตกตางในการทําใหลูกคาเกิดความพึงพอใจไดเปนอยางมาก 

6.  การสงเสริมการตลาดและการใหความรูกับลูกคา  (Promotion and Education)  คือการ
ส่ือสารที่จะใหขอมูล  ความรู  ความเขาใจและขอแนะใหกับลูกคา  โดยจะสามารถสื่อสารโดยพนักงาน
หรือส่ือตาง ๆ ซ่ึงไดแกการโฆษณา การสงเสริมการขาย การลดราคา  การประชาสัมพันธ  การบริการ
อ่ืน ๆ เพื่อการสงเสริมการจําหนายบริการ  การสื่อสารการตลาดของบริการคือ  การที่ตองแนใจวาตลาด
เปาหมายเขาใจและใหคุณคาแกส่ิงที่เสนอขาย  ความไมมีตัวตนของบริการมักทําใหเปนไปไมไดที่จะมี
ประสบการณกอนที่จะทําการซื้อ  จึงจําเปนตองอธิบายวาบริการคืออะไร  และใหคุณประโยชนแกผูซ้ือ
อยางไร  สวนมากใชโฆษณา   แตบางครั้งมีอุปสรรคเพราะกฎหมายไมอนุญาตใหการขายบริการ
บางอยางกระทําการโฆษณา  ในการใชพนักงานขายในตลาดบริการ  พนักงานขายสามารถอธิบาย
คุณประโยชนของบริการและตนทุน  ซ่ึงอาจนําเสนอใหเปนไปในรูปแบบที่มีตัวตนมากขึ้น  สามารถทํา
ใหผูที่คาดวาจะซื้อแนใจได 
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7.  การสรางและการนําเสนอลักษณะทางกายภาพ  (Physical Evidence) การสรางคุณภาพ
โดยรวมทางกายภาพ  ซ่ึงประกอบดวยอาคาร  สถานที่  การตกแตง  อุปกรณตาง ๆ การเสนอขายบริการ
ตองแสดงใหเห็นคุณภาพของการบริการโดยผานการใชหลักฐานที่มองเห็นได   เชน  โรงแรมตองให
ลูกคามองเห็นสิ่งที่ เปนคุณคาที่โรงแรมมอบใหลูกคา  เชน  ความสะอาด   ความรวดเร็ว  หรือ
คุณประโยชนอ่ืน ๆ  

8. ราคาและคาใชจายอื่น ๆ  ของผูใชบริการ  (Price and other user outlays)  ราคาคาบริการมี
หลายรูปแบบ  เชน  คาบริการ  คาคอมมิชช่ันคาโดยสาร คาเชาคาธรรมเนียม  และอื่น ๆ ในการตั้งราคา
สําหรับคาบริการมักไดรับการออกแบบใหครอบคลุมตนทุนและสรางกําไร เชน บริษัทที่ตั้งราคา
คาบริการทําโปรแกรมประชาสัมพันธใหลูกคา  พิจารณาจํานวนเวลาที่ใชตนทุนที่อาจเปลี่ยนแปลงไป
ในอนาคต  และแนวปฏิบัติในการตั้งราคาในอุตสาหกรรม  เนื่องจากบริการมองไมเห็นการตั้งราคา
บางสวนตองใหผูขายและผูซ้ือเขาใจวามีอะไรบางรวมอยู  เพื่อหลีกเลี่ยงปญหาในการตั้งราคาอันนําไปสู
การเปนลูกคาประจําที่พอใจ  การตั้งราคามีอิทธิพลตอการที่ผูซ้ือจะรับรูบริการดวยการประเมินบริการ
ดวยราคาเปนเรื่องยาก  ราคาจึงมักมีบทบาทสําคัญในการ  ช้ีคุณภาพ   

การมองเห็นบริการเกิดจากปจจัยหลายอยางนอกเหนือการเห็นผลิตภัณฑ  ตัวอยางถาเรา
พิจารณาดูลูกคาที่เขาไปขอกูเงินจากธนาคาร  (ตัวบริการ)  เขาจะเห็นวามีลูกคาคนอื่นรอคิวขอกูเงินหรือ
เพื่อรอรับบริการอื่น  ลูกคาจะเห็นสิ่งแวดลอมทางวัตถุอันประกอบดวยตัวตึก  การตกแตงภายใน  
เครื่องมือเครื่องใช  และเฟอรนิเจอร  เห็นเจาหนาที่ทําหนาที่ติดตอลูกคาและเจรจาธุรกิจกับพนักงานให
กูเงิน  นอกจากนั้นยังมี“กระบวนการผลิตที่อยูเบื้องหลัง”  และระบบองคการที่สนับสนุนการใหบริการ
ที่ลูกคามองเห็นอยู  บริการที่ออกมาเปนผลใหกับลูกคาใหกลายเปนลูกคาประจําได  ประกอบดวย  
“บริการสวนหนาที่ลูกคาที่มองเห็น” และ “บริการที่สนับสนุนอยูเบื้องหลังที่ ลูกคามองไมเห็น” รวมกัน
ดวย 

รูปแบบของกลยุทธการตลาดในธุรกิจการใหบริการ  (Types of marketing strategy in the 
service business)  การตลาดในธุรกิจบริการตองใชเครื่องมือทั้งการตลาดภายนอกและภายในโดยการ
ติดตอส่ือสารกับลูกคา  และการตลาดที่สัมพันธกันระหวางผูซ้ือ  และผูขายโดยมีรายละเอียด  ดังนี้ 

1.  การตลาดภายใน  (Internal  marketing)  การตลาดภายในของบริษัทจะรวมถึงการฝกอบรม 
การจูงใจพนักงานที่ใหบริการในการสรางความสัมพันธกับลูกคา  รวมถึงพนักงานที่ใหการสนับสนุน
การใหบริการ  โดยใหเกิดการทํางานรวมกันเปนทีม  เพื่อสรางความพึงพอใจใหกับลูกคา 

2.  การตลาดภายนอก  (External marketing)  เปนการใชเครื่องมือทางการตลาด  ในการจัด
เตรียมการใหบริการ  โดยใหเกิดการทํางานรวมกันเปนทีม  เพื่อสรางความพึงพอใจใหกับลูกคา 

3.  การตลาดที่สัมพันธกันระหวางผูซ้ือและผูขาย  (Interactive marketing)  เปนการตลาดใน
ธุรกิจบริการ  ซ่ึงตระหนักวาผูบริโภคจะรับรูคุณภาพการใหบริการ  โดยขึ้นอยูกับ  ปฏิสัมพันธระหวางผู
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ซ้ือและผูขาย  (Armstrong and Kotler. 2003: G4) หรือหมายถึง  การสรางคุณภาพบริการใหเปนที่เชื่อถือ  
ซ่ึงเกิดขึ้นในขณะที่ผูขายใหบริการกับลูกคา  ลูกคาจะยอมรับหรือไมขึ้นอยูกับความพึงพอใจของลูกคา  
ซ่ึงลูกคาจะพิจารณาคุณภาพของการใหบริการตาง ๆ ดังนี้ 

 3.1  คุณภาพดานเทคนิค  เชน  วิธีการซอยผม  วิธีการซอมรถ 
 3.2  คุณภาพดานหนาที่  เชน  มีความรูดานการดูแลรักษา  ดานการวาความ 
 3.3  คุณภาพบริการที่ลูกคาสามารถประเมินไดกอนซื้อ  เชน  ใบประกาศเกียรติคุณ  หรือ 

โลแสดงถึงความสามารถในการใหบริการ 
 3.4  คุณภาพดานประสบการณ  คือ  ลักษณะบริการที่ลูกคาสามารถประเมินได  หลังจาก

การซื้อบริการเชนผลของการผาตัดตกแตงบาดแผล  (ศัลยกรรม) 
 3.5  คุณภาพความเชื่อถือได  คือ ลักษณะบริการที่ยากที่จะประเมิน  แมผูซ้ือจะไดใช

บริการแลวก็ตาม  เปนความรูสึกที่ลูกคาจะประเมินคุณภาพความเชื่อถือที่ไดรับ 
 
จุดสําคัญของการบริการ  มีสาระสําคัญดังนี้ 

1.  ความตรงตอเวลา (On time)  ผูที่ไดรับบริการจะเอาใจใสมากสําหรับเรื่องของความตรงตอ
เวลาของการบริการ  ธุรกิจที่ตองใหความสําคัญในเรื่องนี้คือ  ธุรกิจรับเหมากอสรางและธุรกิจรับตกแตง
ภายใน  เนื่องจากการสงมอบงานมักจะชากวากําหนด  การใหริการตองมีความตรงตอเวลาในการสง
มอบหรือตรงตามสัญญา 

2.  การบริการที่ดีจะตองผูกใจคน  (Human touch)   การใหบริการที่ดีไมใชเพียงแคใหลูกคามี
ความพอใจในสินคาเทานั้น  แตจะตองทําใหการติดตอระหวางบุคคลงายขึ้น  มีความชอบพอกัน
เพราะวาความแตกตางของสินคาในยุคตอไปจะลดลง  จะเหลือความสําคัญที่ความผูกพันและความชอบ
พอของผูซ้ือที่มีตอผูขายเปนหลัก 

3.  ความทันทีทันใด (Promptness)  เมื่อลูกคาตองการสินคาใด  ผูขายจะตองใหขอมูลเกี่ยวกับ
สินคานั้นไดทันที  โดยไมตองใหลูกคาตองรอคอยนาน  เมื่อลูกคามีปญหาตองการแกไขใหทันทวงที  
ดังนั้นการบริการที่ดี  จะตองรวดเร็ว  ทันใจ 

4. สรางความประทับใจในการใหบริการดวยคุณภาพ  ความรูสึกประทับใจ  ทําใหเกิด
ความรูสึกตองการจะกลับมาใชบริการอีก  บริการหมายถึงคุณภาพ  ดังนั้นการบริการที่ดีจะตองเนน
คุณภาพดวย  คุณภาพทุกดานไมเพียงแตสินคาเทานั้นคุณภาพของพนักงาน  คุณภาพของสถานที่  ฯลฯ 

5.  การทําใหคนรูสึกชื่นชมตัวเอง  ไมทําใหเขารูสึกต่ําตอย  ใหเขารูสึกวาเขาเปนคนที่มีเกียรติ
มีความสําคัญ 

6.  ตองมีการปรับปรุงอยูเสมอ    แกไขขอบกพรองใหดีขึ้น  ส่ิงใดที่ลูกคาแนะนํามาให
ปรับปรุงตองรูจักนําเอามาพิจารณา 
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7.  ตองแสดงหาเทคโนโลยีเพิ่มเติม  เพื่อทําใหลูกคาสะดวกสบายขึ้น 
8.  ตองมีการรับประกัน  เพื่อใหความมั่นใจกับลูกคาวาจะไดของดีมีคุณภาพ 
9.  บริการที่ดี  คือ  บริการที่มีความไวตอความรูสึกของลูกคา  ตองฝกหัดใหตัวเองใหชาง

สังเกตใหรูวาลูกคาตองการอะไร  แลวหาทางตอบสนองโดยเร็ว 
10.  ตองรักษาคํามั่นสัญญา  พูดจาอะไรไวตองทําใหไดตามสัญญา 
11.  ตองมีเวลาใหกับลูกคา ลูกคามาเร็วก็ยินดีตอนรับ  ลูกคามาชาใกลเวลาปดรานก็ตองดูแล 
12.  ตองมีความรวดเร็ว  บริการที่ดี  วิธีการทํางานดวยความวองไวมองเห็นคุณคาเวลาของ

ลูกคา 
13.  ตองมีความแมนยําใหกับ  เวลาลูกคาถามขอมูลเกี่ยวกับสินคาและบริการตองตอบได 
14.  บริการที่ดีตองมีความสุภาพ  มีกิริยามารยาท  ที่งดงามและมีวาจาที่ไพเราะออนหวาน 

 
การบริการตามแนวทางของการตลาดสมัยใหม  มีกิริยามารยาท  ที่งดงามและมีวาจาที่ไพเราะ

ออนหวาน  เที่ยงตรง  และจริงใจ  ยิ่งสังคมเจริญเติบโตขึ้น  และขาวคราวในสื่อมวลชน  มีมากขึ้นการ
ไวใจนักธุรกิจจะตองทําการตลาดดวยความซื่อสัตย (Marketing with integrity) เพื่อลดความ
หวาดระแวงของผูบริโภค (เสรี วงษมณฑา. 2542: 27-28) 
 

แนวคิดเกี่ยวกับคุณภาพบริการ 
วิเชียร  ขันธหัตถ  (อภิญญาพร  มาลีวรรณ. 2540: 29; อางอิงจาก วิเชียร ขันธหัตถ. 2539: 30)  

ไดกลาวถึงหลักปฏิบัติในการบริการที่ประสบความสําเร็จไวดังนี้ 
1. สถานที่  สะอาด  สะดวก  สบาย  และลวดลาย 
2. เตรียมตัวเองใหพรอมทุกดาน  สุขภาพรางกาย  สุขภาพจิต  และบุคลิกภาพ 
3. ตรงเวลา  อาจเริ่มงานกอนเวลาถาลูกคาสําคัญมารออยู 
4. มีความกระตือรือรนที่จะบริการ  ยิ้ม ทักทาย 
5. สามารถใหรายละเอียดแกลูกคาอยางเสมอภาพเทาเทียมกัน 
6. ใหความสะดวกแกลูกคา 
7. ตอบสนองความตองการของลูกคา  ไมแสดงอาการเบื่อหนายใหลูกคาเห็น  ถาจะเปลี่ยน

เปลี่ยนแปลงการขอรับบริการจากลูกคาและอยูในวิสัยที่สามารถทําได  โดยไมผิดกฎระเบียบ 
8. เมื่อมีงานแทรกเขามาระหวางปฏิบัติงาน  ถาตองการทิ้งงานบริการที่กําลังทําใหลูกคา 

ตองแจงลูกคาใหทราบ 
9. เมื่อมีลูกคาเขามารับบริการพรอมกันใหหมายเลขตามลําดับกอน-หลัง และสงความอาทร 

ถึงลูกคาที่กําลังรออยู  โดยสงยิ้ม  หรือทักทายเพื่อแสดงวายินดีบริการ 
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10. กรณีเกิดปญหาขัดแยงกับลูกคา  อดกล้ันและเปดโอกาสใหลูกคาพูด  เพื่อทราบปญหา
และ พยายามหาหนทางแกไขปญหานั้น ๆ ถาไมสามารถแกไขปญหานั้นไดดวยตนเอง  ใหนําเขาพบ
หัวหนาถาลูกคาโกรธมากและรบกวนผูอ่ืน  พยายามชักจูงลูกคาไปยังหองอื่น  เพื่อสรางภาพพจนที่ดี
ใหแกหนวยงาน 

จิตตินันท  เดชะคุปต  (2539: 8)  ไดกลาววา  การบริการ  หมายถึง  กิจกรรมหรือกระบวนการ
ดําเนินการอยางใดอยางหนึ่งของบุคคลหรือองคการ  เพื่อตอบสนองความตองการของบุคคลอื่น และ
กอใหเกิดความพึงพอใจจากผลของการกระทํานั้น 

ศิริวรรณ  เสรีรัตน และคนอื่น ๆ  (2541: 334)  ไดกลาววา  การบริการเปนกิจกรรม
ผลประโยชน หรือความพึงพอใจที่สนองความตองการแกลูกคา 

กุลธน  ธนาพงศธร  (2530: 303)  ที่กลาวไววา  การบริการที่ดี  ตองสอดคลองกับความ
ตองการของบุคคลสวนใหญ  มิไดเปนการจัดขึ้นเพื่อบุคคลกลุมใดกลุมหนึ่งโดยเฉพาะ  มีการใหบริการ
ที่ดําเนินไปอยางตอเนื่องสม่ําเสมอ  โดยใชหลักความเสมอภาคแกผูมารับบริการและเทาเทียมกัน  ไมมี
การใชสิทธิพิเศษแกกลุมบุคคลกลุมใดแตกตางจากกลุมคนอื่นอยางเห็นไดชัด  และคาใชจายที่ตองใชไป
ในการบริการจะตองไมมากจนเกินกวาผลที่จะไดรับ  ยึดหลักความสะดวกในการปฏิบัติ  งายตอการเขา
รับบริการ  ทั้งไมสรางความยุงยากใหแกผูบริการหรือผูรับบริการมากจนเกินไป 

นิคม  สะอาดเอี่ยม  (นิวัติ  กุลศรี. 2546; อางอิงจาก  นิคม  สะอาดเอี่ยม. 2539: 31-31) กลาววา  
การที่สินคาและบริการที่จะขายได  กําไรสูงสุด  จะตองมีคุณภาพ  คือทําใหลูกคาพอใจในทุก ๆ ดาน  
หากการบริการดานหนึ่งดานใดไมดี  ไมมีคุณภาพ  สวนแบงของตลาดอาจถูกผูแขงขันที่บริการดีกวา
แยงไป  จึงจําเปนที่จะตองมีการพัฒนาและปรับปรุงคุณภาพการบริการ  เพื่อสนองความพอใจของลูกคา  
และจะตองทําอยูตลอดเวลา  ทั้งนี้เพราะระดับความพอใจของ  ลูกคานั้น มีแนวโนมเพิ่มมากขึ้น และ
แปรเปลี่ยนตามคานิยมอยูตลอดเวลา  การที่จะทําใหการบริการเปนที่พอใจจึงจําเปนจะตองมีการนํา
ความตองการของการใหบริการมาพิจารณาเพื่อนําไปปรับปรุงการใหบริการ 

คอทเลอร (Kotler. 2000: 428)  ไดใหคําจํากัดความของการบริการ  คือ กิจกรรมหรือ
ประโยชนเชิงนามธรรม  ซ่ึงฝายหนึ่งไดเสนอเพื่อขายใหกับอีกฝายหนึ่ง  โดยผูรับบริการไมได
ครอบครองการบริการนั้นอยางเปนรูปธรรม   กระบวนการใหบริการอาจจะใหควบคูไปกับการจําหนาย
ผลิตภัณฑหรือไมก็ได  

กรอนรูส  (Gronroos. 1990: 27)  ไดใหคําจํากัดความของการบริการ  คือ  กิจกรรมหรือชุดของ
กิจกรรม  ซ่ึงอาจอยูในสภาพที่จับตองไดหรือไมก็ตาม  เกิดขึ้นเมื่อมีการปฏิสัมพันธกันระหวางลูกคากับ
ผูใหบริการ  หรือระบบของการบริการ  ซ่ึงจับเตรียมไวเพื่อแกปญหาของลูกคา 

แม็ก  เวบเบอร (1966: 340)  ที่กลาววา  การใหบริการที่มีประสิทธิภาพ  และเปนประโยชนตอ
ประชาชนมากที่สุดคือ  การใหบริการที่ไมคํานึงถึงตัวบุคคล  เปนการใหบริการที่ปราศจากอารมณ  
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ความชอบพอ สนใจเปนพิเศษ  ทุกคนตองไดรับการปฏิบัติที่เทาเทียมกันตามเกณฑเมื่ออยูในสภาพที่
เหมือนกัน 

 
ลักษณะของผูนําดานการบริการ 

พาราซูราแมน. ซีทฮอลม และแบรี่ (Parasuraman  A., Zeitharnhl V & Berry L; 1990: 5-8) 
กลาววาผูนําดานการบริการควรมีลักษณะดังนี้  คือ  

1. มีวิสัยทัศนเกี่ยวกับการบริการ  (Service Vision)    คือการมองถึงคุณภาพของการบริการวา
เปนกลยุทธที่จะทําใหแตละองคกรประสบความสําเร็จในธุรกิจนั้น ๆ   โดยมองวาการใหบริการที่มี
คุณภาพอยูตลอดเวลา  จะเปนกุญแจสําคัญที่จะสรางกําไรใหแกองคกรได  และผูนําจะตองไมหยุดยั้งใน
การพัฒนาคุณภาพในการบริการของตนตอไป 

2. มีมาตรฐานสูง  (High Standard)  คือการสรางความแตกตางในการบริการซึ่งไมใชเพียงแค
การมีบริการที่ดีเทานั้น   โดยมองเห็นวาบางครั้งเพียงจุดเล็ก ๆ  ที่ใหความสนใจก็จะสามารถสรางความ
ประทับใจใหแกลูกคาไดและมีความกระตือรือรนที่จะสรางการบริการที่ประทับใจใหแกลูกคาในครั้ง
แรกที่ใชบริการ   มีการพัฒนาความนาเชื่อถือในการบริการใหเกิดแกธุรกิจบริการของตนเอง 

3. มีแบบอยางผูนําสนาม  (In-the field  leadership style)  การเปนผูนําในการบริการ
จําเปนตองลงไปสัมผัสกับการบริการจริง ๆ ไมใชเพียงแตการวางแผนสั่งการเทานั้น   ซ่ึงหมายถึงการ
ใกลชิดกับพนักงานผูใหบริการ  การใหคําแนะนํา  การยกยอง  การแกปญหา  การสอบถาม  และการรับ
ฟง   เพื่อใหไดขอมูลตาง ๆ ในงานบริการที่เกิดขึ้น   โดยจะตองมีการสรางและบริหารทีมงานบริการที่ดี
ดวย 

4. มีความซื่อสัตย  (Integrity)   ลักษณะที่สําคัญอยางหนึ่งของการเปนผูนําในการบริการ  คือ  
ความซื่อสัตย   โดยจะตองทําในสิ่งที่ถูกตองแมวาส่ิงนั้นจะทําใหตนทุนเพิ่มขึ้น 

 
นักวิชาการกลุมนี้ยังไดกําหนดทฤษฎีเกี่ยวกับคุณภาพของการใหบริการวาจะตองมีลักษณะ  

10 ประการ คือ   
1. ลักษณะทางกายภาพหรือส่ิงที่สามารถจับตองได   (Tangibility)  หมายถึง  การเตรียมวัสดุ  

อุปกรณ  สถานที่   ที่ใชในการบริการเพื่อใหเกิดความสะดวกแกผูรับบริการ 
2. ความเชื่อถือได  (Reliability)  หมายถึงความสม่ําเสมอของมาตรฐานในการบริการและ

ความเชื่อได  นั่นหมายถึงการที่บริษัทไดสงมอบการบริการใหแกลูกคา   ไดอยางถูกตองในครั้งแรกที่
ไดรับบริการ 

3. การตอบสนองตอลูกคา  (Responsiveness)  หมายถึง  ความพรอม   และความเต็มใจใน
การใหบริการแกลูกคา   และยังรวมถึงการใหบริการภายในเวลาที่เหมาะสม 
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4. ความสุภาพ  (Courtesy)  หมายถึง   ผูใหบริการที่มีความสุภาพออนโยนตอการใหบริการ
ใหการเคารพตอลูกคา  ใหความสนใจและเปนมิตร  และมีการแตงกายสะอาดเรียบรอย 

5. ความสามารถ  (Competence)  หมายถึง  การที่ผูใหบริการมีความรูและมีทักษะที่ดีในการ
ใหบริการ 

6. ความนาเชื่อถือ  (Credibility)  หมายถึงความไววางไว  ความนาเชื่อถือที่ลูกคาจะไดรับและ
ความซื่อสัตยที่ผูใหบริการจะมีตอลูกคา 

7. ความมั่นคงปลอดภัย  (Security)  หมายถึง  บริการที่ไดรับจะตองปราศจากความเสี่ยงสิ่งที่
เปนอันตรายหรือปญหาตาง ๆ ตองใหลูกคาเกิดความมั่นใจในชีวิตทรัพยสินและชื่อเสียง 

8. การเขาถึงบริการ  (Access)  หมายถึงผูเขารับบริการตองไดรับความสะดวกไมมีขั้นตอนที่
ซับซอนเกินไป  ใชเวลาในการรอคอยนอย  และผูใหบริการอยูในสถานที่ที่ติดตอไดสะดวกเวลาเปด
และปดใหบริการ  มีความเหมาะสม 

9. การติดตอส่ือสาร  (Communication)  หมายถึง  การที่ผูใหบริการสามารถอธิบายใหลูกคา
เขาใจถึงการบริการไดเปนอยางดี  และมีความเขาใจในความตองการของลูกคา  และแจงรายละเอียดของ
คาบริการใหลูกคาไดรับทราบ 

10. การเขาใจและรูจักลูกคา  (Understanding the customer)  หมายถึงผูใหบริการตองเขาใจใน
ความตองการของลูกคาและสนใจที่จะตอบสนองตอความตองการนั้น ๆ  
 
ลักษณะของบริการและการประยุกตใชเคร่ืองมือการตลาด 

ศิริวรรณ  เสรีรัตน และคณะ (2541: 335-336)  กลาววาการบริการมีลักษณะที่สําคัญ  4  
ลักษณะ ซ่ึงจะมีอิทธิพลตอการกําหนดกลยุทธการตลาด  ดังนี้ 

1.   ไมสามารถจับตองได  (Intangibility)  บริการไมสามารถมองเห็นหรือเกิดความรูสึกได
กอนที่จะมีการซื้อ  ดังนั้น  เพื่อลดความเสี่ยงของผูซ้ือ  ผูซ้ือตองพยายามวางกฎเกณฑเกี่ยวกับคุณภาพ
และประโยชนจากบริการที่เขาจะไดรับ   เพื่อสรางความเชื่อมั่นในการซื้อในแงของสถานที่  ตัวบุคคล  
เครื่องมือ  วัสดุที่ใชในการติดตอส่ือสารสัญลักษณและราคา   ส่ิงเหลานี้เปนสิ่งที่ผูขายบริการจะตอง
จัดหา  เพื่อเปนหลักประกันใหผูซ้ือสามารถตัดสินใจซื้อไดเร็วขึ้น 

1.1  สถานที่ (Place) ตองสามารถสรางความเชื่อมั่น  และความสะดวกใหกับผูที่มาติดตอ 
1.2  บุคคล  (People)  พนักงานที่ขายบริการตองมีการแตงตัวที่เหมาะสม  บุคลิกดี  หนาตา

ยิ้มแยมแจมใส  พูดจาไพเราะ  เพื่อใหลูกคาเกิดความประทับใจและเกิดความเชื่อมั่นวาบริการที่ซ้ือจะดี
ดวย 

1.3  เครื่องมือ  (Equipment)  อุปกรณที่จะตองทันสมัยมีประสิทธิภาพ  มีการใหบริการที่
รวดเร็วเพื่อใหลูกคาพึงพอใจ 
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1.4   วัสดุส่ือสาร  (Communication)  ส่ือโฆษณาและเอกสารการโฆษณาตาง ๆ จะตอง
สอดคลองกับลักษณะของบริการที่เสนอขาย  และลักษณะของลูกคา 

1.5   สัญลักษณ  (Symbols)  คือ  ช่ือตราสินคา  หรือเครื่องหมายตราสินคาที่ใชในการ
ใหบริการเพื่อใหผูบริโภคเรียกชื่อไดถูก  ควรมีลักษณะที่ส่ือความหมายที่ดีเกี่ยวกับบริการที่นําเสนอ 

1.6   ราคา  (Price)   การกําหนดราคาการใหบริการ  ควรมีความเหมาะสมกับระดับการ
ใหบริการชัดเจนและงายตอการจําแนกระดับบริการที่แตกตางกัน 

2.  ไมสามารถแบงแยกการใหบริการ  (Inseparability)  การใหบริการเปนการผลิตและการ
บริโภคในขณะเดียวกัน  กลาวคือ  ผูขายหนึ่งรายสามารถใหบริการลูกคาในขณะนั้นได  หนึ่งราย
เนื่องจากผูขายแตละรายมีลักษณะเฉพาะตัวไมสามารถใหคนอื่นใหบริการแทนได  เพราะตองผลิตและ
บริโภคในเวลาเดียวกันทําใหการขายบริการอยูในวงจํากัดในเรื่องของเวลา  

3.  ไมแนนอน  (Variability) ลักษณะของการบริการไมแนนอน  ขึ้นอยูกับวาผูขายบริการเปน
ใครจะใหบริการเมื่อไร  ที่ไหน  และอยางไร  ดังนั้นผูซ้ือบริการจะตองรูถึงความไมแนนอนในบริการ  
และสอบถามผูอ่ืนกอนที่จะเลือกรับบริการ  ในแงของผูขายบริการจะตองมีการควบคุมคุณภาพทําได  2 
ขั้นตอน คือ 

 3.1    ตรวจสอบ  คัดเลือก  และฝกอบรมพนักงานที่ใหบริการ  รวมทั้งมนุษยสัมพันธของ
พนักงานที่ใหบริการ   

 3.2   ตองสรางความพอใจใหลูกคา  โดยเนนการใชการรับฟงคําแนะนํา  และขอเสนอแนะ
ของลูกคาการสํารวจขอมูลของลูกคา และการเปรียบเทียบทําใหไดรับขอมูลเพื่อการแกไข  ปรับปรุงให
ดีขึ้น 

4.  ไมสามารถเก็บไวได  (Perishability)  บริการไมสามารถผลิตเก็บไวไดเหมือนสินคาอื่น  ถา
ความตองการมีสม่ําเสมอ  การใหบริการจะไมมีปญหา   

 
การบริการความแตกตางทางการแขงขัน 
      คอตเลอร  (Kotler. 2000: 435)   การบริการความแตกตางทางการแขงขัน  (Managing 
competitive differentiation)  งานการตลาดของ  ผูขายบริการจะตองทําใหผลิตภณัฑแตกตางของบริการ
อยางเดนชดัในความรูสึกของลูกคา  การพัฒนาคุณภาพ  การใหบริการที่เหนือกวาคูแขงขัน  สามารถทํา
ไดในลักษณะตาง ๆ ดังนี ้

1.  คุณภาพการใหบริการ  (Service quality)  ส่ิงที่สําคัญส่ิงหนึ่งในการสรางความแตกตางของ
ธุรกิจการใหบริการ  คือ  การรักษาระดับการใหบริการที่เหนือกวาคูแขงขัน  โดยเสนอคุณภาพการ
ใหบริการตามที่ลูกคาคาดหวังไว  ขอมูลตาง ๆ เกี่ยวกับคุณภาพการใหบริการที่ลูกคาตองการ  จะไดจาก
ประสบการณในอดีต   จากการพูดปากตอปาก  จากการโฆษณาของธุรกิจใหบริการ  ลูกคาจะพอใจ ถา
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เขาไดรับในสิ่งที่เขาตองการ  (Want)   เมื่อเขามีความตองการ  (When) ณ  สถานที่ที่เขาตองการ  
(Where)  ในรูปแบบที่ตองการ  (How)  นักการตลาดตองทําการวิจัยเพื่อใหทราบถึงเกณฑการตัดสินใจ
ซ้ือบริการของลูกคาทั่วไป  ไมวาธุรกิจแบบใดก็ตามลูกคาจะใชเกณฑตอไปนี้พิจารณาถึงคุณภาพของ
การใหบริการ 

   1.1  บริการที่นําเสนอ (Offer)  โดยพิจารณาจากความคาดหวังของลูกคาซึ่งประกอบดวย  2  
ประการ  คือ 1)   การใหบริการพื้นฐานเปนชุด  (Primary  service package) ซ่ึงไดแก  ส่ิงที่ลูกคาคาดวา
จะไดรับจากกิจการ 2) ลักษณะการใหบริการเสริม  (Secondary service features)  ไดแก บริการที่กิจการ
เพิ่มเติมใหนอกเหนือจากบริการพื้นฐานทั่วไป 

   1.2  การสงมอบบริการ  (Delivery)  ที่มีคุณภาพอยางสม่ําเสมอไดเหนือกวาคูแขงขัน  โดย
การตอบสนองความคาดหวัง  ในคุณภาพการใหบริการของผูบริโภค   ความคาดหวังเกิดจาก
ประสบการณในอดีตคําพูดการโฆษณาของธุรกิจ  ลูกคาเลือกธุรกิจใหบริการโดยถือเกณฑภายหลังจาก
การรับการใหบริการ  เขาจะเปรียบเทียบบริการที่รับรูกับบริการที่คาดหวัง  ถาบริการที่รับรูต่ํากวา
บริการที่คาดหวังไว  ลูกคาจะไมสนใจ  ถาบริการที่รับรูสูงกวาความคาดหวังของเขา   ลูกคาจะใชบริการ
นั้นซ้ํา 

    1.3   ภาพลักษณ  (Image)   การสรางภาพลักษณสําหรับบริษัทที่ใหบริการ   โดยอาศัย
สัญลักษณ (Symbols)  ตราสินคา (Brand)  โดยอาศัยเครื่องมือการโฆษณาและประชาสัมพันธ และการ
ส่ือสารการตลาดอื่น ๆ  

    1.4  ลักษณะดานนวัตกรรม  (Innovative features)  เปนการเสนอบริการในลักษณะที่มี
แนวความคิดริเร่ิมแตกตางจากบริการของคูแขงขันทั่วไป   นอกจากนี้เรายังสามารถสรางความแตกตาง
ในดานภาพลักษณจากสัญลักษณและตราสินคา 

2.  โมเดลคุณภาพของการบริการ (Service-quality model; Parasurnman Zeithaml and Berry )   
ไดกําหนดโมเดลคุณภาพการใหบริการซึ่งเนนการสงมอบคุณภาพการใหบริการที่คาดหวัง  

ซ่ึงเปนสาเหตุใหการสงมอบบริการไมประสบความสําเร็จ  ซ่ึงแสดงชองวาง  ดังนี้ 
     2.1   ชองวางระหวางความคาดหวังของผูบริโภคและการรับรูในการจัดการของผูบริโภค 

(Gap between consumer expectation and management perception)  ถาฝายจัดการไมสามารถสรางการ
รับรูที่ลูกคาคาดหวังไว  ก็จะเกิดชองนี้ขึ้น 

     2.2   ชองวางระหวางการรับรูจากการจัดการ  และลักษณะคุณภาพการใหบริการ  (Gap 
between management perception and service – quality specifications)  ฝายจัดการอาจจะแกไขความ
ตองการของลูกคาที่รับรู   แตไมไดกําหนดมาตรฐานการทํางานเฉพาะอยาง 
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    2.3  ชองวางระหวางลักษณะคุณภาพการใหบริการและการสงมอบบริการ  (Gap between 
service quality specification and service delivery)  พนักงานที่ไมไดรับการฝกอบรมจะไมสามารถได
สอดคลองกับมาตรฐานทําใหเกิดความขัดแยงกับมาตรฐาน 

    2.4  ชองวางการสงมอบบริการ  และการติดตอส่ือสารภายนอก  (Gap between service 
delivery and external communications)   ความคาดหวังของผูบริโภคไดรับผลกระทบจากตัวแทนและ
การโฆษณาของบริษัท 

    2.5  ชองวางระหวางบริการที่รับรู  และบริการที่คาดหวัง  (Gap between perceived service 
and expected service)  ชองวางนี้เกิดขึ้นเมื่อผูบริโภคไดวัดการทํางานของบริษัท  และไมเปนไปตาม
ความคาดหวัง 

 
คุณภาพการใหบริการ  (Service quality) 

ศิริวรรณ  เสรีรัตน  (2543: 127)  คุณภาพการใหบริการ  มีลักษณะ  ดังนี้ 
1.  การเขาถึงลูกคา   (Access) บริการที่ใหกับลูกคาตองอํานวยความสะดวกในดานเวลา  

สถานที่แกลูกคา  คือไมใหลูกคาตองคอยนาน  ทําเลที่ตั้งเหมาะสม  เพื่อแสดงถึงความสามารถของการ
เขาถึงลูกคา  การติดตอส่ือสาร  (Communication) มีการอธิบายอยางถูกตอง  โดยใชภาษาที่ลูกคาเขาใจ
งาย 

2.  ความสามารถ  (Competence)  บุคคลากรที่ใหบริการตองมีความชํานาญ  และมีความรู
ความสามารถในงาน 

3.  ความมีน้ําใจ  (Courtesy)  บุคลากรตองมีมนุษยสัมพันธ  มีความเปนกันเอง  มีวิจารณญาณ   
4.  ความนาเชื่อถือ  (Credibility)  บริษัทและบุคลากรตองสามารถสรางความเชื่อมั่นและความ

ไววางใจในบริการ  โดยเสนอบริการที่ดีที่สุดใหแกลูกคา 
5.  ความไววางใจ  (Reliability)  บริการที่ใหกับลูกคามีความสม่ําเสมอและถูกตอง 
6.  การตอบสนองลูกคา  (Responsiveness) พนักงานจะตองใหบริการและแกปญหาแกลูกคา

อยางรวดเร็ว  ตามที่ลูกคาตองการ 
7.  ความปลอดภัย  (Security)  บริการที่ใหตองปราศจากอันตราย  ความเสี่ยงและปญหาตาง ๆ  
8.  การสรางบริการใหเปนที่รูจัก  (Tangible)  บริการที่ลูกคาไดรับ  และทําใหเขาสามารถ

คาดคะเนถึงคุณภาพบริการดังกลาวได 
9.  การเขาใจและรูจักลูกคา  (Understanding / Knowing customer)   พนักงาน ตองพยายาม

เขาใจถึงความตองการของลูกคา  และใหความสนใจตอบสนองความตองการดังกลาว 
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สรุปแนวคิดเกี่ยวกับการบริการที่ดี เนนที่คุณภาพของการบริการแทบจะทุกสวน โดยมี
พื้นฐานมาจากการศึกษาหาปจจัยที่สงผลตอทัศนคติในการใหบริการ เพื่อตอบสนองความตองการของ
ลูกคาใหเกิดความพึงพอใจสูงสุด ในกรณีศึกษานี้เนนการศึกษาเพื่อใหทราบถึงความตองการเชาพื้นที่
สํานักงานของลูกคาในตลาดวา มีความตองการรูปแบบของการบริการรูปแบบใด  

ทั้งนี้องคประกอบในการใหบริการตองคํานึงตั้งแตตัวสินคาหรืออุปกรณสําหรับใหบริการ ไป
จนถึงรูปแบบ และบริการหลังการขาย ซ่ึงเนนการสรางความแตกตางในแตขั้นตอน โดยแสวงหาจุดเดน 
หรือจุดดอยของตนเอง และปรับปรุงพัฒนาใหดียิ่งขึ้น ดวยการนําหลักการของคุณภาพการใหบริการทั้ง 
9 ขอ มาพิจารณา 

 

2.  แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับสวนประสมทางการตลาด  
ศิริวรรณ เสรีรัตนและคณะ  (2541: 34-36)   สวนประสมทางการตลาด (Marketing Mix) 

หมายถึง  ตัวแปรทางการตลาดที่ควบคุมได  ซ่ึงทางการตลาดตองใชรวมกันสนองความตองการของ
ตลาดเปาหมาย 

ธุรกิจบริการจะใชสวนประสมทางการตลาด 8Ps หรือ The eight components of integrated 
service management  ซ่ึงประกอบไปดวย 

1. ดานสวนประกอบของผลิตภัณฑ  (Product elements) 
2. ดานราคาและคาใชจายอ่ืน ๆ ของผูใชบริการ  (Price and user outlays) 
3. ดานทําเลที่ตั้ง  (Place) 
4. ดานการสงเสริมการขายและการรับรูกับลูกคา  (Promotion and Education) 
5. ดานบุคลากร  (People) 
6. ดานการนําเสนอลักษณะทางกายภาพ   (Physical Evidence) 
7. ดานกระบวนการใหบริการ  (Process) 
8. ดานคุณภาพ  (Productivity and quality) 

 
กลยุทธทางการตลาดประกอบดวยการเลือกตลาดเปาหมายและการจัดทําสวนประสม ทาง

การตลาดของบริการซึ่งมีองคประกอบ  8 อยาง  โดยมีความแตกตางจากสวนประสมการตลาดของ
สินคาผลิตภัณฑ  ซ่ึงเปนลักษณะพิเศษของตลาดบริการ ทําใหสวนประสมการตลาดของตลาดบริการ
เปนเรื่องที่นาสนใจมากขึ้นแตละองคประกอบสามารถพิจารณาไดดังนี้ 

1.  ดานผลิตภัณฑ (Product elements) คือผลิตภัณฑหรือบริการรวมทั้งวัสดุอุปกรณตาง ๆ ที่
ใชประกอบในการใหบริการ  การสรางบริการ  เพื่อใหเปนบริการที่ทรงคุณภาพ ธุรกิจตองปรับแตงการ
ใหบริการใหเขากับความตองการของลูกคาเฉพาะรายและตองสรางคุณคาใหเกิดขึ้นดวยในการปรับแตง
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การใหบริการเพื่อสรางคุณคาใหลูกคายิ่งมีความสลับซับซอนในตลาด  อันเนื่องมาจากความแตกตางกัน
ของภาษา  ศาสนา และระบบสังคม 

2.   ราคาและคาใชจายอื่น ๆ ของผูใชบริการ (Price) ราคาคาบริการมีหลายรูปแบบ เชน 
คาบริการ  คาเชา คาธรรมเนียม และอื่น ๆ ในการตั้งราคาสําหรับคาบริการมักออกแบบใหครอบคลุม
ตนทุนและสรางกําไร 

3.   ดานสถานที่ (Place)   คือกลยุทธการจัดจําหนายสําหรับบริการเปนเรื่องที่ตองพิจารณาจัด
ใหมีประสิทธิภาพ  ขึ้นอยูกับสภาพของบริการและสิ่งที่ลูกคาใหคุณคา  ซ่ึงกําหนดวาสถานที่ที่ไปใช
บริการของลูกคา 

4.   การสงเสริมการตลาด (Promotion) คือการสื่อสารที่จะใหขอมูล  ความรู ความเขาใจและ
ขอแนะนําใหกับลูกคา  โดยจะสามารถสื่อสารโดยพนักงาน  หรือส่ือตาง ๆ ซ่ึงไดแก  การโฆษณา  การ
สงเสริมการขาย  การลดราคา  การประชาสัมพันธ  การบริการอื่น ๆ เพื่อเปนการสงเสริมการจําหนาย 

5.   พนักงาน (People) โดยพนักงานในองคกรที่ตองมีการสื่อสารตอลูกคา  จะมีอิทธิพลตอ
ทัศนคติของลูกคาตอคุณภาพการบริการ  ดังนั้นจําเปนตองเลือก  การฝกอบรมและการจูงใจพนักงาน  
จะทําใหเกิดความแตกตางในการทําใหลูกคาเกิดความพึงพอใจไดเปนอยางมาก 

6.   การสรางและการนําเสนอลักษณะทางกายภาพ  (Physical Evidence)  การสรางคุณภาพ
โดยรวมทางกายภาพ  ซึ่งประกอบดวยอาคาร สถานที่  การตกแตง อุปกรณตาง ๆ การเสนอขายบริการ  
ตองแสดงใหเห็นคุณภาพของการบริการโดยการผานการใชหลักฐานที่มองเห็นได  เชน  โรงแรมตองให
ลูกคามองเห็นสิ่งที่ เปนคุณคาที่โรงแรมมอบใหลูกคา เชน   ความสะอาด   ความรวดเร็ว   หรือ
คุณประโยชนอ่ืน ๆ 

7.   กระบวนการ (Process) ขั้นตอน วิธี ลําดับ การใหบริการอยางมีระบบเพื่อสงมอบคุณภาพ
ในการบริการกับลูกคาไดรวดเร็วมีประสิทธิภาพ  และสรางความพึงพอใจใหกับลูกคากระบวนการตาง 
ๆ การเสนอขายบริการอาจจะตองใชกระบวนการบางอยางเพื่อจัดสงบริการของตนใหกับลูกคา  
ตัวอยางเชนแตละภัตตาคารเลือกวิธีสงอาหารใหกับลูกคาแตกตางกัน  เชน  ในรูปหองอาหาร  บุฟเฟต  
ฟาสตฟูด  เปนตน 

8.   การเพิ่มผลผลิตและคุณภาพ (Productivity and quality) คือการพัฒนาประสิทธิภาพที่
จําเปนเพื่อสามารถควบคุมตนทุน ในขณะเดียวกันก็สามารถพัฒนาคุณภาพ  และประสิทธิภาพการ
ใหบริการตอลูกคาดวย 

การวิเคราะหสวนประสมทางการตลาดจําเปนอยางยิ่งในการดําเนินธุรกิจในปจจุบัน เนื่องจาก
สินคาและบริการเกือบทุกประเภทจําเปนที่จะตองทราบถึงปจจัยทางการตลาดใดบางที่สงผลถึงสินคา
และบริการของตน จากที่กลาวมาขางตนการวิเคราะหสวนประสมทางการตลาดของธุรกิจภาคการ
บริการ มีปจจัยใหวิเคราะหทั้งสิ้น 8 ปจจัย (8Ps) 
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สําหรับธุรกิจใหบริการเชาอาคารสํานักงาน ปจจัยที่สงผลตอการเลือกใชบริการมากที่สุด คือ 
ดานทําเลที่ตั้ง ซ่ึงเปนปจจัยแรกที่ผูบริโภคจะคํานึงถึงกอน ทั้งนี้ปจจัยอ่ืนๆ ก็สงผลถึงการวางแผน และ
ใชกลยุทธทางการตลาดเชนกัน 
 

3. การจัดการพื้นที่สํานักงาน 
องคประกอบที่ควรพิจารณาในการจดัสภาพแวดลอมของระบบสํานักงาน ไดแก ทําเลที่ตั้ง

(Location and Site) พื้นทีว่าง (Space) เครื่องอํานวยความสะดวกในสาํนักงาน (Facilities) อาทิ แสง สี 
เสียง เครื่องใชอุปกรณสํานักงานที่มีประสิทธิภาพ (Furniture and Equipment) อาทิ เฟอรนิเจอร โตะ
ทํางาน ซ่ึงเรียกองคประกอบเหลานี้รวมกนัวา สภาพแวดลอมในสํานกังาน  

                สําหรับบทนี้เนื้อหาหลายสวนเกีย่วกับการจัดการพื้นที่ในสํานักงาน ภายหลังการศึกษาควรมี
ความเขาใจและสามารถทําส่ิงเหลานี้ได  

1)       ตระหนักถึงทําเลที่ตั้ง  
2)       อธิบายถึงการบริหารพื้นที่ ตลอดจนลักษณะการจดัวางแบบแผนผังสํานักงาน  
3)       ทราบถึงปจจัยที่มีอิทธพิลและบทบาทตอการจัดหาทําเลที่ตั้งในสาํนักงาน  
4)       รูจักพื้นทีป่ระเภทตางๆ  
5)       เขาใจและอธิบายหลักการบริหารพื้นที่สําหรับบุคคล  

6)       รับรูและทราบถึงแนวคดิในการจัดทําแผนผังสํานักงาน(Layout)    

การเลือกทําเลและตําแหนงที่ตั้ง (Location and Site)  
ทําเลที่ตั้งถือเปนปจจยัแรกในการพิจารณาขององคการ บางแหงอาจใชหลักความสะดวกใกล

แหลงชุมชน บางองคการอาจใชหลักวิทยาศาสตรโดยดจูากเหตุผลองคประกอบการทํางานและความ
จําเปนของสํานักงาน ในขณะที่มีบางแหงใชตําราทางโหราศาสตร ไมวาจะเลือกทําเลที่ตั้งแบบไหนก็
แลวตาม ทุกแหง มีจุดประสงคคลายคลึงกัน คือ ตองการใหสํานักงานของตนโดดเดนมีเอกลักษณ
เฉพาะตวั  

                ทําเลท่ีตั้ง(Location) เปนอาณาบริเวณ ขอบเขต หรือ ตําแหนง แสดงลักษณะพืน้ที่กวาง  

                ตําแหนงท่ีตัง้(Site) เปนสถานทีซ่ึ่งระบุบบริเวณชัดเจนลงไปเปนตําแหนงทีแ่นนอนเพราะ
เจาะจงอยูในอาณาบริเวณของที่ตั้งนั้นๆ 
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ขอควรพิจารณาในการเลือกทําเลท่ีตั้ง(Location)  

1)      ประเภทของธุรกิจ ถาเปนธุรกิจการผลิตหรือลักษณะเปนโรงงาน  ควรตั้งอยูแถบชาน
เมือง แตอาจมสํีานักงานขายอยูในตวัเมืองเพื่อติดตอลูกคาไดสะดวกมากยิ่งขึ้น แตถาเปนธุรกิจการ
บริการ ควรพจิารณายานการคาหรือแหลงธุรกิจสําคัญโดยคํานึงถึงสาธารณูปโภค สถานที่จอดรถ การ
คมนาคม และสภาพแวดลอมที่เอื้อตอธุรกิจโดยตรง  

2)      ลักษณะของภูมิประเทศ บางทําเลที่ตั้งอยูใกลบริเวณที่มีโรงงานอุตสาหกรรมจํานวนมาก 
ภูมิประเทศแหงแลง ไมมีธรรมชาติ ซ่ึงสรางความเจริญหูเจริญตาแกผูที่พกัอาศัย ลักษณะเชนนีน้ับเปน
ภูมิประเทศไมนาคัดเลือกนกั  

3)      แหลงวัตถุดิบหรือแรงงานหรือคูแขง ตองพิจารณาวาทําเลที่ตั้งดังกลาวอยูใกลแหลง
วัตถุดิบการขนยายไดสะดวกเพียงพอหรือไม  แลวแตความตองการของธุรกิจเปนสําคัญ นอกจากนีค้วร
คํานึงถึงคูแขง ในบริเวณทําเลที่ตั้งใกลเคียงดวย  

4)      ตนทุนคาใชจาย การพจิารณาตองดูเร่ืองของราคาที่ดิน ตนทนุในการพัฒนาที่ดนิ (ถาทําเล
ที่ตั้งที่ดินวางเปลา) เสนทางการขนสง ชวยใหประหยัดตนทุนมากนอยเพยีงใด  

5)      สภาพแวดลอมและระบบสาธารณูปโภค องคประกอบนี้มีบทบาทในการพจิารณา
ตัดสินใจเพราะถามีส่ิงอํานวยความสะดวกครบครัน ตองคํานวณถึงระบบของการจํากัดของเสียในทําเล
ตังกลาว รวมทั้งภาวะมลพษิที่อาจเกดิขึ้นอีกดวย  

6)      ปจจัยอ่ืนๆ แลวแตความตองการเฉพาะของแตละองคการ บางแหงเปนบริษัทในเครือ 
การเลทอกทําเลถูกบังคับใหตั้งใกลเคียงกบับริษัทหลัก นอกจากนั้นอาจเปนปจจัยจากสภาพแวดลอม
ภายนอกที่ไมสามารถควบคุมไดที่มีอิทธิพลตอการเลือกทําเลที่ตั้ง เชน การเมือง เศรษฐกิจ เปนตน  

ปจจัยในการพิจารณาเลือกตําแหนงที่ตั้ง(Site)  
                ภาพหลังที่เลือกทําเลที่ตั้ง(Location) ไดแลว อาจพอจําแนกขอควรเฉพาะเจาะจงมายังตําแหนง
ที่ตั้ง (site) ไดดังนี ้ 

1)      ประเภทธุรกิจ โดยสวนใหญนยิมเลือกทําเลที่ตั้งตรงหัวมุมถนน แตทั้งนี้ปจจุบนัตอง
พิจารณาประเภทธุระกิจประกอบดวย อาทิ ธนาคารพาณิชย สาขาตางๆ ถาไมมีบริเวณทีจ่อดรถใหลูกคา 
อาจไมสะดวกในการจอดรถมุมถนน เปนตน ธุรกิจบางประเภทตองไดรับแสงสวางธรรมชาติ ความ
เลือกที่ตั้งสํานักงานรับแสงสวางเขาถึงตัวอาคาร อยาใหเกดิมุมทึบแสง  
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2)      ทางเขาออกธนาคาร ตลอดจนที่จอดรถ โดยเฉพาะเมืองหลวงของประเทศที่มีการจราจร
และการคมนาคมขนสงสูง นอกจากนี้ควรคาํนึงถึงการวิเคราะหเสนทางการจราจรและจํานวนพาหนะ
ในเสนทางจราจรบริเวณตําแหนงที่ตั้ง เพือ่ใหเกดิความคลองตัวในการเขา-ออกอาคารสํานักงาน  

3)      คาใชจาย พิจารณาเปรยีบเทียบตั้งแตการเชาและคาใชจายอ่ืนที่เกี่ยวของ ตลอดจนคํานึงถึง
คาใชจายแอบแฝงหรือคาใชจายที่ไมคาดคดิในตําแหนงที่ตั้งสํานักงาน  

4)      ประวัติความเปนมาของตําแหนงท่ีตั้ง บางครั้งที่ดินรกรางวางเปลาเปนเวลานาน ไมมีการ
สืบถามใหแนชัด อาจมีปญหาการเปนเจาของกรรมสิทธิ์และการแอบอางเขาครอบครองในรูปแบบตางๆ 
จึงตองพิจารณาความเปนมาของตําแหนงที่ตั้งใหถองแทและชัดเจนกอนการตัดสินใจ  

5)      สภาพแวดลอมภายนอก ตั้งแตธุรกิจขางเคียงเปนประเภทใด ขัดแยงหรือสงเสริมการ
ประกอบการธรุกิจของสํานักงานหรือไม นอกจากนี้ควรคาํนึงถึงธุรกิจคูแขงขันในตาํแหนงที่ตั้ง
ใกลเคียงหรือตรงขามดวย   

การบริหารพืน้ที่ (Space Management)  
                พื้นที่ (Space) เปนทรัพยากรเศรษฐกิจ ปญหาของผูบริหารสํานักงานในการใชพื้นที่อยางมี
ประสิทธิภาพมีอยู 3 ประการ 
  

1)      ตนทุนของพื้นที่วางในสํานักงาน  

2)      ตนทุนของการดูแลรักษาและการรักษาความปลอดภยั  

3)      ความตองการเพิ่มผลิตภาพและปรับปรุงขวัญกําลังใจพนักงาน โดยอาศัยสภาพแวดลอม
ในการทํางานที่ดีขึ้น  

วัตถุประสงคของการบรหิารพื้นที่  

1)      เพื่อจัดหาพื้นที่ใหเพียงพอและใชไดอยางเต็มที่  
2)      เพื่อพัฒนาการไหลของงานไดอยางมปีระสิทธิผลดวยตนทุนต่ํา  
3)      เพื่อกอใหเกิดความยืดหยุนตอการขยายหรือตัดทอนไดทั้งปจจุบนัและอนาคต  

4)      เพื่อกอใหเกิดสภาพแวดลอมการทํางานที่ดีโดยมกีารประสานสัมพันธกับปจจยัอ่ืน เชน 
ความรอน แสง สี เสียง เปนตน 

5)      เพื่อกอใหเกิดความสะดวกสบายแกพนักงาน ลูกคา และสาธารณชนทั่วไป  

6)      เพื่อทบทวนความตองการพื้นที่ในระยะยาวและทําการพัฒนาปรับปรุงตามความเปนจริง  
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การวิเคราะหความตองการใชพื้นที่ในสํานักงาน  

กอนการตัดสนิพื้นที่สํานักงานใหมีอรรถประโยชนสูงสุดตองปรับขอมูลใหทันสมยัโดย
รวบรวมขอมลูที่เกี่ยวของสมัพันธกัน ผูบริหารสํานักงานนิยมใชแบบสอบถามการใชพื้นที่ใหแตละ
แผนกหรือฝายงานไดกรอกขอมูล หลังจากนั้นการกําหนดสวนที่ตองการเปน 3 สวนหลักๆ คือ  

1)      คน (Personnel) คือพื้นที่สําหรับการทํางานของบุคคลในแตละแผนก  

2)      สวนสนับสนุน (Support) เปนพืน้ที่สําหรับการบริการ เชน หองสุมด โถงกลาง 
ประชาสัมพันธ  

3)      เสนทางจราจร (Traffic flow) หมายถึง ทางเชื่อมตึก (Corridor) ทางเดินระหวางแผนก/
ฝายงาน (Aisle) ลิฟต (Elevator) และหองพักแขก (Lobby) ที่ใชตอนรับลูกคา พนักงาน หรือสาธารณชน
ทั่วไป  

พื้นฐานสําหรบัการวิเคราะหความตองการใชพื้นที่ในสํานักงานอยูที่วา การวางแผนพื้นที่ตอง
เกิดขึ้นตามหนาที่หรือสายทางเดินของงานมากกวาการใชพื้นที่เพื่อความสวยงามสําหรับบุคคลเทานั้น 
การวิเคราะหแบงเปน 3 ประเภท โดยพิจารณาความตองการของการไหล หรือเนื้อหางาน คน และหนาที่
งานเปนเกณฑ    

พื้นที่ตามสายทางเดินของงาน (Workflow Space)  
การศึกษาความเหมาะสมและความเปนไปได (Feasibility Study) หรือมีการวิเคราะห

ระบบงาน (System Analysis) ซ่ึงตองรวมการศึกษาและวิเคราะหทัง้ขอมูล บุคลากร ธรรมชาติของ
เอกสารความจาํเปนและความสําคัญของแตละหนาที่ตลอดจนปริมาณเอกสาร ความถี่ในการใช จาํนวน
กลุมงานที่รอคอยและเวลาที่ใชในแตละเสนทางของงาน ตั้งแตตนจนจบกระบวนการ    

พื้นที่สําหรับทรัพยากรมนุษย(Human Space)  
                โดยแตละบุคคลตองมีพื้นที่สวนบุคคล (Personal Space) หรือพื้นที่เฉพาะในการทํางาน ซ่ึงก็
แลวแตตําแหนงและความจาํเปนของงานดวย หลังจากนั้นจึงจะพจิารณาเรื่องของพืน้ที่เฉพาะตวัตาม
ตําแหนงทีจ่ําเปน 

พื้นที่สําหรับหนาท่ีงาน (Functional Space)  
                แมวาเทคโนโลยีคอมพิวเตอร และระบบอัตโนมัติอ่ืนๆจะเขามามีบทบาท แตก็พบวาพืน้ฐาน
หนวยงานขององคการ ซ่ึงแบงหนาที่เปนแผนกหรือผานตางๆ (Department) ยังมีความสําคัญ ผูบริหาร
สํานักงานตองพิจารณาหนาที่หลักของแตละแผนก รวมทั้งความตองการพื้นที่เพื่อใหหนาที่งานในแตละ
แผนกมีความสมบูรณ  
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                เปาหมายพืน้ฐาน 3 ประการนี้ ใชในการกําหนดแผนผังสํานกังานตามลักษณะงาน คือ  

1)      ควรมีทางเดินของงานภายในแผนกไดดีที่สุด  

2)      ควรมีการเคลื่อนไหวและเสียงรบกวนนอยที่สุดเพื่อใหการปฏิบัติงานมีสมาธิ  
3)      ควรพิจารณาดวยวิสัยทศันและคํานึงถึงการตรวจสอบภายในเฉพาะตัวในตําแหนงที่

ตองการ  

การออกแบบแผนผังสํานักงาน (Layout)  
                อาจแยกประเภทการออกแบบได 3 ลักษณะ คือ  
 

                แผนผงัธรรมดา (The Conventional Plan)  
                แผนผังนี้ถูกออกแบบงานเฉพาะอยางของแตละแผนก เนนการปฏิบัติงานเปนเกณฑ เพือ่
ปองกันหรือลดความสัมพันธระหวางบุคคลมากเกินไปในการทํางาน แตขณะเดียวกนัก็ทําใหทางเดนิ
ของงานในแตละแผนกไมชัดเจนดวย ยิ่งกวานั้นยังเกดิความไมยดืหยุนในการเปลี่ยนแปลงงานและการ
เพิ่มตนทุน การใชแผนผังประเภทนี้อยางมปีระสิทธิภาพตองระมัดระวงัการใชรูปแบบ หลักการ
ออกแบบคํานงึถึงการใชงานเปนเกณฑ  

                แผนผงัแบบเปด ( The Open Plan)  
                ลักษณะพื้นทีแ่บบเปด จะไมมผีนังหรือทางเดินเชื่อมตึกทีถ่าวร  แตละจดุทํางานถูกจดัโดยใช
องคประกอบเคลื่อนยายได ในขณะที่สวนติดตั้งอ่ืนคงที่ แผนผังประเภทนี้เหมาะกับสํานักงานสาธารณะ 
มากกวาสํานักงานเฉพาะตวั ขอดีคือ การกอสรางและตนทุนที่ต่ํา มีการใชประโยชนจากพื้นที่มากกวา 
เกิดความยืดหยุนในการจดัใหมแตละครั้ง และปญหาอุปสรรคการติดตอส่ือสารลดนอยลง แตก็พบ
ขอเสีย ไดแก ความปลอดภยัในเรื่องของเอกสาร และการจัดเก็บเอกสารที่จะตองคํานงึถึงการเคลื่อนยาย
ไดงาย การจัดแผนผังแบบนีจ้ึงไมเหมาะกบังานที่ตองการความปลอดภัยของเอกสาร เชน เอกสารทาง
การเงินและบญัชี แตจะเหมาะกับงานทีเ่ปนลักษณะโครงการชั่วคราว (Project Job) 

                แผนผงัแบบถาวร ( The Fixed Plan)  
              ลักษณะพื้นทีแ่บบถาวร จะเปนการจัดพืน้ที่สํานักงานที่มกีารแบงกั้นแผนกของงานแตละสวน
อยางชัดเจน ซ่ึงเปนการจดัรูปแบบสํานักงานแบบเกาที่มกีารทํางานแบบใหไหลไปตามทางของงาน
(Work Flow) เนนความปลอดภัยของเอกสาร เมื่องานมีขอผิดพลาดจะไหลกลับไปตามผังทางของงาน 
ทําใหเกิดความลาชา และไมยืดหยุน  

ดังนั้นการพิจารณาแผนผังสํานักงานควรตรวจสอบความตองการของผูใชสํานักงานใหดีกอน 
เพื่อกําหนดรูปแบบของแผนผังสํานักงานใหตรงตามความตองการของผูใชไดดีที่สุด 
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4.  การศึกษาความเปนไปไดของโครงการ 
ความเปนไปไดของโครงการ (Project Feasibility) หมายถึง กิจกรรมการลงทุนในการผลิต

สินคาหรือบริการ เพื่อทราบถึงผลตอบแทนที่จะไดรับจากการลงทุน ซ่ึงพิจารณาศึกษาความเปนไปได
โดยการวิเคราะหดานการตลาด การวิเคราะหดานเทคนิค และการวิเคราะหดานการเงิน ตลอดจนการ
วิเคราะหเกี่ยวกับการบริหารงานอื่นๆ  ที่มีสวนในการศึกษาความเปนไปไดของโครงการนั้น 
กระบวนการวิเคราะหโครงการลงทุน ดังภาพประกอบ เร่ิมตนดวยการแสวงหาโครงการที่สนใจลงทุน 
จากนั้นจึงกลั่นกรองและเลือกโครงการที่นาสนใจลงทุน แลวจึงทําการศึกษาความเปนไปไดเบื้องตน 
หากเปนที่นาพอใจจึงทําการศึกษาความเปนไปไดดานการตลาด ดานเทคนิค และดานการเงิน ถาเปนที่
นาพอใจจึงดําเนินการโครงการตอไป  

 
ภาพประกอบ 1 กระบวนการวิเคราะห และตัดสินใจโครงการลงทุน 

 

ที่มา: กรณีความเปนไปไดของโครงการลงทุนในธุรกิจอพารทเมนทใหเชาลาดพราว 71; อุดม สายะพันธุ. 
 
การศึกษาความเปนไปไดของโครงการอยูในชวงระยะกอนการลงทุน เปนการเตรียมการ และ

รวบรวมขอมลูเพื่อใชในการวิเคราะหประกอบการตดัสินใจลงทุน และจากความหมายของความเปนไป

โครงการที่สนใจลงทุน 

กล่ันกรองและเลือกโครงการ 

ศึกษาความเปนไปไดเบ้ืองตน 

ศึกษาความเปนไปไดดานการตลาด 

ศึกษาความเปนไปไดดานเทคนิค 

ศึกษาความเปนไปไดดานการเงิน 

ดําเนินโครงการ 

เลิกลมโครงการ 

ผาน

ผาน

ผาน

ผาน

ผาน

ผาน
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ไดของโครงการ และกระบวนการวิเคราะหโครงการลงทุนขางตน จะเหน็ไดวาการศึกษาความเปนไป
ไดของโครงการในเบื้องตนจะเกี่ยวของกบัการวิเคราะหทั้ง 3 ประการ คือ (1) การวิเคราะหดาน
การตลาด  (2) การวิเคราะหดานเทคนิค (3) การวิเคราะหดานการเงิน ซ่ึงมีรายละเอียดดังนี ้
 
1.  การวิเคราะหดานการตลาด (Marketing Analysis) 

การวิเคราะหดานการตลาดเปนการศึกษาที่เกี่ยวของกับการดําเนนิการดานการตลาด ซ่ึงอาจ
กลาวไดวาเปนการศึกษาความเปนไปไดทีม่ีความสาํคัญสําหรับโครงการลงทุน เนือ่งจากการตลาดเปน
การศึกษาเกี่ยวกับความตองการของลูกคา ทําใหธุรกจิทราบวาลูกคามีความตองการผลิตภัณฑแบบใด 
ผลิตภัณฑดังกลาวอาจเปนผลิตภัณฑเดิมทีม่ีจําหนายในตลาดอยูแลว หรืออาจเปนผลิตภัณฑใหมทีย่ังไม
มีจําหนายในตลาด การทราบความตองการผลิตภัณฑของลูกคาในตลาดนั้น เพื่อที่กจิการจะไดทําการ
ผลิตสินคาออกมาตอบสนองความตองการของลูกคา ใหเกิดความพึงพอใจ และเกดิการซื้อซํ้า ซ่ึงตลาด
ดังกลาวอาจเปนตลาดเดิมที่ฐานลูกคาอยูแลว หรือจะเปนการเจาะตลาดลูกคาใหมที่ยังไมไดรับการ
ตอบสนองก็ได โดยการจาํหนายสินคานั้น กิจการตองมีผลกําไรจากการเสนอขายผลิตภัณฑนั้นดวย 
ดังนั้นหากผลิตภัณฑที่จําหนายและนําเสนอตอตลาดไมเปนที่ตองการ หรือเปนที่ตองการแตลูกคาซ้ือ
เพียงครั้งเดยีวแลวไมซ้ืออีก หรือผลิตภัณฑไมมีความแตกตางจากคูแขงรายเดิมในตลาด ธุรกิจก็จะ
ประสบความลมเหลวได ดังนั้นการวิเคราะหดานการตลาดจึงเปนสิง่สําคัญสําหรับการเริ่มลงทุนในทกุ
ธุรกิจ การศึกษาความเปนไปไดทางการตลาด (Marketing Feasibility Study) ก็จะเปนเครื่องมือหนึง่ที่จะ
ชวยใหทราบความตองการผลิตภัณฑของลูกคา ทราบถึงจํานวนลูกคาในตลาดเปาหมาย ซ่ึงสามารถ
นําไปพยากรณยอดขายของผลิตภัณฑได นอกจากนี้ความตองการผลิตภัณฑของลูกคายังใชเปนแนวทาง
ในการวิเคราะหดานเทคนิค (Technical Analysis) ซ่ึงจะทําใหธุรกิจทราบถึงตนทุนการผลิต และใช
ตนทุนดังกลาวเปนเกณฑหนึ่งในการกําหนดราคาขาย และนําไปวิเคราะหดานการเงิน (Financial 
Analysis) ตอไปเพื่อใหทราบโอกาสหรือความเปนไปไดในผลตอบแทนจากการลงทุนหรือกําไรนั่นเอง 
 
2.  การวิเคราะหดานเทคนิค (Technical Analysis) 

เมื่อไดทําการศึกษาความเปนไปไดทางการตลาดและมีโอกาสทําการตลาดได ขั้นตอนตอมา
คือ การศึกษาความเปนไปไดทางเทคนิค (Technical Feasibility Study) กลาวคือ เมื่อกิจการทราบความ
ตองการผลิตภัณฑของตลาดหรือลูกคาแลว จึงทําการศึกษาเกีย่วกับการผลิต (Production) ในเรื่องของ
ผลิตภัณฑที่ลูกคาตองการนัน้สามารถผลิตไดหรือไม การผลิตจะดําเนินการผลิตอยางไร ขั้นตอนการ
ผลิตเปนอยางไร ตองใชเครื่องจักรหรือเครื่องมืออะไรบาง โรงงานควรตั้งอยูที่ไหน ความตองการ
แรงงานในการผลิตมากนอยเพียงใด การจัดหาวัตถุดบิหรือวัสดุที่ใชในการผลิต สามารถหาไดและ
เหมาะสมหรือไมอยางไร ตลอดจนการคาดคะเนคาใชจายในการผลิตอ่ืนๆ ซ่ึงการวิเคราะหดานเทคนิค
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จะทําใหธุรกิจทราบตนทุนการผลิต และใชเปนฐานในการกําหนดราคาผลิตภัณฑ เพื่อคํานวณหา
ผลตอบแทนจากการลงทุนตอไป 
 
3.  การวิเคราะหดานการเงิน (Financial Analysis) 

การศึกษาความเปนไปไดทางการตลาดทําใหกจิการทราบถึงโอกาสของยอดขายทีจ่ะไดรับ 
และการศึกษาความเปนไปไดทางเทคนิคทาํใหทราบถึงตนทุนและคาใชจาย ซ่ึงขอมูลทั้งสองดาน
นํามาใชในการศึกษาความเปนไปไดทางการเงิน (Financial Feasibility Analysis) ซ่ึงเปนการวิเคราะห
ดานการเงนิ โดยการนําขอมลูที่ไดจากการวิเคราะหดานการตลาด และการวเิคราะหดานเทคนิคมาใชใน
การวิเคราะหเพื่อการวางแผนดานการเงินของธุรกิจใหทราบถึงจํานวนเงินลงทุนที่ตองใชในการดําเนิน
โครงการวา มีคาใชจายในการลงทุนอะไรบาง เชน คากอสรางโรงงาน คาเครื่องจักรอุปกรณที่ใชในการ
ผลิต คาแรงงาน เปนตน นอกจากนี้การวิเคราะหดานการเงินยังเกีย่วของกับการวเิคราะหผลตอบแทน
จากการลงทุน ระยะเวลาคืนทุน การวิเคราะหจดุคุมทุน การกําหนดราคาขาย คํานวณยอดขาย คาใชจาย 
และกําไรที่คาดวาจะไดรับ เพื่อใชในการตัดสินใจวาควรจะลงทุนในโครงการทีส่นใจหรือไม ซ่ึง
รายละเอียดจะไดกลาวในเรือ่งการวิเคราะหการลงทุน  

นอกจากการวิเคราะหทั้ง 3 ประการขางตนแลว ผูประกอบการยังตองมีการศึกษาความเปนไป
ไดทางการบรหิารงานของธุรกิจดวย ทั้งในดานการจัดองคกรหรือโครงสรางองคกร การกาํหนด
นโยบาย วัตถุประสงค และเปาหมายของธรุกิจ จึงจะชวยใหธุรกิจประสบความสําเร็จได 

จากทฤษฎีการศึกษาความเปนไปไดของโครงการดานการตลาด ดานเทคนิค และดานการเงิน 
ผูประกอบการยังควรศึกษาปจจัยอ่ืนๆ ประกอบดวย เพื่อชวยใหการตัดสินใจลงทุนในโครงการเกิด
ผลสัมฤทธ์ิสูงที่สุด 
 

5. การวิเคราะหการลงทุน (Capital Investment analysis)  
ผูชวยศาสตราจารย สุพาดา สิริกุตตา (การบัญชีบริหาร 2545: 253-279) กลาวไววา การ

วิเคราะหการลงทุนเปนกระบวนการที่ผูบริหารใชในการวางแผน และการจัดสรรเงนิทุนในระยะยาวกับ
ผล ประโยชนที่จะไดรับจากการลงทุนในโครงการตางๆ ของธุรกิจ จึงเปนการตดัสินใจเกี่ยวกบัการ
ลงทุนในปจจบุัน ซ่ึงจะเห็นผลสําเร็จในอนาคตของธุรกิจ โดยใหผลประโยชนสูงสุดในการลงทุนระยะ
ยาว 
 
ประเภทของโครงการลงทุน 

ประเภทของโครงการลงทุนเพื่อการตัดสินใจ (Typical capital budgeting decision) มีดังนี ้



 39 

1. การลดตนทุน (Cost reduction) เปนการตดัสินใจซื้ออุปกรณ หรือนวัตกรรมใหมๆ เพื่อลด
ตนทุน 

2. การตัดสินใจขยายกจิการ (Expansion decision) เปนการตัดสินใจขยายโรงงานใหม 
คลังสินคา หรือส่ิงอํานวยความสะดวกอื่นเพื่อเพิ่มความสามารถในการขาย 

3. การตัดสินเลือกระบบ และอุปกรณ (Equipment selection decision) การจัดหาอุปกรณควร
ใหมีตนทนุมีประสิทธิภาพจากการจัดซื้อ 

4. การตัดสินใจเชาหรือซ้ือ (Lease or buy decision) เปนการตัดสินใจเกี่ยวกับอุปกรณใหมวา
ควรจะซื้อหรือวาเชา 

5. การตัดสินใจทดแทนอุปกรณ (Equipment replacement decision) เปนการตัดสินใจเกี่ยวกับ
อุปกรณเกาวาควรจะซื้อทดแทนทันที หรือจะชะลอ และดูทางเลือกอืน่หรือไม 
 
ลักษณะของโครงการลงทุน แบงเปน 2 ประเภท ดังนี ้

1. โครงการอิสระ (Independent project) เปนโครงการที่นํามาเปรียบเทียบกันโดยมี
คุณลักษณะตางกันเพราะฉะนั้นจะเลือกลงทุนเพียงโครงการเดียว หรือหลายโครงการก็ได หรือจะไม
เลือกโครงการใดเลยก็ได 

2. โครงการที่มีผลประโยชนรวมกัน (Mutually exclusive project) เปนโครงการที่มีลักษณะ
คลายคลึงกันหรือเหมือนกนั ถาเลือกโครงการหนึ่งแลวก็จะไมเลือกอกีโครงการหนึง่ หรืออาจไมเลือก
ทั้งสองโครงการก็ได แตจะเลือกทั้งสองโครงการไมได 

ขั้นตอนในการจัดทํางบเพื่อการลงทุน 
1. พิจารณาโครงการลงทุนที่นาสนใจและกําหนดตนทุนของโครงการในการลงทุน วาควรจะ

ใชจํานวนเงนิในการลงทุนทั้งหมดเทาใด 
2. จัดทําการประมาณการกระแสเงินสดรับ และกระแสเงนิสดจายตลอดอายุโครงการ 
3. วิเคราะหการตดัสินใจในโครงการลงทุนโดยใชเครื่องมอืในการตัดสินใจเลือกโครงการ

ลงทุน เชน ระยะเวลาในการคืนทุน อัตราผลตอบแทนถัวเฉลี่ย และอัตราผลตอบแทนคิดลด เปนตน 
4. ตัดสินใจเลือกโครงการลงทุน ถาอัตราผลตอบแทนที่ไดรับของโครงการมากกวาอัตรา

ผลตอบแทนที่ตองการก็จะยอมรับโครงการนั้น 
5. ประเมินผลโครงการลงทุนที่ตัดสินใจเลือก  

 
กระแส เงินสด 

กระแสเงินสดจายเร่ิมแรก (Initial cash flow) เปนเงินสดสุทธิในการลงทุนเริ่มแรกของ
โครงการ โดยทั่วไปกระแสเงินสดจายเร่ิมแรกของโครงการ คือ ตนทุนของสินทรัพยที่ซ้ือมา ปรับปรุง
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ดวยรายการทีก่ระทบตอกระแสเงินสดในการไดมาซึ่งสินทรัพยดังกลาว ไดแก ตนทนุในการติดตั้ง
สินทรัพย เงินสดที่ไดรับจากการขายสินทรัพยเกา และผลทางดานภาษ ี

กระแสเงินสดสุทธิท่ีเพิ่มขึ้นระหวางงวด (Interim incremental net cash flows) เปนการ
ประมาณการกระแสเงินสดในอนาคตที่คาดวาจะไดรับและจายออกไป โดยพิจารณาจากรายไดที่เพิม่ขึ้น
จากการประหยัดคาใชจาย และคาใชจายเพิม่ขึ้น โดยพจิารณาถึงผลทางดานภาษี เชนเดียวกับการคํานวณ
กระแสเงนิสดจายเริ่มแรก 
 
วิธีในการตัดสนิใจเลือกโครงการลงทุน 

หลักการตัดสนิใจเลือกโครงการลงทุน (Capital budgeting decision rules) การตัดสินใจ
ลงทุนในโครงการใดโครงการหนึ่ง เชน โครงการลงทุนในสินทรัพยถาวร โครงการขยายการลงทุนใน
ผลิตภัณฑใหม เปนตน เปนการตัดสินใจลงทุนที่มีความสําคัญตอธุรกิจ เพราะการตัดสินใจลงทุนใน
โครงการแตละโครงการตองใชเงินลงทุนจํานวนมาก แตผลตอบแทนที่ไดรับจะคอยๆ ทยอยไดรับใน
อนาคต ยอมทาํใหเกิดความเสี่ยงทางธุรกิจสูง ดังนั้นจึงตองใชเครื่องมือในการตัดสนิใจเลือกโครงการ
ลงทุนเพื่อใหเกิดประโยชนสูงสุดหรือมีความเสี่ยงนอยที่สุด 
 
เคร่ืองมือในการประเมินโครงการลงทุน 

วิธีการประเมนิโครงการลงทุนสามารถแบงไดเปน 2 แบบ ไดแก 
1. แบบไมคํานึงถึงมูลคาปจจุบัน (Not use present values) วิธีการประเมนิคาแบบนี้เปนวิธีที่

งายโดยถือวาเงินจํานวนที่เทากันในเวลาทีต่างกันมีคาเทากัน วิธีการประเมินคาโครงการลงทุนที่ไม
คํานึงถึงคาของเงินตามเวลามี 2 วิธี คือ 

1.1 วิธีเงินสดคืนทนุ (Cash payback) หรือระยะเวลาคืนทนุ [Payback period (PB)] เปน
การประเมินโดยคํานวณหาระยะเวลา(ป)ที่โครงการสามารถคืนทุน หรือระยะเวลาที่ผลตอบแทนจาก
การดําเนนิโครงการเทากับเงินลงทุนของโครงการ 

 

ระยเวลาคืนทนุ    =                           เงินสดจายในการลงทุน               . 
                       (PB)                                         กระแสเงินสดรับสุทธิรายป 

 
 

1.2 วิธีอัตราผลตอบแทนถัวเฉลี่ย [Average rate of return (ARR)] เปนการคํานวณหา
ผลตอบแทนจากเงินลงทุนในโครงการ โดยการนํากําไรสุทธิถัวเฉลี่ยหารเงินลงทุนถัวเฉลี่ย 
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อัตราผลตอบแทนถัวเฉลี่ย  =                           กําไรสุทธิถัวเฉลี่ย               . 
                           (ARR)                                                เงินลงทุนถัวเฉลี่ย 

 
2. แบบที่คํานึงถึงมูลคาปจจุบัน (Use present values) เปนแบบที่พิจารณามูลคาของเงินตาม

เวลามี 2 วิธี คอื 
2.1 วิธีมูลคาปจจบุันสุทธิ [Net present value (NPV)] 
2.2 วิธีอัตราผลตอบแทนคิดลด [Internal rate of return (IRR)] 

โดยทั้งนี้เราจะใชเครื่องมือเหลานี้ในวเิคราะห และประเมนิโครงการลงทุน เพื่อตัดสินใจเลือก
โครงการที่มีผลตอบแทนสูงที่สุด หรือมีความเสี่ยงนอยทีสุ่ด 
  
มูลคาของเงนิตามเวลา 

มูลคาของเงนิตามเวลา (Time value of money) หมายความวา จํานวนเงินปจจุบันในวันนี้มีคา
มากกวาจํานวนเงินที่จะไดรับในอนาคต กลาวคือ เงิน 1 บาท ในวันนีจ้ะมีมูลคาปจจบุันเทากับ 1 บาท 
แตเงิน 1 บาท ในอนาคตจะมีมูลคาไมถึง 1 บาท ดังนั้นการวิเคราะหมลูคาของเงินตามเวลาจะแสดงให
เห็นถึงระยะเวลาการเคลื่อนไหวของกระแสเงินสด ซ่ึงมีผลตอมูลคาสินทรัพยและอตัราผลตอบแทนจาก
การลงทุน จึงอาจเรียกวา วิธีวิเคราะหสวนลดกระแสเงนิสด (Discount cash flow analysis) จากแนวคิดนี้
จะนําไปประยกุตใชในการตดัสินใจเลือกโครงการ โครงการใดไดรับผลตอบแทนจากการลงทุนมากก็
จะเลือกโครงการนั้น ซ่ึงตามตัวอยางในรายงานฉบับนีจ้ะคํานึงมูลคาของเงินตามเวลา หรือมีการคํานวณ
มูลคาปจจุบันเปนหลักในการตัดสินใจเลือกโครงการ 
 
แนวคิดพืน้ฐานมูลคาของเงนิตามเวลา 

แนวคิดพืน้ฐานมูลคาของเงนิตามเวลา (Basic time value of money concept) เปนการ
พิจารณาเงนิทีน่ํามาลงทุนในปจจุบัน และจะไดรับผลตอบแทนในอนาคตขางหนา โดยจํานวนเงิน
ดังกลาว หากไดรับในระยะเวลาตางกันยอมมีคาไมเทากนั  ดังนัน้มลูคาของเงินตามเวลาจึงตองศกึษา
เกี่ยวกับมูลคาปจจุบัน (Present Value) และมูลคาในอนาคต (Future Value) 

มูลคาปจจุบัน [Present value (PV)] หมายถึง การหามูลคาของเงินที่จะไดรับในอนาคตวาควร
มีมูลคาปจจุบันเทาใด ซ่ึงเงินที่จะไดรับในอนาคตยอมมีมูลคาปจจุบันนอยกวา หรือมูลคาของเงิน
ปจจุบันจะมีคามากกวาเงินทีจ่ะไดรับในอนาคต เพราะเงินที่มีอยูในปจจุบันสามารถนําไปลงทุนเพือ่หา
ผลประโยชนได โดยคิดลดจากผลตอบแทนที่ควรจะไดรับในชวงเวลาปจจุบันถึงอนาคต 

มูลคาในอนาคต [Future value (FV)] หมายถึง มูลคาของเงินในปจจุบันที่รวมผลตอบแทน
จากการนําเงินไปลงทุนเพื่อหาผลประโยชน กลาวคือ เปนการหามูลคาปจจุบันไปหามูลคาในอนาคตจึง
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เรียกวา มูลคาทบตน (Compound value) หรือเงินรวม (Compounding) หรือหมายถึง มูลคาของเงินรวม
ในอนาคตที่รวมดอกเบี้ยทบตนของเงินนัน้ไวดวย ตัวอยางเชน การนําเงนิฝากธนาคาร ณ.ปจจุบัน มลูคา
ในอนาคตของเงินจํานวนดังกลาวก็คือ มูลคาของเงินนําฝากในปจจุบันรวมกับดอกเบีย้ที่จะไดรับ
ทั้งหมด เมื่อถึงวันครบกําหนดการฝาก เปนตน 
 

สําหรับโครงการที่นํามาพิจารณาเราจะใช เคร่ืองมือในการประเมนิโครงการลงทุนที่เรียกวา 
อัตราผลตอบ แทนคิดลด (IRR) ซ่ึงใชการคํานวณมูลคาของเงินตามเวลา และคํานวณหาอัตรา
ผลตอบแทนของมูลคาโครงการในอนาคต ในรูปของ มูลคาปจจุบันสทุธิ ท่ีเทากับจํานวนเงนิลงทุนสุทธิ 
ดังนั้นเราตองรูวิธีการคํานวณมูลคาปจจุบนัสุทธิเสียกอน 
 

มูลคาปจจุบันสุทธิ [Net present value (NPV)] เปนการวิเคราะหโครงการโดยการ
เปรียบเทียบเงนิสดลงทุนเริ่มแรก (Initial cash investment) กับมูลคาปจจุบันของกระแสเงนิสดสุทธิ 
(Net cash flow) มูลคาปจจุบันสุทธิ ในบางครั้งเรียกวา วิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted cash flow 
method) อัตราดอกเบี้ยหรืออัตราผลตอบแทนที่ใชวเิคราะหมูลคาปจจบุันจะกําหนดโดยเจาของ
โครงการ ซ่ึงจะกําหนดอัตราผลตอบแทนตามที่ตนเองตองการ และเห็นวาสมควร อัตรานี้โดยทั่วไป
ขึ้นอยูกับปจจยัตามลักษณะของธุรกิจ จดุมุงหมายของการลงทุน ตนทุนของการจัดหาเงนิทุนเพื่อการ
ลงทุน และอัตราผลตอบแทนขั้นต่ําที่ตองการ (Minimum desired rate of return) 
  

มูลคาปจจุบันสุทธิ  (NPV) = มูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิรวม - จํานวนเงนิลงทุน 
 

อัตราผลตอบแทนคิดลด [Internal Rate of Return (IRR)] เปนการใชแนวคดิมูลคาปจจุบัน
ในการคํานวณหาอัตราผลตอบแทนจากกระแสเงินสดสทุธิที่คาดวาจะไดรับจากเงนิลงทุนในโครงการ 
วิธีนี้ในบางครัง้เรียกวา อัตราผลตอบแทนโดยปรับตามเวลา (Time-adjusted rate of return) วิธีนี้จะคลาย
กับวิธีมูลคาปจจุบันสุทธิคือ จะพจิารณาทีมู่ลคาปจจุบันของกระแสเงนิสดสุทธิ แตวิธีอัตราผลตอบแทน
คิดลดจะเริ่มตนดวยการพจิารณากระแสเงนิสดสุทธิและ คิดยอนหลังเพื่อคํานวณหาอัตราผลตอบแทนที่
คาดไวจากโครงการ 

อัตราผลตอบแทนคิดลด (IRR) เปนการคํานวณหาอัตราคิดลด (Discount rate) ที่มีผลทําให
มูลคาปจจุบันของกระแสเงนิสดที่ไดรับในอนาคตเทากบัจํานวนเงินลงทุนที่จายเร่ิมแรก สามารถเขียน
เปนสมการไดดังนี ้
 

IRR : อัตราผลตอบแทนของ มูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิรวม = จํานวนเงนิลงทุนเริ่มแรก 
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ทั้งนี้การคํานวณ อัตราผลตอบแทนคิดลด (IRR) สามารถแบงได 2 กรณ ี 
1. กรณีกระแสเงินสดสุทธิแตละงวดเขาเทากัน  ตลอดอายุโครงการ มูลคาปจจุบันของกระแส

เงินสดสุทธิคํานวณไดดังนี ้
  

PV = CF (PVIFAi, n) 

 
 กรณีกระแสเงนิสดสุทธิที่คาดไวจากโครงการเขาเทากันทุกปสามารถคํานวณหาปจจัย
ดอกเบี้ยมูลคาปจจุบันของเงนิรายงวด (PVIFA) โดยประมาณได  ซ่ึงมขีั้นตอนดังนี ้
 ขั้นท่ี 1  คํานวณหาปจจัยดอกเบี้ยปจจุบันของเงินรายงวด (PVIFA) โดยใชสูตร 
 
ปจจัยดอกเบีย้มูลคาปจจุบันของเงินรายงวด 1 บาท  =                        จํานวนเงินลงทุน                      . 

                                 (PVIFA)                                                    กระแสเงนิสดสุทธิเขาเทากันทุกป 

 ขั้นท่ี 2  หาคาปจจัยดอกเบีย้มูลคาของเงินรายงวด 1 บาท (PVIFA) คํานวณไดจากตาราง 
Present Value of an Annuity โดยดจูากแนวตั้ง n ซ่ึงหมายถึงระยะเวลาตลอดอายุการใชงานของ
โครงการลงทุน และแนวนอนของแกนนอนที่ตัดกับ n ซ่ึงมีคา PVIFA เทากับหรือใกลเคียงกบัคา 
PVIFA ที่คํานวณไดในขั้นที ่1 
 ขั้นท่ี 3  คํานวณหาอัตราผลตอบแทนคิดลด (IRR) ที่มีคา PVIFA จากตารางที่เทากับ 
PVIFA ของโครงการลงทุนที่คํานวณได 
 

2. กรณีกระแสเงินสดสุทธิแตละงวดเขาไมเทากัน  ตลอดอายุของโครงการ มูลคาปจจุบันของ
กระแสเงนิสดสุทธิคํานวณไดดังนี ้
 

PV = Σn [CFt (PVIFAi, n)] 

  
 กรณีกระแสเงนิสดสุทธิที่คาดไวจากโครงการเขาไมเทากันทุกป จะใชวิธีการลองผิดลองถูก 
(Trial-and-error) ซ่ึงตองใชเวลาในการคํานวณมาก ซ่ึงใชหลักการเดยีวกับกรณีที่ 1 คือเปรียบเทียบคา 
PVIFA จากตารางที่เทากับ PVIFA ที่คํานวณจากกระแสเงินสดสทุธิของโครงการเทากับจํานวนเงิน
ลงทุน วามีอัตราผลตอบแทนเทาใด ซ่ึงอัตราผลตอบแทนนี้ ก็คือ IRR 
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เกณฑการตัดสินใจโดย Internal Rate of Return (IRR) พิจารณา 
กรณีอัตราผลตอบแทนคิดลดที่คํานวณได เทากับหรือมากกวา อัตราผลตอบแทนขั้นต่ําที่

ตองการจะยอมรับโครงการ 
กรณีอัตราผลตอบแทนคิดลดที่คํานวณไดนอยกวาอัตราผลตอบแทนขั้นต่ําที่ตองการจะปฏิเสธ

โครงการ 

อัตราคิดลด (Discount Rate) 
การเลือกอัตราคิดลดเพื่อใชในการคํานวณหามูลคาปจจบุัน สามารถแยกออกไดเปน 3 วิธี คือ 

กําหนดจากอตัราตัดชําระ อัตรากูยืม และอัตราความชอบตามเวลาทางสังคม แตเนื่องจากเงนิลงทุนใน
โครงการมีแหลงที่มาหลายแหง จึงใชวิธีการหาตนทนุเงินทุนถัวเฉลี่ยถวงน้ําหนกั (Weight Average 
Cost of Capital: WACC) ทั้งนี้ WACC หมายถึงตนทุนของเงินทนุที่คํานวณไดจากโครงสรางเงินทุน
ของธุรกิจนั้น อันเกดิจากผลรวมระหวางผลคูณของอัตราสวนของเงินทุนแตละรายการในโครงสราง
เงินทุนกับตนทุนหลังภาษีของรายการนั้นๆ โดยคํานวณจากสูตร ดังนี ้
 WACC        =       Wd Kd (1-T) + Wp Kp + Ws Ks + Wr Kr 
  โดย  WACC        =        ตนทุนถัวเฉลี่ยถวงน้ําหนกั 
 Wd          =       สัดสวนของหนีสิ้นระยะยาวในโครงสรางเงินทุน 
 Kd            =       ตนทุนเงินทนุของหนี้สินระยะยาวในโครงสรางเงินทุน 
 Wp          =       สัดสวนของหุนบุริมสิทธิ์ในโครงสรางเงินทุน 
 Kp            =       ตนทุนเงินทนุของหุนบุริมสิทธิ์ในโครงสรางเงินทุน 
 Ws          =       สัดสวนของหุนสามัญในโครงสรางเงินทุน 
 Ks            =       ตนทุนเงินทนุของหุนสามัญในโครงสรางเงินทุน 
 Wr          =       สัดสวนของกําไรสะสมในโครงสรางเงินทุน 
 Kr            =       ตนทุนเงินทนุของกําไรสะสมในโครงสรางเงินทุน 
Wd+Wp+Ws+Wr  =     1 
 T          =       อัตราภาษ ี 
 
 
การวิเคราะหจุดคุมทุน (Break Even Point : BEP)  

การวิเคราะหจดุคุมทุนเปนเทคนิคที่ใชศึกษาความสัมพันธระหวางคาใชจายคงที่ คาใชจายผัน
แปรและกําไร ถาคาใชจายของธุรกิจเปนคาใชจายผันแปรไดทั้งหมด ปญหาเรื่องปริมาณคุมทุนคงไม
เกิดขึ้น แตเนื่องจากธุรกิจมีคาใชจายบางสวนเปนคาใชจายผันแปร และบางสวนเปนคาใชจายคงที ่ธุรกิจ
จะพบกับการขาดทุนจนกวายอดขายจะสงูถึงระดับหนึ่งที่สามารถทดแทนคาใชจายคงที่และผันแปรได 
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การวิเคราะหจดุคุมทุนเปนวธีิหนึ่งของรูปแบบของการวางแผนกําไร โดยอาศัยหลักเกี่ยวกับ
ความสัมพันธระหวางตนทนุและรายได การวิเคราะหจุดคุมทุนเปนเครื่องมือสําหรับกําหนดจุดที่
ยอดขายหรือรายไดกับตนทนุหรือคาใชจายทั้งหมดเทากนัพอดี ถาธุรกิจตองการหลีกเลี่ยงการขาดทุน
ยอดขายของธรุกิจจะตองคุมกับคาใชจายทัง้หมด ไดแก คาใชจายผันแปรโดยตรงกบัการผลิต และไม
เปลี่ยนแปลงไปตามระดบัการผลิต 
 

จุดคุมทุน (หนวยเปนปริมาณ)  =                                        ตนทุนคงที่                        . 
                              ( ฺBEP)                             (ราคาขายตอหนวย- ตนทุนผันแปรตอหนวย) 

 

6.  ขอมูลท่ัวไปของเขตคลองเตย  
เขตคลองเตย เปน 1 ใน 50 เขตการปกครองของกรุงเทพมหานคร อยูในกลุมเขตเจาพระยา ซ่ึง

ถือเปนเขตเศรษฐกิจใหมและการพัฒนาตามแนววงแหวนอุตสาหกรรม 

 ท่ีตั้งและอาณาเขต 

เขตคลองเตยตัง้อยูริมฝงแมน้าํเจาพระยา ทางตอนกลางคอนไปทางตะวนัตกของฝงพระนคร 
มีอาณาเขตติดตอกับเขตตาง ๆ เรียงตามเข็มนาฬิกาดังนี ้

• ทิศเหนือและทิศตะวันออก ติดตอกับเขตวฒันา มีถนนสขุุมวิทฟากเหนือเปนเสนแบงเขต  
• ทิศใต ติดตอกบัเขตพระโขนงและอําเภอพระประแดง (จงัหวัดสมุทรปราการ) มีแนวขอบ

ทางสุขุมวิท 52 (ซอยศิริพร) และแนวกึ่งกลางแมน้ําเจาพระยาเปนเสนแบงเขต  
• ทิศตะวันตก ตดิตอกับเขตยานนาวา เขตสาทร และเขตปทุมวัน มีแนวเขตทางรถไฟสาย

แมน้ําเปนเสนแบงเขต  

 

ประวัติศาสตร 
ยอนไปถึงประมาณพุทธศตวรรษที่ 14 (คริสตศตวรรษที่ 9) บริเวณเขตคลองเตยเคยเปนที่ตั้ง

ของ เมืองปากน้ําพระประแดง เปนเมืองหนาดานปากน้ําเจาพระยา กอนที่จะขึน้ไปสูเมืองอื่น ๆ (อยูตรง
ขามกับเมือง (อําเภอ) พระประแดงในปจจบุัน ซ่ึงสรางขึ้นในสมัยรัชกาลที่ 1) 

เมื่อมีการจัดการปกครองสวนภูมภิาคในสมัยรัชกาลที่ 5 บริเวณนี้จึงอยูในเขตการปกครองของ 
เมือง (จังหวัด) พระประแดง โดยมีฐานะเปน ตําบลคลองเตย อําเภอพระโขนง ตอมาอําเภอพระโขนงได



 46 

ยายมาขึ้นกับจงัหวัดพระนคร และไดมกีารยุบรวมจังหวดัธนบุรีกับจังหวัดพระนคร เปล่ียนฐานะเปน
นครหลวงกรุงเทพธนบุรีและกรุงเทพมหานคร ซ่ึงไดเปลี่ยนการเรียกหนวยการปกครองใหมดวย ตําบล
คลองเตยจึงเปลี่ยนแปลงฐานะเปน แขวงคลองเตย เปนพื้นที่การปกครองของสํานักงานเขตพระโขนง 

ภายหลังเขตพระโขนงมีความเจริญและมีประชากรหนาแนนขึ้น พื้นที่บางแหงอยูไกลจาก
สํานักงานเขต ในวันที่ 27 เมษายน พ.ศ. 2532 กรุงเทพมหานครจึงไดจัดตั้งสํานักงานเขตพระโขนง 
สาขา 1 (คลองเตย) ขึ้นดูแลแขวงคลองเตย แขวงคลองตัน และแขวงพระโขนง และในวันที่ 9 
พฤศจิกายน พ.ศ. 2532 กระทรวงมหาดไทยไดแบงพื้นที่ 3 แขวงดังกลาวตั้งเปน เขตคลองเตย 
กรุงเทพมหานคร 

จนกระทั่งในวนัที่ 31 มีนาคม พ.ศ. 2538 กรุงเทพมหานครไดจัดตั้งแขวงคลองเตยเหนอื แขวง
คลองตันเหนอื และแขวงพระโขนงเหนือ โดยใชถนนสขุุมวิทเปนเสนแบงเขตออกจากแขวงเดิม และให
สํานักงานเขตคลองเตย สาขา 1 ดูแลพื้นทีแ่ขวงใหมดังกลาวซึ่งตอมาไดแยกออกไปเปนเขตวัฒนาในป 
พ.ศ. 2540 

การแบงเขตการปกครอง 
เขตคลองเตยมหีนวยการปกครองยอย 3 แขวง (khwaeng) ไดแก 
1. คลองเตย (Khlong Toei) 
2. คลองตัน (Khlong Tan) 
3. พระโขนง (Phra Khanong) 
 

สถานที่สําคัญ 

• กรมศุลกากร  
• ทาเรือคลองเตย  
• ศูนยการประชมุแหงชาติสิริกิติ ์ 
• อุทยานเบญจสิริ  
• หางเอ็มโพเรี่ยม  
• ตลาดปนัง  
• โรงเรียนพระหฤทัยคอนแวนต  
• เวทีลุมพิน ี 
• สโมสรฟุตบอลการทาเรือแหงประเทศไทย  
• ทองฟาจําลอง  
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ภาพประกอบ 2 พื้นที่เขต 12.316 ตารางกิโลเมตร ของเขตคลองเตย 

 

ภาพประกอบ 3 การปกครอง มีพื้นที่เขตการปกครอง 3 แขวง 

1. แขวงคลองเตย 7.069 ตร.ม. 
2. แขวงคลองตัน 1.728 ตร.ม. 
3. แขวงพระโขนง 3.519 ตร.ม.                                                                                                

รวม 12.316 ตร.ม. 
 

ตาราง 3  ขอมูลจํานวนประชากรเขตคลองเตย 
        ณ 1 กรกฎาคม 2551 
 

ชื่อแขวง ชาย หญิง รวม 

แขวงคลองเตย 39,493 41,524 81,017 

แขวงคลองตัน 6,283 6,929 13,212 

แขวงพระโขนง 12,737 13,969 26,706 

รวม 58,513 62,422 120,935 
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สถาบันการศึกษา 
โรงเรียนสังกดักรุงเทพมหานคร 
1. โรงเรียนวัดสะพาน ถนนริมทางรถไฟ เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 
    โทร. 0 2249 3412 
2. โรงเรียนชุมชนหมูบานพฒันา ถนนอาจณรงค เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 
    โทร. 0 2249 0692 
3. โรงเรียนวัดคลองเตย ถนน ณ ระนอง เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 
    โทร. 0 2311 5120 
4. โรงเรียนศูนยรวมน้ําใจ ถนนอาจณรงค เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 
    โทร.0 2249 2189 
โรงเรียนสังกดักรมสามัญศึกษา 
1. โรงเรียนปทุมคงคา ถนนสุขุมวิท เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 
    โทร. 0 2381 4820 - 2 
2. โรงเรียนสายน้ําผ้ึง ถนนสุขุมวิท เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 
    โทร. 0 2258 2234 
3. โรงเรียนสายน้ําทิพย ถนนสุขุมวิท เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 
    โทร. 0 2258 2232 
4. โรงเรียนดาราคาม ถนนสุขุมวิท เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 
    โทร. 0 2258 2422 
สถาบันการศึกษาระดับอุดมศึกษา 
มหาวิทยาลัยกรุงเทพ ถนนพระราม 4 แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพฯ 10110  

โทร. 0 350 3501 -19 
 

7. ลักษณะและเขตพื้นที่ของโครงการลงทุน 
รายละเอียดโครงการ 
โครงการอาคารสํานักงานใหเชา เปนอาคารที่มีโครงสรางถาวร เปนอาคารคอนกรีตสูง 14 ช้ัน 

ไมรวมดาดฟา ผนังคอนกรีตบล็อกหรืออิฐ ผนังเปนพื้นทีข่องหนาตางกวา 70% มีหนาตางทุกดานตดิตั้ง
กระจกสะทอนรังสีอุลตราไวโอเลต ทุกชัน้ จํานวน 2 อาคาร มีช้ันใตดิน 3 ช้ัน เปนที่จอดรถ ช้ัน 1 และ 
ช้ัน 2 เปนหองโถงกวาง โดยมกีารแบงพื้นที่เพื่อใหสามารถแบงเชาทําเปนรานอาหาร ธนาคาร และราน
จําหนายสินคาเชิงพาณิชย ช้ัน 3-12 เปนพืน้ที่สําหรับใหใชบริการเชาเปนสํานักงานสําหรับประกอบ
กิจการ ช้ัน 13-14 จัดทําเปนหองวางเปลาสําหรับเพิ่มส่ิงอํานวยความสะดวกเสริมอ่ืนๆ และเปนพืน้ที่
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สําหรับติดตั้งอุปกรณเพื่อใชในอาคารสํานักงาน เชน เครื่องปมน้ํา หอพักน้ําเย็นหลอเล้ียงอาคาร 
(Cooling Tower) เครื่องกํากับและควบคุมการจายไฟภายในอาคาร เปนตน สําหรับชั้นดาดฟาเปนที่โลง
บางจุด และมหีลังคาเปนไฟเบอรเพื่อกันความรอน โดยมีพื้นที่ที่สามารถใหบริการใชในเชิงพาณิชย
ทั้งส้ิน 50,700.00 ตารางเมตร มีรายละเอียดพื้นที่และคากอสรางในแตละชั้นดังตอไปนี้ 

 
ตาราง 4 ประมาณการตนทุนคากอสรางอาคารสํานักงาน A และ B ของโครงการ 
 

อาคาร A อาคาร B   

ช้ัน 
พ้ืนที่ ราคากอสราง

ตอตารางเมตร 
ตนทุนคา

กอสรางตอช้ัน 
พ้ืนที่ ราคากอสราง

ตอตารางเมตร 
ตนทุนคา

กอสรางตอช้ัน 

1 ใตดิน B1-B3 2,700 25,000 67,500,000 4,900 25,000 122,500,000 

2 พลาซา L1 2,840 20,800 59,072,000 3,528 20,800 73,382,400 

3 พลาซา L2 2,600 20,800 54,080,000 2,680 20,800 55,744,000 

4 สํานักงาน L3-L12 2,850 20,800 59,280,000 2,650 20,800 55,120,000 
5 L13-L14 ช้ันโลง  20,800   20,800  
6 หลังคา 200 15,000 3,000,000 200 15,000 3,000,000 

 รวมทุกชั้น 42,240 21,578 911,452,000 47,608 22,072 1,050,826,400 

 VAT  7%   63,801,640   73,557,848 

 รวมคากอสราง  23,088 975,253,640  23,618 1,124,384,248 

 
โครงการมีการกอสรางสิ่งอํานวยความสะดวกสําหรับใหบริการทุกชัน้ ไดแก ระบบระบาย

อากาศ ระบบระบายน้ํา ทอสงน้ํา หองน้ํา ทางหนีไฟ และมีระเบยีงทางทิศตะวนัออกทุกชั้น นอกจากนี้
ยังมีระบบรักษาความปลอดภัยที่ไดมาตรฐาน มีกลองวงจรปดทุกชั้น มีพนักงานรกัษาความปลอดภัย 
และมีระบบสแกนบัตรกอนเขาอาคาร โดยผูมาติดตอจะตองแลกบัตรกอนเขาอาคารทุกครั้ง รวมทัง้
สาธารณูปโภคอื่นๆ เชนไฟฟา ประปา โทรศัพทสาธารณะ เปนตน 

 
ระยะเวลากอสรางอาคาร 

ระยะเวลากอสรางอาคาร 3 ป โดยแบงระยะเวลาในการกอสรางเปน 4 ชวง 
1. ชวงปรับพื้นและลงเสาเข็ม(Pilling Works) เปนชวงที่มีการปรับพื้นดินเพื่อกอสราง

โครงสรางอาคารสูง และตอกเสาเข็ม 
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2. ชวงกอสรางชั้นใตดนิ(Sub-Structure Works) เปนชวงทีท่ําการกอสรางชั้นใตดนิ สําหรับ
พื้นที่จอดรถ และวางฐานรากในการกอสรางอาคารสูงในชวงตอไป เชน การกอสรางเสาหลักของอาคาร 

3. ชวงกอสรางตวัอาคาร(Super-Structure Works) เปนชวงทีท่ําการกอสรางตัวอาคารตั้งแต
ช้ัน 1 ถึง ช้ัน 14 ทั้งวางโครงสราง กอผนัง วางโครงหลังคา ฉาบผนังภายนอกและภายใน ทาสภีายนอก
และภายใน ตดิตั้งหลังคา และทําการติดตัง้ระบบไฟฟา ระบบน้ําประปา ระบบระบายอากาศ และระบบ
อ่ืนๆ ที่เกี่ยวของ(M&E Works)  

4. ชวงตกแตงและเก็บงานกอนสงมอบงาน(Adjust & Interior Works) เปนชวงตกแตง และ
เก็บรายละเอยีดของงานที่ตองปรับปรุง หรือเพิ่มเติม เพื่อใหการกอสรางสมบูรณและดีที่สุด 
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ภาพประกอบ 4 แสดงแผนทีต่ั้งของโครงการ 
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ภาพประกอบ 5 แสดงแผนทีต่ั้งของโครงการ 
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ภาพประกอบ 6 ดานถนนพระราม 4 

 
ภาพประกอบ 7 ดานติดกับรถไฟฟา BRT 

 
ภาพประกอบ 8 ดานซอยไผสิงโต 

 
ภาพประกอบ 9 พื้นที่ภายในโครงการ 
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8.  งานวิจัยท่ีเก่ียวของ 
อุดม สายะพันธุ   (2548: บทคัดยอ) ศึกษาเรื่อง ความเปนไปไดของโครงการลงทุนในธุรกิจ 

อพารทเมนทใหเชาลาดพราว 71 เปนการศึกษาความเปนไปไดดานการตลาด ดานเทคนิค และดาน
การเงินของโครงการลงทุนในธุรกิจอพารทเมนทใหเชาลาดพราว 71 เพื่อใชประกอบการพิจารณา
ตัดสินใจลงทุน  สําหรับดานการตลาดไดศึกษาขอมูลการเชาอพารทเมนทในปจจุบัน และศึกษาปจจัยใน
การพิจารณาเชาอพารทเมนท ในดานตางๆ ของผูเชาอพารทเมนทในเขตกรุงเทพมหานคร ไดแก ดาน
ทําเลที่ตั้ง ดานสภาพแวดลอมรอบอาคาร ดานสิ่งอํานวยความสะดวก ดานราคา ดานบุคลากร ดานความ
ปลอดภัย และดานกระบวนการการบริการ นอกจากนี้ยังศึกษาขอมูลความตองการเชาอพารทเมนทใน
อนาคตของผูเชาอพารทเมนทในเขตกรุงเทพมหานคร เพื่อใชประกอบการตัดสินใจลงทุน ผลการวิจัย
พบวา ผูเชาอพารทเมนทที่มีลักษณะทางประชากรศาสตร ไดแก เพศ อายุ ระดับการศึกษา อาชีพ รายได
ตอเดือน สถานภาพ และจํานวนสมาชิกในครอบครัว แตกตางกัน มีการเชาอพารทเมนทในปจจุบัน
แตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 เมื่อพิจารณาความตองการเชาอพารทเมนทในอนาคต 
พบวา ผูเชาอพารทเมนทที่มีลักษณะทางประชากรศาสตร ไดแก เพศ อายุ ระดับการศึกษา อาชีพ รายได
ตอเดือน สถานภาพ และจํานวนสมาชิกในครอบครัว แตกตางกัน มีความตองการเชาอพารทเมนทใน
อนาคตแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 สําหรับการศึกษาความเปนไปไดทางดาน
การตลาด ดานเทคนิค และดานการเงิน พอสรุปไดวา โครงการลงทุนในธุรกิจอพารทเมนทใหเชา
ลาดพราว 71 เปนโครงการที่คุมคาแกการลงทุน เนื่องจากโครงการมีทําเลที่ตั้งที่เหมาะสม การเดินทาง
ทําไดสะดวก อยูใกลยานธุรกิจการคา และโครงการยังอยูใกลกับสถานที่สําคัญตางๆ พื้นที่ที่ศึกษาเปน
แหลงชุมชน สามารถพัฒนาใหใชสอยประโยชนในแนวดิ่งได โดยการวิเคราะหความคุมคาทางดาน
การเงิน พบวา ระยะเวลาคืนทุนของโครงการคอนขางเร็ว ประมาณ 9 ป และมีมูลคาปจจุบันสุทธิเปน
บวก และอัตราผลตอบแทนภายในโครงการมากกวา อัตราผลตอบแทนที่ตองการ จึงยอมรับโครงการ 

 
สฤษดิ์ กมลภากรณ  (2546: บทคัดยอ)  ศึกษาเรื่อง  ความเปนไปไดของโครงการจัดตั้ง

สํานักงานบัญชีในเขตจังหวัดสมุทรปราการ  โดยศึกษาความเปนไปได 2 ดาน คือ ความเปนไปไดดาน
การตลาด และความเปนไปไดดานการเงิน งานวิจัยมีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาความคิดเห็นของบริษัทใน
เขตจังหวัดสมุทรปราการที่มีตอการเลือกใชบริการสํานักงานบัญชีในดานราคาคาบริการทําบัญชี และ
อุปสงคในการใชบริการสํานักงานบัญชีของบริษัทในเขตจังหวัดสมุทรปราการ โดยการสํารวจความ
คิดเห็นตอการเลือกบริการสํานักงานบัญชี ผลการวิจัยพบวา ราคาคาธรรมเนียม ความรวดเร็วในการ
ใหบริการ ความสะดวกในการติดตอ การตรงตอเวลา ความเปนระบบ ช่ือเสียงสํานักงาน บุคลิกภาพของ
เจาของสํานักงาน ความสามารถในการใหคําปรึกษาเรื่องหลักบัญชี ความสามารถในการใหคําปรึกษา
ดานบริหาร ความมีอัธยาศัยของเจาของสํานักงานบัญชี โปรแกรมคอมพิวเตอรที่สํานักงานบัญชีใช 
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เจาของสํานักงานรูจักเจาหนาที่สรรพากร ความเชื่อถือได ความเปนระเบียบเรียบรอยในการจัดสถานที่
สํานักงาน การมีผูแนะนําใหรูจักสํานักงานบัญชี และความถูกตองของการจัดทําบัญชี มีผลตอการ
เลือกใชบริการสํานักงานบัญชี อยางมีนัยสําคัญทางสถิติ รวมทั้งการศึกษาเพื่อเปรียบเทียบความคิดเห็น
ของบริษัทในเขตจังหวัดสมุทรปราการที่มีตอการเลือกใชบริการสํานักงานบัญชีจําแนกตามปจจัยดาน
ธุรกิจ ผลการวิจัยพบวา ขนาดธุรกิจ การเขาสูระบบภาษีมูลคาเพิ่ม ประเภทของธุรกิจ การที่ธุรกิจมี
บุคคลภายนอกมาชวยบริหารหรือตัดสินใจ และสถานที่ตั้ง ที่แตกตางกัน มีความคิดเห็นตอการเลือกใช
บริการสํานักงานบัญชีที่แตกตางกัน ดานการศึกษาความเปนไปไดดานการเงินผูวิจัยใชการประมาณงบ
การเงิน 3 งบ คือ งบดุล งบกําไรขาดทุน และงบกระแสเงินสด เพื่อคาดคะเนผลประกอบการในอนาคต 
และใชเครื่องมือทางการเงินชวยตัดสินใจในการลงทุน โดยใช NPV(มูลคาปจจุบันสุทธิ) , IRR(อัตรา
ผลตอบแทนภายในโครงการ), PAYBACK PERIOD(ระยะเวลาคืนทุน) และการวิเคราะหจุดคุมทุน จาก
ผลการวิจัยทั้งดานการตลาดและดานการเงินผูวิจัยยอมรับโครงการ 
 

สุปราณี  ศิลโกเศศศักดิ์  (2547: บทคัดยอ)  ไดทําการศึกษามูลเหตุจูงใจและความพึงพอใจใน
การใชบริการโรงแรมจุลดิศเขาใหญ รีสอรทแอนดสปา ของนักทองเที่ยวไทย  ใน 8 ดาน  คือ  ดานทําเล
ที่ตั้ง  ดานชื่อเสียงของโรงแรม   ดานบรรยากาศและการจัดสวน  ดานสภาพหองพัก  ดานราคาหองพัก  
ดานสิ่งอํานวยความสะดวกและกิจกรรมในโรงแรม  ดานการรักษาความปลอดภัย   และดานการบริการ
รวมถึงการเปรียบเทียบมูลเหตุจูงใจดานการโรงแรมและความพึงพอใจในการใชบริการโรงแรมจุลดิศ  
ของนักทองเที่ยวไทย   โดยจําแนกตามขอมูลสวนบุคคล  ไดแก  เพศ  รายได  อาชีพ  จํานวนครั้งที่เขา
พักและผูรวมพัก  และการเปรียบเทียบคาเฉลี่ยของมูลเหตุจูงใจและความพึงพอใจในการใชบริการ
โรงแรมของนักทองเที่ยวไทย กลุมตัวอยางที่ใชในการวิจัยคร้ังนี้  คือ  นักทองเที่ยวไทยที่เขาพักโรงแรม
จุลดิศฯ  จํานวน  245  ราย  เครื่องมือที่ใชคือแบบสอบถาม  สถิติที่ใชในการวิเคราะหขอมูล  ไดแก  คา
รอยละ  คาเฉลี่ย  คาเบี่ยงเบนมาตรฐาน  การทดสอบคาที่  (t-test)  ในการวิเคราะหความแปรปรวนแบบ
ทางเดียว  (One way Analysis of Variance) ในกรณีที่พบความแตกตางอยางมีนัยสําคัญทางสถิติจะใช
การทดสอบรายคู  โดยใชวิธี  LSD  (Least Significant Difference)  ผลการวิจัยมูลเหตุจูงใจดานโรงแรม  
พบวา  นักทองเที่ยวไทยใหความสําคัญกับมูลเหตุจูงใจดานโรงแรมโดยรวมและรายไดในระดับมาก  
และเมื่อเปรียบเทียบมูลเหตุจูงใจจําแนกตามขอมูลสวนบุคคล  พบวา  นักทองเที่ยวไทยที่มีเพศ  รายได  
อาชีพ  จํานวนครั้งที่เขาพัก  และผูรวมพักตางกัน  มีมูลเหตุจูงใจดานโรงแรมโดยรวมไมแตกตางกัน  
และเมื่อพิจารณารายได  พบวานักทองเที่ยวไทยที่มีรายไดตางกันมีมูลเหตุจูงใจดานราคาหองพักและ
ดานการรักษาความปลอดภัยแตกตางกัน  นอกจากนี้นักทองเที่ยวไทยที่มีจํานวนครั้งที่เขาพักตางกันมี
มูลเหตุจูงใจดานราคาหองพักแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ ผลการวิจัยความพึงพอใจในการใช
บริการโรงแรมจุลดิศฯ  พบวา  นักทองเที่ยวไทยมีความพึงพอใจโดยรวมในระดับมาก  เมื่อพิจารณาราย
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ดาน  พบวา  มีความพึงพอใจในทุกดานอยูระดับมาก  ยกเวนดานสภาพหองพักและราคาหองพัก   อยูใน
ระดับปานกลาง  เมื่อเปรียบเทียบความพึงพอใจจําแนกตามขอมูลสวนบุคคล  พบวา  นักทองเที่ยวไทยที่
มีเพศ   รายได  อาชีพ  จํานวนครั้งที่เขาพัก  ผูรวมพักตางกัน  มีความพึงพอใจในการใชบริการโรงแรม
โดยรวมไมแตกตางกัน   และเมื่อพิจารณารายดาน  พบวา นักทองเที่ยวไทยท่ีมีเพศตางกันมีความพึง
พอใจดานราคาหองพักแตกตางกัน นักทองเที่ยวไทยที่มีอาชีพตางกัน  มีความพึงพอใจดานสภาพ
หองพักแตกตางกัน  นักทองเที่ยวไทยที่มีจํานวนครั้งที่เขาพักตางกันมีความพึงพอใจดานการรักษาความ
ปลอดภัยแตกตางกัน  นักทองเที่ยวไทยที่มีผูรวมพักตางกัน  มีความพึงพอใจดานชื่อเสียงของโรงแรม  
และดานราคาหองพักแตกตางกัน  ผลการเปรียบเทียบคาเฉลี่ยของมูลเหตุจูงใจและความพึงพอใจในการ
ใชบริการโรงแรมของนักทองเที่ยวไทย  พบวา  มีความแตกตางกัน  โดยมีคาเฉลี่ยของมูลเหตุจูงใจดาน
โรงแรมมากกวาคาเฉลี่ยของความพึงพอใจในการใชบริการโรงแรมทั้งโดยรวมและรายดานอยางมี
นัยสําคัญทางสถิติ 

 
สาริศา ภิญโญ (2546: บทคัดยอ)  ไดทําการศึกษา ความเปนไปไดทางการเงินของโครงการ 

กรณีศึกษาโครงการอพารทเมนทใหเชาบริเวณซอยประดูแดง ถนนพหลโยธิน อําเภอคลองหลวง 
จังหวัดปทุมธานี เปนการศึกษาเพื่อวิเคราะหความเปนไปไดทางการเงิน และเพื่อวิเคราะหความไวของ
โครงการ ภายใตความเสี่ยงและความไมแนนอน โดยใชตัวช้ีวัดความคุมคาทางการเงิน คือ มูลคา
ปจจุบันสุทธิ(NPV) อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน(BCR) อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ(IRR) 
ระยะเวลาคืนทุน(PB)  ซ่ึงมีทางเลือกในการดําเนินโครงการ 2 ทางเลือก โดยทางเลือกที่ 1 คือ ดําเนิน
โครงการในปที่ 1-21 และขายโครงการในตนปที่ 22 สวนทางเลือกที่ 2 คือ ดําเนินโครงการจนถึงปที่คืน
ทุนและขายโครงการในตนปถัดไป ผลการศึกษาพบวาทางเลือกที่ 1 โครงการมีมูลคาปจจุบันสุทธิ 
เทากับ 3.25 ลานบาท อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน เทากับ 1.11 เทา อัตราผลตอบแทนภายใน
โครงการมีคาเทากับ รอยละ 10.08 ระยะเวลาคืนทุนเทากับ 13 ป 5 เดือน สวนทางเลือกที่ 2 โครงการมี
มูลคาปจจุบันสุทธิ เทากับ 1.58 ลานบาท อัตราสวนผลประโยชนตอตนทุน เทากับ 1.54 เทา อัตรา
ผลตอบแทนภายในโครงการมีคาเทากับ รอยละ 10.04 ระยะเวลาคืนทุนเทากับ 13 ป 5 เดือน ซ่ึงทาง
ผูวิจัยเลือกทางเลือกที่ 1 เพราะอัตราผลตอบแทนภายในสูงกวา 

 
บริษัท บรูค เรียล เอสเตรท จํากัด (2550) ไดทําการศึกษาทําเลที่ตั้งของพื้นที่ของโครงการ 

พบวา พื้นที่ของโครงการตั้งอยูในเขตธุรกิจ(Commercial Zone) และสามารถทําอาคารสํานักงานระดับ 
A ไดนอกจากนี้ยังไดศึกษาอุปสงคและอุปทานของสํานักงานใหเชาระดับ A ในเขตกรุงเทพมหานคร มี
รายละเอียดดังตอไปนี้ 
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ตาราง 5  อุปสงคและอุปทานของสํานักงานใหเชาระดับ A ในเขตกรุงเทพมหานคร      หนวย : ตารางเมตร 
 

ป อุปทาน อุปสงค 
2544 7,096,038 5,002,446 
2545 7,113,859 5,240,738 
2546 7,125,843 5,558,157 
2547 7,197,101 5,901,622 
2548 7,393,886 6,062,986 
2549 7,694,455 6,309,453 

 

ที่มา: บริษัท บรูค เรียล เอสเตรท จํากัด 
 

ทั้งนี้ทาง บริษัท บรูค เรียล เอสเตรท จํากัด ไดมีการสํารวจ อัตราคาเชาและอัตราการเชา
(Occupancy Rate) ของอาคารสํานักงานระดับ A ในเขตกรุงเทพมหานคร มีรายละเอียดดังตอไปนี้ 

 

ตาราง 6  อัตราคาเชาอาคารสํานักงานระดับ A ในเขตกรุงเทพมหานคร 
 

เขตพื้นที ่ ราคาคาเชา (บาท/ตร.ม./เดือน) 

พื้นที่ในเขตธุรกิจ 650-750 

พื้นที่ที่ไมอยูในเขตธุรกิจ 330-490 
 

ที่มา: บริษัท บรูค เรียล เอสเตรท จํากัด  
 

ตาราง 7  อัตราการเชาอาคารสํานักงานระดับ A ตั้งแตป พ.ศ. 2544-2550  
 

อัตราการเชา (Occupancy Rate) 
ป 

พื้นที่ในเขตธุรกิจ นอกพื้นทีใ่นเขตธุรกิจ 
รวม 

2544 71% 74% 73% 
2545 77% 75% 75% 
2546 82% 76% 79% 
2547 81% 76% 81% 
2548 86% 77% 81% 
2549 88% 77% 82% 
2550 90% 77% 83% 
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ที่มา: บริษัท บรูค เรียล เอสเตรท จํากัด 
 
จากการศึกษางานวิจยัที่เกี่ยวของทั้งส้ิน 5 ตัวอยาง ทางผูวิจัยไดนําวิธีการศึกษาความเปนไปได

ของโครงการลงทุนในธุรกจิ อพารทเมนทใหเชาลาดพราว 71 โครงการจัดตั้งสํานักงานบัญชีในเขต
จังหวดัสมุทรปราการ และกรณีศกึษาโครงการอพารทเมนทใหเชาบริเวณซอยประดูแดง มาใชเปน
ตัวอยางในการกําหนดวิธีการในการดําเนนิการวจิัย และนํามาศึกษาถงึปจจัยทางดานการตลาด และดาน
เทคนิคของการศึกษาความเปนไปไดของโครงการธุรกิจอาคารสํานักงานใหเชา ยานถนนพระราม 4 
ชุมชนไผสิงโต เขตคลองเตย ในครั้งนี้ โดยใชขอมูลจากการศึกษาทําเลที่ตั้งของพื้นที่ของโครงการ จาก
บริษัทประเมนิทรัพยสิน บรูค เรียล เอสเตรท เปนแบบอยางในการกําหนดสมมติฐานทางการเงนิ และ
ประเมินมูลคาทางการเงินของโครงการฯ 

สําหรับปจจัยที่ใชในการศึกษาความเปนไปไดทางการตลาดผูวิจัยไดศึกษากรณีศึกษาเรื่อง 
มูลเหตุจูงใจและความพึงพอใจในการใชบริการโรงแรมจุลดิศเขาใหญ รีสอรทแอนดสปา ของ
นักทองเที่ยวไทย และแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวกับการบริการ รวมทั้งทฤษฎีเกี่ยวกับสวนประสมทาง
การตลาด เปนรูปแบบในการกําหนดปจจัยที่ใชในการพิจารณาเชาอาคารสํานักงานในปจจุบัน และ
ขอมูลความตองการเชาอาคารสํานักงานในอนาคตของผูประกอบการที่สนใจเชาอาคารสํานักงาน 



บทที่ 3 
วิธีดําเนินการวิจัย 

 
ผูวิจัยไดทําการวิจัยเร่ือง “การศึกษาความเปนไปไดของธุรกิจอาคารสํานักงานใหเชา ยานถนน

พระราม 4 ชุมชนไผสิงโต เขตคลองเตย” โดยไดดําเนนิการตามขั้นตอนดังตอไปนี ้
1. การกําหนดประชากรและการเลือกกลุมตัวอยาง 
2. การสรางเครื่องมือที่ใชในการวิจัย 
3. การเก็บรวบรวมขอมูล 
4. การจัดทําและการวิเคราะหขอมูล 
5. การวิเคราะหทางดานการเงนิของโครงการ 

 

การกําหนดประชากรและการเลือกกลุมตัวอยาง 
ประชากรที่ใชในงานวิจัย 

    ประชากรที่ใชในการวิจัย คอื บริษัท หรือผูประกอบการที่สนใจเชาสํานักงานในเขตพื้นที่
ธุรกิจที่จดทะเบียนสถานประกอบการในเขตกรุงเทพมหานคร  
 
 กลุมตัวอยางทีใ่ชในงานวิจัย 
 กลุมตวัอยางทีใ่ชในงานวจิยัคร้ังนี้ คือ ผูประกอบการที่จดทะเบยีนสถานประกอบการในเขต
กรุงเทพมหานคร ที่สนใจเชาสํานักงานในเขตธุรกิจ กรุงเทพมหานคร เนื่องจากไมทราบขนาดประชากรที่

แนนอน แตทราบความนาจะเปนของประชากรที่ใชในการวิจยั ไดแกผูประกอบการธุรกิจการคาและบริการ โดย
อางอิงจาก สํามะโนอุตสาหกรรม พ.ศ. 2550 (ขอมูลพื้นฐาน : ในเขตเทศบาล) ; กรุงเทพมหานคร จาก
สํานักงานสถติิแหงชาต ิ ดังนั้นผูวิจยัจึงกําหนดขนาดกลุมตวัอยางโดยใชสูตรคํานวณกรณไีมทราบขนาด
ประชากร ที่ระดบัความเชื่อมัน่  95%  คาความคลาดเคลื่อน 5%  (กัลยา วานชิยบญัชา.  2549: 28)   มีสูตรไดดังนี ้ 

    
 
 Z    แทน คามาตรฐาน ณ ระดบัความเชื่อมั่น 95 %, ดังนั้น Z.975 = 1.96 
 E    แทน คาสัดสวนความคลาดเคลื่อน 5 % (e = 0.05) 

    n        =         Z2 pq 
                        E2 
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P    แทน สัดสวนประชากรของลักษณะที่สนใจ ทั้งนี้สัดสวนของประชากรที่
สนใจมีสัดสวนเพียง 81.9% (เปนรอยละของสถานประกอบการประเภท
ธุรกิจการคาและการบริการ: สํานักงานสถิติแหงชาติ ป 2550) ของผูจด
ทะเบียนสถานประกอบการในเขตกรุงเทพมหานคร 

 q    แทน สัดสวนประชากรของลักษณะที่ไมสนใจ ดังนั้น q = 1-P 
                                      n    แทน ขนาดของกลุมตัวอยาง 
 
 
 แทนคา   n     =                                                        =   228 คน 
 
 
ไดขนาดตวัอยาง 228 คน โดยเพิ่มกลุมตัวอยางเพื่อความผิดพลาดไวเทากับ 12 คน รวมเปนจํานวน
ตัวอยางทั้งหมด 240 คน   
 
 

วิธีการสุมตัวอยาง แบบทราบความนาจะเปนของประชากรมี 3 ขั้นตอน ดงันี ้
 ขั้นที่ 1 การสุมตัวอยางแบบเฉพาะเจาะจง (Purposive Sampling) โดยเลือกกลุมตัวอยางจากเขต

พื้นที่ที่โครงการตั้งอยูและเขตพื้นที่ติดกับเขตพื้นที่ของโครงการ รวมทั้งส้ิน 6 เขต ดังนี้ 
1. เขตคลองเตย 
2. เขตวัฒนา 
3. เขตพระโขนง 
4. เขตปทุมวัน 
5. เขตสาทร 
6. เขตยานนาวา 
 

 ขั้นที่ 2  การสุมตัวอยางแบบโควตา (Quota Sampling) โดยกําหนดจํานวนตัวอยางในแตละเขต 
ตามสัดสวนจํานวนเขตที่สุมได จะไดจํานวนตัวอยางเขตละเทา ๆ กัน คือ 40 ตัวอยางรวมทั้งหมด 6 เขต 
เทากับ 240 ตัวอยาง 

 
 
 

(1.96)2(0.819)(0.181) 
(0.05)2 
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ตาราง 8  แสดงจํานวนตัวอยางของแตละเขต 
 

                 เขต                                                            จํานวนตัวอยาง (คน) 

                 1. คลองเตย                                                             40  
                 2. วัฒนา                                                          40 
                 3. พระโขนง                                                          40 

                         4. ปทุมวัน                                                40 
                          5. สาทร                                                                     40 
      6. ยานนาวา     40 

 
ขั้นที่ 3  การสุมตัวอยางแบบตามสะดวก (Convenience Sampling) โดยแจกแบบสอบถามที่ได

จัดเตรียมไวกบักลุมตัวอยางในแตละเขตทีสุ่มไดในขั้นที ่2 จนครบจํานวนตวัอยางแตละเขต  คือ  เขตละ  
40  คน  จะไดจํานวนทั้งหมด 240  คน โดยจะเก็บตวัอยางจากบริษัททีม่ีสถานประกอบการอยูในอาคาร
สํานักงานในเขตนั้นๆ ซ่ึงผูตอบแบบสอบถามจะตองเปนผูมีบทบาทในการตัดสินใจเชาพื้นที่สํานกังาน 
และเก็บตวัอยางในชวงเวลา 9.00 – 17.30 น. เนื่องจากเปนชวงเวลาดําเนินกิจการของผูประกอบการ 
และผูมีสวนรวมในการพิจารณาเชาพื้นที่อาคารสํานักงาน 

  

การสรางเครื่องมือท่ีใชในการวิจัย 
เคร่ืองมือท่ีใชในงานวิจัย 
เครื่องมือที่ใชในงานวิจยัคร้ังนี้เปนแบบสอบถาม(Questionnaire) ที่ผูวิจัยสรางขึ้น ประกอบ 

ดวย  3  สวน ดังนี ้
สวนที่ 1 แบบสอบถามดานลักษณะของธุรกิจ จํานวน 5 ขอ ลักษณะเปนคําถามแบบปลายปด

(Close - ended question) คําถามที่มีคําตอบหลายคําตอบ (Multiple choices question) จํานวน 5 ขอ   
(คําถามขอที่  1 – 5)  ดังนี ้

ขอที่  1. ประเภทธุรกิจของกิจการ  เปนระดับการวัดขอมูลประเภทนามบัญญัติ (Nominal 
scale) 

ขอที่  2. ขนาดของกิจการ  เปนระดับการวัดขอมูลประเภทเรียงลําดับ  (Ordinal  scale) 
ขอที่  3. ระยะเวลาในการดําเนินธุรกิจ  เปนระดับการวัดขอมูลประเภทนามบัญญัติ  (Ordinal  

scale) 
ขอที่  4  จํานวนพนักงานของกิจการ  เปนระดับการวัดขอมูลประเภทเรียงลําดับ  (Ordinal  

scale) 
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ขอที่  5. การจางบุคคลภายนอกมาชวยบริหารกิจการ  เปนระดับการวัดขอมูลประเภท
เรียงลําดับ  (Norminal  scale) 

สวนที่ 2  แบบสอบถามเกี่ยวกับความคิดเหน็ในเรื่องของปจจัยทีใ่ชในการพิจารณาเชาอาคาร
สํานักงานในปจจุบันของผูประกอบการ เปนขอมูล (Ordinal  scale) ที่มีการเรียงลําดบัความสําคัญของ
ปจจัยทีใ่ชในการพิจารณาเชาอาคารสํานักงานในปจจุบันตางๆ ตั้งแต 1 ถึง 8 โดยมีตัวเลือกในการ
เรียงลําดับดังตอไปนี ้

-  ดานทําเลทีต่ั้ง 
-  ดานความสะดวกในการเดินทาง 
-  ดานสภาพแวดลอมของอาคาร 
-  ดานสิ่งอํานวยความสะดวก 
- ดานราคา 
- ดานบุคลากร 
- ดานความปลอดภัย 
- ดานการใหบริการ 

โดยลักษณะคาํถามเปนแบบใหเรียงลําดบัความสําคัญ (Ranking  Scale) ใหหมายเลข 1 เปน
ปจจัยอันดับที่ 1 ที่ใหความสาํคัญมากที่สุด และไลเรียงเลขตามลําดับไปเรื่อยๆ จนครบ 8 อันดับ โดย
หมายเลข 8 เปนอันดับที่ใหความสําคัญเปนอันดับสุดทาย 

 สวนที่ 3  แบบสอบถามความคิดเหน็เกี่ยวกับ ขอมลูความตองการเชาอาคารสํานักงานใน
อนาคต จํานวน  8  ขอ  ประกอบดวย 

1. แนวโนมการใชบริการเชาพืน้ที่อาคารสํานักงาน ลักษณะเปนคําถามแบบปลายปด เปน
ระดับการวัดขอมูลประเภทมาตราสวนประมาณคา (Rating  Scale) เปนระดับการวัดขอมูลประเภท
อันตรภาคที่มคีําบรรยายเฉพาะดาน(The Semantic Differential scale) มี  5 ระดับ มคีําบรรยายแตละ
ดานเปนมแีนวโนมมาก(5) ไลไปตามลําดับ จนถึงดานมแีนวโนมนอย(1) โดยมกีารกําหนดเกณฑ ดังนี้ 

  คะแนน       ระดับความคิดเห็น 
5      มาก 
4     คอนขางมาก 
3     ปานกลาง 
2     คอนขางนอย 
1 นอย  
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การกําหนดเกณฑคาคะแนนเฉลี่ยในการแปลผล  โดยใชสูตรการคํานวณความกวางของ
อันตรภาคชั้น ดังนี้  (ศิริวรรณ เสรีรัตน และคณะ.  2549: 129) 

 
ความกวางของอันตรภาคชัน้  = ขอมูลที่มีคาสูงสุด – ขอมูลที่มีคาต่ําสุด 

                           จํานวนชัน้ 

     = 
5
15−  

     = 0.80 
 

เกณฑคะแนนเฉลี่ย ของความคิดเห็นตอปจจัยสวนประสมทางการตลาดของผูบริโภค 
 

  คะแนนเฉลี่ย          ระดับความคิดเห็น 
    4.21 – 5.00                              มาก 
    3.41 – 4.20                              คอนขางมาก 
    2.61 – 3.40                              ปานกลาง 
    1.81 – 2.60                              คอนขางนอย 
    1.00 – 1.80                              นอย 

 
2. รอยละแนวโนมการใชบริการเชาพื้นที่อาคารสํานักงาน ลักษณะเปนคําถามแบบปลายเปด 

ระดับการวัดขอมูลประเภทอัตราสวน (Ratio  scale) มีคําตอบเปนรอยละ (%) ที่ไมเกินรอยละ 100 
3. รูปแบบสํานักงานที่ตองการ ลักษณะเปนคาํถามแบบปลายปด เปนระดบัการวัดขอมูล

ประเภทนามบญัญัติ (Nominal scale) โดยสามารถเลือกไดมากกวา 1 คําตอบ 
4. สิ่งอํานวยความสะดวกเสริมที่ตองการ ลักษณะเปนคําถามแบบปลายปด เปนระดับการวัด

ขอมูลประเภทนามบัญญัติ (Nominal scale) โดยสามารถเลือกไดมากกวา 1 คําตอบ 
5. พื้นที่สํานักงานที่ตองการ ลักษณะเปนคําถามแบบปลายปด  เปนระดับการวัดขอมูลประเภท

เรียงลําดับ  (Ordinal  scale) 
6. รูปแบบของพื้นที่สํานักงานที่ตองการ ลักษณะเปนคําถามแบบปลายปด เปนระดับการวัด

ขอมูลประเภทนามบัญญัติ (Nominal scale) 
7. อัตราคาเชาที่เหมาะสม ลักษณะเปนคําถามแบบปลายเปด ระดับการวัดขอมูลประเภท

อัตราสวน (Ratio  scale) มีคําตอบเปนจํานวนตัวเลข ที่อยูระหวาง 500 ถึง 800 บาท ตอ ตารางเมตร 
8. ขอเสนอแนะอื่นๆ ลักษณะเปนคําถามแบบปลายเปด เปนขอมูลเชิงพรรณา 
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ขั้นตอนในการสรางเครื่องมอื 
1. ศึกษา ทฤษฎี เอกสารและงานวิจยัที่เกีย่วของ ปจจัยที่มีผลตอความพึงพอใจและแนวโนม

พฤติกรรม รวมถึงความตองการของผูบริโภค เพื่อเปนแนวทางในการสรางแบบสอบถาม 
2. สรางแบบสอบถามโดยอาศัยกรอบแนวคดิเกีย่วกับปจจยัดานประเภทของธุรกิจ , สวน

ประสมทางการตลาด , คุณภาพการบริการ (Service Quality : SERVQUAL) ของพาราสุรามัน , ความพึง
พอใจโดยรวมและแนวโนมพฤติกรรมของผูเชาอาคารสํานักงาน 

3. นําแบบสอบถามที่ผูวิจัยสรางขึ้นไปเสนอตออาจารยที่ปรึกษาสารนิพนธและผูเชี่ยวชาญ
เพื่อตรวจสอบความเที่ยงตรงเชิงเนื้อหา (Content validity) และความเหมาะสมของภาษาที่ใช (Wording) 
เพื่อขอคําแนะนําและนํามาปรับปรุงแกไขใหถูกตองเหมาะสม 

 จากผลการทดสอบคาความเชื่อมั่น ผลที่ไดมีระดับความนาเชื่อถือที่ไดมาตรฐาน สามารถ
นําไปใชเปนเครื่องมือในการวิจัยได 
 

การเก็บรวบรวมขอมูล 
 ผูวิจัยไดดําเนนิการเก็บรวบรวมขอมูลดวยตนเอง โดยนําแบบสอบถามที่มีคุณภาพดีแลว ไปให
กลุมตัวอยางตอบแบบสอบถาม ที่เปนผูประกอบการประเภทธุรกจิการคาและการบริการ ที่สุมไดในเขต
กรุงเทพมหานคร ที่กําหนดไวจนครบตามจาํนวน จากนั้นจึงรวบรวมแบบสอบถามที่ได แลวนํามาจดักระทํา
ขอมูลเพื่อการวิเคราะหตอไป 
 

การจัดทําขอมูลและการวเิคราะหขอมลู 
 การจัดการทําขอมูล ไดดําเนนิการดังนี ้
 1. การตรวจสอบขอมูล ตรวจสอบความสมบูรณของขอมลูในแบบสอบถามคัดแบบสอบถาม
ที่ไมสมบูรณออก 
 2. การลงรหัส (Coding) นําแบบสอบถามที่ตรวจสอบสมบูรณแลวมาลงรหัสที่กําหนดไว 
เพื่อเตรียมบันทึกรหัสดังกลาวลงในเครื่องคอมพิวเตอร 
 3. การประมวลผลขอมูลโดยนําขอมูลที่ลงรหัสแลวมาบันทกึและวิเคราะหขอมูลโดยใช
โปรแกรมสถิติสําเร็จรูป (Statistical Package  for  Social Science)  เพือ่วิเคราะหขอมูลเชิงพรรณนาและ
เชิงอนุมาน 
 
 การวิเคราะหขอมูล 
 1. การวิเคราะหขอมูลโดยใชสถิติเชิงพรรณนา (Description statistic) โดยใช 
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  1.1  คารอยละ (Percentage) เพื่อใชอธิบายลักษณะขอมูลจากแบบสอบถามสวนที่ 1  ดาน
ลักษณะของธุรกิจ  ไดแก  ประเภทธุรกิจของกิจการ, ขนาดของกิจการ, ระยะเวลาในการดําเนินธุรกิจ, 
จํานวนพนักงานของกิจการ และการจางบุคคลภายนอกมาชวยบริหารกิจการ สวนที่ 3  ขอมูลความ
ตองการเชาอาคารสํานักงานในอนาคต (ขอ 1 , 3 , 4 , 5 , 6)  
  1.2  คาเฉลี่ย (Mean) เพื่อใชอธิบายลักษณะขอมูลจากแบบสอบถามในสวนที่  3  ขอมูล
ความตองการเชาอาคารสํานักงานในอนาคต (ขอ 2 กับ 7) 
  1.3  สวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation)  เพื่อใชอธิบายลักษณะขอมูลจาก
แบบสอบถามในสวนที่  3  ขอมูลความตองการเชาอาคารสํานักงานในอนาคต (ขอ 2 กับ 7) 

 2.  การวิเคราะหขอมูลโดยใชสถิติเชิงอนุมาน (Inferential statistic) เพื่อทดสอบ
สมมติฐานดังนี้ 
   2.1  สถิติวิเคราะหคาที  (Independent  t-test)  เพื่อเปรียบเทียบคาเฉล่ียของกลุมตัวอยาง  
2  กลุม  ใชทดสอบสมมติฐานขอที่ 1  ดานลักษณะของธุรกิจ  ในสวนของการจางบุคคลภายนอกมาชวย
บริหารกิจการ 
 2.2  สถิติวิเคราะห แบบการวิเคราะหความแปรปรวนทางเดียว  (One-Way  analysis  of  
Variance)  เพื่อเปรียบเทียบความแตกตางของคาเฉลี่ยของกลุมตัวอยางมากกวา 2  กลุม  ใชทดสอบ
สมมติฐานขอที่ 1  ดานลักษณะของธุรกิจ ไดแก ประเภทธุรกิจของกิจการ, ขนาดของกิจการ, ระยะเวลา
ในการดําเนินธุรกิจ และจํานวนพนักงานของกิจการ 
   2.3 สถิติคาสัมประสิทธ์ิสหสัมพันธแบบเพียรสัน  (Pearson  Product  Moment  
Correlation  Coefficient)  เพื่อใชหาคาความสัมพันธของตัวแปร  2  ตัวที่เปนอิสระกัน  ใชทดสอบ
สมมติฐานขอที่ 2  
 

สถิติที่ใชในการวิเคราะหขอมูล 
1.  คาสถิติเชิงพรรณนา  (Descriptive  statistic)  ประกอบดวย 
 1.1  คารอยละ  (Percentage)  (กัลยา  วานิชยบัญชา.  2545: 36) 
 

   P  =  
 
 
    เมื่อ    P แทน คาสถิติรอยละ 
      f แทน ความถี่ของขอมูล 
      n แทน ขนาดของกลุมตัวอยาง 

      f        ×    100 

      n 
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 1.2  คาคะแนนเฉลี่ย  (Mean หรือ  X ) (กัลยา  วานิชยบัญชา.  2545: 36) 
 

X  = 
n
X∑  

   เมื่อ X  แทน  คาคะแนนเฉลี่ย 
    X∑  แทน  ผลรวมของคะแนนทัง้หมด 
    n  แทน  ขนาดของกลุมตัวอยาง 
 

1.3  คาความเบี่ยงเบนมาตรฐาน  (Standard  Deviation  หรือ  S.D.) (กัลยา  วานิชยบญัชา.  
2545: 38) 

    S.D. = ( )
( )1

22

−
∑−∑

nn
XXn  

    
 

เมื่อ S.D. แทน  คาเบีย่งเบนมาตรฐานของคะแนนกลุมตัวอยาง 
    ( )2X∑ แทน  ผลรวมของคะแนนทัง้หมดยกกําลังสอง 
    2X∑  แทน  ผลรวมของคะแนนแตละตัวยกกําลังสอง 
    n  แทน  ขนาดของกลุมตัวอยาง 

 2. การหาคาความเชื่อมั่นของเครื่องมือ  (Reliability  of  the  test)  โดยใชวิธีหาคาสัมประสิทธิ์
อัลฟา  (α -Coefficient)  ของครอนบัค  (Cronbach)  (กัลยา  วานิชยบัญชา.  2549: 35) 

 

   
( ) ianceariancek

ianceariancek
var/cov11

var/cov
−+

=α  

  เมื่อ α   แทน  ความเชือ่มั่นของแบบสอบถามทั้งฉบับ 
   k   แทน  จํานวนคําถาม 
   ariancecov  แทน  คาเฉลี่ยของคาแปรปรวนรวมระหวางคําถามตางๆ 
   iancevar  แทน  คาเฉลี่ยของคาแปรปรวนของคําถาม 

 
3.  การวิเคราะหขอมูลโดยใชสถิติเชิงอนุมาน  (Inferential  statistic)  ประกอบดวย 

  3.1  สถิติ  Independent  t-test ทดสอบความแตกตางระหวางคาเฉลี่ยของกลุมตัวอยาง 2 
กลุมที่เปนอิสระตอกัน (กัลยา วานิชยบญัชา. 2549: 108) ใชทดสอบสมมติฐานขอที่ 1ในดานการที่
กิจการมีการจางบุคคลภายนอกมาชวยบริหาร  โดยมีสูตรดังนี ้
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ในกรณีคาแปรปรวนของขอมูลเทากันทุกกลุมใหทดสอบความแตกตาง สถิติ t-test ดวยEqual 
Variances assumed และถาคาแปรปรวนของขอมูลไมเทากันทุกกลุม ใหทดสอบความแตกตาง t-test 
ดวย Equal Variances not assumed โดยจะทําการทดสอบคาแปรปรวนของแตละกลุมกอนโดยใช   
Levene test                                              
     
   3.1.1 กรณีที่ความแปรปรวนของทั้ง 2 กลุมเทากัน ( )222

1 SS =  
 

22

21

11
nn

S

XXt

p +

−
=  

                                       
                                       สถิติที่ใชทดสอบ t  มีช้ันแหงความเปนอิสระ  df  =  n1 + n2 – 2 
                         
 เมื่อ                    iX      แทน   คาเฉลี่ยตัวอยางกลุมที่ i  ;  i   = 1 , 2 
                                           PS       แทน   คาเบีย่งเบนมาตรฐานตัวอยางรวมจากตวัอยางทั้ง 2 กลุม  
                                            ni            แทน   ขนาดตัวอยางของกลุมที่ I 
                                           2

iS  แทน   คาแปรปรวนของตัวอยางกลุมที่ i  ;  i = 1 , 2 

                                                
2
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    3.1.2 กรณีที่ความแปรปรวนของทั้ง 2 กลุมไมเทากัน ( )222
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เมื่อ   t  แทน  คาสถิติที่ใชพิจารณาใน  t-distribution 

 1X  แทน  คาเฉลี่ยของกลุมตัวอยางที่ 1 
 2X  แทน  คาเฉลี่ยของกลุมตัวอยางที่ 2  
 2

1S  แทน  ความแปรปรวนของกลุมตัวอยางที ่ 1 
 2

2S   แทน  ความแปรปรวนของกลุมตัวอยางที ่ 2 
 1n  แทน  จํานวนของกลุมตัวอยางที่ 1 
 2n  แทน  จํานวนของกลุมตัวอยางที่ 2 
  V แทน ช้ันแหงความเปนอิสระ 
 

 3.2  สถิติการวิเคราะหความแปรปรวนทางเดียว(One-Way Analysis of  Variance)     
แบบการทดสอบความแตกตางระหวางคาเฉลี่ยของกลุมตัวอยางตั้งแต 2 กลุมขึ้นไป (กัลยา วานิชย
บัญชา.  2545: 293) เพื่อทดสอบสมมติฐานขอที่ 1 ในดาน ประเภทธุรกิจ ขนาดของกิจการ ระยะเวลาใน
การดําเนนิธุรกิจ และจํานวนพนักงานของกิจการ มีสูตรดังนี ้

3.2.1 ใชคา F-test  กรณีคาความแปรปรวนของแตละกลุมเทากัน (กัลยา วา
นิชยบัญชา. 2545: 293)  มีสูตรดังนี้ 

 
ตาราง 9   แสดงการวิเคราะหความแปรปรวนทางเดียว (One-way Analysis of Variance) 
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   เมื่อ  F แทน คาสถิติที่ใชพิจารณาใน F-distribution 
df  แทน     ช้ันแหงความเปนอิสระ ไดแก ระหวางกลุม (k-1) และภายใน 

 กลุม (n-k) 
k แทน จํานวนกลุมของตัวอยางที่นํามาทดสอบสมมติฐาน 
n แทน จํานวนตัวอยางทั้งหมด  

)(BSS  แทน ผลรวมกําลังสองระหวางกลุม (Between Sum of Squares) 

)(WSS   แทน  ผลรวมกําลังสองภายในกลุม (Within Sum of Squares) 

)(BMS    แทน    คาประมาณของความแปรปรวนระหวางกลุม  
            (Mean Square between groups) 

)(WMS   แทน     คาประมาณของความแปรปรวนภายในกลุม 
             (Mean Square within groups) 

 กรณีผลการทดสอบมีความแตกตางอยางมีนัยสําคัญทางสถิติแลว ตองทําการทดสอบความ
แตกตางเปนรายคูตอไป เพื่อดูวามีคูใดบางที่แตกตางกัน โดยใชวธีิ Fisher’s Least Significant 
Difference (LSD) (กัลยา วานิชยบัญชา. 2545: 333) 

  LSD = 
⎥
⎥
⎦

⎤

⎢
⎢
⎣

⎡
+−−

ji
kn nn

t 11MSE;2/1 α  

   
   โดยที่    ni  ≠  nj 

เมื่อ LSD แทน แทนผลตางนยัสําคัญที่คํานวณไดสําหรับประชากร 
   กลุมที่ i และ j 

       knt −− ;2/1 α  แทน คาที่ใชพิจารณาในการแจกแจงแบบ t-distribution  ที่ระดบั 
   ความเชื่อมั่น 95% และชั้นแหงความเปนอสิระภายใน 
                                     กลุม   = n - k 
 MSE  แทน คาความแปรปรวนภายในกลุม (MSw) 
 ni แทน จํานวนตัวอยางของกลุม i 
 nj แทน จํานวนตัวอยางของกลุม j 
             α           แทน      คาความคลาดเคลื่อน 

 
3.2.2  ใชคา Brown-Forsythe (β) กรณีคาความแปรปรวนของแตละกลุม 

ไมเทากัน (Hartung. 2001: 300) มีสูตรดังนี ้
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เมื่อ  β  แทน คาสถิติที่ใชพิจารณาใน Brown-Forsythe 

)(BMS  แทน คาประมาณของความแปรปรวนระหวางกลุม  

(Mean Square between group) 

)(WMS  แทน     คาประมาณของความแปรปรวนภายในกลุม  

(Mean  Square within group) สําหรับ Brown-Forsythe 

 k    แทน     จํานวนกลุมของตัวอยาง 

 in   แทน     จํานวนตัวอยางของกลุมที่ i  

 N   แทน ขนาดของประชากร 
2
1S   แทน คาความแปรปรวนของกลุมตัวอยางที่ i 

  
กรณีผลการทดสอบมีความแตกตางอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ จะทําการทดสอบเปนรายคู เพื่อดู

วามีคูใดทีแ่ตกตางกัน โดยใชวิธี Dunnett’s T3 (วิเชียร  เกศสิงห. 2543: 116) มีสูตรดังนี้ 
 

 t  = 
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เมื่อ t  แทน คาสถิติที่ใชพิจารณาใน t-distribution 

)(WMS  แทน คาประมาณของความแปรปรวนภายในกลุม  

(Mean  Square within group) สําหรับ Brown-Forsythe 

 iX   แทน คาเฉลี่ยของกลุมตัวอยางที่ i 

 jX   แทน คาเฉลี่ยของกลุมตัวอยางที่ j 
 N i   แทน จํานวนตัวอยางของกลุมที่ i 
 N j   แทน จํานวนตัวอยางของกลุมที่ j 
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การวิเคราะหทางดานการเงินของโครงการ 
 การวิเคราะหทางดานการเงนิของโครงการ มีขั้นตอนในการดําเนนิการวิจัยดังตอไปนี ้

1. จัดทํางบประมาณทางการเงนิ (Budget Financial Statement) มีดังนี ้
1.1 งบกําไรขาดทนุประมาณการ (Profit & Loss Budget) 
1.2 งบกระแสเงนิสดประมาณการ (Cash Flow Budget) 
1.3 งบดุลประมาณการ (Balance Sheet Budget) 

  
 2. เมื่อไดงบประมาณทางการเงินแลว จะนํางบประมาณทางการเงินไปวิเคราะหความคุมคา
ทางเงินของโครงการ หรือการวิเคราะหการลงทุน โดยใชเครื่องมือทางการเงินดังตอไปนี ้
  2.1 ระยะเวลาคืนทุน [Payback period (PB)] เปนการประเมนิโดยคํานวณหา

ระยะเวลา(ป) ที่โครงการสามารถคนืทนุ หรือระยะเวลาที่ผลตอบแทนจากการดําเนินโครงการเทากบั

เงินลงทนุของโครงการ โดยมีเกณฑที่ใชในการพิจารณาวา ระยะเวลาคืนทุนยิ่งนอยยิง่นาลงทุน 

 2.2 มูลคาปจจุบันสุทธิ [Net present value (NPV)]  เปนการวิเคราะหโครงการโดย

การเปรียบเทยีบเงนิสดลงทนุเริ่มแรก (Initial cash investment) กับมูลคาปจจุบันของกระแสเงนิสดสุทธิ 

(Net cash flow) มูลคาปจจุบันสุทธิ ในบางครั้งเรียกวา วิธีคิดลดกระแสเงินสด (Discounted cash flow 

method) อัตราดอกเบี้ยหรืออัตราผลตอบแทนที่ใชวิเคราะหมูลคาปจจุบัน จะกําหนดโดยเจาของ

โครงการ ซึ่งจะกําหนดอัตราผลตอบแทนตามที่ตนเองตองการ และเหน็วาสมควร อัตรานี้โดยทั่วไป

ข้ึนอยูกับปจจัยตามลักษณะของธุรกิจ จดุมุงหมายของการลงทนุ ตนทนุของการจดัหาเงินทุนเพือ่การ

ลงทนุ และอัตราผลตอบแทนขั้นต่ําที่ตองการ (Minimum desired rate of return) 

  
มูลคาปจจุบันสุทธิ  (NPV) = มูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิรวม - จํานวนเงนิลงทุน 

 
 โดยมีเกณฑทีใ่ชในการตัดสนิใจลงทุนโครงการวา หากมลูคาปจจุบันสุทธิมากกวาศนูย ผูวิจัย
จะตัดสินใจลงทุนในโครงการนั้นๆ  
 2.3 อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ [Internal Rate of Return (IRR)] เปนการใช
แนวคดิมูลคาปจจุบันในการคํานวณหาอตัราผลตอบแทนจากกระแสเงินสดสุทธิที่คาดวาจะไดรับจาก
เงินลงทุนในโครงการ วิธีนี้ในบางครั้งเรียกวา อัตราผลตอบแทนโดยปรับตามเวลา (Time-adjusted rate 
of return) วธีินี้จะคลายกับวิธีมูลคาปจจบุันสุทธิคือ จะพจิารณาที่มลูคาปจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิ 
แตวิธีอัตราผลตอบแทนคิดลดจะเริ่มตนดวยการพิจารณากระแสเงนิสดสุทธิ และ คิดยอนหลังเพื่อ
คํานวณหาอัตราผลตอบแทนที่คาดไวจากโครงการ 
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 อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) เปนการคํานวณหาอัตราคิดลด (Discount rate) ที่มีผล
ทําใหมูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดที่ไดรับในอนาคตเทากับจํานวนเงินลงทุนที่จายเร่ิมแรก สามารถ
เขียนเปนสมการไดดังนี ้
 

IRR : อัตราผลตอบแทนของ มูลคาปจจุบันของกระแสเงินสดสุทธิรวม = จํานวนเงนิลงทุนเริ่มแรก 
 
 โดยมีเกณฑทีใ่ชในการตัดสนิใจลงทุนโครงการวา หากอัตราผลตอบแทนภายในโครงการ
(IRR) มีอัตราที่สูงกวาอัตราผลตอบแทนที่คาดหวัง ผูวิจยัจะตัดสินใจลงทุนในโครงการนั้นๆ 
 2.4 การวิเคราะหจดุคุมทุน (Break Even Point : BEP) การวิเคราะหจุดคุมทุนเปนวิธี
หนึ่งของรูปแบบของการวางแผนกําไร โดยอาศัยหลักเกี่ยวกับความสัมพันธระหวางตนทุนและรายได 
การวิเคราะหจดุคุมทุนเปนเครื่องมือสําหรับกําหนดจุดทีย่อดขายหรือรายไดกับตนทนุหรือคาใชจาย
ทั้งหมดเทากันพอดี ถาธุรกิจตองการหลีกเลี่ยงการขาดทุนยอดขายของธุรกิจจะตองคุมกับคาใชจาย
ทั้งหมด ไดแก คาใชจายผันแปรโดยตรงกับการผลิต และไมเปลี่ยนแปลงไปตามระดับการผลิต 
 โดยการวิเคราะหจดุคุมทุนของโครงการ ใชเพื่อพิจารณาวา ตองมีรายไดเทาไหรจึงจะคุมทุน
กับตนทุนในการดําเนินงานของโครงการ โดยมีเกณฑทีใ่ชในการพิจารณาวา จดุคุมทุนยิ่งต่ํายิ่งนาลงทุน 
 
 ทั้งนี้เมื่อพิจารณาความเปนไปไดทางดานการตลาด(ดําเนนิการวจิัยดวยแบบสอบถาม และ
การวิเคราะหขอมูลจากแบบสอบถาม) ความเปนไปไดทางดานเทคนคิ (ดําเนินการวิจัย โดยพิจารณา
ขอมูลลักษณะพื้นที่ และขอมูลอ่ืนๆ ประกอบ) และความเปนไปไดทางดานการเงนิ (ดําเนินการวิจยั โดย
พิจารณาจากการวิเคราะหเครื่องมือทางการเงิน) และผานทั้ง 3 ดาน จงึจะตัดสินใจยอมรับและลงทุนใน
โครงการ 
 
 



บทที่ 4 
ผลการวิเคราะหขอมูล 

 
การนําผลการวิเคราะหขอมูล การศึกษาความเปนไปไดของธุรกิจอาคารสํานักงานใหเชา ยานถนน

พระราม 4 ชุมชนไผสิงโต เขตคลองเตย ผูวิจัยแบงการวจิยัออกเปน 4  ตอน และเพื่อใหเกิดความเขาใจใน
การสื่อความหมายที่ตรงกัน ผูวจิัยจึงกําหนดสัญลักษณ และอกัษรยอในการวิเคราะห    ขอมูล ดังนี ้
 

สัญลักษณทีใ่ชในการวิเคราะหขอมูล 

H0
  

แทน สมมติฐานหลัก (Null Hypothesis)  
H1

  
แทน สมมติฐานรอง (Alternative Hypothesis)  

n  แทน จํานวนกลุมตัวอยาง  
 Χ  แทน คาเฉลี่ยของกลุมตวัอยาง  

S.D.  แทน คาเบ่ียงเบนมาตรฐาน (Standard Deviation)  
SS  แทน ผลบวกกาํลังสองของคะแนน (Sum of Squares)  
MS แทน คาเฉลี่ยผลบวกกําลงัสองของคะแนน (Mean of Squares)  
df แทน ช้ันของความเปนอิสระ (Degree of Freedom)  
t แทน คาท่ีใชพจิารณา t - Distribution  
F-Ratio  แทน คาที่ใชพจิารณา F – Distribution  
Sig.2 tailed  แทน ความนาจะเปนสําหรับบอกนัยสําคญัทางสถิติ  

 LSD  แทน Least Significant Difference  
 *  แทน ความมนียัสําคัญทางสถิติทีร่ะดับ .05  
 **  แทน ความมนียัสําคัญทางสถิติทีร่ะดับ .01  
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การนําเสนอผลการวิเคราะหขอมูลทางการตลาด  
 ในการนําเสนอผลการวิเคราะหขอมูล และการแปลผลการวเิคราะหขอมูลของการวจิยัทาง
การตลาดครั้งนี้ ผูวิจยัไดวิเคราะหและนําเสนอในรูปแบบของตารางประกอบคําอธบิายโดยเรยีงลาํดับหัวขอ
เปน 4 ตอน ดังนี้ 
 ตอนท่ี 1  การวิเคราะหขอมูลเกีย่วกับลักษณะธรุกิจของผูประกอบการในเขตกรุงเทพมหานคร 
 ตอนท่ี 2  การวิเคราะหขอมูลเกีย่วกับปจจยัที่ใชในการพจิารณาเชาอาคารสํานักงานในปจจุบัน
ของผูประกอบการในเขตกรุงเทพมหานคร  
 ตอนท่ี 3  การวิเคราะหขอมูลเกีย่วกับความตองการเชาอาคารสํานักงานในอนาคตของ
ผูประกอบการในเขตกรุงเทพมหานคร  
 ตอนท่ี 4   การวิเคราะหขอมูลเพื่อทดสอบสมมติฐาน 
 

ผลการวิเคราะหขอมูล 
 
ตอนท่ี 1  การวิเคราะหขอมูลเกีย่วกับลกัษณะธรุกิจของผูประกอบการในเขตกรุงเทพมหานคร 
     การวิเคราะหขอมูลทั่วไปของผูประกอบการในเขตกรุงเทพมหานครที่ตอบแบบสอบถาม ไดแก 
ประเภทธรุกิจของกิจการ, ยอดขายตอปของกิจการ, ระยะเวลาในการดําเนินธรุกจิ, จํานวนพนกังานของ
กิจการ, การจางผูบริหารจากนอกองคกร, พ้ืนท่ีสํานักงานที่ใชอยูในปจจุบัน และการเชาสํานักงานที่ใชอยูใน
ปจจุบัน โดยแจกแจงความถี่ (จํานวน) และคารอยละ ดังรายละเอียดตอไปนี้ 
 
ตาราง 10  แสดงจํานวน และคารอยละของผูประกอบการในเขตกรุงเทพมหานคร จําแนกตามประเภท

ธุรกิจของกจิการ, ยอดขายตอปของกิจการ, ระยะเวลาในการดําเนนิธรุกิจ, จํานวนพนักงานของกจิการ, 
การจางผูบริหารจากนอกองคกร, พ้ืนที่สํานักงานทีใ่ชอยูในปจจุบนั และการเชาสํานักงานที่ใชอยูใน
ปจจุบัน 

 

ขอมูลลกัษณะของธรุกจิ ของผูตอบแบบสอบถาม จํานวน (คน) รอยละ 

ประเภทธรุกิจของกิจการ 
ธุรกิจซื้อมาขายไป 77 33.8 

ธุรกิจใหบริการ 57 25.0 
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ตาราง 10 (ตอ) 
 

  

ขอมูลลกัษณะของธรุกจิ ของผูตอบแบบสอบถาม จํานวน (คน) รอยละ 

ประเภทธรุกิจของกิจการ   
ธุรกิจสงออก หรือนําเขา 31 13.6 

ธุรกิจอสังหารมิทรัพย 22 9.6 

ธุรกิจผลิตสินคาเพื่อจําหนาย 30 13.2 

อ่ืนๆ 11 4.8 

รวม 228 100.0 

ยอดขายตอปของกิจการ   

ยอดขายนอยกวาหรือเทากับ 1 ลานบาทตอป 43 18.9 

ยอดขายมากกวา 1 ลานบาทถึง 10 ลานบาท ตอป 58 25.4 

ยอดขายมากกวา 10 ลานบาทถึง 20 ลานบาท ตอป 22 9.6 

ยอดขายมากกวา 20 ลานบาทถึง 50 ลานบาท ตอป 9 3.9 

ยอดขายมากกวา 50 ลานบาทถึง 100 ลานบาท ตอป 32 14.0 

ยอดขายมากกวา 100 ลานบาท ตอป 61 26.8 

ไมตอบ 3 1.3 

รวม 228 100.0 

ระยะเวลาในการดําเนินธรุกจิ   

นอยกวาหรือเทากับ 1 ป 14 6.1 

มากกวา 1 ป ถงึ 5 ป 86 37.7 

มากกวา 5 ป ถงึ 10 ป 68 29.8 

มากกวา 10 ป ขึ้นไป 60 26.3 

รวม 228 100.0 

จํานวนพนกังานของกจิการ   

นอยกวาหรือเทากับ 10 คน 74 32.5 

มากกวา 10 คน ถึง 20 คน 42 18.4 

มากกวา 20 คน ถึง 50 คน 38 16.7 

มากกวา 50 คน ถึง 100 คน 25 11.0 
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ตาราง 10 (ตอ) 
 

  

ขอมูลลกัษณะของธรุกจิ ของผูตอบแบบสอบถาม จํานวน (คน) รอยละ 

จํานวนพนกังานของกจิการ   

มากกวา 100 คน ขึ้นไป 49 21.5 

รวม 228 100.0 

กจิการที่ทานทํางานมีการจางผูบริหารจากนอกองคกรหรอืไม   

มี 81 35.5 

ไมมี 147 64.5 

รวม 228 100.0 

พื้นที่สํานกังานที่ใชอยูในปจจุบัน   

ขนาดเลก็ (ไมเกิน 100 ตร.ม.) 69 30.3 

ขนาดกลาง (101-250 ตร.ม.) 96 42.1 

ขนาดใหญ (มากกวา 250 ตร.ม.) 63 27.6 

รวม 228 100.0 

สํานักงานท่ีใชอยูในปจจุบันทานเชาหรือไม   

เชา 184 80.7 

ไมเชา 44 19.3 

รวม 228 100.0 

 
 จากตาราง 10 ผลการวิเคราะหขอมูลเกี่ยวกบัลักษณะของธุรกิจของผูประกอบการในเขต
กรุงเทพมหานคร ในการศึกษาครั้งนีม้ีจํานวน 228 คน จําแนกตามตวัแปรไดดังนี ้
 
 ประเภทธรุกิจของกิจการ พบวา ผูประกอบการสวนใหญเปนธรุกจิซ้ือมาขายไป จํานวน 77 คน 
คิดเปนรอยละ 33.8 รองลงมาเปนธรุกิจใหบริการ จํานวน 57 คน คิดเปนรอยละ 25.0 รองลงมาเปนธรุกจิ
สงออกหรือนําเขา จํานวน 31 คน คิดเปนรอยละ 13.6 รองลงมา เปนธรุกิจผลิตสินคาเพื่อจําหนาย จาํนวน 30 
คน คิดเปนรอยละ 13.2 รองลงมาเปนธรุกจิอสังหาริมทรพัย จํานวน 22 คน คิดเปนรอยละ 9.6 และธรุกจิ
อ่ืนๆ ไดแก ธนาคารและสถาบันการเงิน จาํนวน 11 คน คิดเปนรอยละ 4.8 ตามลําดับ 
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 ยอดขายตอปของกิจการ พบวา ผูประกอบการสวนใหญมียอดขายมากกวา 100 ลานบาท ตอป 
จํานวน 61 คน คิดเปนรอยละ 26.8 รองลงมามียอดขายมากกวา 1 ลานบาทถึง 10 ลานบาท ตอป จาํนวน 58 
คน คิดเปนรอยละ 25.4 รองลงมามียอดขายนอยกวาหรือเทากับ 1 ลานบาท จํานวน 43 คน คิดเปนรอยละ 
18.9 รองลงมามียอดขายมากกวา 50 ลานบาทถึง 100 ลานบาท ตอป จาํนวน 32 คน คิดเปนรอยละ 14.0 
รองลงมามยีอดขายมากกวา 10 ลานบาทถงึ 20 ลานบาท ตอป จํานวน 22 คน คิดเปนรอยละ 9.6 และมี
ยอดขายมากกวา 20 ลานบาทถึง 50 ลานบาท ตอป จํานวน 9 คน คิดเปนรอยละ 3.9 ตามลําดับ นอกจากนี้มีผู
ไมตอบ จํานวน 3 คน คิดเปนรอยละ 1.3 
 ระยะเวลาในการดําเนินธรุกจิ พบวา ผูประกอบการสวนใหญมีระยะเวลาในการดําเนนิธรุกจิ 
มากกวา 1 ป ถงึ 5 ป จํานวน 86 คน คิดเปนรอยละ 37.7 รองลงมามากกวา 5 ป ถึง 10 ป จํานวน 68 คน คิด
เปนรอยละ 29.8 รองลงมามากกวา 10 ปขึน้ไป จํานวน 60 คน คิดเปนรอยละ 26.3 และนอยกวาหรือเทากับ 
1 ป จํานวน 14 คน คิดเปนรอยละ 6.1 ตามลําดับ 
 จํานวนพนกังานของกจิการ พบวา ผูประกอบการสวนใหญมีจํานวนพนักงานของกจิการนอยกวา
หรือเทากับ 10 คน จํานวน 74 คน คิดเปนรอยละ 32.5 รองลงมามีมากกวา 100 คนขึ้นไป จํานวน 49 คน คิด
เปนรอยละ 21.5 รองลงมามมีากกวา 10 คน ถึง 20 คน จาํนวน 42 คน คิดเปนรอยละ 18.4 รองลงมามี
มากกวา 20 คน ถึง 50 คน จาํนวน 38 คน คิดเปนรอยละ 16.7 และมีมากกวา 50 คน ถงึ 100 คน จํานวน 25 
คน คิดเปนรอยละ 11.0 ตามลําดับ 
 กจิการที่ทานทํางานมีการจางผูบริหารจากนอกองคกรหรอืไม พบวา ผูประกอบการสวนใหญไมมี
การจางผูบริหารจากนอกองคกร จํานวน 147 คน คิดเปนรอยละ 64.5 และมีการจางผูบริหารจากนอกองคกร 
จํานวน 81 คน คิดเปนรอยละ 35.5 
 พื้นที่สํานักงานท่ีใชอยูในปจจุบัน พบวา ผูประกอบการสวนใหญมพีืน้ที่สํานักงานที่ใชอยูใน
ปจจุบันมีขนาดกลาง จํานวน 96 คน คิดเปนรอยละ 42.1 รองลงมามพ้ืีนที่สํานักงานขนาดเล็ก จํานวน 69 คน 
คิดเปนรอยละ 30.3 และมีพืน้ท่ีสํานักงานขนาดใหญ จํานวน 63 คน คดิเปนรอยละ 27.6 ตามลําดับ 
 สํานักงานที่ใชอยูในปจจุบันเชาหรือไม พบวา ผูประกอบการสวนใหญมีการเชาพื้นทีส่ํานักงาน 
จํานวน 184 คน คิดเปนรอยละ 80.7 และไมมีการเชาพ้ืนที่สํานักงาน จํานวน 44 คน คิดเปนรอยละ 19.3 
 
ตาราง 11  แสดงจํานวน และคารอยละของผูประกอบการในเขตกรุงเทพมหานคร จําแนกตามประเภท 

ธุรกิจของกจิการ, ยอดขายตอปของกิจการ, ระยะเวลาในการดําเนนิธรุกิจ และจํานวนพนักงานของ
กิจการ (จัดกลุมใหม)  
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ตาราง 11 (ตอ) 
 

ขอมูลลกัษณะของธรุกจิ ของผูตอบแบบสอบถาม จํานวน (คน) รอยละ 

ประเภทธรุกิจของกิจการ 
ธุรกิจซื้อมาขายไป 77 33.8 

ธุรกิจใหบริการ 57 25.0 

ธุรกิจสงออก หรือนําเขา 31 13.6 

ธุรกิจผลิตสินคาเพื่อจําหนาย 30 13.2 

อ่ืนๆ 33 14.5 

รวม 228 100.0 

ยอดขายตอปของกิจการ   

ยอดขายนอยกวาหรือเทากับ 1 ลานบาทตอป 43 18.9 

ยอดขายมากกวา 1 ลานบาทถึง 10 ลานบาท ตอป 58 25.4 

ยอดขายมากกวา 10 ลานบาทถึง 50 ลานบาท ตอป 31 13.6 

ยอดขายมากกวา 50 ลานบาทถึง 100 ลานบาท ตอป 32 14.0 

ยอดขายมากกวา 100 ลานบาท ตอป 61 26.8 

ไมตอบ 3 1.3 

รวม 228 100.0 

ระยะเวลาในการดําเนินธรุกจิ   

นอยกวาหรือเทากับ 5 ป 100 43.9 

มากกวา 5 ป ถงึ 10 ป 68 29.8 

มากกวา 10 ป ขึ้นไป 60 26.3 

รวม 228 100.0 

จํานวนพนกังานของกจิการ   

นอยกวาหรือเทากับ 10 คน 74 32.5 

มากกวา 10 คน ถึง 20 คน 42 18.4 

มากกวา 20 คน ถึง 100 คน 63 27.6 

มากกวา 100 คน ขึ้นไป 49 21.5 

รวม 228 100.0 
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 จากตาราง 11 ผลการวิเคราะหลักษณะของธุรกิจของผูประกอบการในเขตกรุงเทพมหานคร พบวา 
จํานวนผูประกอบการที่ตอบแบบสอบถามในบางกลุมไมเปนไปตามเงื่อนไขลกัษณะขอมูลเพื่อทดสอบ
สมมติฐาน กลาวคือมีบางกลุมขอมูลมีขนาดเลก็เกนิกวาที่จะนําไปเปรยีบกับกลุมขอมูลอ่ืน ดังนั้นจงึตอง
รวมกลุมเขาดวยกันดังตอไปนี้ 
 ประเภทธรุกิจของกิจการ พบวา ผูประกอบการสวนใหญเปนธรุกจิซ้ือมาขายไป จํานวน 77 คน 
คิดเปนรอยละ 33.8 รองลงมาเปนธรุกิจใหบริการ จํานวน 57 คน คิดเปนรอยละ 25.0 รองลงมาเปนธรุกจิ
อ่ืนๆ ไดแก ธรุกจิอสังหาริมทรัพย ธนาคารและสถาบันการเงนิ จํานวน 33 คน คิดเปนรอยละ 14.5 รองลงมา
เปนธรุกจิสงออกหรือนําเขา จํานวน 31 คน คิดเปนรอยละ 13.6 และเปนธรุกจิผลิตสินคาเพื่อจําหนาย 
จํานวน 30 คน คิดเปนรอยละ 13.2 ตามลําดับ 
  ยอดขายตอปของกิจการ พบวา ผูประกอบการสวนใหญมียอดขายมากกวา 100 ลานบาท ตอป 
จํานวน 61 คน คิดเปนรอยละ 26.8 รองลงมามียอดขายมากกวา 1 ลานบาทถึง 10 ลานบาท ตอป จาํนวน 58 
คน คิดเปนรอยละ 25.4 รองลงมามียอดขายนอยกวาหรือเทากับ 1 ลานบาท จํานวน 43 คน คิดเปนรอยละ 
18.9 รองลงมามียอดขายมากกวา 50 ลานบาทถึง 100 ลานบาท ตอป จาํนวน 32 คน คิดเปนรอยละ 14.0 และ
มียอดขายมากกวา 10 ลานบาทถึง 50 ลานบาท ตอป จํานวน 31 คน คดิเปนรอยละ 13.6 ตามลําดับ 
นอกจากนี้มผีูไมตอบ จํานวน 3 คน คิดเปนรอยละ 1.3 
 ระยะเวลาในการดําเนินธรุกจิ พบวา ผูประกอบการสวนใหญมีระยะเวลาในการดําเนนิธรุกจิ นอย
กวาหรือเทากบั 5 ป จํานวน 100 คน คิดเปนรอยละ 43.9 รองลงมามากกวา 5 ป ถึง 10 ป จํานวน 68 คน คิด
เปนรอยละ 29.8 และมากกวา 10 ปขึ้นไป จํานวน 60 คน ตามลําดับ 
 จํานวนพนกังานของกจิการ พบวา ผูประกอบการสวนใหญมีจํานวนพนักงานของกจิการนอยกวา
หรือเทากับ 10 คน จํานวน 74 คน คิดเปนรอยละ 32.5 รองลงมามีมากกวา 20 คน ถงึ 100 คน จํานวน 63 คน 
คิดเปนรอยละ 27.6 รองลงมามีมากกวา 100 คนขึ้นไป จํานวน 49 คน คดิเปนรอยละ 21.5 และมีมากกวา 10 
คน ถึง 20 คน จํานวน 42 คน คิดเปนรอยละ 18.4 ตามลําดับ 
 

ตอนท่ี 2  การวิเคราะหขอมูลเกีย่วกับปจจยัที่ใชในการพจิารณาเชาอาคารสํานักงานในปจจุบันของ
ผูประกอบการในเขตกรุงเทพมหานคร 
 การวิเคราะหขอมูลปจจยัที่ใชในการพจิารณาเชาอาคารสํานักงานในปจจุบันของผูประกอบ การ
ในเขตกรุงเทพมหานครที่ตอบแบบสอบถาม ไดแก ดานทําเลที่ตั้ง, ดานความสะดวกในการเดินทาง, ดาน
สภาพแวดลอมของอาคาร, ดานสิ่งอํานวยความสะดวก, ดานราคา, ดานบุคลากร, ดานความปลอดภัย และ 
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ดานการใหบรกิาร โดยแจกแจงความถี่ (จํานวน) และคารอยละ ดังรายละเอียดตอไปนี ้
 

ตาราง 12  แสดงจํานวน และคารอยละของผูประกอบการในเขตกรุงเทพมหานคร จําแนกตามปจจัยท่ีใช
ในการพจิารณาเชาอาคารสํานักงานในปจจุบัน ไดแก ดานทําเลที่ตั้ง, ดานความสะดวกในการเดินทาง, 
ดานสภาพแวดลอมของอาคาร, ดานสิ่งอํานวยความสะดวก, ดานราคา, ดานบุคลากร, ดานความ
ปลอดภัย และดานการใหบรกิาร 

 

ปจจัยท่ีใชในการพจิารณาเชาอาคารสํานักงาน
ในปจจบุัน 

คะแนน จํานวน 
(คน) 

รอยละ รวมคะแนน
(จํานวนคนคูณคะแนน) 

ปจจัยดานทําเลท่ีตั้ง     
เลือกเปนอันดบัที่ 1 8 126 55.3 1,008 

เลือกเปนอันดบัที่ 2 7 38 16.7 266 

เลือกเปนอันดับที่ 3 6 29 12.7 174 

เลือกเปนอันดบัที่ 4 5 16 7.0 80 

เลือกเปนอันดบัที่ 5 4 9 3.9 36 

เลือกเปนอันดบัที่ 6 3 8 3.5 24 

เลือกเปนอันดบัที่ 7 2 0 0.0 0 

เลือกเปนอันดบัที่ 8 1 2 0.9 2 

รวม  228 100.0 1,590 

ปจจัยดานความสะดวกในการเดินทาง     

เลือกเปนอันดบัที่ 1 8 31 13.6 248 

เลือกเปนอันดบัที่ 2 7 71 31.1 497 

เลือกเปนอันดบัที่ 3 6 48 21.1 288 

เลือกเปนอันดบัที่ 4 5 29 12.7 145 

เลือกเปนอันดบัที่ 5 4 19 8.3 76 

เลือกเปนอันดบัที่ 6 3 16 7.0 48 

เลือกเปนอันดบัที่ 7 2 7 3.1 14 

เลือกเปนอันดบัที่ 8 1 7 3.1 7 

รวม  228 100.0 1,323 
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ตาราง 12 (ตอ) 
 

    

ปจจัยท่ีใชในการพจิารณาเชาอาคารสํานักงาน
ในปจจบุัน 

คะเเนน จํานวน 
(คน) 

รอยละ รวมคะแนน
(จํานวนคนคูณคะแนน) 

ปจจัยดานสภาพแวดลอมของอาคาร     
เลือกเปนอันดบัที่ 1 8 6 2.6 48 

เลือกเปนอันดบัที่ 2 7 7 3.1 49 

เลือกเปนอันดบัที่ 3 6 16 7.0 96 

เลือกเปนอันดบัที่ 4 5 34 14.9 170 

เลือกเปนอันดบัที่ 5 4 53 23.2 212 

เลือกเปนอันดบัที่ 6 3 32 14.0 96 

เลือกเปนอันดบัที่ 7 2 60 26.3 120 

เลือกเปนอันดบัที่ 8 1 20 8.8 20 

รวม  228 100.0 811 

ปจจัยดานสิ่งอํานวยความสะดวก     

เลือกเปนอันดบัที่ 1 8 13 5.7 104 

เลือกเปนอันดบัที่ 2 7 16 7.0 112 

เลือกเปนอันดบัที่ 3 6 33 14.5 198 

เลือกเปนอันดบัที่ 4 5 38 16.7 190 

เลือกเปนอันดบัที่ 5 4 41 18.0 164 

เลือกเปนอันดบัที่ 6 3 39 17.1 117 

เลือกเปนอันดบัที่ 7 2 22 9.6 44 

เลือกเปนอันดบัที่ 8 1 26 11.4 26 

รวม  228 100.0 955 

ปจจัยดานราคา     

เลือกเปนอันดบัที่ 1 8 32 14.0 256 

เลือกเปนอันดบัที่ 2 7 68 29.8 476 

เลือกเปนอันดบัที่ 3 6 42 18.4 252 

เลือกเปนอันดบัที่ 4 5 19 8.3 95 
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ตาราง 12 (ตอ) 
 

    

ปจจัยท่ีใชในการพจิารณาเชาอาคารสํานักงาน
ในปจจบุัน 

คะแนน จํานวน 
(คน) 

รอยละ รวมคะแนน
(จํานวนคนคูณคะแนน) 

ปจจัยดานราคา     
เลือกเปนอันดบัที่ 5 4 24 10.5 96 

เลือกเปนอันดบัที่ 6 3 14 6.1 42 

เลือกเปนอันดบัที่ 7 2 13 5.7 26 

เลือกเปนอันดบัที่ 8 1 16 7.0 16 

รวม  228 100.0 1,259 

ปจจัยดานบุคลากร     

เลือกเปนอันดบัที่ 1 8 0 0.0 0 

เลือกเปนอันดบัที่ 2 7 8 3.5 56 

เลือกเปนอันดบัที่ 3 6 17 7.5 102 

เลือกเปนอันดบัที่ 4 5 26 11.4 130 

เลือกเปนอันดบัที่ 5 4 10 4.4 40 

เลือกเปนอันดบัที่ 6 3 34 14.9 102 

เลือกเปนอันดบัที่ 7 2 46 20.2 92 

เลือกเปนอันดบัที่ 8 1 87 38.2 87 

รวม  228 100.0 609 

ปจจัยดานความปลอดภยั     

เลือกเปนอันดบัที่ 1 8 10 4.4 80 

เลือกเปนอันดบัที่ 2 7 5 2.2 35 

เลือกเปนอันดบัที่ 3 6 22 9.6 132 

เลือกเปนอันดบัที่ 4 5 43 18.9 215 

เลือกเปนอันดบัที่ 5 4 54 23.7 216 

เลือกเปนอันดบัที่ 6 3 49 21.5 147 

เลือกเปนอันดบัที่ 7 2 30 13.2 60 

เลือกเปนอันดบัที่ 8 1 15 6.6 15 
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ตาราง 12 (ตอ) 
 

    

ปจจัยท่ีใชในการพจิารณาเชาอาคารสํานักงาน
ในปจจบุัน 

คะแนน จํานวน 
(คน) 

รอยละ รวมคะแนน
(จํานวนคนคูณคะแนน) 

ปจจัยดานความปลอดภยั     

รวม  228 100.0 900 

ปจจัยดานการใหบรกิาร     

เลือกเปนอันดบัที่ 1 8 10 4.4 80 

เลือกเปนอันดบัที่ 2 7 15 6.6 105 

เลือกเปนอันดบัที่ 3 6 21 9.2 126 

เลือกเปนอันดบัที่ 4 5 23 10.1 115 

เลือกเปนอันดบัที่ 5 4 18 7.9 72 

เลือกเปนอันดบัที่ 6 3 36 15.8 108 

เลือกเปนอันดบัที่ 7 2 50 21.9 100 

เลือกเปนอันดบัที่ 8 1 55 24.1 55 

รวม  228 100.0 761 

 

 จากตาราง 12 ผลการวิเคราะหขอมูลเกี่ยวกบัปจจัยทีใ่ชในการพิจารณาเชาอาคารสํานกังานใน
ปจจุบันของผูประกอบการในเขตกรุงเทพมหานคร ในการศึกษาครั้งนีม้ีจํานวน 228 คน จําแนกตามตัวแปร
ไดดังนี ้
 ดานทําเลที่ตั้ง พบวา ผูประกอบการสวนใหญพิจารณาดานทําเลที่ตั้ง เพ่ือตัดสินใจเชาอาคาร
สํานักงานในปจจุบัน เปนอันดับที่ 1 จํานวน 126 คน คิดเปนรอยละ 55.3 และมีคะแนนรวมสูงท่ีสดุที่ 1,008 
คะแนน รองลงมาเปนอันดับที่ 2 จํานวน 38 คน คิดเปนรอยละ 16.7 รองลงมาเปนอันดับท่ี 3 จํานวน 29 คน 
คิดเปนรอยละ 12.7 รองลงมาเปนอันดับที่ 4 จํานวน 16 คน คิดเปนรอยละ 7.0 รองลงมาเปนอันดับที่ 5 
จํานวน 9 คน คิดเปนรอยละ 3.9 รองลงมาเปนอันดับที่ 6 จํานวน 8 คน คิดเปนรอยละ 3.5 และเปนอันดับที่ 8 
จํานวน 2 คน คิดเปนรอยละ 0.9 ตามลําดับ ทั้งนี้ไมมีผูเลอืกเปนอันดับที่ 7 คือเลือกอนัดับที่ 7 จํานวน 0 คน 
 ดานความสะดวกในการเดนิทาง พบวา ผูประกอบการสวนใหญพจิารณาดานความสะดวกในการ
เดินทาง เพื่อตดัสินใจเชาอาคารสํานักงานในปจจุบนั เปนอันดับที่ 2 จาํนวน 71 คน คิดเปนรอยละ 31.1 และ
มีคะแนนรวมสูงที่สุดท่ี 497 คะแนน รองลงมาเปนอันดับที่ 3 จํานวน 48 คน คิดเปนรอยละ 21.1 รองลงมา
เปนอันดับที่ 1 จํานวน 31 คน คิดเปนรอยละ 13.6 รองลงมาเปนอันดับที่ 4 จํานวน 29 คน คิดเปนรอยละ 
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12.7 รองลงมาเปนอันดับท่ี 5 จํานวน 19 คน คิดเปนรอยละ 8.3 รองลงมาเปนอันดับท่ี 6 จํานวน 16 คน คิด
เปนรอยละ 7.0 และเปนอนัดับที่ 7 กับ 8 จาํนวน 7 คน เทากัน คิดเปนรอยละ 3.1 ตามลําดับ  
 ดานสภาพแวดลอมของอาคาร พบวา ผูประกอบการสวนใหญพจิารณาดานสภาพแวดลอมของ
อาคาร เพ่ือตัดสินใจเชาอาคารสํานักงานในปจจุบัน เปนอันดับท่ี 7 จํานวน 60 คน คิดเปนรอยละ 26.3 
รองลงมาเปนอันดับที่ 5 จํานวน 53 คน คิดเปนรอยละ 23.2 และมีคะแนนรวมสูงที่สดุท่ี 212 คะแนน 
รองลงมาเปนอันดับที่ 4 จํานวน 34 คน คิดเปนรอยละ 14.9 รองลงมาเปนอันดับที่ 6 จํานวน 32 คน คิดเปน
รอยละ 14.0 รองลงมาเปนอนัดับที่ 8 จํานวน 20 คน คิดเปนรอยละ 8.8 รองลงมาเปนอันดับที่ 3 จํานวน 16 
คน คิดเปนรอยละ 7.0 รองลงมาเปนอันดับที่ 2 จํานวน 7 คน คิดเปนรอยละ 3.1 และเปนอันดับที่ 1 จํานวน 6 
คน คิดเปนรอยละ 2.6 ตามลาํดับ  
 ดานส่ิงอํานวยความสะดวก พบวา ผูประกอบการสวนใหญพิจารณาดานสิ่งอํานวยความสะดวก 
เพ่ือตัดสินใจเชาอาคารสํานกังานในปจจุบัน เปนอันดับที่ 5 จํานวน 41 คน คิดเปนรอยละ 18.0 รองลงมา
เปนอันดับที่ 6 จํานวน 39 คน คิดเปนรอยละ 17.1 รองลงมาเปนอันดับที่ 4 จํานวน 38 คน คิดเปนรอยละ 
16.7 รองลงมาเปนอันดับท่ี 3 จํานวน 33 คน คิดเปนรอยละ 14.5 และมคีะแนนรวมสงูที่สุดที่ 198 คะแนน 
รองลงมาเปนอันดับที่ 8 จํานวน 26 คน คิดเปนรอยละ 11.4 รองลงมาเปนอันดับที่ 7 จํานวน 22 คน คิดเปน
รอยละ 9.6 รองลงมาเปนอันดับที่ 2 จํานวน 16 คน คิดเปนรอยละ 7.0 และเปนอนัดบัที่ 1 จํานวน 13 คน คิด
เปนรอยละ 5.7 ตามลําดับ  
 ดานราคา พบวา ผูประกอบการสวนใหญพิจารณาดานราคา เพื่อตัดสินใจเชาอาคารสํานักงานใน
ปจจุบัน เปนอันดับที่ 2 จํานวน 68 คน คิดเปนรอยละ 29.8 และมีคะแนนรวมสูงที่สุดที่ 476 คะแนน 
รองลงมาเปนอันดับที่ 3 จํานวน 42 คน คิดเปนรอยละ 18.4 รองลงมาเปนอันดับที่ 1 จํานวน 32 คน คิดเปน
รอยละ 14.0 รองลงมาเปนอนัดับที่ 5 จํานวน 24 คน คิดเปนรอยละ 10.5 รองลงมาเปนอันดับท่ี 4 จาํนวน 19 
คน คิดเปนรอยละ 8.3 รองลงมาเปนอันดับที่ 8 จํานวน 16 คน คิดเปนรอยละ 7.0 รองลงมาเปนอันดบัที่ 6 
จํานวน 14 คน คิดเปนรอยละ 6.1 และเปนอันดับท่ี 7 จํานวน 13 คน คดิเปนรอยละ 5.7 ตามลําดับ  
 ดานบุคลากร พบวา ผูประกอบการสวนใหญพิจารณาดานบุคลากร เพ่ือตัดสินใจเชาอาคาร
สํานักงานในปจจุบัน เปนอันดับที่ 8 จํานวน 87 คน คิดเปนรอยละ 38.2 รองลงมาเปนอันดับท่ี 7 จาํนวน 46 
คน คิดเปนรอยละ 20.2 รองลงมาเปนอันดบัท่ี 6 จํานวน 34 คน คิดเปนรอยละ 14.9 รองลงมาเปนอันดับที่ 4 
จํานวน 26 คน คิดเปนรอยละ 11.4 และมีคะแนนรวมสูงที่สุดที่ 130 คะแนน รองลงมาเปนอันดับท่ี 3 
จํานวน 17 คน คิดเปนรอยละ 7.5 รองลงมาเปนอันดับที่ 5 จํานวน 10 คน คิดเปนรอยละ 4.4 และเปนอันดับ
ที่ 2 จํานวน 8 คน คิดเปนรอยละ 3.5 ตามลาํดับ ทั้งนี้ไมมีผูเลือกเปนอันดับที่ 1 คือเลือกอันดับที่ 1 จาํนวน 0 
คน 
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 ดานความปลอดภัย พบวา ผูประกอบการสวนใหญพิจารณาดานความปลอดภัย เพ่ือตัดสินใจเชา
อาคารสํานักงานในปจจุบัน เปนอันดับท่ี 5 จํานวน 54 คน คิดเปนรอยละ 23.7 และมคีะแนนรวมสงูที่สุดที่ 
216 คะแนน รองลงมาเปนอันดับท่ี 6 จํานวน 49 คน คิดเปนรอยละ 21.5 รองลงมาเปนอันดับที่ 4 จาํนวน 43 
คน คิดเปนรอยละ 18.9 รองลงมาเปนอันดบัท่ี 7 จํานวน 30 คน คิดเปนรอยละ 13.2 รองลงมาเปนอันดับที่ 3 
จํานวน 22 คน คิดเปนรอยละ 9.6 รองลงมาเปนอันดับที่ 8 จํานวน 15 คน คิดเปนรอยละ 6.6 รองลงมาเปน
อันดับที่ 1 จํานวน 10 คน คดิเปนรอยละ 4.4 และเปนอนัดับที่ 2 จํานวน 5 คน คิดเปนรอยละ 2.2 ตามลําดับ  
 ดานการใหบรกิาร พบวา ผูประกอบการสวนใหญพจิารณาดานการใหบริการ เพื่อตดัสนิใจเชา
อาคารสํานักงานในปจจุบัน เปนอันดับท่ี 8 จํานวน 55 คน คิดเปนรอยละ 24.1 รองลงมาเปนอันดับที่ 7 
จํานวน 50 คน คิดเปนรอยละ 21.9 รองลงมาเปนอันดับที่ 6 จํานวน 36 คน คิดเปนรอยละ 15.8 รองลงมา
เปนอันดับที่ 4 จํานวน 23 คน คิดเปนรอยละ 10.1 รองลงมาเปนอันดับที่ 3 จํานวน 21 คน คิดเปนรอยละ 9.2 
และมีคะแนนรวมสูงท่ีสุดที่ 126 คะแนน รองลงมาเปนอันดับที่ 5 จํานวน 18 คน คิดเปนรอยละ 7.9 
รองลงมาเปนอันดับที่ 2 จํานวน 15 คน คิดเปนรอยละ 6.6 และเปนอนัดับที่ 1 จํานวน 10 คน คิดเปนรอยละ 
4.4 ตามลําดับ 
 จากการวิเคราะหขอมูลเกีย่วกับปจจยัที่ใชในการพิจารณาเชาอาคารสํานกังานในปจจุบันโดยรวม
ของผูประกอบการในเขตกรุงเทพมหานคร สามารถสรปุไดดังนี้ ผูประกอบการพจิารณาปจจยัในดานทําเล
ที่ตั้งเปนอันดบั 1 มากที่สุด รองลงมาคือ ดานความสะดวกในการเดินทาง ดานราคา ดานส่ิงอํานวยความ
สะดวก ดานความปลอดภยั ดานสภาพแวดลอมของอาคาร ดานการใหบริการ และดานบุคลากร เปนอันดับ
สุดทาย โดยมีคะแนนรวมทกุอันดับเทากบั 1,590/ 1,323/ 1,259/ 955/ 900/ 811/ 761 และ 609 คะแนน 
ตามลําดับ 

 เนื่องจากมีขอมูลบางดานท่ีผูตอบแบบสอบถามเลือกอันดับไมครบ 8 อันดับ ทําใหขอมูลที่ไดไม
สามารถนําไปทดสอบสมมติฐานได จึงมีการจัดอันดับใหม มีรายละเอียดดังตอไปนี ้
 
ตาราง 13 แสดงการเปรียบเทียบการจัดอันดับใหม กับการจัดอันดับเดิม 
 

อันดับเดิม อันดับใหม 
เลือกเปนอันดบัที่ 1 เลือกเปนอันดบัท่ี 1 และ อันดับท่ี 2 
เลือกเปนอันดบัที่ 2 เลือกเปนอันดบัท่ี 1 และ อันดับท่ี 2 
เลือกเปนอันดบัที่ 3 เลือกเปนอันดบัท่ี 3 และ อันดับท่ี 4 
เลือกเปนอันดบัที่ 4 เลือกเปนอันดบัท่ี 3 และ อันดับท่ี 4 
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ตาราง 13 (ตอ) 
 

 

อันดับเดิม อันดับใหม 
เลือกเปนอันดบัที่ 5 เลือกเปนอันดบัท่ี 5 และ อันดับท่ี 6 
เลือกเปนอันดบัที่ 6 เลือกเปนอันดบัท่ี 5 และ อันดับท่ี 6 
เลือกเปนอันดบัที่ 7 เลือกเปนอันดบัท่ี 7 และ อันดับท่ี 8 
เลือกเปนอันดบัที่ 8 เลือกเปนอันดบัท่ี 7 และ อันดับท่ี 8 

  
 จากตาราง 13 การจัดอันดับใหมทําใหชวงอันดับลดลงเหลือเพียง 4 อันดับ ดังนัน้การวเิคราะห
ขอมูลปจจยัทีใ่ชในการพิจารณาเชาอาคารสํานักงานในปจจุบันของผูประกอบ การในเขตกรุงเทพมหา นคร
ที่ตอบแบบสอบถาม ไดแก ดานทําเลที่ตั้ง, ดานความสะดวกในการเดินทาง, ดานสภาพแวดลอมของอาคาร, 
ดานสิ่งอํานวยความสะดวก, ดานราคา, ดานบุคลากร, ดานความปลอดภัย และดานการใหบริการ โดยแจก
แจงความถี่ (จาํนวน) และคารอยละ ของชวงอันดับใหม มีรายละเอียดดังนี้  
 
ตาราง 14  แสดงจํานวน และคารอยละของผูประกอบการในเขตกรุงเทพมหานคร จําแนกตามปจจัยท่ีใช

ในการพจิารณาเชาอาคารสํานักงานในปจจุบัน ไดแก ดานทําเลที่ตั้ง, ดานความสะดวกในการเดินทาง, 
ดานสภาพแวดลอมของอาคาร, ดานสิ่งอํานวยความสะดวก, ดานราคา, ดานบุคลากร, ดานความ
ปลอดภัย และดานการใหบรกิาร (จัดอนัดบัใหม) 

 

ปจจัยที่ใชในการพิจารณาเชาอาคารสํานักงานในปจจุบนั จํานวน (คน) รอยละ 

ปจจัยดานทําเลท่ีตั้ง 
เลือกเปนอันดบัที่ 1 และ อันดับที่ 2 164 71.9 

เลือกเปนอันดบัที่ 3 และ อันดับที่ 4 45 19.7 

เลือกเปนอันดบัที่ 5 และ อันดับที่ 6 17 7.5 

เลือกเปนอันดบัที่ 7 และ อันดับที่ 8 2 0.9 

รวม 228 100.0 

ปจจัยดานความสะดวกในการเดินทาง 
เลือกเปนอันดบัที่ 1 และ อันดับที่ 2 102 44.7 

เลือกเปนอันดบัที่ 3 และ อันดับที่ 4 77 33.8 
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ตาราง 14 (ตอ) 
 

  

ปจจัยท่ีใชในการพจิารณาเชาอาคารสํานักงานในปจจุบนั จํานวน (คน) รอยละ 

ปจจัยดานความสะดวกในการเดินทาง   
เลือกเปนอันดบัที่ 5 และ อันดับที่ 6 35 15.4 

เลือกเปนอันดบัที่ 7 และ อันดับที่ 8 14 6.1 

รวม 228 100.0 

ปจจัยดานสภาพแวดลอมของอาคาร 
เลือกเปนอันดบัที่ 1 และ อันดับที่ 2 13 5.7 

เลือกเปนอันดบัที่ 3 และ อันดับที่ 4 50 21.9 

เลือกเปนอันดบัที่ 5 และ อันดับที่ 6 85 37.3 

เลือกเปนอันดบัที่ 7 และ อันดับที่ 8 80 35.1 

รวม 228 100.0 

ปจจัยดานสิ่งอํานวยความสะดวก 
เลือกเปนอันดบัที่ 1 และ อันดับที่ 2 29 12.7 

เลือกเปนอันดบัที่ 3 และ อันดับที่ 4 71 31.1 

เลือกเปนอันดบัที่ 5 และ อันดับที่ 6 80 35.1 

เลือกเปนอันดบัที่ 7 และ อันดับที่ 8 48 21.1 

รวม 228 100.0 

ปจจัยดานราคา 
เลือกเปนอันดบัที่ 1 และ อันดับที่ 2 100 43.9 

เลือกเปนอันดบัที่ 3 และ อันดับที่ 4 61 26.8 

เลือกเปนอันดบัที่ 5 และ อันดับที่ 6 38 16.7 

เลือกเปนอันดบัที่ 7 และ อันดับที่ 8 29 12.7 

รวม 228 100.0 

ปจจัยดานบุคลากร 
เลือกเปนอันดบัที่ 1 และ อันดับที่ 2 8 3.5 

เลือกเปนอันดบัที่ 3 และ อันดับที่ 4 43 18.9 

เลือกเปนอันดบัที่ 5 และ อันดับที่ 6 44 19.3 
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ตาราง 14 (ตอ) 
 

  

ปจจัยท่ีใชในการพจิารณาเชาอาคารสํานักงานในปจจุบนั จํานวน (คน) รอยละ 

ปจจัยดานบุคลากร   
เลือกเปนอันดบัที่ 7 และ อันดับที่ 8 133 58.3 

รวม 228 100.0 

ปจจัยดานความปลอดภยั   

เลือกเปนอันดบัที่ 1 และ อันดับที่ 2 15 6.6 

เลือกเปนอันดบัที่ 3 และ อันดับที่ 4 65 28.5 

เลือกเปนอันดบัที่ 5 และ อันดับที่ 6 103 45.2 

เลือกเปนอันดบัที่ 7 และ อันดับที่ 8 45 19.7 

รวม 228 100.0 

ปจจัยดานการใหบรกิาร 
เลือกเปนอันดบัที่ 1 และ อันดับที่ 2 25 11.0 

เลือกเปนอันดบัที่ 3 และ อันดับที่ 4 44 19.3 

เลือกเปนอันดบัที่ 5 และ อันดับที่ 6 54 23.7 

เลือกเปนอันดบัที่ 7 และ อันดับที่ 8 105 46.1 

รวม 228 100.0 

 
 จากตาราง 14 ผลการวิเคราะหขอมูลเกี่ยวกบัปจจัยทีใ่ชในการพิจารณาเชาอาคารสํานกังานใน
ปจจุบันของผูประกอบการในเขตกรุงเทพมหานคร หลังจากจัดอันดับใหม ในการศึกษาครั้งนีม้ีจํานวน 228 
คน จําแนกตามตัวแปรแตละดานไดดังนี้  
 ดานทําเลที่ตั้ง พบวา ผูประกอบการสวนใหญพิจารณาดานทําเลที่ตั้ง เพ่ือตัดสินใจเชาอาคาร
สํานักงานในปจจุบัน เปนอันดับที่ 1 และ อันดับที่ 2 จํานวน 164 คน คิดเปนรอยละ 71.9 รองลงมาเปน
อันดับที่ 3 และ อันดับที่ 4 จํานวน 45 คน คิดเปนรอยละ 19.7 รองลงมาเปนอันดับท่ี 5 และ อันดับท่ี 6 
จํานวน 17 คน คิดเปนรอยละ 17.5 และเปนอันดับที่ 7 และ อันดับที่ 8 เปนอันดับสุดทาย จํานวน 2 คน คิด
เปนรอยละ 0.9 ตามลําดับ  
 ดานความสะดวกในการเดนิทาง พบวา ผูประกอบการสวนใหญพจิารณาดานความสะดวกในการ
เดินทาง เพื่อตดัสินใจเชาอาคารสํานักงานในปจจุบนัเปนอันดับที่ 1 และ อันดับที่ 2 จํานวน 102 คน คิดเปน
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รอยละ 44.7 รองลงมาเปนอนัดับที่ 3 และ อันดับที่ 4 จํานวน 77 คน คิดเปนรอยละ 33.8 รองลงมาเปน
อันดับที่ 5 และ อันดับที่ 6 จํานวน 35 คน คิดเปนรอยละ 15.4 และเปนอันดับท่ี 7 และ อันดับที่ 8 เปนอันดับ
สุดทาย จํานวน 14 คน คิดเปนรอยละ 6.1 ตามลําดับ  
 ดานสภาพแวดลอมของอาคาร พบวา ผูประกอบการสวนใหญพจิารณาดานสภาพแวดลอมของ
อาคาร เพ่ือตัดสินใจเชาอาคารสํานักงานในปจจุบันเปนอนัดับที่ 5 และ อันดับท่ี 6 จํานวน 85 คน คิดเปน
รอยละ 37.3 รองลงมาเปนอนัดับที่ 7 และ อันดับที่ 8 จํานวน 80 คน คิดเปนรอยละ 35.1 รองลงมาเปน
อันดับที่ 3 และ อันดับที่ 4 จํานวน 50 คน คิดเปนรอยละ 21.9 และเปนอันดับท่ี 1 และ อันดับที่ 2 เปนอันดับ
สุดทาย จํานวน 13 คน คดิเปนรอยละ 5.7 ตามลําดับ  
 ดานส่ิงอํานวยความสะดวก พบวา ผูประกอบการสวนใหญพิจารณาดานสิ่งอํานวยความสะดวก 
เพ่ือตัดสินใจเชาอาคารสํานกังานในปจจุบัน เปนอันดับที่ 5 และ อันดบัที่ 6 จํานวน 80 คน คิดเปนรอยละ 
35.1 รองลงมาเปนอันดับท่ี 3 และ อันดับท่ี 4 จํานวน 71 คน คิดเปนรอยละ 31.1 รองลงมาเปนอันดับที่ 7 
และ อันดับที่ 8 จํานวน 48 คน คิดเปนรอยละ 21.1 และเปนอันดับที่ 1 และ อันดับที่ 2 เปนอันดับสดุทาย 
จํานวน 29 คน คิดเปนรอยละ 12.7 ตามลําดับ  
 ดานราคา พบวา ผูประกอบการสวนใหญพิจารณาดานราคา เพื่อตัดสินใจเชาอาคารสํานักงานใน
ปจจุบัน เปนอันดับที่ 1 และ อันดับที่ 2 จํานวน 100 คน คิดเปนรอยละ 43.9 รองลงมาเปนอันดับที่ 3 และ 
อันดับที่ 4 จํานวน 61 คน คิดเปนรอยละ 26.8 รองลงมาเปนอันดับท่ี 5 และ อันดับท่ี 6 จํานวน 38 คน คิด
เปนรอยละ 16.7 และเปนอันดับที่ 7 และ อันดับท่ี 8 เปนอันดับสุดทาย จํานวน 29 คน คิดเปนรอยละ 12.7 
ตามลําดับ  
 ดานบุคลากร พบวา ผูประกอบการสวนใหญพิจารณาดานบุคลากร เพ่ือตัดสินใจเชาอาคาร
สํานักงานในปจจุบัน เปนอันดับที่ 7 และ อันดับที่ 8 จํานวน 133 คน คิดเปนรอยละ 58.3 รองลงมาเปน
อันดับที่ 5 และ อันดับที่ 6 จํานวน 44 คน คิดเปนรอยละ 19.3 รองลงมาเปนอันดับท่ี 3 และ อันดับท่ี 4 
จํานวน 43 คน คิดเปนรอยละ 18.9 และเปนอันดับที่ 1 และ อันดับที่ 2 เปนอันดับสุดทาย จํานวน 8 คน คิด
เปนรอยละ 3.5 ตามลําดับ  
 ดานความปลอดภัย พบวา ผูประกอบการสวนใหญพิจารณาดานความปลอดภัย เพ่ือตัดสินใจเชา
อาคารสํานักงานในปจจุบัน เปนอันดับท่ี 5 และ อันดับที่ 6 จํานวน 103 คน คิดเปนรอยละ 45.2 รองลงมา
เปนอันดับที่ 3 และ อันดับที่ 4 จํานวน 65 คน คิดเปนรอยละ 28.5 รองลงมาเปนอันดับท่ี 7 และ อันดบัท่ี 8 
จํานวน 45 คน คิดเปนรอยละ 19.7 และเปนอันดับที่ 1 และ อันดับที่ 2 เปนอันดับสุดทาย จํานวน 15 คน คิด
เปนรอยละ 6.6 ตามลําดับ  
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 ดานการใหบรกิาร พบวา ผูประกอบการสวนใหญพจิารณาดานการใหบริการ เพื่อตดัสนิใจเชา
อาคารสํานักงานในปจจุบัน เปนอันดับท่ี 7 และ อันดับที่ 8 จํานวน 105 คน คิดเปนรอยละ 46.1 รองลงมา
เปนอันดับที่ 5 และ อันดับที่ 6 จํานวน 54 คน คิดเปนรอยละ 23.7 รองลงมาเปนอันดับท่ี 3 และ อันดบัท่ี 4 
จํานวน 44 คน คิดเปนรอยละ 19.3 และเปนอันดับที่ 1 และ อันดับที่ 2 เปนอันดับสุดทาย จํานวน 25 คน คิด
เปนรอยละ 11.0 ตามลําดับ  
  
ตาราง 15  แสดงจํานวน และคารอยละของผูประกอบการในเขตกรุงเทพมหานคร จําแนกตามปจจัยท่ีใช

ในการพจิารณาเชาอาคารสํานักงานในปจจุบันดานทําเลที่ตั้ง (จัดกลุมใหม)  
 

ปจจัยท่ีใชในการพิจารณาเชาอาคารสํานักงานในปจจุบนั จํานวน (คน) รอยละ 

ปจจัยดานทําเลท่ีตั้ง 
เลือกเปนอันดบัที่ 1 และ อันดับที่ 2 164 71.9 

เลือกเปนอันดบัที่ 3 และ อันดับที่ 4 45 19.7 

เลือกเปนอันดบัที่ต่ํากวาอันดับที่ 4 19 8.4 

รวม 228 100.0 

 
 จากตาราง 15 หลังจากจดัอันดับใหม ยังคงมีชวงอันดับของดานทําเลทีต่ั้งบางชวงไมเปนไปตาม
เง่ือนไขลกัษณะขอมลูเพื่อทดสอบสมมติฐาน กลาวคือมีบางชวงขอมูลมีขนาดเลก็เกินกวาที่จะนําไปเปรยีบ
กับกลุมขอมูลอ่ืน ดังนั้นจึงตองรวมกลุมเขาดวยกัน ทําใหผูประกอบการสวนใหญพจิารณาปจจัยดานทําเล
ที่ตั้ง เพ่ือตัดสินใจเชาอาคารสํานักงานในปจจุบันเปนอนัดับที่ 1 และ อันดับท่ี 2 จํานวน 164 คน คิดเปนรอย
ละ 71.9 อันดบัตอมาเปน อันดับที่ 3 และ อันดับที่ 4 จํานวน 45 คน คดิเปนรอยละ 19.7 และเลือกอันดับที่ต่ํา
กวาอันดับท่ี 4 จํานวน 19 คน คิดเปนรอยละ 8.4 เปนอันดับสุดทาย 
 
ตอนท่ี 3  การวิเคราะหขอมูลเกีย่วกับความตองการเชาอาคารสํานักงานในอนาคตของผูประกอบการในเขต
กรุงเทพมหานคร 
 การวิเคราะหขอมูลความตองการเชาอาคารสํานักงานในอนาคตของผูประกอบการในเขต
กรุงเทพมหานครที่ตอบแบบสอบถาม โดยวิเคราะหความคิดเห็นในเรื่องของแนวโนมที่จะเปลี่ยนไปเชา
พ้ืนที่อาคารสํานักงานอื่น หรือเชาพื้นท่ีเพิ่มเติมในอาคารสํานักงานของโครงการที่ตั้งอยูในพืน้ท่ีเขต
คลองเตย 
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ตาราง 16  แสดงคาคะแนนเฉลีย่ และคาเบี่ยงเบนมาตรฐาน ของแนวโนมในการเชาอาคารสํานักงานใน
เขตคลองเตยของโครงการ 

 

ความตองการเชาอาคารสาํนกังานในอนาคต                 Χ             S.D.           ระดับความคดิเห็น     

แนวโนมในการเชาอาคารสํานักงานของโครงการ                 2.87     1.31               ปานกลาง 
  

 จากตาราง 16  ผลการวิเคราะหขอมูลเกี่ยวกบัแนวโนมในการเชาอาคารสํานักงานในเขตคลองเตย
ของโครงการของผูประกอบการในเขตกรุงเทพมหานคร โดยการศึกษาครั้งนีม้ีจํานวน 228 คน พบวา ผูตอบ
แบบสอบถามมีแนวโนมที่จะเชาอาคารสํานักงานของโครงการซึ่งตั้งอยูท่ีถนนพระราม 4 เขตคลองเตย โดย
มีคาเฉลี่ยที่ 2.87 หรืออยูในเกณฑปานกลาง และมีคาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 1.31  
  
 การวิเคราะหขอมูลความตองการเชาอาคารสํานักงานในอนาคตของผูประกอบการในเขต
กรุงเทพมหานครที่ตอบแบบสอบถาม ในเรือ่ง รูปแบบของสํานักงานที่ตองการ, สิ่งอํานวยความสะดวก
เสริมท่ีตองการ, พื้นท่ีสํานกังานที่ตองการ และรูปแบบพืน้ท่ีที่ตองการ โดยแจกแจงความถี่ (จํานวน) และคา
รอยละ ดังรายละเอยีดตอไปนี้ 
 

ตาราง 17  แสดงจํานวน และคารอยละของความตองการเชาอาคารสํานักงานของผูประกอบการในเขต
กรุงเทพมหานคร จําแนกตามความตองการเชาอาคารสํานักงานในอนาคตในเรื่องรูปแบบของสํานักงาน
ท่ีตองการ, สิ่งอํานวยความสะดวกเสริมที่ตองการ, พ้ืนทีส่ํานักงานที่ตองการ และรูปแบบพื้นที่ท่ี
ตองการ 

 

ความตองการเชาอาคารสาํนกังานในอนาคตในเรื่อง จํานวน (คน) รอยละ 

รูปแบบของสาํนักงานท่ีตองการ 
เปนพ้ืนที่ส่ีเหลี่ยมโลงโดยไมมีการตกแตงใดๆ 83 17.1 

เปนพ้ืนที่ท่ีมกีารแบงเปนหองๆ หรือวางโครงสําหรับ
กั้นหองไวแลว 

110 22.6 

มีกําแพงดานหนึ่งเปนกระจกทั้งดาน 83 17.1 

มีกําแพงทึบทกุดานโดยมีการตัดเปนชองสําหรับหนาตาง
เทานั้น 

33 6.8 
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ตาราง 17 (ตอ) 
 

 

  

ความตองการเชาอาคารสาํนกังานในอนาคตในเรื่อง จํานวน (คน) รอยละ 

รูปแบบของสาํนักงานท่ีตองการ   

มีระเบียงดานนอกอาคาร 83 17.1 

มีพ้ืนท่ีสวนกลางสําหรับทํากิจกรรม 78 16.0 

อ่ืนๆ 16 3.3 

รวม 486 100.0 

สิ่งอํานวยความสะดวกเสริมท่ีตองการ 
โรงอาหาร 136 28.8 

สถานออกกําลังกาย 95 20.1 

สวนสาธารณะขนาดยอม 91 19.3 

รานกาแฟ 128 27.1 

อ่ืนๆ 22 4.7 

รวม 472 100.0 

พื้นที่สํานกังานที่ตองการ 
50 - 100 ตารางเมตร 45 19.7 

101 - 150 ตารางเมตร 44 19.3 

151 - 200 ตารางเมตร 41 18.0 

201 - 250 ตารางเมตร 41 18.0 

251 - 300 ตารางเมตร 22 9.6 

มากกวา 300 ตารางเมตร 35 15.4 

รวม 228 100.0 

รูปแบบของพืน้ท่ีสํานกังานที่ตองการ 
1 สํานักงานตอ 1 ช้ัน 120 52.6 

แบงพื้นที่เชากบัผูอ่ืน 105 46.1 

อ่ืนๆ 3 1.3 

รวม 228 100.0 
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 จากตาราง 17  ผลการวิเคราะหขอมูลเกี่ยวกบัความตองการเชาอาคารสํานักงานในอนาคตของผู
ประกอบ การในเขตกรุงเทพมหานคร โดยการศึกษาครัง้นี้มีจํานวน 228 คน จําแนกตามเรื่องที่สอบถามดังนี ้
 

รูปแบบของสาํนักท่ีตองการ มีจํานวนคําตอบ 486 คําตอบ จากผูตอบ 228 คน เนื่องจากแตละคน
เลือกไดหลายคําตอบ พบวาผูประกอบการที่ตอบแบบสอบถามสวนใหญ เลือกเปนพ้ืนที่ที่มีการแบงเปน
หองๆ หรือวางโครงสําหรับกั้นหองไวแลว จํานวน 110 คน คิดเปนรอยละ 22.6 รองลงมาเลือก เปนพื้นท่ี
สี่เหลี่ยมโลงโดยไมมกีารตกแตงใดๆ จํานวน 83 คน เทากับเลือกมีกําแพงดานหนึ่งเปนกระจกทั้งดาน และมี
ระเบียงดานนอกอาคาร คิดเปนรอยละ 17.1 รองลงมาเลอืกมีพ้ืนที่สวนกลางสําหรับทาํกิจกรรม จํานวน 78 
คน คิดเปนรอยละ 16.0 รองลงมาเลือกมีกาํแพงทึบทุกดานโดยมีการตัดเปนชองสําหรับหนาตางเทานั้น 
จํานวน 33 คน คิดเปนรอยละ 6.8 และสุดทายรูปแบบอืน่ๆ ไดแก ตองการพืน้ท่ีมากกวา 1 ช้ัน รูปแบบ
สํานกังานเปนวงกลม มีพื้นท่ีเพื่อตอนรับลูกคา และมีหองเฉพาะสําหรับแสดงสินคา รวมจํานวน 16 คน คิด
เปนรอยละ 3.3 ตามลําดับ 

สิ่งอํานวยความสะดวกเสริมท่ีตองการ มีจํานวนคําตอบ 472 คําตอบ จากผูตอบ 228 คน เนื่องจาก
แตละคนเลือกไดหลายคําตอบ พบวาผูประกอบการที่ตอบแบบสอบถามสวนใหญ เลอืกโรงอาหาร
(Canteen) จํานวน 136 คน คิดเปนรอยละ 28.8 รองลงมาเลือกรานกาแฟ(Coffee Shop) จํานวน 128 คน คิด
เปนรอยละ 27.1 รองลงมาเลอืกสถานออกกําลังกาย(Fitness) จํานวน 95 คน คิดเปนรอยละ 20.1 รองลงมา
เลือกสวนสาธารณะขนาดยอม จํานวน 91 คน คิดเปนรอยละ 19.3 และอื่นๆ เปนอันดบัสุดทาย ไดแก 
ตองการปายแจงชื่อผูเชาหนาอาคาร กลอง CCTV หองสําหรับจัดประชมุ หองสรรทนาการเพื่อพักผอน แผง
โซลาเซลส  รวมจํานวน 22 คน คิดเปนรอยละ 4.7 ตามลาํดับ 

พื้นที่สํานกังานที่ตองการ พบวา ผูประกอบการที่ตอบแบบสอบถามสวนใหญ เลือกพ้ืนที่ขนาด 
50 - 100 ตารางเมตร จาํนวน 45 คน คิดเปนรอยละ 19.7 รองลงมาเลือกพ้ืนที่ขนาด 101 - 150 ตารางเมตร 
จํานวน 44 คน คิดเปนรอยละ 19.3 รองลงมาเลือกพื้นที่ขนาด 151 – 200 ตารางเมตร และ 201 – 250 ตาราง
เมตร จํานวน 41 คน เทากัน คิดเปนรอยละ 18.0 รองลงมาเลือกพ้ืนที่มากกวา 300 ตารางเมตร จํานวน 35 คน 
คิดเปนรอยละ 15.4 และสุดทายเลือกขนาด 251 - 300 ตารางเมตร จํานวน 22 คน คิดเปนรอยละ 9.6 
ตามลําดับ 

รูปแบบของพืน้ท่ีสํานกังานที่ตองการ พบวา ผูประกอบการที่ตอบแบบสอบถามสวนใหญ เลือก
รูปแบบการเชาพ้ืนที่ทั้งชั้น จาํนวน 120 คน คิดเปนรอยละ 52.6 รองลงมาเลือกทีจ่ะแบงเชากับผูอ่ืนจํานวน 
105 คน คิดเปนรอยละ 46.1 และสุดทายเลอืกที่จะเชา 2 ช้ัน จํานวน 3 คน คิดเปนรอยละ 1.3 ตามลาํดับ 
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 ทั้งนี้ผลการวิเคราะหความตองการเชาอาคารสํานักงานของผูประกอบการในเขตกรุงเทพมหานคร 
ในเรื่องพื้นที่สํานักงาน พบวา จํานวนผูประกอบการที่ตอบแบบสอบถามในบางกลุมไมเปนไปตามเงื่อนไข
ลักษณะขอมูลเพื่อทดสอบสมมติฐาน กลาวคือมีบางกลุมขอมูลมีขนาดเล็กเกินกวาที่จะนําไปเปรียบกับกลุม
ขอมูลอ่ืน ดังนั้นจึงตองรวมกลุมเขาดวยกันดังนี้ 
 

ตาราง 18  แสดงจํานวน และคารอยละของความตองการเชาอาคารสํานักงานของผูประกอบการในเขต
กรุงเทพมหานคร ในเรื่องพ้ืนที่สํานักงานทีต่องการ (จัดกลุมใหม) 

 

ความตองการเชาอาคารสาํนกังานในอนาคตในเรื่อง จํานวน (คน) รอยละ 

พื้นที่สํานกังานที่ตองการ 
50 - 100 ตารางเมตร 45 19.7 

101 - 150 ตารางเมตร 44 19.3 

151 - 200 ตารางเมตร 41 18.0 

201 - 250 ตารางเมตร 41 18.0 

มากกวา 250 ตารางเมตร 57 25.0 

รวม 228 100.0 

 
 จากตาราง 18  ผลการวิเคราะหขอมูลเกี่ยวกบัความตองการเชาอาคารสํานักงานในอนาคตของผู
ประกอบ การในเขตกรุงเทพมหานคร โดยการศึกษาครัง้นี้มีจํานวน 228 คน ในเรื่องพื้นที่สํานักงานที่
ตองการพบวา ผูประกอบการที่ตอบแบบสอบถามสวนใหญ เลือกพ้ืนที่มากกวา 250 ตารางเมตร จาํนวน 57 
คน คิดเปนรอยละ 25.0 รองลงมาขนาด 50 - 100 ตารางเมตร จํานวน 45 คน คิดเปนรอยละ 19.7 รองลงมา
เลือกพ้ืนที่ขนาด 101 - 150 ตารางเมตร จํานวน 44 คน คิดเปนรอยละ 19.3 และสุดทายเลือกพื้นท่ีขนาด 151 
– 200 ตารางเมตร และ 201 – 250 ตารางเมตร จํานวน 41 คน คิดเปนรอยละ 18.0 เทากัน 
 
 การวิเคราะหขอมูลความตองการเชาอาคารสํานักงานในอนาคตของผูประกอบการในเขต
กรุงเทพมหานครที่ตอบแบบสอบถาม โดยวิเคราะหความคิดเห็นในเรื่องของราคาคาเชาที่เหมาะสมของ
พ้ืนที่สํานักงานเกณฑ A ของโครงการที่ตั้งอยูในพืน้ที่เขตคลองเตย โดยแบงเปนพ้ืนที่สําหรับเปดเปน
สํานักงาน และพื้นทีใ่นสวนที่เปนพลาซา โดยกําหนดเปนราคาตอตารางเมตร (บาท) 
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ตาราง 19  แสดงคาคะแนนเฉลี่ย และคาเบีย่งเบนมาตรฐาน ของราคาทีเ่หมาะสมของพื้นท่ีสํานักงาน   
เกณฑ A ของโครงการ (บาทตอตารางเมตร) 

 

ราคาคาเชา                  Χ             S.D.           Min          Max         

พื้นที่สําหรับเปดเปนสํานักงาน               654.73   86.52         350      800 
พื้นท่ีในสวนท่ีเปนพลาซา             1,083.27  155.27         600     1,590 

 

จากตาราง 19 ผลการวิเคราะหขอมูลเกี่ยวกับความตองการเชาอาคารสํานักงานในอนาคตของ
ผูประกอบการในเขตกรุงเทพมหานครที่ตอบแบบสอบถาม โดยวิเคราะหความคิดเห็นในเรื่องของราคาคา
เชาท่ีเหมาะสมของพื้นท่ีสํานักงานเกณฑ A ของผูประกอบการในเขตกรุงเทพมหานคร ในการศึกษาครั้งนีม้ี
จํานวน 228 คน จําแนกตามประเภทของพืน้ที่เชาดังนี ้

พื้นที่สําหรับเปดเปนสํานักงาน พบวา ผูประกอบการที่ตอบแบบสอบถามมีความเห็นในเรื่องราคา
คาเชา โดยมีคาเฉลี่ยเทากับ 654.73 บาท ตอตารางเมตร และมีคาเบี่ยงเบนมาตรฐานเทากับ 86.52 ท้ังนี้มีผูไม
ตอบคําถามนี้ จํานวน 2 คน 

พื้นที่ในสวนทีเ่ปนพลาซา พบวา ผูประกอบการที่ตอบแบบสอบถามมีความเห็นในเรือ่งราคาคา
เชา โดยมีคาเฉลี่ยเทากับ 1,083.27 บาท ตอตารางเมตร และมีคาเบีย่งเบนมาตรฐานเทากับ 155.27 ท้ังนี้มีผูไม
ตอบคําถามนี้ จํานวน 2 คน 

ทั้งนี้คาเฉลีย่ของคาเชาท่ีเหมาะสมตามความคิดเห็นของผูประกอบการในเขตกรุงเทพมหานคร 
ทั้งพื้นที่สําหรบัเปดเปนสํานกังาน และสวนของพลาซา มีมูลคาอยูในเกณฑที่ทางผูวจิัยกําหนด คือ เทากับ 
650 – 800 และ 1,000 – 1,590 บาท ตอตารางเมตร ในสวนของสํานักงาน และสวนพลาซา ตามลําดบั 

 

ตอนท่ี 4 การวเิคราะหขอมูล เพื่อทดสอบสมมติฐาน 
ในหัวขอ 4 นี้เปนการนําเสนอผลการทดสอบสมมติฐานซ่ึงประกอบดวยผลการทดสอบสมมติฐาน 

2 ขอ โดยแบงการนําเสนอผลการวเิคราะหตามหัวขอตอไปนี ้
1. ผลการทดสอบสมมติฐานขอที่ 1 ผูประกอบการที่มลีักษณะธรุกิจตางกนั มีความตองการเชา

อาคารสํานักงานในอนาคตตางกัน 
2. ผลการทดสอบสมมติฐานขอที่ 2 ปจจัยท่ีใชในการพจิารณาเชาอาคารสํานักงานในปจจุบันของ

ผูประกอบ ในดานตางๆ เชน ดานทําเลที่ตั้ง ดานความสะดวกในการเดนิทาง ดานสภาพแวดลอมของอาคาร 
ดานสิ่งอํานวยความสะดวก ดานราคา ดานบุคลากร ดานความปลอดภยั และดานการใหบริการ มผีลตอ
แนวโนมในการเชาอาคารสํานักงานของโครงการ 
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1.  ผลการทดสอบสมมติฐานขอท่ี 1 ผูประกอบการที่มีลกัษณะธรุกจิตางกนั มีความตองการเชา
อาคารสํานกังานในอนาคตตางกัน 

ในสวนที่ 5.1 นี้ประกอบดวยผลการทดสอบสมมติฐานยอยตามปจจัยทางลักษณะของธุรกิจที่ใช
จําแนกกลุมผูประกอบการ ไดดังนี้ 
 สมมติฐานขอท่ี 1.1 ผูประกอบการที่มีประเภทของกิจการแตกตางกนัมีแนวโนมที่จะการเชาพ้ืนที่
อาคารสํานักงานของโครงการแตกตางกนั ซ่ึงสามารถเขยีนเปนสมมติฐานทางสถิติไดดังนี ้

 H0  : ผูประกอบการที่มีประเภทของกิจการตางกัน มีแนวโนมที่จะเชาพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานของ
โครงการไมแตกตางกัน 

 H1 : ผูประกอบการที่มีประเภทของกิจการตางกัน มีแนวโนมที่จะเชาพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานของ
โครงการแตกตางกัน 

การวิเคราะหเพื่อทดสอบสมมติฐานขอ 1.2 น้ี กระทําโดยใชการวิเคราะหความแปรปรวนทางเดยีว
ซึ่งประกอบดวย 3 ขั้นตอน ในขัน้ตอนแรกเปนการทดสอบความเทากนัของคาความแปรปรวนของ
แนวโนมที่จะเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานของโครงการระหวางผูประกอบการกลุมประเภทของกิจการตางๆ 
ดวยคาสถิติ Levene’s test ขั้นตอนที่สองเปนการทดสอบความเทากันของคาเฉลี่ยของแนวโนมทีจ่ะเชาพ้ืนที่
อาคารสํานักงานของโครงการระหวางผูประกอบการกลุมประเภทของกิจการตางๆ โดยหากผลการทดสอบ
ในขั้นที่หนึ่งพบวาผูประกอบการทกุกลุมประเภทของกจิการมีคาความแปรปรวนดงักลาวเทากนั ก็จะทําการ
ทดสอบในขั้นที่สองน้ีดวยคาสถิติ F-test แตหากผลการทดสอบในขั้นที่หน่ึงพบวาผูประกอบการทุกกลุม
ประเภทของกจิการมีคาความแปรปรวนดงักลาวไมเทากนัอยางมีนยัสําคัญทางสถิต ิ ก็จะทําการทดสอบใน
ขั้นท่ีสองดวยคาสถิติ Brown–Forsythe test และหากผลการวิเคราะหในขั้นที่สองนี้พบวามผีูประกอบการ
อยางนอยหน่ึงกลุมประเภทของกิจการมีคาเฉลี่ยของแนวโนมที่จะเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการ
แตกตางจากกลุมอื่นๆอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ กจ็ะทาํการทดสอบความแตกตางรายคูเพ่ือวิเคราะหวากลุม
ประเภทของกจิการคูใดบางที่มีคาเฉลี่ยดังกลาวแตกตางกันอยางมนัียสําคัญทางสถติิ โดยในขัน้ท่ีสามนี้จะ
ทําการวิเคราะหโดยใชคาสถติิ Fisher’s Least Significant Difference (LSD) ในกรณีที่คาความแปรปรวน
ของแนวโนมที่จะเชาพืน้ที่อาคารสํานักงานของโครงการของทุกกลุมประเภทของกจิการมีคาเทากนั หรือ
คาสถิติ Dunnett’s T3 ในกรณีที่คาความแปรปรวนของแนวโนมที่จะเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานของโครงการ
ของทุกกลุมประเภทของกจิการมีคาไมเทากัน 
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ในขั้นแรกเปนการทดสอบความเทากันของคาความแปรปรวนของแนวโนมท่ีจะเชาพ้ืนท่ีอาคาร
สํานักงานของโครงการระหวางผูประกอบการกลุมประเภทของกิจการตางๆ โดยใชคาสถิติ Levene’s Test ซึ่งมี
สมมติฐานทางสถิติดังนี้ 

H0 : ความแปรปรวนของแนวโนมท่ีจะเชาพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานของโครงการระหวาง
ผูประกอบการกลุมประเภทของกิจการตางๆ เทากัน 
H1 : ความแปรปรวนของแนวโนมท่ีจะเชาพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานของโครงการระหวาง
ผูประกอบการกลุมประเภทของกิจการตางๆ ไมเทากันทั้งหมด 
หากผลการทดสอบสมมติฐานความเทากันของคาความแปรปรวนมีคา sig จากการทดสอบนอยกวา 

0.05 ก็จะยอมรับ H1 และปฏิเสธ H0 ซึ่งผลการทดสอบสมมติฐานแสดงดังตาราง 20 
 

ตาราง 20 ผลการทดสอบความเทากันของคาความแปรปรวนของแนวโนมท่ีจะเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงาน
ของโครงการระหวางผูประกอบการกลุมประเภทของกิจการตางๆ  

 

ตัวแปรที่ศึกษา 
Levene 
Statistic 

df1 df2 Sig 

แนวโนมท่ีจะเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของ
โครงการ 

6.445** 4 223 .000 

 

**มีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .01 
 

จากตาราง 20 จะเห็นไดวาคา Sig จากการทดสอบความเทากันของความแปรปรวนของแนวโนมที่
จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการมีคาเทากับ 0.00 ซึ่งต่ํากวา 0.01 จึงสรุปไดวา ผูประกอบการทุก
กลุมประเภทของกิจการตางๆ มีความแปรปรวนของแนวโนมท่ีจะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการ
แตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01  ดังนั้นจึงตองใชคาสถิติ Brown Forsythe เพ่ือทดสอบ
ความแตกตางของคาเฉลี่ยของแนวโนมที่จะเชาระหวางผูประกอบการกลุมประเภทของกิจการตางๆ โดย
หากผลการทดสอบมีคา Sig นอยกวา 0.05 หมายความวายอมรับสมมติฐานรองที่วาผูประกอบการกลุม
ประเภทของกิจการตางกันมีแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการตางกัน และตองทําการ
ทดสอบการทําสอบความแตกตางรายคูตอดวยคาสถิติ Dunnett’s T3 ตอไป ซึ่งผลการทดสอบความแตกตาง
ของคาเฉลี่ยของแนวโนมที่จะเชาระหวางผูประกอบการกลุมประเภทของกิจการตางๆ ดวยคาสถิติ Brown 
Forsythe เปนดังตาราง 21 
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ตาราง 21 ผลการทดสอบความแตกตางของคาเฉลี่ยแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการของ
ผูประกอบการกลุมประเภทของกิจการตางๆ 

 

ตัวแปรที่ศึกษา 
Brown – 
Forsythe 

Statistic   df1     df2  Sig 

แนวโนมท่ีจะเชาพ้ืนที่อาคาร
สํานักงานของโครงการ 

ระหวางกลุม .995* 4 163.206 .412 

 

* มีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .05 
 

จากตาราง 21 จะเห็นไดวาคา Sig จากการทดสอบความเทากันของคาเฉลี่ยแนวโนมที่จะเชาพื้นที่
อาคารสํานักงานของโครงการระหวางผูประกอบการกลุมประเภทของกิจการตางๆ มีคาเทากับ 0.412 
มากกวา 0.05 คือ ยอมรับสมมติฐานหลัก (H0) และปฏิเสธสมมติฐานรอง (H1) หมายความวา จึงสรุปไดวา 
ผูประกอบการกลุมประเภทของกิจการตางๆ มีแนวโนมที่จะเชาพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานของโครงการไม
แตกตางกันท่ีระดับนัยสําคัญทางสถิติ 0.05 ซึ่งไมสอดคลองกับสมมติฐานที่ตั้งไว 
 

สมมติฐานขอท่ี 1.2 ผูประกอบการที่มีประเภทของกิจการแตกตางกนัมีความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของ
การเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการในสวนสํานกังาน และพลาซาแตกตางกนั ซึ่งสามารถเขียนเปน
สมมติฐานทางสถิติไดดังนี ้

 H0  : ผูประกอบการที่มีประเภทของกิจการตางกัน มีความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชา
พ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการในสวนสํานักงาน และพลาซาไมแตกตางกัน 

 H1 : ผูประกอบการที่มีประเภทของกิจการตางกัน มีความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชา
พ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการในสวนสํานักงาน และพลาซาแตกตางกัน 

การวิเคราะหเพื่อทดสอบสมมติฐานขอ 1.2 น้ี กระทําโดยใชการวิเคราะหความแปรปรวนทางเดยีว
ซึ่งประกอบดวย 3 ขั้นตอน ในขั้นตอนแรกเปนการทดสอบความเทากันของคาความแปรปรวนของความ
คิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานของโครงการระหวางผูประกอบ การกลุม
ประเภทของกจิการตางๆ ดวยคาสถิติ Levene’s test ขั้นตอนที่สองเปนการทดสอบความเทากนัของคาเฉลี่ย
ของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพืน้ท่ีอาคารสํานักงานของโครงการระหวางผูประกอบการ
กลุมประเภทของกิจการตางๆ โดยหากผลการทดสอบในขั้นที่หน่ึงพบวาผูประกอบการทกุกลุมประเภทของ
กิจการมีคาความแปรปรวนดังกลาวเทากนั ก็จะทําการทดสอบในขั้นท่ีสองน้ีดวยคาสถิติ F-test แตหากผล
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การทดสอบในขั้นท่ีหนึ่งพบวาผูประกอบการทกุกลุมประเภทของกจิการมีคาความแปรปรวนดงักลาวไม
เทากันอยางมนีัยสําคัญทางสถิติ กจ็ะทําการทดสอบในขั้นที่สองดวยคาสถิติ Brown–Forsythe test และหาก
ผลการวิเคราะหในขั้นที่สองน้ีพบวามผีูประกอบการอยางนอยหน่ึงกลุมประเภทของกิจการมีคาเฉลี่ยของ
ความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพ้ืนที่อาคารสาํนักงานของโครงการแตกตางจากกลุมอ่ืนๆอยางมี
นัยสําคัญทางสถิติ ก็จะทําการทดสอบความแตกตางรายคูเพื่อวเิคราะหวากลุมประเภทของกิจการคูใดบางที่
มีคาเฉลี่ยดังกลาวแตกตางกนัอยางมีนยัสําคัญทางสถิต ิ โดยในขั้นที่สามนี้จะทําการวิเคราะหโดยใชคาสถิติ 
Fisher’s Least Significant Difference (LSD) ในกรณีทีค่าความแปรปรวนของความคิดเห็นในดานอัตราคา
เชาของการเชาพ้ืนที่อาคารสาํนักงานของโครงการของทกุกลุมประเภทของกิจการมีคาเทากัน หรือคาสถิติ 
Dunnett’s T3 ในกรณท่ีีคาความแปรปรวนของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่อาคาร
สํานักงานของโครงการของทุกกลุมประเภทของกิจการมคีาไมเทากัน 

ในขั้นแรกเปนการทดสอบความเทากันของคาความแปรปรวนของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชา
ของการเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการระหวางผูประกอบการกลุมประเภทของกิจการตางๆ โดยใช
คาสถิติ Levene’s Test ซึ่งมีสมมติฐานทางสถิติดังนี้ 

H0 : ความแปรปรวนของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของ
โครงการระหวางผูประกอบการกลุมประเภทของกิจการตางๆ เทากัน 
H1 : ความแปรปรวนของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของ
โครงการระหวางผูประกอบการกลุมประเภทของกิจการตางๆ ไมเทากันท้ังหมด 

 

หากผลการทดสอบสมมติฐานความเทากันของคาความแปรปรวนมีคา sig จากการทดสอบนอยกวา 
0.05 ก็จะยอมรับ H1 และปฏิเสธ H0 ซึ่งผลการทดสอบสมมติฐานแสดงดังตาราง 22 
 

ตาราง 22 ผลการทดสอบความเทากันของคาความแปรปรวนของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการ
เชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานของโครงการระหวางผูประกอบการกลุมประเภทของกิจการตางๆ  

 

ตัวแปรที่ศึกษา 
Levene 
Statistic 

df1 df2 Sig 

ความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่
อาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนสํานักงาน 

3.766** 4 221 .006 

ความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่
อาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนพลาซา 

3.433* 4 221 .010 



 100 

**มีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .01 
*มีนัยสําคัญทางสถติิที่ระดับ 0.05 

 

จากตาราง 22 ผลการทดสอบความเทากันของความแปรปรวนของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชา
ของการเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนสํานักงานและพลาซา พบวามีคา Sig เทากับ 0.006 
และ 0.010 ตามลําดับ ซึ่งต่ํากวา 0.05 จึงสรุปไดวาผูประกอบการกลุมประเภทของกิจการตางๆ มีความ
แปรปรวนของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการ ในสวน
สํานักงานและพลาซาแตกตางกัน อยางมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 ดังนั้นจึงตองใชคาสถิติ Brown 
Forsythe เพื่อทดสอบความแตกตางของคาเฉลี่ยของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่อาคาร
สํานักงานของโครงการ ในสวนสํานักงานและพลาซา ระหวางผูประกอบการกลุมประเภทของกิจการตางๆ 
ซึ่งผลการทดสอบสมมติฐานในขั้นที่สองเปนดังตาราง 23 

 

ตาราง 23 ผลการทดสอบความแตกตางของคาเฉลี่ยของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพ้ืนที่
อาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนสํานักงานและพลาซาของผูประกอบการกลุมประเภทของกิจการ
ตางๆ 

 
 

ตัวแปรที่ศึกษา Brown – 
Forsythe 

Statistic   df1     df2  Sig 

ความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชา
พื้นที่อาคารสํานกังานของโครงการ ในสวน
สํานกังาน 

ระหวางกลุม 3.790** 4 153.241 .006 

ความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชา
พื้นที่อาคารสํานกังานของโครงการ ในสวน
พลาซา 

ระหวางกลุม 5.192** 4 135.918 .001 

 

**มีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .01 
 

จากตาราง 23 จะเห็นไดวาคา Sig จากการทดสอบความเทากันของคาเฉลี่ยความคิดเห็นในดาน
อัตราคาเชาของการเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการ  ในสวนสํานักงานและพลาซาระหวาง
ผูประกอบการกลุมประเภทของกิจการตางๆ มีคาเทากับ 0.006 และ 0.001 ซึ่งต่ํากวา 0.01 จึงสรุปไดวา 
ผูประกอบการกลุมประเภทของกิจการตางๆ มีความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่อาคาร
สํานักงานของโครงการ ในสวนสํานักงานและพลาซาแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 
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ดังนั้นจึงตองทําการทดสอบดวยคาสถิติ Dunnett’s T3 เพื่อวิเคราะหความแตกตางรายคูระหวาง
ผูประกอบการกลุมประเภทของกิจการตางๆ โดยผลการทดสอบเปนดังตาราง 24  

 
 

ตาราง 24 ผลการเปรียบเทียบคาเฉลี่ยของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพ้ืนท่ีอาคารสํานักงาน
ของโครงการในสวนสํานักงานและพลาซาระหวางผูประกอบการกลุมประเภทกิจการตางๆเปนรายคู 

 

 
กลุมประเภท

กิจการ Χ  

ธุรกิจซื้อ
มาขายไป 

ธุรกิจ
ใหบริการ 

ธุรกิจ
สงออกหรือ

นําเขา 

ธุรกิจผลิต
สินคาเพื่อ
จําหนาย 

อ่ืนๆ 

646.05 - -2.19 -1.37 4.67 -58.49** ธุรกิจซื้อมา
ขายไป   (1.000) (1.000) (1.000) (.002) 

ธุรกิจ 648.25  - .83 6.87 -56.30** 

ใหบริการ    (1.000) (1.000) (.002) 

647.42   - 6.04 -57.13** ธุรกิจสงออก
หรือนําเขา     (1.000) (.001) 

641.38    - -63.17* ธุรกิจผลิตสินคา
เพื่อจําหนาย      (.046) 

ดานอัตราคาเชา
ของการเชาพื้นที่
อาคารสํานักงาน
ของโครงการ ใน
สวนสํานักงาน 
 
ทดสอบดวย 
คาสถิติ 
Dunnett’s T3 

อ่ืนๆ 704.55     - 

1042.37 - -38.16 -23.12 -55.56 -143.69** ธุรกิจซื้อมา
ขายไป   (.727) (.984) (.807) (.001) 

1080.53  - 15.04 -17.40 -105.53* ธุรกิจ
ใหบริการ    (1.000) (1.000) (.043) 

1065.48   - -32.45 -120.57* ธุรกิจสงออก
หรือนําเขา     (.994) (.013) 

1097.93    - -88.13 ธุรกิจผลิตสินคา
เพื่อจําหนาย      (.470) 

ดานอัตราคาเชา
ของการเชาพื้นที่
อาคารสํานักงาน
ของโครงการ ใน
สวนพลาซา 
 
ทดสอบดวย
คาสถิติ 
Dunnett’s T3 

อ่ืนๆ 1186.06     - 

 

** มีนัยสําคัญทางสถติิที่ระดับ .01 
* มีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .05 
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จากตาราง 24 ในสวนของผลการเปรียบเทียบความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพ้ืนที่
อาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนสํานักงานระหวางผูประกอบการกลุมธุรกิจอ่ืนๆ ไดแก ธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย สถาบันการเงินและธนาคาร (ธุรกิจเหลานี้จะมีความเขาใจในธุรกิจอาคารสํานักงานใหเชา
มากกวาธุรกิจประเภทอื่น) กับผูประกอบการกลุมซื้อมาขายไป, กลุมธุรกิจใหบริการ, กลุมธุรกิจสงออกหรือ
นําเขา และกลุมธุรกิจผลิตสินคาเพื่อจําหนาย มีคา sig จากการทดสอบความแตกตางรายคูดวยสถิติ 
Dunnett’s T3 เทากับ 0.002, 0.002, 0.001 และ 0.046 ตามลําดับ ซึ่งนอยกวา 0.01 และ 0.05(ในกลุมธุรกิจ
ผลิตสินคาเพื่อจําหนาย) จึงสรุปไดวาผูประกอบการกลุมธุรกิจอื่นๆ มีความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของ
การเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนสํานักงานแตกตางกับกลุมธุรกิจซ้ือมาขายไป, กลุมธุรกิจ
ใหบริการ และกลุมธุรกิจสงออกหรือนําเขา อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 และกลุมธุรกิจผลิตสินคา
เพ่ือจําหนายที่ระดับนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 โดยผูประกอบการในกลุมธุรกิจอ่ืนๆ มีความคิดเห็นใน
ดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนสํานักงานสูงกวากวาผูประกอบการ
ในกลุมธุรกิจซื้อมาขายไป, กลุมธุรกิจใหบริการ, กลุมธุรกิจสงออกหรือนําเขา และกลุมธุรกิจผลิตสินคาเพ่ือ
จําหนาย เทากับ 58.49, 56.30, 57.13 และ 63.17 บาทตอตารางเมตร ตามลําดับ นอกจากนี้จากตาราง 14 จะ
เห็นไดวา ผลการเปรียบเทียบความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานของโครงการ 
ในสวนสํานักงานระหวางผูประกอบการกลุมธุรกิจตางๆ มีคา sig จากการทดสอบความแตกตางรายคูดวย
สถิติ Dunnett’s T3 เทากับ 0.006 ซึ่งนอยกวา 0.01 จึงสรุปไดวาผูประกอบการกลุมธุรกิจอื่นๆ ไดแก 
อสังหาริมทรัพย สถาบันการเงินและธนาคาร มีความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่อาคาร
สํานักงานของโครงการ ในสวนสํานักงานแตกตางจากผูประกอบการกลุมธุรกิจซื้อมาขายไป, กลุมธุรกิจ
ใหบริการ และกลุมธุรกิจสงออกหรือนําเขา อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 และกลุมธุรกิจผลิตสินคา
เพ่ือจําหนาย ที่ระดับนัยสําคัญที่ 0.05 สวนคูอ่ืนๆไมพบความแตกตางที่ระดับนัยสําคญัทางสถิติ 0.05 

ในสวนของผลการเปรียบเทียบความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่อาคารสํานักงาน
ของโครงการ ในสวนพลาซาระหวางผูประกอบการกลุมธุรกิจอื่นๆ ไดแก ธุรกิจอสังหาริมทรัพย สถาบัน
การเงินและธนาคาร กับผูประกอบการกลุมซื้อมาขายไป, กลุมธุรกิจใหบริการ, กลุมธุรกิจสงออกหรือนําเขา 
และกลุมธุรกิจผลิตสินคาเพ่ือจําหนาย มีคา sig จากการทดสอบความแตกตางรายคูดวยสถิติ Dunnett’s T3 
เทากับ 0.001, 0.043, 0.013 และ 0.47 ตามลําดับ ซึ่งนอยกวา 0.01 จํานวน 1 คู และนอยกวา 0.05 จํานวน 2 คู 
จึงสรุปไดวาผูประกอบการกลุมธุรกิจอ่ืนๆ มีความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพ้ืนที่อาคาร
สํานักงานของโครงการ ในสวนพลาซาแตกตางกับกลุมธุรกิจซื้อมาขายไป, กลุมธุรกิจใหบริการ และกลุม
ธุรกิจสงออกหรือนําเขา  อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ  0.01, 0.05 และ  0.05 ตามลําดับ  โดย
ผูประกอบการในกลุมธุรกิจอ่ืนๆ มีความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของ
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โครงการ ในสวนพลาซาสูงกวาผูประกอบการในกลุมธุรกิจซื้อมาขายไป, กลุมธุรกิจใหบริการ และกลุม
ธุรกิจสงออกหรือนําเขา เทากับ 143.69, 105.53 และ 120.57 บาทตอตารางเมตร ตามลําดับ นอกจากนี้จาก
ตาราง 14 จะเห็นไดวา ผลการเปรียบเทียบความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงาน
ของโครงการ ในสวนสํานักงานระหวางผูประกอบการกลุมธุรกิจตางๆ มีคา sig จากการทดสอบความ
แตกตางรายคูดวยสถิติ Dunnett’s T3 เทากับ 0.001 ซึ่งนอยกวา 0.01 จึงสรุปไดวาผูประกอบการกลุมธุรกิจ
อ่ืนๆ ไดแก อสังหาริมทรัพย สถาบันการเงินและธนาคาร มีความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพ้ืนที่
อาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนพลาซาแตกตางจากผูประกอบการกลุมธุรกิจซื้อมาขายไป, กลุมธุรกิจ
ใหบริการ และกลุมธุรกิจสงออกหรือนําเขา อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 สวนคูอ่ืนๆไมพบความ
แตกตางที่ระดับนัยสําคัญทางสถิติ 0.05 

กลาวโดยสรุปผลการทดสอบสมมติฐานในขอ 1.2 แสดงในเห็นวาผูประกอบการในกลุมธุรกิจ
อ่ืนๆ ไดแก อสังหาริมทรัพย สถาบันการเงิน และธนาคาร จะมีความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชา
พ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนสํานักงาน สูงกวาผูประกอบการในธุรกิจซ้ือมาขายไป, ธุรกิจ
ใหบริการ, กลุมธุรกิจสงออกหรือนําเขา และกลุมธุรกิจผลิตสินคาเพื่อจําหนาย อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่
ระดับ 0.01 และ 0.05(ในกลุมธุรกิจผลิตสินคาเพื่อจําหนาย) และในสวนพลาซา สูงกวาผูประกอบการใน
ธุรกิจซื้อมาขายไป, ธุรกิจใหบริการ และกลุมธุรกิจสงออกหรือนําเขา อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 

 
สมมติฐานขอท่ี 1.3 ผูประกอบการที่มยีอดขายตอปแตกตางกันมแีนวโนมท่ีจะการเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงาน
ของโครงการแตกตางกัน ซ่ึงสามารถเขยีนเปนสมมติฐานทางสถิติไดดังนี ้

 H0  : ผูประกอบการที่มียอดขายตอปตางกัน มีแนวโนมท่ีจะเชาพ้ืนที่อาคารสาํนักงานของ
โครงการไมแตกตางกัน 

 H1 : ผูประกอบการที่มียอดขายตอปตางกัน มีแนวโนมท่ีจะเชาพ้ืนที่อาคารสาํนักงานของ
โครงการแตกตางกัน 

การวิเคราะหเพื่อทดสอบสมมติฐานขอ 1.3 น้ี กระทําโดยใชการวิเคราะหความแปรปรวนทางเดยีว
ซึ่งประกอบดวย 3 ขั้นตอน ในขัน้ตอนแรกเปนการทดสอบความเทากนัของคาความแปรปรวนของ
แนวโนมที่จะเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานของโครงการระหวางผูประกอบการกลุมที่มยีอดขายตอปในระดับ
ตางๆ ดวยคาสถิติ Levene’s test ขั้นตอนที่สองเปนการทดสอบความเทากันของคาเฉลี่ยของแนวโนมที่จะ
เชาพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานของโครงการระหวางผูประกอบการกลุมที่มยีอดขายตอปในระดับตางๆ โดยหาก
ผลการทดสอบในขั้นที่หนึ่งพบวาผูประกอบการทกุกลุมระดับยอดขายตอปมีคาความแปรปรวนดงักลาว
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เทากัน ก็จะทําการทดสอบในขั้นที่สองนี้ดวยคาสถิต ิ F-test แตหากผลการทดสอบในขั้นทีห่น่ึงพบวา
ผูประกอบการทุกกลุมระดับยอดขายตอปมคีาความแปรปรวนดังกลาวไมเทากันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ ก็
จะทําการทดสอบในขั้นที่สองดวยคาสถิต ิ Brown–Forsythe test และหากผลการวิเคราะหในขั้นท่ีสองนี้
พบวามผีูประกอบการอยางนอยหนึ่งกลุมระดับยอดขายตอปมีคาเฉลี่ยของแนวโนมที่จะเชาพืน้ที่อาคาร
สํานักงานของโครงการแตกตางจากกลุมอ่ืนๆอยางมีนัยสําคัญทางสถติิ ก็จะทําการทดสอบความแตกตางราย
คูเพ่ือวิเคราะหวากลุมระดับยอดขายตอปคูใดบางที่มีคาเฉลี่ยดังกลาวแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ 
โดยในขัน้ที่สามนี้จะทําการวิเคราะหโดยใชคาสถิติ Fisher’s Least Significant Difference (LSD) ในกรณีที่
คาความแปรปรวนของแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการของทุกกลุมระดับยอดขายตอป
มีคาเทากัน หรือคาสถิติ Dunnett’s T3 ในกรณีทีค่าความแปรปรวนของแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคาร
สํานักงานของโครงการของทุกกลุมระดับยอดขายตอปมคีาไมเทากัน 

 

ในขั้นแรกเปนการทดสอบความเทากันของคาความแปรปรวนของแนวโนมท่ีจะเชาพ้ืนท่ีอาคาร
สํานักงานของโครงการระหวางผูประกอบการกลุมที่มียอดขายตอปในระดับตางๆ โดยใชคาสถิติ Levene’s 
Test ซึ่งมีสมมติฐานทางสถิติดังนี้ 

 

H0 : ความแปรปรวนของแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการระหวาง
ผูประกอบการกลุมที่มียอดขายตอปในระดับตางๆ เทากัน 
H1 : ความแปรปรวนของแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการระหวาง
ผูประกอบการกลุมที่มียอดขายตอปในระดับตางๆ ไมเทากันทั้งหมด 
หากผลการทดสอบสมมติฐานความเทากันของคาความแปรปรวนมีคา sig จากการทดสอบนอยกวา 

0.05 ก็จะยอมรับ H1 และปฏิเสธ H0 ซึ่งผลการทดสอบสมมติฐานแสดงดังตาราง 25 
 

ตาราง 25 ผลการทดสอบความเทากันของคาความแปรปรวนของแนวโนมท่ีจะเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงาน
ของโครงการระหวางผูประกอบการกลุมที่มียอดขายตอปในระดับตางๆ 

 

ตัวแปรที่ศึกษา 
Levene 
Statistic 

df1 df2 Sig 

แนวโนมท่ีจะเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของ
โครงการ 

8.737** 4 220 .000 

 

**มีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .01 
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จากตาราง 25 จะเห็นไดวาคา Sig จากการทดสอบความเทากันของความแปรปรวนของแนวโนมที่
จะเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานของโครงการมีคาเทากับ 0.000 ซึ่งต่ํากวา 0.01 จึงสรุปไดวา ผูประกอบการกลุม
ยอดขายตอปในระดับตางๆ มีความแปรปรวนของแนวโนมที่จะเชาพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานของโครงการ
แตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01  ดังนั้นจึงตองใชคาสถิติ Brown Forsythe เพ่ือทดสอบ
ความแตกตางของคาเฉลี่ยของแนวโนมที่จะเชาระหวางผูประกอบการกลุมยอดขายตอปในระดับตางๆ โดย
หากผลการทดสอบมีคา Sig นอยกวา 0.05 หมายความวายอมรับสมมติฐานรองที่วาผูประกอบการกลุม
ยอดขายตอปตางกันมีแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการตางกัน และตองทําการทดสอบ
การทําสอบความแตกตางรายคูตอดวยคาสถิติ Dunnett’s T3 ตอไป ซึ่งผลการทดสอบความแตกตางของ
คาเฉลี่ยของแนวโนมที่จะเชาระหวางผูประกอบการกลุมยอดขายตอปในระดับตางๆ ดวยคาสถิติ Brown 
Forsythe เปนดังตาราง 26 
 
ตาราง 26 ผลการทดสอบความแตกตางของคาเฉลี่ยแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการของ

ผูประกอบการกลุมท่ีมียอดขายตอปในระดับตางๆ 
 
 

ตัวแปรที่ศึกษา 
Brown – 
Forsythe 

Statistic   df1     df2  Sig 

แนวโนมท่ีจะเชาพ้ืนที่อาคาร
สํานักงานของโครงการ 

ระหวางกลุม 5.540** 4 183.805 .000 

 
** มีนัยสําคัญทางสถติิที่ระดับ .01 

 
จากตาราง 26 จะเห็นไดวาคา Sig จากการทดสอบความเทากันของคาเฉลี่ยแนวโนมท่ีจะเชาพ้ืนที่

อาคารสํานักงานของโครงการระหวางผูประกอบการกลุมที่มียอดขายตอปในระดับตางๆ มีคาเทากับ 0.000 
นอยกวา 0.01 จึงสรุปไดวา ผูประกอบการกลุมที่มียอดขายตอปในระดับตางๆ มีแนวโนมที่จะเชาพ้ืนที่
อาคารสํานักงานของโครงการแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 ดังนั้นจึงตองทําการ
ทดสอบดวยคาสถิติ Dunnett’s T3 เพ่ือวิเคราะหความแตกตางรายคูระหวางผูประกอบการทุกระดับยอดขาย
ตอป โดยผลการทดสอบเปนดังตาราง 27 
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ตาราง 27 ผลการเปรียบเทียบคาเฉลี่ยของแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการระหวาง
ผูประกอบการกลุมท่ีมียอดขายตอปในระดับตางๆ เปนรายคู 

 

 
กลุมระดับ
ยอดขายตอป Χ  

นอยกวา
หรือเทากับ 
1 ลานบาท

ตอป 

มากกวา  1 – 
10 ลานบาท

ตอป 

มากกวา 10 
– 50 ลาน
บาทตอป 

มากกวา 50 
– 100 ลาน
บาทตอป 

มากกวา 
100 ลาน
บาทตอป 

2.58 - -.35 .39 -.17 -.80 นอยกวาหรอื
เทากับ 1 ลานบาท

ตอป   (.768) (.906) (.999) (.056) 

2.93  - .74 .18 -.45 มากกวา  1 – 10 
ลานบาทตอป    (.092) (.990) (.475) 

2.19   - -.56 -1.18** มากกวา 10 – 50 
ลานบาทตอป     (.456) (.004) 

2.75    - -.63 มากกวา 50 – 100 
ลานบาทตอป      (.157) 

แนวโนมที่จะเชา
พื้นที่อาคาร
สํานกังานของ
โครงการ 
 
ทดสอบดวย
คาสถิติ Dunnett’s 
T3 

มากกวา 100 ลาน
บาทตอป 

3.38     - 

 

** มีนัยสําคัญทางสถติิที่ระดับ .01 
 

จากตาราง 27 ในสวนของผลการเปรียบเทียบคาเฉลี่ยของแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงาน
ของโครงการระหวางผูประกอบการที่มียอดขายมากกวา 100 ลานบาทตอป กับ ผูประกอบการที่มียอดขาย
นอยกวาหรือเทากับ 1 ลานบาทตอป, มากกวา 1-10 ลานบาทตอป, มากกวา 10-50 ลานบาทตอป และ
มากกวา 50-100 ลานบาทตอป มีคา sig จากการทดสอบความแตกตางรายคูดวยสถิติ Dunnett’s T3 เทากับ 
0.056, 0.475, 0.004 และ 0.157 ตามลําดับ ซ่ึงนอยกวา 0.01 จํานวน 1 คู คือกลุมท่ีมียอดขายมากกวา 10-50 
ลานบาทตอป จึงสรุปไดวาผูประกอบการที่มียอดขายตอปมากกวา 100 ลานบาทตอป  มีแนวโนมท่ีจะเชา
พ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการ แตกตางจากผูประกอบการที่มียอดขายมากกวา 10-50 ลานบาทตอป 
อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 โดยผูประกอบการที่มียอดขายมากกวา 100 ลานบาทตอป มีแนวโนม
ที่จะเชาพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานของโครงการสูงกวาผูประกอบการที่มียอดขายมากกวา 10-50 ลานบาทตอป 
เทากับ 1.18 หนวย นอกจากนี้จากตาราง 17 จะเห็นไดวา ผลการเปรียบเทียบแนวโนมที่จะเชาพื้นท่ีอาคาร
สํานักงานของโครงการ ระหวางผูประกอบการที่มียอดขายตอปในทุกระดับ มีคา sig จากการทดสอบความ
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แตกตางรายคูดวยสถิติ Dunnett’s T3 เทากับ 0.000 ซึ่งนอยกวา 0.01 จึงสรุปไดวาผูประกอบการที่มียอดขาย
มากกวา  100 ลานบาทตอป  มีแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการแตกตางจาก
ผูประกอบการที่มียอดขายมากกวา 10-50 ลานบาทตอป อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 สวนคูอ่ืนๆ
ไมพบความแตกตางที่ระดับนัยสําคัญทางสถิติ 0.05 

กลาวโดยสรุปผลการทดสอบสมมติฐานในขอ 1.3 แสดงในเห็นวาผูประกอบการที่มียอดขาย
มากกวา 100 ลานบาทตอป มีแนวโนมที่จะเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานของโครงการ สูงกวาผูประกอบการที่มี
ยอดขายมากกวา 10-50 ลานบาทตอป อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 

 

สมมติฐานขอท่ี 1.4 ผูประกอบการที่มยีอดขายตอปแตกตางกันมีความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชา
พ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการในสวนสํานักงาน และพลาซาแตกตางกัน ซึ่งสามารถเขียนเปน
สมมติฐานทางสถิติไดดังนี ้

 H0  : ผูประกอบการที่มียอดขายตอปตางกัน มีความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพืน้ที่
อาคารสํานักงานของโครงการในสวนสํานกังาน และพลาซาไมแตกตางกัน 

 H1 : ผูประกอบการที่มียอดขายตอปตางกัน มีความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพืน้ที่
อาคารสํานักงานของโครงการในสวนสํานกังาน และพลาซาแตกตางกนั 

 
การวิเคราะหเพื่อทดสอบสมมติฐานขอ 1.4 น้ี กระทําโดยใชการวิเคราะหความแปรปรวนทางเดยีว

ซึ่งประกอบดวย 3 ขั้นตอน ในขั้นตอนแรกเปนการทดสอบความเทากันของคาความแปรปรวนของความ
คิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานของโครงการระหวางผูประกอบ การท่ีมียอดขาย
ตอปในระดับตางๆ ดวยคาสถิติ Levene’s test ขั้นตอนที่สองเปนการทดสอบความเทากันของคาเฉลี่ยของ
ความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพ้ืนที่อาคารสาํนักงานของโครงการระหวางผูประกอบการที่มี
ยอดขายตอปในระดับตางๆ โดยหากผลการทดสอบในขั้นที่หน่ึงพบวาผูประกอบการทุกกลุมระดับยอดขาย
ตอปมีคาความแปรปรวนดังกลาวเทากนั กจ็ะทําการทดสอบในขั้นท่ีสองนี้ดวยคาสถิต ิ F-test แตหากผลการ
ทดสอบในขั้นที่หน่ึงพบวาผูประกอบการทุกกลุมระดับยอดขายตอปมคีาความแปรปรวนดังกลาวไมเทากัน
อยางมีนัยสําคญัทางสถิติ กจ็ะทําการทดสอบในขั้นที่สองดวยคาสถิติ Brown–Forsythe test และหากผลการ
วิเคราะหในขัน้ท่ีสองน้ีพบวามีผูประกอบการอยางนอยหนึ่งกลุมระดบัยอดขายตอปมีคาเฉลี่ยของความ
คิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานของโครงการแตกตางจากกลุมอ่ืนๆอยางมี
นัยสําคัญทางสถิติ ก็จะทําการทดสอบความแตกตางรายคูเพื่อวิเคราะหวากลุมที่มรีะดบัยอดขายตอปคูใดบาง
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ที่มีคาเฉลี่ยดังกลาวแตกตางกันอยางมนัียสําคัญทางสถติิ โดยในขั้นทีส่ามนี้จะทําการวเิคราะหโดยใชคาสถิต ิ
Fisher’s Least Significant Difference (LSD) ในกรณีทีค่าความแปรปรวนของความคิดเห็นในดานอัตราคา
เชาของการเชาพ้ืนที่อาคารสาํนักงานของโครงการของทกุกลุมยอดขายตอปมีคาเทากนั หรือคาสถิติ 
Dunnett’s T3 ในกรณท่ีีคาความแปรปรวนของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่อาคาร
สํานักงานของโครงการของกลุมท่ีมยีอดขายตอปในทุกระดับมีคาไมเทากัน 

ในขั้นแรกเปนการทดสอบความเทากันของคาความแปรปรวนของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชา
ของการเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการระหวางผูประกอบการกลุมท่ีมียอดขายตอปในระดับตางๆ โดย
ใชคาสถิติ Levene’s Test ซึ่งมีสมมติฐานทางสถิติดังนี้ 

H0 : ความแปรปรวนของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของ
โครงการระหวางผูประกอบการกลุมท่ีมียอดขายตอปในระดับตางๆ เทากัน 
H1 : ความแปรปรวนของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของ
โครงการระหวางผูประกอบการกลุมท่ีมียอดขายตอปในระดับตางๆ ไมเทากันทั้งหมด 
หากผลการทดสอบสมมติฐานความเทากันของคาความแปรปรวนมีคา sig จากการทดสอบนอยกวา 

0.05 ก็จะยอมรับ H1 และปฏิเสธ H0 ซึ่งผลการทดสอบสมมติฐานแสดงดังตาราง 28 
 
ตาราง 28 ผลการทดสอบความเทากันของคาความแปรปรวนของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการ

เชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานของโครงการระหวางผูประกอบการกลุมที่มียอดขายตอปในระดับตางๆ 
 
 

ตัวแปรที่ศึกษา 
Levene 
Statistic 

df1 df2 Sig 

ความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่
อาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนสํานักงาน 

9.364** 4 218 .000 

ความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่
อาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนพลาซา 

4.040** 4 218 .004 

 

**มีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .01 
 

จากตาราง 28 ผลการทดสอบความเทากันของความแปรปรวนของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชา
ของการเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนสํานักงานและพลาซา พบวามีคา Sig เทากับ 0.000 
และ 0.004 ตามลําดับ ซ่ึงต่ํากวา 0.01 จึงสรุปไดวาผูประกอบการกลุมท่ีมียอดขายตอปในระดับตางๆ มีความ
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แปรปรวนของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการ ในสวน
สํานักงานและพลาซาแตกตางกัน อยางมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.01 ดังนั้นจึงตองใชคาสถิติ Brown 
Forsythe เพื่อทดสอบความแตกตางของคาเฉลี่ยของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่อาคาร
สํานักงานของโครงการ ในสวนสํานักงานและพลาซา ระหวางผูประกอบการกลุมที่มียอดขายตอปในระดับ
ตางๆ ซึ่งผลการทดสอบสมมติฐานในขั้นที่สองเปนดังตาราง 29 
 
ตาราง 29 ผลการทดสอบความแตกตางของคาเฉลี่ยของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพ้ืนที่

อาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนสํานักงานและพลาซาของผูประกอบการกลุมที่มียอดขายตอปใน
ระดับตางๆ 

 

ตัวแปรที่ศึกษา 
Brown – 
Forsythe 

Statistic   df1     df2  Sig 

ความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของ
การเชาพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานของ
โครงการ ในสวนสํานักงาน 

ระหวางกลุม 5.598** 4 171.630 .000 

ความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของ
การเชาพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานของ
โครงการ ในสวนพลาซา 

ระหวางกลุม 7.170** 4 204.938 .000 

 
**มีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .01 

 

จากตาราง 29 จะเห็นไดวาคา Sig จากการทดสอบความเทากันของคาเฉลี่ยความคิดเห็นในดาน
อัตราคาเชาของการเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการ  ในสวนสํานักงานและพลาซาระหวาง
ผูประกอบการกลุมที่มียอดขายตอปในระดับตางๆ มีคาเทากับ 0.000 และ 0.000 ซึ่งต่ํากวา 0.01 จึงสรุปไดวา 
ผูประกอบการกลุมที่มียอดขายตอปในระดับตางๆ มีความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นท่ีอาคาร
สํานักงานของโครงการ ในสวนสํานักงานและพลาซาแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 
ดังนั้นจึงตองทําการทดสอบดวยคาสถิติ Dunnett’s T3 เพื่อวิเคราะหความแตกตางรายคูระหวาง
ผูประกอบการกลุมที่มียอดขายตอปในระดับตางๆ โดยผลการทดสอบเปนดังตาราง 30 
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ตาราง 30 ผลการเปรียบเทียบคาเฉลี่ยของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงาน
ของโครงการ ในสวนสํานักงานและพลาซาระหวางผูประกอบการกลุมที่มียอดขายตอปในระดับตางๆ 
เปนรายคู 

 

 
กลุมระดับ
ยอดขายตอป Χ  

นอยกวา
หรือเทากับ 
1 ลานบาท

ตอป 

มากกวา  1 – 
10 ลานบาท

ตอป 

มากกวา 10 
– 50 ลาน
บาทตอป 

มากกวา 50 
– 100 ลาน
บาทตอป 

มากกวา 
100 ลาน
บาทตอป 

610.47 - -38.66 -62.44* -39.53 -72.20** นอยกวาหรือ
เทากับ 1 ลานบาท

ตอป   (.529) (.012) (.366) (.002) 

649.12  - -23.78 -.88 -33.54 มากกวา  1 – 10 
ลานบาทตอป    (.792) (1.000) (.346) 

672.90   - 22.90 -9.76 มากกวา 10 – 50 
ลานบาทตอป     (.633) (.995) 

650.00    - -32.67 มากกวา 50 – 100 
ลานบาทตอป      (.173) 

ดานอัตราคาเชา
ของการเชาพื้นที่
อาคารสํานักงาน
ของโครงการ ใน
สวนสํานักงาน 
 
ทดสอบดวย
คาสถิติ Dunnett’s 
T3 

มากกวา 100 ลาน
บาทตอป 

682.67     - 

1047.67 - -27.15 -52.97 -50.14 -105.66** นอยกวาหรือ
เทากับ 1 ลานบาท

ตอป 
  (.979) (.477) (.711) (.005) 

1020.53  - -80.12* -77.29 -132.81** มากกวา  1 – 10 
ลานบาทตอป    (.070) (.188) (.000) 

1100.65   - 2.83 -52.69 มากกวา 10 – 50 
ลานบาทตอป     (1.000) (.607) 

1097.81    - -55.52 มากกวา 50 – 100 
ลานบาทตอป      (.676) 

ดานอัตราคาเชา
ของการเชาพื้นที่
อาคารสํานักงาน
ของโครงการ ใน
สวนพลาซา 
 
ทดสอบดวย
คาสถิติ Dunnett’s 
T3 

มากกวา 100 ลาน
บาทตอป 

1153.34     - 

 

** มีนัยสําคัญทางสถติิที่ระดับ .01 
* มีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .05 
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จากตาราง 30 ในสวนของผลการเปรียบเทียบความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพ้ืนที่
อาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนสํานักงานระหวางผูประกอบการกลุมที่มียอดขายนอยกวาหรือเทากับ 
1 ลานบาทตอป กับ กลุมท่ีมียอดขายมากกวา 1-10 ลานบาทตอป, มากกวา 10-50 ลานบาทตอป, มากกวา 
50-100 ลานบาทตอป และกลุมท่ีมียอดขายมากกวา 100 ลานบาทตอป มีคา sig จากการทดสอบความ
แตกตางรายคูดวยสถิติ Dunnett’s T3 เทากับ 0.529, 0.012, 0.366 และ 0.002 ตามลําดับ ซึ่งนอยกวา 0.05 
จํานวน 2 คู คือกลุมที่มียอดขายมากกวา 10-50 ลานบาทตอป และกลุมที่มียอดขายมากกวา 100 ลานบาทตอ
ป จึงสรุปไดวาผูประกอบการกลุมที่มียอดขายนอยกวาหรือเทากับ 1 ลานบาทตอป มีความคิดเห็นในดาน
อัตราคาเชาของการเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนสํานักงานแตกตางจากผูประกอบที่มี
ยอดขายมากกวา 10-50 ลานบาทตอป และกลุมท่ีมียอดขายมากกวา 100 ลานบาทตอป อยางมีนัยสําคัญทาง
สถิติท่ีระดับ 0.05 และ0.01 ตามลําดับ แตไมแตกตางกับกลุมที่มียอดขายมากกวา 1-10 ลานบาทตอป และ
มากกวา 50-100 ลานบาทตอป โดยผูประกอบการที่มียอดขายนอยกวาหรือเทากับ 1 ลานบาทตอป มีความ
คิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนสํานักงานต่ํากวากลุมที่มี
ยอดขายมากกวา 10-50 ลานบาทตอป และกลุมที่มียอดขายมากกวา 100 ลานบาทตอป เทากับ 62.44 และ 
72.20 บาทตอตารางเมตร ตามลําดับ นอกจากนี้จากตาราง 20 จะเห็นไดวา ผลการเปรียบเทียบความคิดเห็น
ในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนสํานักงานระหวางผูประกอบการ
กลุมที่มียอดขายในระดับตางๆ มีคา sig จากการทดสอบความแตกตางรายคูดวยสถิติ Dunnett’s T3 เทากับ 
0.000 ซึ่งนอยกวา 0.01 จึงสรุปไดวาผูประกอบการกลุมที่มียอดขายนอยกวาหรือเทากับ 1 ลานบาทตอป มี
ความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนสํานักงานแตกตาง
จากผูประกอบการกลุมที่มียอดขายมากกวา 10-50 ลานบาทตอป และกลุมที่มียอดขายมากกวา 100 ลานบาท
ตอป อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 และ 0.01 สวนคูอ่ืนๆไมพบความแตกตางที่ระดับนัยสําคัญทาง
สถิติ 0.05 

ในสวนของผลการเปรียบเทียบความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่อาคารสํานักงาน
ของโครงการ ในสวนพลาซาระหวางผูประกอบการกลุมท่ีมียอดขายมากกวา 100 ลานบาทตอป กับ กลุมที่มี
ยอดขายนอยกวาหรือเทากับ 1 ลานบาทตอป, มากกวา 1-10 ลานบาทตอป, มากกวา 10-50 ลานบาทตอป 
และมากกวา 50-100 ลานบาทตอป มีคา sig จากการทดสอบความแตกตางรายคูดวยสถิติ Dunnett’s T3 
เทากับ 0.005, 0.000, 0.607 และ 0.676 ตามลําดับ ซึ่งนอยกวา 0.01 จํานวน 2 คู คือกลุมท่ีมียอดขายนอยกวา
หรือเทากับ 1 ลานบาทตอป กับ มากกวา 1-10 ลานบาทตอป จึงสรุปไดวาผูประกอบการกลุมที่มียอดขาย
มากกวา 100 ลานบาทตอป มีความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการ 
ในสวนพลาซาแตกตางจากผูประกอบที่มียอดขายนอยกวาหรือเทากับ 10 ลานบาทตอป อยางมีนัยสําคัญทาง
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สถิติท่ีระดับ 0.01 แตไมแตกตางกับกลุมท่ีมียอดขายมากกวา 10-50 ลานบาทตอป และมากกวา 50-100 ลาน
บาทตอป โดยผูประกอบการที่มียอดขายมากกวา 100 ลานบาทตอป มีความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของ
การเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนพลาซาสูงกวากลุมที่มียอดขายนอยกวาหรือเทากับ 1 
ลานบาทตอป และกลุมที่มียอดขายมากกวา 1-10 ลานบาทตอป เทากับ 105.66 และ 132.81 บาทตอตาราง
เมตร ตามลําดับ นอกจากนี้จากตาราง 20 จะเห็นไดวา ผลการเปรียบเทียบความคิดเห็นในดานอัตราคาเชา
ของการเชาพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนพลาซาระหวางผูประกอบการกลุมที่มียอดขายตอป
ในระดับตางๆ มีคา sig จากการทดสอบความแตกตางรายคูดวยสถิติ Dunnett’s T3 เทากับ 0.000 ซ่ึงนอยกวา 
0.01 จึงสรุปไดวาผูประกอบการกลุมที่มียอดขายมากกวา 100 ลานบาทตอป มีความคิดเห็นในดานอัตราคา
เชาของการเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนพลาซาแตกตางจากผูประกอบการกลุมที่มี
ยอดขายนอยกวาหรือเทากับ 10 ลานบาทตอป อยางมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.01 สวนคูอ่ืนๆไมพบความ
แตกตางที่ระดับนัยสําคัญทางสถิติ 0.05 

กลาวโดยสรุปผลการทดสอบสมมติฐานในขอ 1.4 แสดงใหเห็นวาในสวนสํานักงาน
ผูประกอบการที่มียอดขายนอยกวาหรือเทากับ 1 ลานบาทตอป มีความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชา
พ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการ ต่ํากวาผูประกอบที่มียอดขายมากกวา 10-50 ลานบาทตอป และกลุมที่มี
ยอดขายมากกวา  100 ลานบาทตอป  อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ  0.05 และในสวนพลาซา
ผูประกอบการที่มียอดขายมากกวา 100 ลานบาทตอป มีความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพ้ืนที่
อาคารสํานักงานของโครงการ สูงกวาผูประกอบการที่ยอดขายต่ํากวาหรือเทากับ 10 ลานบาทตอป อยางมี
นัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 

 

สมมติฐานขอท่ี 1.5 ผูประกอบการที่มรีะยะเวลาในการดาํเนินธุรกิจแตกตางกันมแีนวโนมท่ีจะการเชาพื้นท่ี
อาคารสํานักงานของโครงการแตกตางกนั ซ่ึงสามารถเขยีนเปนสมมติฐานทางสถิติไดดังนี ้

 H0  : ผูประกอบการที่มรีะยะเวลาในการดําเนินธุรกิจตางกัน มีแนวโนมท่ีจะเชาพ้ืนที่อาคาร
สํานักงานของโครงการไมแตกตางกัน 

 H1 : ผูประกอบการที่มรีะยะเวลาในการดําเนินธุรกิจตางกัน มีแนวโนมท่ีจะเชาพ้ืนที่อาคาร
สํานักงานของโครงการแตกตางกัน 

การวิเคราะหเพื่อทดสอบสมมติฐานขอ 1.5 น้ี กระทําโดยใชการวิเคราะหความแปรปรวนทางเดยีว
ซึ่งประกอบดวย 3 ขั้นตอน ในขัน้ตอนแรกเปนการทดสอบความเทากนัของคาความแปรปรวนของ
แนวโนมที่จะเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานของโครงการระหวางผูประกอบการกลุมที่มรีะยะเวลาในการดําเนิน
ธุรกิจในระดับตางๆ ดวยคาสถิติ Levene’s test ขั้นตอนที่สองเปนการทดสอบความเทากันของคาเฉลี่ยของ
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แนวโนมที่จะเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานของโครงการระหวางผูประกอบการกลุมที่มรีะยะเวลาในการดําเนิน
ธุรกิจในระดับตางๆ โดยหากผลการทดสอบในขั้นที่หน่ึงพบวาผูประกอบการทกุกลุมระดับระยะเวลาใน
การดําเนนิธรุกิจมีคาความแปรปรวนดังกลาวเทากัน ก็จะทําการทดสอบในขั้นท่ีสองนี้ดวยคาสถิต ิF-test แต
หากผลการทดสอบในขั้นท่ีหน่ึงพบวาผูประกอบการทกุกลุมระดับระยะเวลาในการดาํเนินธุรกิจมีคาความ
แปรปรวนดังกลาวไมเทากนัอยางมีนยัสําคัญทางสถิติ ก็จะทําการทดสอบในขั้นที่สองดวยคาสถิต ิ Brown–
Forsythe test และหากผลการวิเคราะหในขั้นที่สองนี้พบวามผีูประกอบการอยางนอยหนึ่งกลุมระดับ
ระยะเวลาในการดําเนินธรุกจิมีคาเฉลีย่ของแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการแตกตางจาก
กลุมอ่ืนๆอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ ก็จะทําการทดสอบความแตกตางรายคูเพื่อวิเคราะหวากลุมระดับ
ระยะเวลาในการดําเนินธรุกจิคูใดบางที่มีคาเฉลี่ยดังกลาวแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ โดยในขัน้ท่ี
สามนี้จะทําการวเิคราะหโดยใชคาสถิติ Fisher’s Least Significant Difference (LSD) ในกรณีทีค่าความ
แปรปรวนของแนวโนมท่ีจะเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการของทุกกลุมระดับระยะเวลาในการ
ดําเนินธรุกจิมคีาเทากัน หรอืคาสถิติ Dunnett’s T3 ในกรณีท่ีคาความแปรปรวนของแนวโนมทีจ่ะเชาพ้ืนที่
อาคารสํานักงานของโครงการของทุกกลุมระดับระยะเวลาในการดําเนนิธรุกจิมีคาไมเทากัน 

ในขั้นแรกเปนการทดสอบความเทากันของคาความแปรปรวนของแนวโนมท่ีจะเชาพ้ืนท่ีอาคาร
สํานักงานของโครงการระหวางผูประกอบการกลุมท่ีมีระยะเวลาในการดําเนินระดับตางๆ โดยใชคาสถิติ 
Levene’s Test ซึ่งมีสมมติฐานทางสถิติดังนี้ 

H0 : ความแปรปรวนของแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการระหวาง
ผูประกอบการกลุมที่มีระยะเวลาในการดําเนินในระดับตางๆ เทากัน 
H1 : ความแปรปรวนของแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการระหวาง
ผูประกอบการกลุมที่มีระยะเวลาในการดําเนินในระดับตางๆ ไมเทากันทั้งหมด 
หากผลการทดสอบสมมติฐานความเทากันของคาความแปรปรวนมีคา sig จากการทดสอบนอยกวา 

0.05 ก็จะยอมรับ H1 และปฏิเสธ H0 ซึ่งผลการทดสอบสมมติฐานแสดงดังตาราง 31 
 

ตาราง 31 ผลการทดสอบความเทากันของคาความแปรปรวนของแนวโนมท่ีจะเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงาน
ของโครงการระหวางผูประกอบการกลุมที่มีระยะเวลาในการดําเนินธุรกิจในระดับตางๆ 

 

ตัวแปรที่ศึกษา 
Levene 
Statistic 

df1 df2 Sig 

แนวโนมท่ีจะเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของ
โครงการ 

8.891** 2 225 .000 
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**มีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .01 
 

จากตาราง 31 จะเห็นไดวาคา Sig จากการทดสอบความเทากันของความแปรปรวนของแนวโนมที่
จะเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานของโครงการมีคาเทากับ 0.00 ซ่ึงต่ํากวา 0.01 จึงสรุปไดวา ผูประกอบการกลุมที่
มีระยะเวลาในการดําเนินธุรกิจในระดับตางๆ มีความแปรปรวนของแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงาน
ของโครงการแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.01  ดังนั้นจึงตองใชคาสถิติ Brown Forsythe 
เพ่ือทดสอบความแตกตางของคาเฉลี่ยของแนวโนมท่ีจะเชาระหวางผูประกอบการกลุมท่ีมีระยะเวลาในการ
ดําเนินธุรกิจในระดับตางๆ โดยหากผลการทดสอบมีคา Sig นอยกวา 0.05 หมายความวายอมรับสมมติ
ฐานรองที่วาผูประกอบการกลุมท่ีมีระยะเวลาในการดําเนินธุรกิจตางกันมีแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคาร
สํานักงานของโครงการตางกัน และตองทําการทดสอบการทําสอบความแตกตางรายคูตอดวยคาสถิติ 
Dunnett’s T3 ตอไป ซึ่งผลการทดสอบความแตกตางของคาเฉลี่ยของแนวโนมที่จะเชาระหวาง
ผูประกอบการกลุมที่มีระยะเวลาในการดําเนินธุรกิจในระดับตางๆ ดวยคาสถิติ Brown Forsythe เปนดัง
ตาราง 32 

 

ตาราง 32 ผลการทดสอบความแตกตางของคาเฉลี่ยแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการของ
ผูประกอบการกลุมท่ีมีระยะเวลาในการดําเนินธุรกิจในระดับตางๆ 

 

ตัวแปรที่ศึกษา 
Brown – 
Forsythe 

Statistic df1 df2 Sig 

แนวโนมท่ีจะเชาพ้ืนที่อาคาร
สํานักงานของโครงการ 

ระหวางกลุม 4.468* 2 166.830 .013 

 

* มีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .05 
 

จากตาราง 32 จะเห็นไดวาคา Sig จากการทดสอบความเทากันของคาเฉลี่ยแนวโนมที่จะเชาพ้ืนที่
อาคารสํานักงานของโครงการระหวางผูประกอบการกลุมที่มีระยะเวลาในการดําเนินธุรกิจในระดับตางๆ มี
คาเทากับ 0.013 นอยกวา 0.05 จึงสรุปไดวา ผูประกอบการกลุมท่ีมีระยะเวลาในการดําเนินธุรกิจในระดับ
ตางๆ มีแนวโนมที่จะเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 
0.05 ดังนั้นจึงตองทําการทดสอบดวยคาสถิติ Dunnett’s T3 เพื่อวิเคราะหความแตกตางรายคูระหวาง
ผูประกอบการทุกระดับระยะเวลาในการดําเนินธุรกิจ โดยผลการทดสอบเปนดังตาราง 33 
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ตาราง 33 ผลการเปรียบเทียบคาเฉลี่ยของแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการระหวาง
ผูประกอบการกลุมท่ีมีระยะเวลาในการดําเนินธุรกิจในระดับตางๆ เปนรายคู 

 

 กลุมระดับระยะเวลาใน
การดําเนินธุรกิจ Χ  

นอยกวาหรือ
เทากับ 5 ป 

มากกวา   
5 – 10 ป 

มากกวา  
10ป 

2.58 - -.43 -.62* นอยกวาหรือเทากับ 
5 ป   (.078) (.022) 

3.01  - -.19 มากกวา   
5 – 10 ป    (.852) 

3.20   - 

แนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคาร
สํานกังานของโครงการ 
 
ทดสอบดวยคาสถิติ 
Dunnett’s T3 

มากกวา  
10 ป ขึ้นไป     

 

* มีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .05 
 

จากตาราง 33 ในสวนของผลการเปรียบเทียบคาเฉลี่ยของแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงาน
ของโครงการระหวางผูประกอบการที่มีระยะเวลาในการดําเนินธุรกิจนอยกวาหรือเทากับ 5 ป กับ 
ผูประกอบการที่มีระยะเวลาในการดําเนินธุรกิจมากกวา 5-10 ป และมากกวา 10 ป ขึ้นไป มีคา sig จากการ
ทดสอบความแตกตางรายคูดวยสถิติ Dunnett’s T3 เทากับ 0.078, 0.022 และ 0.852 ตามลําดับ ซึ่งนอยกวา 
0.05 จํานวน 1 คู คือกลุมที่มีระยะเวลาในการดําเนินธุรกิจ 10 ป ขึ้นไป จึงสรุปไดวาผูประกอบการที่มี
ระยะเวลาในการดําเนินธุรกิจนอยกวาหรือเทากับ 5 ป  มีแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของ
โครงการ แตกตางจากผูประกอบการที่มีระยะเวลาในการดําเนินธุรกิจ 10 ป ขึ้นไป อยางมีนัยสําคัญทางสถิติ
ที่ระดับ 0.05 โดยผูประกอบการที่มีระยะเวลาในการดําเนินธุรกิจ 10 ป ขึ้นไป มีแนวโนมท่ีจะเชาพื้นที่
อาคารสํานักงานของโครงการสูงกวาผูประกอบการที่มีระยะเวลาในการดําเนินธุรกิจนอยกวาหรือเทากับ 5 
ป เทากับ 0.62 หนวย นอกจากนี้จากตาราง 23 จะเห็นไดวา ผลการเปรียบเทียบแนวโนมที่จะเชาพื้นท่ีอาคาร
สํานักงานของโครงการ ระหวางผูประกอบการที่มีระยะเวลาในการดําเนินธุรกิจในทุกระดับ มีคา sig จาก
การทดสอบความแตกตางรายคูดวยสถิติ Dunnett’s T3 เทากับ 0.013 ซึ่งนอยกวา 0.05 จึงสรุปไดวา
ผูประกอบการที่มีระยะเวลาในการดําเนินธุรกิจ 10 ป ขึ้นไป มีแนวโนมที่จะเชาพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานของ
โครงการสูงกวาผูประกอบการที่มีระยะเวลาในการดําเนินธุรกิจนอยกวาหรือเทากับ 5 ป อยางมีนัยสําคัญ
ทางสถิติที่ระดับ 0.05 สวนคูอ่ืนๆไมพบความแตกตางที่ระดับนัยสําคัญทางสถิติ 0.05 
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สมมติฐานขอท่ี 1.6 ผูประกอบการที่มรีะยะเวลาในการดาํเนินธุรกิจแตกตางกันมีความคิดเห็นในดานอัตรา
คาเชาของการเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการในสวนสํานักงาน และพลาซาแตกตางกัน ซึง่สามารถ
เขียนเปนสมมติฐานทางสถิตไิดดังนี ้

 H0  : ผูประกอบการที่มรีะยะเวลาในการดําเนินธุรกิจตางกัน มีความคิดเห็นในดานอัตราคาเชา
ของการเชาพืน้ที่อาคารสํานกังานของโครงการในสวนสํานักงาน และพลาซาไมแตกตางกัน 

 H1 : ผูประกอบการที่มรีะยะเวลาในการดําเนินธุรกิจตางกัน มีความคิดเห็นในดานอัตราคาเชา
ของการเชาพืน้ที่อาคารสํานกังานของโครงการในสวนสํานักงาน และพลาซาแตกตางกัน 

การวิเคราะหเพื่อทดสอบสมมติฐานขอ 1.6 น้ี กระทําโดยใชการวิเคราะหความแปรปรวนทางเดยีว
ซึ่งประกอบดวย 3 ขั้นตอน ในขั้นตอนแรกเปนการทดสอบความเทากันของคาความแปรปรวนของความ
คิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานของโครงการระหวางผูประกอบ การทีม่ี
ระยะเวลาในการดําเนินธรุกจิในระดับตางๆ ดวยคาสถิต ิ Levene’s test ขั้นตอนที่สองเปนการทดสอบความ
เทากันของคาเฉลี่ยของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพ้ืนทีอ่าคารสํานักงานของโครงการ
ระหวางผูประกอบการที่มีระยะเวลาในการดําเนินธรุกจิในระดับตางๆ โดยหากผลการทดสอบในขั้นที่หนึ่ง
พบวาผูประกอบการทกุกลุมระดับระยะเวลาในการดําเนินธรุกิจมีคาความแปรปรวนดังกลาวเทากัน ก็จะทํา
การทดสอบในขั้นท่ีสองนี้ดวยคาสถิติ F-test แตหากผลการทดสอบในขั้นที่หน่ึงพบวาผูประกอบการทกุ
กลุมระดับระยะเวลาในการดาํเนินธุรกิจมีคาความแปรปรวนดังกลาวไมเทากันอยางมนีัยสําคัญทางสถิติ ก็
จะทําการทดสอบในขั้นที่สองดวยคาสถิต ิ Brown–Forsythe test และหากผลการวิเคราะหในขั้นท่ีสองนี้
พบวามผีูประกอบการอยางนอยหนึ่งกลุมระดับระยะเวลาในการดําเนนิธรุกจิมีคาเฉลี่ยของความคิดเห็นใน
ดานอัตราคาเชาของการเชาพ้ืนที่อาคารสํานกังานของโครงการแตกตางจากกลุมอ่ืนๆอยางมีนัยสําคญัทาง
สถิติ ก็จะทําการทดสอบความแตกตางรายคูเพื่อวิเคราะหวากลุมทีม่ีระดับระยะเวลาในการดําเนินธรุกิจคู
ใดบางที่มีคาเฉลี่ยดังกลาวแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ โดยในขั้นที่สามนี้จะทําการวิเคราะหโดยใช
คาสถิติ Fisher’s Least Significant Difference (LSD) ในกรณีที่คาความแปรปรวนของความคิดเห็นในดาน
อัตราคาเชาของการเชาพื้นทีอ่าคารสํานักงานของโครงการของทุกกลุมระยะเวลาในการดําเนินธรุกจิมีคา
เทากัน หรือคาสถิติ Dunnett’s T3 ในกรณีที่คาความแปรปรวนของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการ
เชาพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานของโครงการของกลุมท่ีมรีะยะเวลาในการดําเนินธุรกิจในทกุระดับมีคาไมเทากัน 

ในขั้นแรกเปนการทดสอบความเทากันของคาความแปรปรวนของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชา
ของการเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการระหวางผูประกอบการกลุมท่ีมีระยะเวลาในการดําเนินธุรกิจใน
ระดับตางๆ โดยใชคาสถิติ Levene’s Test ซ่ึงมีสมมติฐานทางสถิติดังนี้ 
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H0 : ความแปรปรวนของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของ
โครงการระหวางผูประกอบการกลุมท่ีมีระยะเวลาในการดําเนินธุรกิจในระดับตางๆ เทากัน 
H1 : ความแปรปรวนของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของ
โครงการระหวางผูประกอบการกลุมท่ีมีระยะเวลาในการดําเนินธุรกิจในระดับตางๆ ไมเทากัน 
หากผลการทดสอบสมมติฐานความเทากันของคาความแปรปรวนมีคา sig จากการทดสอบนอยกวา 

0.05 ก็จะยอมรับ H1 และปฏิเสธ H0 ซึ่งผลการทดสอบสมมติฐานแสดงดังตาราง 34 
 

ตาราง 34 ผลการทดสอบความเทากันของคาความแปรปรวนของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการ
เชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการระหวางผูประกอบการกลุมที่มีระยะเวลาในการดําเนินธุรกิจใน
ระดับตางๆ 

 
 

ตัวแปรที่ศึกษา 
Levene 
Statistic 

df1 df2 Sig 

ความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่
อาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนสํานักงาน 

1.171 2 223 .312 

ความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่
อาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนพลาซา 

1.663 2 223 .192 

 
จากตาราง 34 ผลการทดสอบความเทากันของความแปรปรวนของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชา

ของการเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนสํานักงานและพลาซา พบวามีคา Sig เทากับ 0.312 
และ 0.192 ตามลําดับ ซึ่งสูงกวา 0.05 จึงสรุปไดวาผูประกอบการกลุมท่ีมีระยะเวลาในการดําเนินธุรกิจใน
ระดับตางๆ มีความแปรปรวนของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานของ
โครงการ ในสวนสํานักงานและพลาซาไมแตกตางกัน อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 ดังนั้นจึงตอง
ใชคาสถิติ Fisher’s Least Significant Difference (LSD) เพ่ือทดสอบความแตกตางของคาเฉลี่ยของความ
คิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนสํานักงานและพลาซา 
ระหวางผูประกอบการกลุมที่มีระยะเวลาในการดําเนินธุรกิจในระดับตางๆ ซึ่งผลการทดสอบสมมติฐานใน
ขั้นท่ีสองเปนดังตาราง 35 
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ตาราง 35 ผลการทดสอบความแตกตางของคาเฉลี่ยของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพ้ืนที่
อาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนสํานักงานและพลาซาของผูประกอบการกลุมท่ีมีระยะเวลาใน
การดําเนินธุรกิจในระดับตางๆ 

 

ตัวแปรที่ศึกษา F-test Statistic   df1     df2  Sig 

ความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการ
เชาพื้นที่อาคารสาํนักงานของโครงการ 
ในสวนสํานักงาน 

ระหวางกลุม 2.130 2 223 .121 

ความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการ
เชาพื้นที่อาคารสาํนักงานของโครงการ 
ในสวนพลาซา 

ระหวางกลุม 2.135 2 223 .121 

 

จากตาราง 35 จะเห็นไดวาคา Sig จากการทดสอบความเทากันของคาเฉลี่ยของความคิดเห็นใน
ดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนสํานักงานและพลาซาระหวาง
ผูประกอบการกลุมที่มีระยะเวลาในการดําเนินธุรกิจในระดับตางๆ มีคาเทากับ 0.121 และ 0.121 เทากัน ซ่ึง
มากกวา 0.05 คือ ยอมรับสมมติฐานหลัก (H0) และปฏิเสธสมมติฐานรอง (H1) หมายความวา จึงสรุปไดวา 
ผูประกอบการกลุมที่มีระยะเวลาในการดําเนินธุรกิจในระดับตางๆ มีความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของ
การเชาพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนสํานักงานและพลาซาไมแตกตางกันท่ีระดับนัยสําคัญ
ทางสถิติ 0.05 ซึ่งไมสอดคลองกับสมมติฐานที่ตั้งไว 

 

สมมติฐานขอท่ี 1.7 ผูประกอบการที่มจีํานวนพนักงานแตกตางกันมแีนวโนมที่จะการเชาพ้ืนที่อาคาร
สํานักงานของโครงการแตกตางกัน ซึ่งสามารถเขียนเปนสมมติฐานทางสถิติไดดงันี ้

 H0  : ผูประกอบการที่มีจํานวนพนักงานตางกัน มีแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของ
โครงการไมแตกตางกัน 

 H1 : ผูประกอบการที่มีจํานวนพนักงานตางกัน มีแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของ
โครงการแตกตางกัน 

การวิเคราะหเพื่อทดสอบสมมติฐานขอ 1.7 น้ี กระทําโดยใชการวิเคราะหความแปรปรวนทางเดยีว
ซึ่งประกอบดวย 3 ขั้นตอน ในขัน้ตอนแรกเปนการทดสอบความเทากนัของคาความแปรปรวนของ
แนวโนมที่จะเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานของโครงการระหวางผูประกอบการกลุมที่มจีํานวนพนักงานใน
ระดับตางๆ ดวยคาสถติิ Levene’s test ขั้นตอนที่สองเปนการทดสอบความเทากนัของคาเฉลี่ยของแนวโนม
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ที่จะเชาพืน้ที่อาคารสํานักงานของโครงการระหวางผูประกอบการกลุมที่มีจํานวนพนกังานในระดับตางๆ 
โดยหากผลการทดสอบในขั้นท่ีหนึ่งพบวาผูประกอบการทุกกลุมระดับจํานวนพนกังานมีคาความแปรปรวน
ดังกลาวเทากนั ก็จะทําการทดสอบในขั้นที่สองนี้ดวยคาสถิติ F-test แตหากผลการทดสอบในขั้นที่หนึ่ง
พบวาผูประกอบการทกุกลุมระดับจํานวนพนักงานมีคาความแปรปรวนดังกลาวไมเทากันอยางมนีัยสําคัญ
ทางสถิติ ก็จะทําการทดสอบในขั้นที่สองดวยคาสถิติ Brown–Forsythe test และหากผลการวิเคราะหในขั้นท่ี
สองนี้พบวามผีูประกอบการอยางนอยหน่ึงกลุมระดับจํานวนพนักงานมีคาเฉลี่ยของแนวโนมท่ีจะเชาพ้ืนที่
อาคารสํานักงานของโครงการแตกตางจากกลุมอ่ืนๆอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ กจ็ะทําการทดสอบความ
แตกตางรายคูเพ่ือวิเคราะหวากลุมระดับจํานวนพนักงานคูใดบางที่มีคาเฉลี่ยดังกลาวแตกตางกันอยางมี
นัยสําคัญทางสถิติ โดยในขั้นท่ีสามนี้จะทําการวเิคราะหโดยใชคาสถิติ Fisher’s Least Significant 
Difference (LSD) ในกรณีทีค่าความแปรปรวนของแนวโนมที่จะเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานของโครงการของ
ทุกกลุมระดับจํานวนพนกังานมีคาเทากัน หรือคาสถิติ Dunnett’s T3 ในกรณีทีค่าความแปรปรวนของ
แนวโนมที่จะเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานของโครงการของทุกกลุมระดับจํานวนพนกังานมีคาไมเทากนั 

ในขั้นแรกเปนการทดสอบความเทากันของคาความแปรปรวนของแนวโนมท่ีจะเชาพ้ืนท่ีอาคาร
สํานักงานของโครงการระหวางผูประกอบการกลุมที่มีจํานวนพนักงานในระดับตางๆ โดยใชคาสถิติ 
Levene’s Test ซึ่งมีสมมติฐานทางสถิติดังนี้ 

H0 : ความแปรปรวนของแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการระหวาง
ผูประกอบการกลุมที่มีจํานวนพนักงานในระดับตางๆ เทากัน 
H1 : ความแปรปรวนของแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการระหวาง
ผูประกอบการกลุมที่มีจํานวนพนักงานในระดับตางๆ ไมเทากันทั้งหมด 
หากผลการทดสอบสมมติฐานความเทากันของคาความแปรปรวนมีคา sig จากการทดสอบนอยกวา 

0.05 ก็จะยอมรับ H1 และปฏิเสธ H0 ซึ่งผลการทดสอบสมมติฐานแสดงดังตาราง 36 
 

ตาราง 36 ผลการทดสอบความเทากันของคาความแปรปรวนของแนวโนมท่ีจะเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงาน
ของโครงการระหวางผูประกอบการกลุมที่มีจํานวนพนักงานในระดับตางๆ 

 

ตัวแปรที่ศึกษา Levene 
Statistic 

df1 df2 Sig 

แนวโนมท่ีจะเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของ
โครงการ 

5.777** 3 224 .001 

 

**มีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .01 
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จากตาราง 36 จะเห็นไดวาคา Sig จากการทดสอบความเทากันของความแปรปรวนของแนวโนมที่
จะเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานของโครงการมีคาเทากับ 0.001 ซึ่งต่ํากวา 0.01 จึงสรุปไดวา ผูประกอบการกลุม
จํานวนพนักงานในระดับตางๆ มีความแปรปรวนของแนวโนมท่ีจะเชาพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานของโครงการ
แตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01  ดังนั้นจึงตองใชคาสถิติ Brown Forsythe เพ่ือทดสอบ
ความแตกตางของคาเฉลี่ยของแนวโนมท่ีจะเชาระหวางผูประกอบการกลุมจํานวนพนักงานในระดับตางๆ 
โดยหากผลการทดสอบมีคา Sig นอยกวา 0.05 หมายความวายอมรับสมมติฐานรองที่วาผูประกอบการกลุม
จํานวนพนักงานตางกันมีแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการตางกัน และตองทําการ
ทดสอบการทําสอบความแตกตางรายคูตอดวยคาสถิติ Dunnett’s T3 ตอไป ซึ่งผลการทดสอบความแตกตาง
ของคาเฉลี่ยของแนวโนมที่จะเชาระหวางผูประกอบการกลุมจํานวนพนักงานในระดับตางๆ ดวยคาสถิติ 
Brown Forsythe เปนดังตาราง 37 
 
ตาราง 37 ผลการทดสอบความแตกตางของคาเฉลี่ยแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการของ

ผูประกอบการกลุมท่ีมีจํานวนพนักงานในระดับตางๆ 
 

ตัวแปรที่ศึกษา 
Brown – 
Forsythe 

Statistic   df1     df2  Sig 

แนวโนมท่ีจะเชาพ้ืนที่อาคาร
สํานักงานของโครงการ 

 

ระหวางกลุม 4.578** 3 214.623 .004 

 
** มีนัยสําคัญทางสถติิที่ระดับ .01 

 
จากตาราง 37 จะเห็นไดวาคา Sig จากการทดสอบความเทากันของคาเฉลี่ยแนวโนมท่ีจะเชาพ้ืนที่

อาคารสํานักงานของโครงการระหวางผูประกอบการกลุมท่ีมีจํานวนพนักงานในระดับตางๆ มีคาเทากับ 
0.004 นอยกวา 0.01 จึงสรุปไดวา ผูประกอบการกลุมที่มีจํานวนพนักงานในระดับตางๆ มีแนวโนมท่ีจะเชา
พ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.01 ดังนั้นจึงตองทําการ
ทดสอบดวยคาสถิติ Dunnett’s T3 เพ่ือวิเคราะหความแตกตางรายคูระหวางผูประกอบการทุกระดับจํานวน
พนักงาน โดยผลการทดสอบเปนดังตาราง 38 
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ตาราง 38 ผลการเปรียบเทียบคาเฉลี่ยของแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการระหวาง
ผูประกอบการกลุมท่ีมีจํานวนพนักงานในระดับตางๆ เปนรายคู 

 

 กลุมระดับจํานวน
พนักงาน Χ  

นอยกวาหรือ
เทากับ 10 คน 

มากกวา   
10 – 20 คน 

มากกวา  
20 – 100 คน 

มากกวา 100 คน
ขึ้นไป 

2.58 - -.09 -.29 -.70* นอยกวาหรือเทากับ 
10 คน   (.999) (.746) (.015) 

2.67  - -.20 -.62 มากกวา   
10 – 20 คน    (.952) (.070) 

2.87   - -.42 มากกวา  
20 – 100 คน     (.448) 

3.28    - 

แนวโนมที่จะเชา
พื้นที่อาคาร
สํานกังานของ
โครงการ 
 
ทดสอบดวย
คาสถิติ Dunnett’s 
T3 มากกวา 100 คนขึน้

ไป      
 

* มีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .05 
 

จากตาราง 38 ในสวนของผลการเปรียบเทียบคาเฉลี่ยของแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงาน
ของโครงการระหวางผูประกอบการที่มีจํานวนพนักงานมากกวา 100 คนขึ้นไป กับ ผูประกอบการที่มี
จํานวนพนักงานนอยกวาหรือเทากับ 10 คน, มากกวา 10-20 คน และมากกวา 20-100 คน มีคา sig จากการ
ทดสอบความแตกตางรายคูดวยสถิติ Dunnett’s T3 เทากับ 0.015, 0.070 และ 0.448 ตามลําดับ ซึ่งนอยกวา 
0.05 จํานวน 1 คู คือกลุมที่มีจํานวนพนักงานนอยกวาหรือเทากับ 10 คน จึงสรุปไดวาผูประกอบการที่มี
จํานวนพนักงานมากกวา 100 คน ขึ้นไป  มีแนวโนมท่ีจะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการ แตกตาง
จากผูประกอบการที่มีจํานวนพนักงานนอยกวาหรือเทากับ 10 คน อยางมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 
โดยผูประกอบการที่มีจํานวนพนักงานมากกวา 100 คน ขึ้นไป มีแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของ
โครงการสูงกวาผูประกอบการที่มีจํานวนพนักงานนอยกวาหรือเทากับ 10 คน เทากับ 0.70 หนวย 
นอกจากนี้จากตาราง 28 จะเห็นไดวา ผลการเปรียบเทียบแนวโนมท่ีจะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของ
โครงการ ระหวางผูประกอบการที่มีจํานวนพนักงานในระดับตางๆ มีคา sig จากการทดสอบความแตกตาง
รายคูดวยสถิติ Dunnett’s T3 เทากับ 0.004 ซ่ึงนอยกวา 0.05 จึงสรุปไดวาผูประกอบการที่มีจํานวนพนักงาน
มากกวา 100 คน ขึ้นไป มีแนวโนมท่ีจะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการสูงกวาผูประกอบการที่มี
จํานวนพนักงานนอยกวาหรือเทากับ 10 คน อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 สวนคูอ่ืนๆไมพบความ
แตกตางที่ระดับนัยสําคัญทางสถติิ 0.05 
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กลาวโดยสรุปผลการทดสอบสมมติฐานในขอ 1.7 แสดงใหเห็นวาผูประกอบการที่มีจํานวน
พนักงานมากกวา  100 คน  ขึ้นไป  มีแนวโนมที่จะเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการสูงกวา
ผูประกอบการที่มีจํานวนพนักงานนอยกวาหรือเทากับ 10 คน อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05  

 
สมมติฐานขอท่ี 1.8 ผูประกอบการที่มจีํานวนพนักงานแตกตางกันมีความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการ
เชาพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานของโครงการในสวนสํานักงาน และพลาซาแตกตางกัน ซึง่สามารถเขยีนเปน
สมมติฐานทางสถิติไดดังนี ้

 H0  : ผูประกอบการที่มีจํานวนพนักงานตางกัน มีความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชา
พ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการในสวนสํานักงาน และพลาซาไมแตกตางกัน 

 H1 : ผูประกอบการที่มีจํานวนพนักงานตางกัน มีความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชา
พ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการในสวนสํานักงาน และพลาซาแตกตางกัน 

การวิเคราะหเพื่อทดสอบสมมติฐานขอ 1.8 น้ี กระทําโดยใชการวิเคราะหความแปรปรวนทางเดยีว
ซึ่งประกอบดวย 3 ขั้นตอน ในขั้นตอนแรกเปนการทดสอบความเทากันของคาความแปรปรวนของความ
คิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานของโครงการระหวางผูประกอบ การที่มีจํานวน
พนักงานในระดับตางๆ ดวยคาสถิติ Levene’s test ขั้นตอนที่สองเปนการทดสอบความเทากนัของคาเฉลี่ย
ของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพืน้ท่ีอาคารสํานักงานของโครงการระหวางผูประกอบการที่
มีจํานวนพนกังานในระดับตางๆ โดยหากผลการทดสอบในขั้นท่ีหนึ่งพบวาผูประกอบการทกุกลุมระดับ
จํานวนพนกังานมีคาความแปรปรวนดังกลาวเทากัน กจ็ะทําการทดสอบในขั้นที่สองนี้ดวยคาสถิติ F-test แต
หากผลการทดสอบในขั้นท่ีหน่ึงพบวาผูประกอบการทกุกลุมระดับจํานวนพนักงานมีคาความแปรปรวน
ดังกลาวไมเทากันอยางมนัียสําคัญทางสถติิ ก็จะทําการทดสอบในขั้นท่ีสองดวยคาสถิติ Brown–Forsythe 
test และหากผลการวิเคราะหในขั้นที่สองน้ีพบวามผีูประกอบการอยางนอยหนึ่งกลุมระดับจํานวนพนักงาน
มีคาเฉลี่ยของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพ้ืนที่อาคารสาํนักงานของโครงการแตกตางจาก
กลุมอ่ืนๆอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ ก็จะทําการทดสอบความแตกตางรายคูเพ่ือวิเคราะหวากลุมทีม่ีระดับ
จํานวนพนกังานคูใดบางที่มคีาเฉลี่ยดังกลาวแตกตางกันอยางมีนัยสําคญัทางสถิติ โดยในขั้นที่สามนี้จะทํา
การวิเคราะหโดยใชคาสถิติ Fisher’s Least Significant Difference (LSD) ในกรณีทีค่าความแปรปรวนของ
ความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพ้ืนที่อาคารสาํนักงานของโครงการของทกุกลุมจํานวนพนักงาน
มีคาเทากัน หรือคาสถิติ Dunnett’s T3 ในกรณีที่คาความแปรปรวนของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของ
การเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการของกลุมที่มจีํานวนพนกังานในทกุระดับมีคาไมเทากัน 
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ในขั้นแรกเปนการทดสอบความเทากันของคาความแปรปรวนของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชา
ของการเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการระหวางผูประกอบการกลุมที่มีจํานวนพนักงานในระดับตางๆ 
โดยใชคาสถิติ Levene’s Test ซ่ึงมีสมมติฐานทางสถิติดังนี้ 

H0 : ความแปรปรวนของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของ
โครงการระหวางผูประกอบการกลุมท่ีมีจํานวนพนักงานในระดับตางๆ เทากัน 
H1 : ความแปรปรวนของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของ
โครงการระหวางผูประกอบการกลุมท่ีมีจํานวนพนักงานในระดับตางๆ ไมเทากันทั้งหมด 
หากผลการทดสอบสมมติฐานความเทากันของคาความแปรปรวนมีคา sig จากการทดสอบนอยกวา 

0.05 ก็จะยอมรับ H1 และปฏิเสธ H0 ซึ่งผลการทดสอบสมมติฐานแสดงดังตาราง 39 
 
ตาราง 39 ผลการทดสอบความเทากันของคาความแปรปรวนของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการ

เชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานของโครงการระหวางผูประกอบการกลุมที่มจีํานวนพนักงานในระดับตางๆ 
 
 

ตัวแปรที่ศึกษา 
Levene 
Statistic 

df1 df2 Sig 

ความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่
อาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนสํานักงาน 

8.616** 3 222 .000 

ความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่
อาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนพลาซา 

5.549** 3 222 .001 

 

**มีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .01 
 

จากตาราง 39 ผลการทดสอบความเทากันของความแปรปรวนของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชา
ของการเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนสํานักงานและพลาซา พบวามีคา Sig เทากับ 0.000 
และ 0.001 ตามลําดับ ซ่ึงต่ํากวา 0.01 จึงสรุปไดวาผูประกอบการกลุมท่ีมีจํานวนพนักงานในระดับตางๆ มี
ความแปรปรวนของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการ ในสวน
สํานักงานและพลาซาแตกตางกัน อยางมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.01 ดังนั้นจึงตองใชคาสถิติ Brown 
Forsythe เพื่อทดสอบความแตกตางของคาเฉลี่ยของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่อาคาร
สํานักงานของโครงการ ในสวนสํานักงานและพลาซา ระหวางผูประกอบการกลุมที่มีจํานวนพนักงานใน
ระดับตางๆ ซึ่งผลการทดสอบสมมติฐานในขั้นท่ีสองเปนดังตาราง 40 
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ตาราง 40 ผลการทดสอบความแตกตางของคาเฉลี่ยของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพ้ืนที่
อาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนสํานักงานและพลาซาของผูประกอบการกลุมที่มีจํานวนพนกังาน
ในระดับตางๆ 

 

ตัวแปรที่ศึกษา 
Brown – 
Forsythe 

Statistic   df1     df2  Sig 

ความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชา
พื้นที่อาคารสํานกังานของโครงการ ในสวน
สํานกังาน 

ระหวางกลุม 15.455** 3 198.699 .000 

ความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชา
พื้นที่อาคารสํานกังานของโครงการ ในสวน
พลาซา 

ระหวางกลุม 5.486** 3 208.567 .001 

 

**มีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .01 
 

จากตาราง 40 จะเห็นไดวาคา Sig จากการทดสอบความเทากันของคาเฉลี่ยความคิดเห็นในดาน
อัตราคาเชาของการเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการ  ในสวนสํานักงานและพลาซาระหวาง
ผูประกอบการกลุมที่มีจํานวนพนักงานในระดับตางๆ มีคาเทากับ 0.000 และ 0.001 ซึ่งต่ํากวา 0.01 จึงสรุป
ไดวา ผูประกอบการกลุมที่มีจํานวนพนักงานในระดับตางๆ มีความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชา
พ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนสํานักงานและพลาซาแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่
ระดับ 0.01 ดังนั้นจึงตองทําการทดสอบดวยคาสถิติ Dunnett’s T3 เพื่อวิเคราะหความแตกตางรายคูระหวาง
ผูประกอบการกลุมที่มีจํานวนพนักงานในระดับตางๆ โดยผลการทดสอบเปนดังตาราง 41  

 

ตาราง 41 ผลการเปรียบเทียบคาเฉลี่ยของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงาน
ของโครงการ ในสวนสํานักงานและพลาซาระหวางผูประกอบการกลุมที่มีจํานวนพนักงานในระดับ
ตางๆ เปนรายคู 

 

 กลุมระดับจํานวน
พนักงาน Χ  

นอยกวาหรือ
เทากับ 10 คน 

มากกวา   
10 – 20 คน 

มากกวา  
20 – 100 คน 

มากกวา 100 คน
ข้ึนไป 

616.89 - -23.35 -93.90** -55.16** นอยกวาหรือเทากับ 
10 คน   (.619) (.000) (.002) 

640.24  - -70.55** -31.81 

ดานอัตราคาเชาของ
การเชาพื้นที่อาคาร
สํานกังานของ
โครงการ  
 

มากกวา   
10 – 20 คน    (.000) (0.104) 
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ตาราง 41 (ตอ) 
 

 กลุมระดับจํานวน
พนักงาน Χ  

นอยกวาหรือ
เทากับ 10 คน 

มากกวา   
10 – 20 คน 

มากกวา  
20 – 100 คน 

มากกวา 100 คน
ข้ึนไป 

710.79   - 38.73** มากกวา  
20 – 100 คน     (.007) 

ในสวนสํานักงาน
ทดสอบดวยคาสถิติ 
Dunnett’s T3 

มากกวา 100 คนขึน้ไป 672.05    - 

1039.86 - -32.33 -45.92 -92.33** นอยกวาหรือเทากับ 
10 คน   (.690) (.510) (.008) 

1072.20  - -13.59 -60.00 มากกวา   
10 – 20 คน    (.993) (.068) 

1085.79   - -46.40 มากกวา  
20 – 100 คน     (.480) 

1132.19    - 

ดานอัตราคาเชาของ
การเชาพื้นที่อาคาร
สํานกังานของ
โครงการ ในสวน
พลาซา 
 
ทดสอบดวยคาสถิติ 
Dunnett’s T3 มากกวา 100 คนข้ึน

ไป      
 

** มีนัยสําคัญทางสถติิที่ระดับ .01 
 

จากตาราง 41 ในสวนของผลการเปรียบเทียบความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพ้ืนที่
อาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนสํานักงานระหวางผูประกอบการกลุมที่มีจํานวนพนักงานนอยกวา
หรือเทากับ 10 คน กับ กลุมที่มีจํานวนพนักงานมากกวา 10-20 คน, มากกวา 20-100 คน และกลุมที่มีจํานวน
พนักงานมากกวา 100 คน ขึ้นไป มีคา sig จากการทดสอบความแตกตางรายคูดวยสถิติ Dunnett’s T3 เทากับ 
0.619, 0.000 และ 0.002 ตามลําดับ ซ่ึงนอยกวา 0.01 จํานวน 2 คู คือกลุมที่มีจํานวนพนักงานมากกวา 20-
100 คน และกลุมที่มีจํานวนพนักงานมากกวา 100 คน ขึ้นไป นอกจากนี้ยังมีกลุมที่มีจํานวนพนักงาน
มากกวา 10-20 คน กับ มากกวา 20-100 คน และกลุมที่มีพนักงานมากกวา 20-100 คน กับ มากกวา 100 คน 
ขึ้นไป ที่มีคาสถิติ Dunnett’s T3 เทากับ 0.000 และ 0.007 ตามลําดับ ซึ่งนอยกวา 0.01 จึงสรุปไดวา
ผูประกอบการกลุมท่ีมีจํานวนพนักงานนอยกวาหรือเทากับ 10 คน มีความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของ
การเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนสํานักงานแตกตางจากผูประกอบที่มีจํานวนพนักงาน
มากกวา 20-100 คน และกลุมที่มีจํานวนพนักงานมากกวา 100 คน ขึ้นไป อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 
0.01 แตไมแตกตางกับกลุมที่มีจํานวนพนักงานมากกวา 10-20 คน โดยผูประกอบการที่มีจํานวนพนักงาน
นอยกวาหรือเทากับ 10 คน มีความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานของโครงการ 
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ในสวนสํานักงานต่ํากวากลุมที่มีจํานวนพนักงานมากกวา 20-100 คน และกลุมท่ีมีจํานวนพนักงานมากกวา 
100 คน ขึ้นไป เทากับ 93.90 และ 55.16 บาทตอตารางเมตร ตามลําดับ นอกจากนี้มีกลุมที่มีจํานวนพนักงาน
มากกวา 10-20 คน กับ มากกวา 20-100 คน และกลุมที่มีพนักงานมากกวา 20-100 คน กับ มากกวา 100 คน 
ขึ้นไป มีความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนสํานักงาน
แตกตางกัน อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 โดยกลุมที่มีพนักงานมากกวา 20-100 คน มีความคิดเห็น
ในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนสํานักงานสูงกวา  กลุมที่มีจํานวน
พนักงานมากกวา 10-20 คน และมากกวา 100 คน ขึ้นไป เทากับ 70.55 และ 38.73 บาทตอตารางเมตร 
ตามลําดับ ทั้งนี้จากตาราง 31 จะเห็นไดวา ผลการเปรียบเทียบความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชา
พ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนสํานักงานระหวางผูประกอบการกลุมที่มีจํานวนพนักงานใน
ระดับตางๆ มีคา sig จากการทดสอบความแตกตางรายคูดวยสถิติ Dunnett’s T3 เทากับ 0.000 ซ่ึงนอยกวา 
0.01 จึงสรุปไดวามีผูประกอบการจําแนกกลุมตามจํานวนพนักงานที่แตกตางกัน 4 คู โดยผูประกอบการกลุม
ที่มีจํานวนพนักงานนอยกวาหรือเทากับ 10 คน มีความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพ้ืนที่อาคาร
สํานักงานของโครงการ ในสวนสํานักงานแตกตางจากผูประกอบที่มีจํานวนพนักงานมากกวา 20-100 คน 
และกลุมที่มีจํานวนพนักงานมากกวา 100 คน ขึ้นไป อยางมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.01 และกลุมที่มี
จํานวนพนักงานมากกวา 10-20 คน กับ มากกวา 20-100 คน และกลุมที่มีพนักงานมากกวา 20-100 คน กับ 
มากกวา 100 คน ขึ้นไป มีความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการ ใน
สวนสํานักงานแตกตางกัน อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 ทั้ง 2 คู สวนคูอ่ืนๆไมพบความแตกตางที่
ระดับนัยสําคัญทางสถิติ 0.05 

ในสวนของผลการเปรียบเทียบความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่อาคารสํานักงาน
ของโครงการ ในสวนพลาซามีเพียงคูเดียวระหวางผูประกอบการกลุมที่มีจํานวนพนักงานมากกวา 100 คน
ขึ้นไป กับ กลุมที่มีจํานวนพนักงานนอยกวาหรือเทากับ 10 คน มีคา sig จากการทดสอบความแตกตางรายคู
ดวยสถิติ Dunnett’s T3 เทากับ 0.008 ซึ่งนอยกวา 0.05 จึงสรุปไดวาผูประกอบการกลุมท่ีมีจํานวนพนักงาน
มากกวา 100 คนขึ้นไป มีความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการ ใน
สวนพลาซาแตกตางจากผูประกอบที่มีจํานวนพนักงานนอยกวาหรือเทากับ 10 คน อยางมีนัยสําคัญทางสถิติ
ที่ระดับ 0.01 โดยผูประกอบการท่ีมีจํานวนพนักงานมากกวา 100 คน มีความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของ
การเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนพลาซาสูงกวากลุมท่ีมีจํานวนพนักงานนอยกวาหรือ
เทากับ 10 คน เทากับ 92.33 บาทตอตารางเมตร นอกจากนี้จากตาราง 31 จะเห็นไดวา ผลการเปรียบเทียบ
ความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนพลาซาระหวาง
ผูประกอบการกลุมท่ีมีจํานวนพนักงานในระดับตางๆ มีคา sig จากการทดสอบความแตกตางรายคูดวยสถิติ 
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Dunnett’s T3 เทากับ 0.001 ซึ่งนอยกวา 0.01 จึงสรุปไดวาผูประกอบการกลุมท่ีมีจํานวนพนักงานมากกวา 
100 คนขึ้นไป มีความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการ ในสวน
พลาซาแตกตางจากผูประกอบการกลุมท่ีมีจํานวนพนักงานนอยกวาหรือเทากับ 10 คน อยางมีนัยสําคัญทาง
สถิติท่ีระดับ 0.01 สวนคูอ่ืนๆไมพบความแตกตางที่ระดับนัยสําคัญทางสถิติ 0.05 

กลาวโดยสรุปผลการทดสอบสมมติฐานในขอ 1.8 แสดงใหเห็นวาในสวนสํานักงาน
ผูประกอบการที่มีพนักงานนอยกวาหรือเทากับ 10 คน มีความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพ้ืนที่
สํานักงานของโครงการ ต่ํากวาผูประกอบการกลุมท่ีมีจํานวนพนักงานมากกวา 20-100 คน และมากกวา 100 
คน ขึ้นไป และผูประกอบการกลุมที่มีจํานวนพนักงานมากกวา 20-100 คน มีความคิดเห็นในดานอัตราคา
เชาของการเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนสํานักงาน สูงกวา กลุมที่มีจํานวนพนักงานนอย
กวาหรือเทากับ 10 คน, กลุมท่ีมีจํานวนพนักงานมากกวา 10-20 คน และมากกวา 100 คน ขึ้นไป ตามลําดับ 
อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 ในสวนพลาซาผูประกอบการที่มีจํานวนพนักงานมากกวา 100 คนขึ้น
ไป มีความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานของโครงการ สูงกวาผูประกอบการที่
มีจํานวนพนักงานนอยกวาหรือเทากับ 10 คน อยางมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.01 

 
สมมติฐานขอท่ี 1.9 ผูประกอบการที่มกีารจางผูบริหารจากนอกองคกรแตกตางกันมีแนวโนมท่ีจะเชาพ้ืนที่
อาคารสํานักงานของโครงการแตกตางกนั ซ่ึงสามารถเขยีนเปนสมมติฐานทางสถิติไดดังนี ้

สมมติฐานการวิจัยขางตนสามารถนํามาเขียนเปนสมมติฐานทางสถิติ ดังนี้ 

H0  : ผูประกอบการที่มีการจางผูบริหารจากนอกองคกรตางกนั มีแนวโนมที่จะเชาพืน้ที่อาคาร
สํานักงานของโครงการไมแตกตางกัน 

 H1 : ผูประกอบการที่มีการจางผูบริหารจากนอกองคกรตางกนั มีแนวโนมที่จะเชาพืน้ที่อาคาร
สํานักงานของโครงการแตกตางกัน 

การวิเคราะหเพื่อทดสอบสมมติฐานในขอนี้ กระทําโดยใชการวิเคราะหทางสถิติคา t กรณีกลุม
ประชากรเปนอิสระตอกนั (Independent t-test) ทีร่ะดับความเชื่อมัน 95% โดยจะปฏิเสธสมมติฐานหลัก 
(H0) และยอมรับสมมติฐานรอง (H1)  ก็ตอเมื่อคา 2-tailed Sig มีคาต่ํากวา 0.05  อยางไรกต็ามเนื่องจากสูตร
การคํานวณคา t มีความแตกตางกันระหวางกรณีท่ีความแปรปรวนของกลุมประชากรทั้งสองเทากนั และ
กรณีที่ความแปรปรวนของกลุมประชากรทั้งสองไมเทากัน ดังนัน้ในขั้นแรกจึงตองทาํการทดสอบ
สมมติฐานถึงความเทากนัของคาความแปรปรวนระหวางสองกลุมประชากรโดยใชคาสถิติ Levene’s Test 
โดยมีสมมติฐานดังนี ้
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H0 : คาความแปรปรวนของแนวโนมท่ีจะเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานของโครงการของทั้งสองกลุม
เทากัน 
H1 : คาความแปรปรวนของแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการของทั้งสองกลุมไม
เทากัน 
หากผลการทดสอบสมมติฐานความเทากันของคาความแปรปรวนมีคา Sig จากการทดสอบนอยกวา 

0.05 ก็จะยอมรับ H1 และปฏิเสธ H0 และใชคา t กรณีคาความแปรปรวนของสองกลุมประชากรไมเทากัน แตหาก
พบวาคา sig จากการทดสอบมากกวาหรือเทากับ 0.05 ก็จะยอมรับ H0 และปฏิเสธ H1 และใชคา t กรณีคาความ
แปรปรวนของสองกลุมประชากรเทากัน ซึ่งผลการทดสอบความเทากันของความแปรปรวน (Levene’s Test) 
และผลการทดสอบความเทากันของคาเฉลี่ย (Independent t-test) เปนดัง      ตาราง 42  
 
ตาราง  42  ผลการทดสอบความแตกตางของแนวโนมท่ีจะเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการระหวาง

ผูประกอบการที่มีการจางผูบริหารจากนอกองคกรกับผูประกอบการที่ไมจางผูบริหารจากนอกองคกร 
 

 

** มีนัยสําคัญทางสถติิที่ระดับ .01 
 

จากตาราง 42 จะเห็นไดวาในสวนแนวโนมท่ีจะเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานของโครงการ ผลการ
ทดสอบความเทากันของคาความแปรปรวนพบวามีคา Sig เทากับ 0.003 ซึ่งนอยกวา 0.01 หมายความวา
ผูบริโภคกลุมผูประกอบการท่ีมีการจางผูบริหารจากภายนอกองคกรและกลุมที่ไมจางมีคาความแปรปรวน
ของแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการดังกลาวแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่
ระดับ 0.01 จึงพิจารณาผลการทดสอบความเทากันของคาความถี่เฉลี่ยระหวางผูประกอบการที่มีการจาง
ผูบริหารจากภายนอกองคกรและกลุมที่ไมจางโดยใช คา t กรณีความแปรปรวนไมเทากัน ซึ่งผลการทดสอบ
พบวามีคา t เทากับ 4.165 และมีคา sig เทากับ 0.000 ซ่ึงนอยกวา 0.01 จึงสรุปไดวาผูประกอบการท่ีมีการ

แนวโนมที่จะเชาพื้นที่
อาคารสํานกังานของ
โครงการ 

Levene'sTest for 
Equality of 
Variances   

การจาง
ผูบริหาร 

 
t-test for Equality of Means 

 F Sig.   Χ  S.D. t df Sig. 

Equal variances 
assumed 

8.836** .003 จาง 3.37 1.43    

Equal variances 
not assumed 

  ไมจาง 2.60 1.16 4.165** 139.031 .000 
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จางผูบริหารจากภายนอกองคกรมีแนวโนมท่ีจะเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานของโครงการ แตกตางจาก
ผูประกอบการที่ไมมีการจางผูบริหารจากภายนอกองคกร อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 สอดคลอง
กับสมมติฐานการวิจัย โดยผูประกอบการที่มีการจางผูบริหารจากภายนอกองคกรมีแนวโนมที่จะเชาพื้นที่
อาคารสํานักงานของโครงการสูงกวาผูประกอบการที่ไมมีการจางผูบริหารจากภายนอกองคกร 0.77 หนวย 

 
สมมติฐานขอท่ี 1.10 ผูประกอบการที่มีการจางผูบริหารจากนอกองคกรแตกตางกันมีความคิดเห็นในดาน
อัตราคาเชาของการเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการในสวนสํานักงาน และพลาซาแตกตางกัน ซึ่ง
สามารถเขียนเปนสมมติฐานทางสถิติไดดังนี้ 

สมมติฐานการวิจัยขางตนสามารถนํามาเขียนเปนสมมติฐานทางสถิติ ดังนี้ 

H0  : ผูประกอบการที่มีการจางผูบริหารจากนอกองคกรตางกนัมีความคิดเหน็ในดานอัตราคาเชา
ของการเชาพ้ืนที่อาคารสํานกังานของโครงการในสวนสํานักงาน และพลาซาไมแตกตางกัน 

 H1 : ผูประกอบการที่มีการจางผูบริหารจากนอกองคกรตางกนั มีความคิดเห็นในดานอัตราคาเชา
ของการเชาพืน้ที่อาคารสํานกังานของโครงการในสวนสํานักงาน และพลาซาแตกตางกัน 

การวิเคราะหเพ่ือทดสอบสมมติฐานในขอนี้ กระทําโดยใชการวิเคราะหทางสถิติคา t กรณีกลุม
ประชากรเปนอิสระตอกนั (Independent t-test) ทีร่ะดับความเชื่อมัน 95% โดยจะปฏิเสธสมมติฐานหลัก 
(H0) และยอมรับสมมติฐานรอง (H1)  ก็ตอเมื่อคา 2-tailed Sig  มีคาต่ํากวา 0.05  อยางไรกต็ามเนื่องจากสูตร
การคํานวณคา t มีความแตกตางกันระหวางกรณีท่ีความแปรปรวนของกลุมประชากรทั้งสองเทากนั และ
กรณีที่ความแปรปรวนของกลุมประชากรทั้งสองไมเทากัน ดังนัน้ในขั้นแรกจึงตองทาํการทดสอบ
สมมติฐานถึงความเทากนัของคาความแปรปรวนระหวางสองกลุมประชากรโดยใชคาสถิติ Levene’s Test 
โดยมีสมมติฐานดังนี ้

H0 : คาความแปรปรวนของคาความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงาน
ของโครงการในสวนสํานักงาน และพลาซาท้ังสองกลุมเทากัน 
H1 : คาความแปรปรวนของคาความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงาน
ของโครงการในสวนสํานักงาน และพลาซาท้ังสองกลุมไมเทากัน 
หากผลการทดสอบสมมติฐานความเทากันของคาความแปรปรวนมีคา Sig จากการทดสอบนอยกวา 

0.05 ก็จะยอมรับ H1 และปฏิเสธ H0 และใชคา t กรณีคาความแปรปรวนของสองกลุมประชากรไมเทากัน แตหาก
พบวาคา Sig จากการทดสอบมากกวาหรือเทากับ 0.05 ก็จะยอมรับ H0 และปฏิเสธ H1 และใชคา t กรณีคาความ
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แปรปรวนของสองกลุมประชากรเทากัน ซึ่งผลการทดสอบความเทากันของความแปรปรวน (Levene’s Test) 
และผลการทดสอบความเทากันของคาเฉลี่ย (Independent t-test) เปนดังตาราง 43  

 

ตาราง 43  ผลการทดสอบความแตกตางของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงาน
ของโครงการในสวนสํานักงาน และพลาซาระหวางผูประกอบการที่มกีารจางผูบริหารจากนอกองคกรกบั
ผูประกอบการที่ไมจางผูบริหารจากนอกองคกร 

 

 

** มนีัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .01 
* มีนัยสาํคัญทางสถิติที่ระดับ .05 

 

จากตาราง 43 จะเห็นไดวาความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของ
โครงการในสวนสํานักงาน ผลการทดสอบความเทากันของคาความแปรปรวนพบวามีคา Sig เทากับ 0.021 
ซึ่งนอยกวา 0.05 หมายความวาผูบริโภคกลุมผูประกอบการที่มีการจางผูบริหารจากภายนอกองคกรและ
กลุมที่ไมจางมีคาความแปรปรวนของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของ
โครงการในสวนสํานักงาน และพลาซาดังกลาวแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 จึง
พิจารณาผลการทดสอบความเทากันของคาความถี่เฉลี่ยระหวางผูประกอบการที่มีการจางผูบริหารจาก
ภายนอกองคกรและกลุมท่ีไมจางโดยใช คา t กรณีความแปรปรวนไมเทากัน ซึ่งผลการทดสอบพบวามีคา t 
เทากับ 3.783 และมีคา sig เทากับ 0.000 ซึ่งนอยกวา 0.01 จึงสรุปไดวาผูประกอบการท่ีมีการจางผูบริหาร
จากภายนอกองคกรมีความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานของโครงการในสวน

ความคิดเห็นในดานอัตราคาเชา
ของการเชาพื้นทีอ่าคารสํานักงาน

ของโครงการ 

Levene'sTest for 
Equality of 
Variances   

การจาง
ผูบริหาร 

 
t-test for Equality of Means 

  F Sig.   Χ  S.D. t df Sig. 

Equal variances 
assumed 

5.397* .021 จาง 680.25 62.96    ในสวน
สํานักงาน 

 
Equal variances 
not assumed 

  ไมจาง 640.48 94.46 3.783** 217.031 .000 

Equal variances 
assumed 

5.311* .022 จาง 1135.80 156.93    ในสวน
พลาซา 

 
Equal variances 
not assumed 

  ไมจาง 1053.93 146.86 3.848** 156.604 .000 
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สํานักงาน แตกตางจากผูประกอบการที่ไมมีการจางผูบริหารจากภายนอกองคกร อยางมีนัยสําคัญทางสถิติ
ที่ระดับ 0.01 สอดคลองกับสมมติฐานการวิจัย โดยผูประกอบการที่มีการจางผูบริหารจากภายนอกองคกรมี
ความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานของโครงการในสวนสํานักงาน สูงกวา
ผูประกอบการที่ไมมีการจางผูบริหารจากภายนอกองคกร 39.76 บาทตอตารางเมตร 

ในสวนพลาซา ผลการทดสอบความเทากันของคาความแปรปรวนพบวามีคา Sig เทากับ 0.022 ซ่ึง
นอยกวา 0.05 หมายความวาผูบริโภคกลุมผูประกอบการที่มีการจางผูบริหารจากภายนอกองคกรและกลุมที่
ไมจางมีคาความแปรปรวนของพฤติกรรมดานดังกลาวแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 จึง
พิจารณาผลการทดสอบความเทากันของคาความถี่เฉลี่ยระหวางผูประกอบการที่มีการจางผูบริหารจาก
ภายนอกองคกรและกลุมท่ีไมจางโดยใช คา t กรณีความแปรปรวนไมเทากัน ซึ่งผลการทดสอบพบวามีคา t 
เทากับ 3.848 และมีคา sig เทากับ 0.000 ซ่ึงนอยกวา 0.01 จึงสรุปไดวาผูประกอบการท่ีมีการจางผูบริหาร
จากภายนอกองคกรมีความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานของโครงการในสวน
พลาซา แตกตางจากผูประกอบการที่ไมมีการจางผูบริหารจากภายนอกองคกร อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่
ระดับ 0.01 สอดคลองกับสมมติฐานการวิจัย โดยผูประกอบการที่มีการจางผูบริหารจากภายนอกองคกรมี
ความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการในสวนพลาซา สูงกวา
ผูประกอบการที่ไมมีการจางผูบริหารจากภายนอกองคกร 81.87 บาทตอตารางเมตร 

 
สมมติฐานขอท่ี 1.11 ผูประกอบการที่มีพืน้ท่ีสํานักงานในปจจุบันแตกตางกันมแีนวโนมที่จะการเชาพ้ืนที่
อาคารสํานักงานของโครงการแตกตางกนั ซ่ึงสามารถเขยีนเปนสมมติฐานทางสถิติไดดังนี ้

 H0  : ผูประกอบการที่มีพื้นที่สํานักงานในปจจุบันตางกัน มแีนวโนมที่จะเชาพื้นท่ีอาคาร
สํานักงานของโครงการไมแตกตางกัน 

 H1 : ผูประกอบการที่มีพื้นที่สํานักงานในปจจุบันตางกัน มแีนวโนมที่จะเชาพื้นท่ีอาคาร
สํานักงานของโครงการแตกตางกัน 

การวิเคราะหเพื่อทดสอบสมมติฐานขอ 1.11 น้ี กระทําโดยใชการวิเคราะหความแปรปรวนทาง
เดียวซ่ึงประกอบดวย 3 ขั้นตอน ในขัน้ตอนแรกเปนการทดสอบความเทากนัของคาความแปรปรวนของ
แนวโนมที่จะเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานของโครงการระหวางผูประกอบการกลุมที่มพ้ืีนที่สํานักงานใน
ปจจุบันในขนาดตางๆ ดวยคาสถิติ Levene’s test ขั้นตอนที่สองเปนการทดสอบความเทากนัของคาเฉลี่ย
ของแนวโนมที่จะเชาพืน้ที่อาคารสํานักงานของโครงการระหวางผูประกอบการกลุมที่มีพ้ืนที่สํานักงานใน
ปจจุบันในขนาดตางๆ โดยหากผลการทดสอบในขั้นท่ีหนึ่งพบวาผูประกอบการทกุกลุมขนาดพื้นที่



 132 

สํานักงานในปจจุบันมีคาความแปรปรวนดังกลาวเทากนั ก็จะทําการทดสอบในขั้นที่สองนี้ดวยคาสถิติ F-
test แตหากผลการทดสอบในขั้นที่หนึ่งพบวาผูประกอบการทกุกลุมขนาดพื้นที่สํานักงานในปจจุบันมีคา
ความแปรปรวนดังกลาวไมเทากันอยางมนัียสําคัญทางสถิติ ก็จะทําการทดสอบในขั้นที่สองดวยคาสถิต ิ
Brown–Forsythe test และหากผลการวิเคราะหในขั้นที่สองนี้พบวามผีูประกอบการอยางนอยหนึ่งกลุมขนาด
พ้ืนที่สํานักงานในปจจุบันมคีาเฉลี่ยของแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการแตกตางจาก
กลุมอ่ืนๆอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ ก็จะทําการทดสอบความแตกตางรายคูเพื่อวิเคราะหวากลุมขนาดพื้นที่
สํานักงานในปจจุบันคูใดบางที่มีคาเฉลี่ยดังกลาวแตกตางกันอยางมนัียสําคัญทางสถิติ โดยในขัน้ที่สามนี้จะ
ทําการวิเคราะหโดยใชคาสถติิ Fisher’s Least Significant Difference (LSD) ในกรณีที่คาความแปรปรวน
ของแนวโนมที่จะเชาพืน้ที่อาคารสํานักงานของโครงการของทุกกลุมขนาดพื้นที่สํานักงานในปจจุบันมีคา
เทากัน หรือคาสถิติ Dunnett’s T3 ในกรณีที่คาความแปรปรวนของแนวโนมที่จะเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงาน
ของโครงการของทุกกลุมขนาดพื้นท่ีสํานกังานในปจจุบนัมีคาไมเทากนั 

ในขั้นแรกเปนการทดสอบความเทากันของคาความแปรปรวนของแนวโนมท่ีจะเชาพ้ืนท่ีอาคาร
สํานักงานของโครงการระหวางผูประกอบการกลุมที่มีพื้นที่สํานักงานในปจจุบันในขนาดตางๆ โดยใช
คาสถิติ Levene’s Test ซึ่งมีสมมติฐานทางสถิติดังนี้ 

H0 : ความแปรปรวนของแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการระหวาง
ผูประกอบการกลุมที่มีพ้ืนที่สํานักงานในปจจุบันในขนาดตางๆ เทากัน 
H1 : ความแปรปรวนของแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการระหวาง
ผูประกอบการกลุมที่มีพ้ืนที่สํานักงานในปจจุบันในขนาดตางๆ ไมเทากันท้ังหมด 
หากผลการทดสอบสมมติฐานความเทากันของคาความแปรปรวนมีคา sig จากการทดสอบนอยกวา 

0.05 ก็จะยอมรับ H1 และปฏิเสธ H0 ซึ่งผลการทดสอบสมมติฐานแสดงดังตาราง 44 
 

ตาราง 44 ผลการทดสอบความเทากันของคาความแปรปรวนของแนวโนมท่ีจะเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงาน
ของโครงการระหวางผูประกอบการกลุมที่มีพ้ืนที่สํานักงานในปจจุบันในขนาดตางๆ 

 

ตัวแปรที่ศึกษา 
Levene 
Statistic 

df1 df2 Sig 

แนวโนมท่ีจะเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของ
โครงการ 

6.508** 2 225 .002 

 

**มีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .01 
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จากตาราง 44 จะเห็นไดวาคา Sig จากการทดสอบความเทากันของความแปรปรวนของแนวโนมที่
จะเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานของโครงการมีคาเทากับ 0.002 ซึ่งต่ํากวา 0.01 จึงสรุปไดวา ผูประกอบการกลุม
ที่มีพื้นที่สํานักงานในปจจุบันในขนาดตางๆ มีความแปรปรวนของแนวโนมท่ีจะเชาพื้นที่อาคารสํานักงาน
ของโครงการแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.01  ดังนั้นจึงตองใชคาสถิติ Brown Forsythe 
เพ่ือทดสอบความแตกตางของคาเฉลี่ยของแนวโนมท่ีจะเชาระหวางผูประกอบการกลุมพื้นท่ีสํานักงานใน
ปจจุบันในขนาดตางๆ โดยหากผลการทดสอบมีคา Sig นอยกวา 0.05 หมายความวายอมรับสมมติฐานรอง
ที่วาผูประกอบการกลุมท่ีมีพื้นที่สํานักงานในปจจุบันตางกันมีแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของ
โครงการตางกัน และตองทําการทดสอบการทําสอบความแตกตางรายคูตอดวยคาสถิติ Dunnett’s T3 ตอไป 
ซึ่งผลการทดสอบความแตกตางของคาเฉลี่ยของแนวโนมท่ีจะเชาระหวางผูประกอบการกลุมท่ีมีพื้นที่
สํานักงานในปจจุบันในขนาดตางๆ ดวยคาสถิติ Brown Forsythe เปนดังตาราง 45 

 
ตาราง 45 ผลการทดสอบความแตกตางของคาเฉลี่ยแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการของ

ผูประกอบการกลุมท่ีมีพื้นที่สํานักงานในปจจุบันในขนาดตางๆ 
 
 

ตัวแปรที่ศึกษา 
Brown – 
Forsythe 

Statistic   df1     df2  Sig 

แนวโนมท่ีจะเชาพ้ืนที่อาคาร
สํานักงานของโครงการ 

ระหวางกลุม 6.554** 2 179.552 .002 

 

** มีนัยสําคัญทางสถติิที่ระดับ .01 
 

จากตาราง 45 จะเห็นไดวาคา Sig จากการทดสอบความเทากันของคาเฉลี่ยแนวโนมท่ีจะเชาพ้ืนที่
อาคารสํานักงานของโครงการระหวางผูประกอบการกลุมที่มีพ้ืนที่สํานักงานในปจจุบันในขนาดตางๆ มีคา
เทากับ 0.002 นอยกวา 0.01 จึงสรุปไดวา ผูประกอบการกลุมท่ีมีพื้นที่สํานักงานในปจจุบันในขนาดตางๆ มี
แนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 
ดังนั้นจึงตองทําการทดสอบดวยคาสถิติ Dunnett’s T3 เพื่อวิเคราะหความแตกตางรายคูระหวาง
ผูประกอบการทุกขนาดพื้นที่สํานักงานในปจจุบัน โดยผลการทดสอบเปนดังตาราง 46 

 

ตาราง 46 ผลการเปรียบเทียบคาเฉลี่ยของแนวโนมที่จะเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการระหวาง
ผูประกอบการกลุมท่ีมีพื้นที่สํานักงานในปจจุบันในขนาดตางๆ เปนรายคู 
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ตาราง 46 (ตอ) 
 

 กลุมขนาดพื้นที่
สํานกังานในปจจบุัน Χ  

ขนาดเล็ก ขนาดกลาง ขนาดใหญ 

2.45 - -.47* -.82** 
ขนาดเล็ก 

  (.036) (.002) 

2.92  - -.35 
ขนาดกลาง 

   (.323) 

แนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคาร
สํานกังานของโครงการ 
 
ทดสอบดวยคาสถิติ 
Dunnett’s T3 

3.27   - 

 

ขนาดใหญ 

    
 

** มีนัยสําคัญทางสถติิที่ระดับ .01 
* มีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .05 

 

จากตาราง 46 ในสวนของผลการเปรียบเทียบคาเฉลี่ยของแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงาน
ของโครงการระหวางผูประกอบการกลุมที่มีพื้นที่สํานักงานในปจจุบันในขนาดตางๆ พบ 2 คูที่มีความ
แตกตางอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ คือ ผูประกอบการที่มีพื้นท่ีสํานักงานในปจจุบันในขนาดเล็ก กับ 
ผูประกอบการที่มีพื้นท่ีสํานักงานในปจจุบันในขนาดกลาง และผูประกอบการที่มีพื้นที่สํานักงานในปจจุบัน
ในขนาดเล็ก กับ ผูประกอบการที่มีพื้นที่สํานักงานในปจจุบันในขนาดใหญ มีคา sig จากการทดสอบความ
แตกตางรายคูดวยสถิติ Dunnett’s T3 เทากับ 0.036 และ 0.002 ตามลําดับ ซึ่งนอยกวา 0.05 และ 0.01 
ตามลําดับ จึงสรุปไดวาผูประกอบการที่มีพ้ืนที่สํานักงานในปจจุบันในขนาดเล็กมีแนวโนมที่จะเชาพ้ืนที่
อาคารสํานักงานของโครงการ แตกตางจากผูประกอบการที่มีพ้ืนท่ีสํานักงานในปจจุบันในขนาดกลาง และ
ขนาดใหญ  อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 และ 0.01 ตามลําดับ โดยผูประกอบการที่มีพื้นที่
สํานักงานในปจจุบันในขนาดเล็ก  มีแนวโนมที่จะเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการนอยกวา
ผูประกอบการที่มีพื้นที่สํานักงานในปจจุบันในขนาดกลาง และขนาดใหญ เทากับ 0.47 และ 0.82 หนวย 
ตามลําดับ นอกจากนี้จากตาราง 36 จะเห็นไดวา ผลการเปรียบเทียบแนวโนมที่จะเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงาน
ของโครงการ ระหวางผูประกอบการที่มีพ้ืนที่สํานักงานในปจจุบันในทุกขนาด มีคา sig จากการทดสอบ
ความแตกตางรายคูดวยสถิติ Dunnett’s T3 เทากับ 0.002 ซึ่งนอยกวา 0.01 จึงสรุปไดวาผูประกอบการที่มี
พ้ืนที่สํานักงานในปจจุบันในขนาดเล็ก  มีแนวโนมท่ีจะเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการนอยกวา
ผูประกอบการที่มีพื้นท่ีสํานักงานในปจจุบันในขนาดกลาง และขนาดใหญ อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 
0.05 และ 0.01 ตามลําดับ สวนคูอ่ืนๆไมพบความแตกตางที่ระดับนัยสําคัญทางสถิติ 0.05 
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สมมติฐานขอท่ี 1.12 ผูประกอบการที่มีพ้ืนที่สํานักงานในปจจุบนัแตกตางกันมีความคิดเห็นในดานอัตราคา
เชาของการเชาพ้ืนที่อาคารสาํนักงานของโครงการในสวนสํานักงาน และพลาซาแตกตางกัน ซึ่งสามารถ
เขียนเปนสมมติฐานทางสถิตไิดดังนี ้

 H0  : ผูประกอบการที่มีพื้นที่สํานักงานในปจจุบันตางกัน มีความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของ
การเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการในสวนสํานกังาน และพลาซาไมแตกตางกัน 

 H1 : ผูประกอบการที่มีพื้นที่สํานักงานในปจจุบันตางกัน มีความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของ
การเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการในสวนสํานกังาน และพลาซาแตกตางกนั 

การวิเคราะหเพื่อทดสอบสมมติฐานขอ 1.12 น้ี กระทําโดยใชการวิเคราะหความแปรปรวนทาง
เดียวซ่ึงประกอบดวย 3 ขั้นตอน ในขัน้ตอนแรกเปนการทดสอบความเทากนัของคาความแปรปรวนของ
ความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพ้ืนที่อาคารสาํนักงานของโครงการระหวางผูประกอบ การที่มี
พ้ืนที่สํานักงานในปจจุบันในขนาดตางๆ ดวยคาสถิต ิ Levene’s test ขั้นตอนทีส่องเปนการทดสอบความ
เทากันของคาเฉลี่ยของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพ้ืนทีอ่าคารสํานักงานของโครงการ
ระหวางผูประกอบการที่มีพืน้ที่สํานักงานในปจจุบนัในขนาดตางๆ โดยหากผลการทดสอบในขั้นที่หนึ่ง
พบวาผูประกอบการทกุกลุมขนาดพื้นที่สาํนักงานในปจจุบันมีคาความแปรปรวนดังกลาวเทากนั กจ็ะทําการ
ทดสอบในขั้นที่สองน้ีดวยคาสถิติ F-test แตหากผลการทดสอบในขั้นที่หน่ึงพบวาผูประกอบการทุกกลุม
ขนาดพื้นท่ีสํานักงานในปจจุบันมีคาความแปรปรวนดังกลาวไมเทากนัอยางมีนยัสําคัญทางสถิติ ก็จะทําการ
ทดสอบในขั้นที่สองดวยคาสถิติ Brown–Forsythe test และหากผลการวเิคราะหในขั้นที่สองนีพ้บวามี
ผูประกอบการอยางนอยหนึ่งกลุมขนาดพื้นที่สํานักงานในปจจุบันมีคาเฉลี่ยของความคิดเห็นในดานอัตราคา
เชาของการเชาพ้ืนที่อาคารสาํนักงานของโครงการแตกตางจากกลุมอ่ืนๆอยางมนีัยสําคัญทางสถิต ิ ก็จะทํา
การทดสอบความแตกตางรายคูเพ่ือวเิคราะหวากลุมท่ีมขีนาดพื้นที่สํานักงานในปจจุบันคูใดบางที่มีคาเฉลี่ย
ดังกลาวแตกตางกันอยางมนียัสําคัญทางสถิติ โดยในขัน้ท่ีสามนี้จะทาํการวิเคราะหโดยใชคาสถิต ิ Fisher’s 
Least Significant Difference (LSD) ในกรณีที่คาความแปรปรวนของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของ
การเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการของทุกกลุมขนาดพื้นที่สํานักงานในปจจุบันมีคาเทากนั หรือ
คาสถิติ Dunnett’s T3 ในกรณีที่คาความแปรปรวนของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพ้ืนที่
อาคารสํานักงานของโครงการของกลุมที่มพ้ืีนที่สํานักงานในปจจุบันในทุกขนาดมีคาไมเทากัน 

ในขั้นแรกเปนการทดสอบความเทากันของคาความแปรปรวนของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชา
ของการเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานของโครงการระหวางผูประกอบการกลุมที่มีพ้ืนที่สํานักงานในปจจุบันใน
ขนาดตางๆ โดยใชคาสถิติ Levene’s Test ซึ่งมีสมมติฐานทางสถิติดังนี้ 
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H0 : ความแปรปรวนของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของ
โครงการระหวางผูประกอบการกลุมท่ีมีพื้นที่สํานักงานในปจจุบันในขนาดตางๆ เทากัน 
H1 : ความแปรปรวนของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของ
โครงการระหวางผูประกอบการกลุมที่มีพื้นที่สํานักงานในปจจุบันในขนาดตางๆ ไมเทากัน
ทั้งหมด 
หากผลการทดสอบสมมติฐานความเทากันของคาความแปรปรวนมีคา sig จากการทดสอบนอยกวา 

0.05 ก็จะยอมรับ H1 และปฏิเสธ H0 ซึ่งผลการทดสอบสมมติฐานแสดงดังตาราง 47 
 

ตาราง 47 ผลการทดสอบความเทากันของคาความแปรปรวนของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการ
เชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการระหวางผูประกอบการกลุมท่ีมีพ้ืนที่สํานักงานในปจจุบันใน
ขนาดตางๆ 

 

ตัวแปรที่ศึกษา 
Levene 
Statistic 

df1 df2 Sig 

ความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่
อาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนสํานักงาน 

8.461** 2 223 .000 

ความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่
อาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนพลาซา 

2.316 2 223 .101 

 

** มีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .01 
 

จากตาราง 47 ผลการทดสอบความเทากันของความแปรปรวนของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชา
ของการเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนสํานักงานและพลาซา พบวามีคา Sig เทากับ 0.000 
และ 0.101 ตามลําดับ ซ่ึงต่ํากวา 0.01 และสูงกวา 0.05 ตามลําดับ จึงสรุปไดวาผูประกอบการกลุมที่มีพ้ืนที่
สํานักงานในปจจุบันในขนาดตางๆ มีความแปรปรวนของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพ้ืนที่
อาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนสํานักงานแตกตางกัน อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 และ
ผูประกอบการกลุมที่มีพ้ืนที่สํานักงานในปจจุบันในขนาดตางๆ มีความแปรปรวนของความคิดเห็นในดาน
อัตราคาเชาของการเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนพลาซาไมแตกตางกัน ดังนั้นจึงตองใช
คาสถิติ Brown Forsythe เพ่ือทดสอบความแตกตางของคาเฉลี่ยของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการ
เชาพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนสํานักงาน ระหวางผูประกอบการกลุมที่มีพื้นที่สํานักงานใน
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ปจจุบันในขนาดตางๆ และตองใชคาสถิติ Fisher’s Least Significant Difference (LSD) เพื่อทดสอบความ
แตกตางของคาเฉลี่ยของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการ ใน
สวนพลาซา ระหวางผูประกอบการกลุมที่มีพ้ืนที่สํานักงานในปจจุบันในขนาดตางๆ ซ่ึงผลการทดสอบ
สมมติฐานในขั้นที่สองเปนดังตาราง 48 

 

ตาราง 48 ผลการทดสอบความแตกตางของคาเฉลี่ยของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพ้ืนที่
อาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนสํานักงานและพลาซาของผูประกอบการกลุมท่ีมีพื้นที่สํานักงาน
ในปจจุบันในขนาดตางๆ 

 

ตัวแปรที่ศึกษา 
Brown – 
Forsythe 

Statistic   df1     df2  Sig 

ความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของ
การเชาพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานของ
โครงการ ในสวนสํานักงาน 

ระหวางกลุม 6.207** 2 170.760 .003 

ตัวแปรที่ศึกษา 
F-test Statistic   df1     df2  Sig 

ความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของ
การเชาพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานของ
โครงการ ในสวนพลาซา 

ระหวางกลุม 4.353* 2 223 .014 

 

** มีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดบั .01 
* มีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ .05 

 

จากตาราง 48 จะเห็นไดวาคา Sig จากการทดสอบความเทากันของคาเฉลี่ยของความคิดเห็นใน
ดานอัตราคาเชาของการเชาพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนสํานักงานระหวางผูประกอบการ
กลุมที่มีพื้นที่สํานักงานในปจจุบันในขนาดตางๆ มีคาเทากับ 0.003 นอยกวา 0.01 จึงสรุปไดวา 
ผูประกอบการกลุมที่มีพ้ืนท่ีสํานักงานในปจจุบันในขนาดตางๆ มีความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการ
เชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนสํานักงานแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 
ดังนั้นจึงตองทําการทดสอบดวยคาสถิติ Dunnett’s T3 เพื่อวิเคราะหความแตกตางรายคูระหวาง
ผูประกอบการทุกขนาดพื้นที่สํานักงานในปจจุบัน 
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และจะเห็นไดวาคา Sig จากการทดสอบความเทากันของคาเฉลี่ยของความคิดเห็นในดานอัตราคา
เชาของการเชาพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนพลาซาระหวางผูประกอบการกลุมท่ีมีพื้นที่
สํานักงานในปจจุบันในขนาดตางๆ มีคาเทากับ 0.014 ซ่ึงนอยกวา 0.05 คือ จึงสรุปไดวา ผูประกอบการกลุม
ที่มีพื้นที่สํานักงานในปจจุบันในขนาดตางๆ มีความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่อาคาร
สํานักงานของโครงการ ในสวนพลาซาแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 ดังนั้นจึงตองทํา
การทดสอบดวยคาสถิติ LSD เพื่อวิเคราะหความแตกตางรายคูระหวางผูประกอบการทุกขนาดพื้นที่
สํานักงานในปจจุบัน โดยผลการทดสอบเปนดังตาราง 49 

 
ตาราง 49 ผลการเปรียบเทียบคาเฉลี่ยของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงาน

ของโครงการ ในสวนสํานักงานและพลาซาระหวางผูประกอบการกลุมท่ีมีพื้นที่สํานักงานในปจจุบันใน
ขนาดตางๆ เปนรายคู 

 
 กลุมขนาดพื้น

สํานกังาน Χ  
ขนาดเล็ก ขนาดกลาง ขนาดใหญ 

624.26 - -39.90* -49.28** ขนาดเล็ก 

  (.024) (.009) 

664.17  - -9.38 ขนาดกลาง 

   (.823) 

673.55   - 

ดานอัตราคาเชาของการ
เชาพื้นที่อาคารสํานักงาน
ของโครงการ ในสวน
สํานกังาน 
 
ทดสอบดวยคาสถิติ 
Dunnett’s T3 

ขนาดใหญ 

    

1039.26 - -55.01* -75.25** ขนาดเล็ก 

  (.024) (.006) 

1094.27  - -20.25 ขนาดกลาง 

   (.418) 

1114.52   - 

ดานอัตราคาเชาของการ
เชาพื้นที่อาคารสํานักงาน
ของโครงการ ในสวน
พลาซา 
 
ทดสอบดวยคาสถิติ LSD ขนาดใหญ 

    
 

** มีนัยสําคัญทางสถติิที่ระดับ .01 
 * มีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .05 
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จากตาราง 49 ในสวนของผลการเปรียบเทียบคาเฉลี่ยของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการ
เชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานของโครงการ ในสวนสํานักงานระหวางผูประกอบการกลุมท่ีมีพื้นที่สํานักงานใน
ปจจุบันในขนาดตางๆ พบ 2 คูที่มีความแตกตางอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ คือ ผูประกอบการที่มีพื้นที่
สํานักงานในปจจุบันในขนาดเล็ก กับ ผูประกอบการที่มีพ้ืนท่ีสํานักงานในปจจุบันในขนาดกลาง และ
ผูประกอบการที่มีพ้ืนที่สํานักงานในปจจุบันในขนาดเล็ก กับ ผูประกอบการที่มีพ้ืนที่สํานักงานในปจจุบัน
ในขนาดใหญ มีคา sig จากการทดสอบความแตกตางรายคูดวยสถิติ Dunnett’s T3 เทากับ 0.024 และ 0.009 
ตามลําดับ ซึ่งนอยกวา 0.05 และ 0.01 ตามลําดับ จึงสรุปไดวาผูประกอบการที่มีพ้ืนที่สํานักงานในปจจุบัน
ในขนาดเล็กมีความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการในสวน
สํานักงาน แตกตางจากผูประกอบการที่มีพื้นท่ีสํานักงานในปจจุบันในขนาดกลาง และขนาดใหญ  อยางมี
นัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 และ 0.01 ตามลําดับ โดยผูประกอบการที่มีพ้ืนที่สํานักงานในปจจุบันใน
ขนาดเล็ก  มีความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการในสวน
สํานักงานนอยกวาผูประกอบการที่มีพื้นที่สํานักงานในปจจุบันในขนาดกลาง และขนาดใหญ เทากับ 39.90 
และ 49.28 บาทตอตารางเมตร ตามลําดับ  

ในสวนพลาซา พบ 2 คูที่มีความแตกตางอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ คือ ผูประกอบการที่มีพื้นที่
สํานักงานในปจจุบันในขนาดเล็ก กับ ผูประกอบการที่มีพ้ืนท่ีสํานักงานในปจจุบันในขนาดกลาง และ
ผูประกอบการที่มีพ้ืนที่สํานักงานในปจจุบันในขนาดเล็ก กับ ผูประกอบการที่มีพ้ืนที่สํานักงานในปจจุบัน
ในขนาดใหญ มีคา sig จากการทดสอบความแตกตางรายคูดวยสถิติ LSD เทากับ 0.024 และ 0.006 
ตามลําดับ ซึ่งนอยกวา 0.05 และ 0.01 ตามลําดับ จึงสรุปไดวาผูประกอบการที่มีพ้ืนที่สํานักงานในปจจุบัน
ในขนาดเล็กมีความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานของโครงการในสวนพลาซา 
แตกตางจากผูประกอบการที่มีพ้ืนท่ีสํานักงานในปจจุบันในขนาดกลาง และขนาดใหญ  อยางมีนัยสําคัญ
ทางสถิติที่ระดับ 0.05 และ 0.01 ตามลําดับ โดยผูประกอบการที่มีพื้นที่สํานักงานในปจจุบันในขนาดเล็ก  มี
ความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานของโครงการในสวนพลาซานอยกวา
ผูประกอบการที่มีพื้นท่ีสํานักงานในปจจุบันในขนาดกลาง และขนาดใหญ เทากับ 55.01 และ 75.25 บาทตอ
ตารางเมตร ตามลําดับ นอกจากนี้จากตาราง 39 จะเห็นไดวา ผลการเปรียบเทียบความคิดเห็นในดานอัตราคา
เชาของการเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการในสวนสํานักงานและพลาซา ระหวางผูประกอบการที่มี
พ้ืนที่สํานักงานในปจจุบันในทุกขนาด มีคา sig จากการทดสอบความแตกตางรายคูดวยสถิติ Dunnett’s T3(
ในสวนสํานักงาน) และ LSD (ในสวนพลาซา) เทากับ 0.003 และ 0.014 ซึ่งนอยกวา 0.01 และ 0.05 
ตามลําดับ จึงสรุปไดวาผูประกอบการที่มีพื้นที่สํานักงานในปจจุบันในขนาดเล็ก  มีความคิดเห็นในดาน
อัตราคาเชาของการเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการในสวนสํานักงานและพลาซา นอยกวา
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ผูประกอบการที่มีพื้นท่ีสํานักงานในปจจุบันในขนาดกลาง และขนาดใหญ อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 
0.05 และ 0.01 ตามลําดับ สวนคูอ่ืนๆไมพบความแตกตางที่ระดับนัยสําคัญทางสถิติ 0.05 
 
สมมติฐานขอท่ี 1.13 ผูประกอบการที่มีสถานะการเชาสํานักงานแตกตางกันมีแนวโนมที่จะเชาพ้ืนท่ีอาคาร
สํานักงานของโครงการแตกตางกัน ซึ่งสามารถเขียนเปนสมมติฐานทางสถิติไดดงันี ้

สมมติฐานการวิจัยขางตนสามารถนํามาเขียนเปนสมมติฐานทางสถิติ ดังนี้ 

H0  : ผูประกอบการที่มีสถานะการเชาสํานักงานตางกัน มแีนวโนมที่จะเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงาน
ของโครงการไมแตกตางกัน 

 H1 : ผูประกอบการที่มีสถานะการเชาสํานักงานตางกัน มแีนวโนมที่จะเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงาน
ของโครงการแตกตางกัน 

การวิเคราะหเพ่ือทดสอบสมมติฐานในขอนี้ กระทําโดยใชการวิเคราะหทางสถิติคา t กรณีกลุม
ประชากรเปนอิสระตอกนั (Independent t-test) ทีร่ะดับความเชื่อมัน 95% โดยจะปฏิเสธสมมติฐานหลัก 
(H0) และยอมรับสมมติฐานรอง (H1)  ก็ตอเมื่อคา 2-tailed Sig มีคาต่ํากวา 0.05  อยางไรกต็ามเนื่องจากสูตร
การคํานวณคา t มีความแตกตางกันระหวางกรณีท่ีความแปรปรวนของกลุมประชากรทั้งสองเทากนั และ
กรณีที่ความแปรปรวนของกลุมประชากรทั้งสองไมเทากัน ดังนัน้ในขั้นแรกจึงตองทาํการทดสอบ
สมมติฐานถึงความเทากนัของคาความแปรปรวนระหวางสองกลุมประชากรโดยใชคาสถิติ Levene’s Test 
โดยมีสมมติฐานดังนี ้

H0 : คาความแปรปรวนของแนวโนมท่ีจะเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานของโครงการของทั้งสองกลุม
เทากัน 
H1 : คาความแปรปรวนของแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการของทั้งสองกลุมไม
เทากัน 
 
หากผลการทดสอบสมมติฐานความเทากันของคาความแปรปรวนมีคา Sig จากการทดสอบนอยกวา 

0.05 ก็จะยอมรับ H1 และปฏิเสธ H0 และใชคา t กรณีคาความแปรปรวนของสองกลุมประชากรไมเทากัน แตหาก
พบวาคา sig จากการทดสอบมากกวาหรือเทากับ 0.05 ก็จะยอมรับ H0 และปฏิเสธ H1 และใชคา t กรณีคาความ
แปรปรวนของสองกลุมประชากรเทากัน ซึ่งผลการทดสอบความเทากันของความแปรปรวน (Levene’s Test) 
และผลการทดสอบความเทากันของคาเฉลี่ย (Independent t-test) เปนดังตาราง 50  
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ตาราง 50  ผลการทดสอบความแตกตางของแนวโนมทีจ่ะเชาพืน้ที่อาคารสํานักงานของโครงการระหวาง
ผูประกอบการที่ปจจุบันมกีารเชาสํานักงานกับผูประกอบการที่ปจจุบนัไมไดเชาสํานักงาน 

 

 

** มีนัยสําคัญทางสถติิที่ระดับ .01 
 

จากตาราง 50 จะเห็นไดวาในสวนแนวโนมท่ีจะเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานของโครงการ ผลการ
ทดสอบความเทากันของคาความแปรปรวนพบวามีคา Sig เทากับ 0.971 ซึ่งมากกวา 0.05 หมายความวา
ผูบริโภคกลุมผูประกอบการที่ปจจุบันมีการเชาสํานักงานและกลุมที่ไมไดเชามีคาความแปรปรวนของ
แนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการดังกลาวไมแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่
ระดับ 0.05 จึงพิจารณาผลการทดสอบความเทากันของคาความถี่เฉลี่ยระหวางผูประกอบการที่ปจจุบันมีการ
เชาสํานักงานและกลุมที่ไมไดเชา โดยใช คา t กรณีความแปรปรวนเทากัน ซึ่งผลการทดสอบพบวามีคา t 
เทากับ 3.318 และมีคา sig เทากับ 0.001 ซึ่งนอยกวา 0.01 จึงสรุปไดวาผูประกอบการที่ปจจุบันมีการเชา
สํานักงานมีแนวโนมท่ีจะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการ แตกตางจากผูประกอบการที่ไมไดเชา
สํานักงาน อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 สอดคลองกับสมมติฐานการวิจัย โดยผูประกอบการที่
ปจจุบันมีการเชาสํานักงานมีแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการสูงกวาผูประกอบการที่
ไมไดเชาสํานักงาน เทากับ 0.72 หนวย 

 

สมมติฐานขอที่ 1.14 ผูประกอบการที่มีสถานะการเชาสํานักงานแตกตางกันมีความคิดเห็นในดานอัตราคา
เชาของการเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการในสวนสํานักงาน และพลาซาแตกตางกัน ซึ่งสามารถ
เขียนเปนสมมติฐานทางสถิติไดดังนี้ 

สมมติฐานการวิจัยขางตนสามารถนํามาเขียนเปนสมมติฐานทางสถิติ ดังนี้ 

Levene'sTest for 
Equality of 
Variances   

สถานะการ
เชา

สํานักงาน 

 
t-test for Equality of Means 

แนวโนมที่จะเชาพื้นที่
อาคารสํานกังานของ
โครงการ 

F Sig.   Χ  S.D. t df Sig. 

Equal variances 
assumed 

0.001 .971 เชา 3.01 1.30 3.318** 226 .001 

Equal variances 
not assumed 

  ไมไดเชา 2.30 1.21    
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H0  : ผูประกอบการที่มีสถานะการเชาสํานักงานตางกันมีความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการ
เชาพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานของโครงการในสวนสํานักงาน และพลาซาไมแตกตางกัน 

 H1 : ผูประกอบการที่มีสถานะการเชาสํานักงานตางกัน มีความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของ
การเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการในสวนสํานกังาน และพลาซาแตกตางกนั 

การวิเคราะหเพ่ือทดสอบสมมติฐานในขอนี้ กระทําโดยใชการวิเคราะหทางสถิติคา t กรณีกลุม
ประชากรเปนอิสระตอกนั (Independent t-test) ทีร่ะดับความเชื่อมัน 95% โดยจะปฏิเสธสมมติฐานหลัก 
(H0) และยอมรับสมมติฐานรอง (H1)  ก็ตอเมื่อคา 2-tailed Sig  มีคาต่ํากวา 0.05  อยางไรกต็ามเนื่องจากสูตร
การคํานวณคา t มีความแตกตางกันระหวางกรณีท่ีความแปรปรวนของกลุมประชากรทั้งสองเทากนั และ
กรณีที่ความแปรปรวนของกลุมประชากรทั้งสองไมเทากัน ดังนัน้ในขั้นแรกจึงตองทาํการทดสอบ
สมมติฐานถึงความเทากนัของคาความแปรปรวนระหวางสองกลุมประชากรโดยใชคาสถิติ Levene’s Test 
โดยมีสมมติฐานดังนี ้

H0 : คาความแปรปรวนของคาความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงาน
ของโครงการในสวนสํานักงาน และพลาซาท้ังสองกลุมเทากัน 
H1 : คาความแปรปรวนของคาความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงาน
ของโครงการในสวนสํานักงาน และพลาซาท้ังสองกลุมไมเทากัน 
หากผลการทดสอบสมมติฐานความเทากันของคาความแปรปรวนมีคา Sig จากการทดสอบนอยกวา 

0.05 ก็จะยอมรับ H1 และปฏิเสธ H0 และใชคา t กรณีคาความแปรปรวนของสองกลุมประชากรไมเทากัน แตหาก
พบวาคา Sig จากการทดสอบมากกวาหรือเทากับ 0.05 ก็จะยอมรับ H0 และปฏิเสธ H1 และใชคา t กรณีคาความ
แปรปรวนของสองกลุมประชากรเทากัน ซึ่งผลการทดสอบความเทากันของความแปรปรวน (Levene’s Test) 
และผลการทดสอบความเทากันของคาเฉลี่ย (Independent t-test) เปนดังตาราง 51  

 

ตาราง 51  ผลการทดสอบความแตกตางของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงาน
ของโครงการในสวนสํานักงาน และพลาซาระหวางผูประกอบการที่ปจจุบันมีการเชาสํานักงานกับ
ผูประกอบการที่ปจจุบันไมไดเชาสํานักงาน 

 

Levene'sTest for 
Equality of 
Variances   

สถานะ 
การเชา

สํานกังาน 

 
t-test for Equality of Means 

ความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของ
การเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของ

โครงการ 
F Sig.   Χ  S.D. 

t df Sig. 
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ตาราง 51 (ตอ) 
 

 
จากตาราง 51 จะเห็นไดวาความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของ

โครงการในสวนสํานักงาน และพลาซา ผลการทดสอบความเทากันของคาความแปรปรวนพบวามีคา Sig 
เทากับ 0.830  และ 0.247 ซึ่งมากกวา 0.05 หมายความวาผูบริโภคกลุมผูประกอบการที่ปจจุบันมีการเชา
สํานักงานและกลุมที่ปจจุบันไมไดเชาสํานักงานมีคาความแปรปรวนของความคิดเห็นในดานอัตราคาเชา
ของการเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการในสวนสํานักงาน และพลาซาดังกลาวไมแตกตางกันอยางมี
นัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 จึงพิจารณาผลการทดสอบความเทากันของคาความถี่เฉลี่ยระหวาง
ผูประกอบการที่ปจจุบันมีการเชาสํานักงานและกลุมที่ปจจุบันไมไดเชาสํานักงาน โดยใช คา t กรณีความ
แปรปรวนเทากัน ซ่ึงผลการทดสอบพบวามีคา t เทากับ 1.085 กับ -1.845 และมีคา sig เทากับ 0.279 กับ 
0.066 ซ่ึงมากกวา 0.05 จึงสรุปไดวาผูประกอบการท่ีปจจุบันมีการเชาสํานักงานมีความคิดเห็นในดานอัตรา
คาเชาของการเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการในสวนสํานักงาน และพลาซา ไมแตกตางจาก
ผูประกอบการที่ปจจุบันไมไดเชาสํานักงานที่ระดับนัยสําคัญทางสถิติ 0.05 ซึ่งไมสอดคลองกับสมมติฐาน
การวิจัย  

 
2. ผลการทดสอบสมมติฐานขอท่ี 2 ปจจัยท่ีใชในการพจิารณาเชาอาคารสาํนักงานในปจจุบันของ

ผูประกอบการ ในดานตางๆ เชน ดานทําเลที่ตั้ง ดานความสะดวกในการเดินทาง ดานสภาพแวดลอมของ

Levene'sTest for 
Equality of 
Variances   

สถานะ 
การเชา

สํานกังาน 

 
t-test for Equality of Means 

ความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของ
การเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของ

โครงการ 
F Sig.   Χ  S.D. t df Sig. 

Equal variances 
assumed 

0.046 .830 เชา 657.80 86.86 1.085 224 .279 
ในสวน
สํานกังาน Equal variances 

not assumed 
  ไมไดเชา 642.05 84.87    

Equal variances 
assumed 

1.350 .247 เชา 1073.96 151.90 -1.845 224 .066 ในสวน
พลาซา 

 Equal variances 
not assumed 

  ไมไดเชา 1121.82 164.72    
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อาคาร ดานสิ่งอํานวยความสะดวก ดานราคา ดานบุคลากร ดานความปลอดภยั และดานการใหบรกิาร มผีล
ตอแนวโนมในการเชาอาคารสํานกังานของโครงการ 
 
สมมติฐานขอท่ี 2.1 ผูประกอบการที่พิจารณาปจจัยดานทําเลท่ีตั้งในการเชาอาคารสํานักงานในปจจุบัน
แตกตางกันมีแนวโนมท่ีจะเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการแตกตางกัน 
สมมติฐานขอท่ี 2.2 ผูประกอบการที่พิจารณาปจจัยดานความสะดวกในการเดินทางในการเชาอาคาร
สํานักงานในปจจุบันแตกตางกันมีแนวโนมที่จะเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการแตกตางกัน 
สมมติฐานขอท่ี 2.3 ผูประกอบการที่พิจารณาปจจัยดานบุคลากรในการเชาอาคารสํานักงานในปจจุบัน
แตกตางกันมีแนวโนมท่ีจะเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการแตกตางกัน 
สมมติฐานขอท่ี 2.4 ผูประกอบการท่ีพิจารณาปจจัยดานความปลอดภัยในการเชาอาคารสํานักงานใน
ปจจุบันแตกตางกันมีแนวโนมท่ีจะเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการแตกตางกัน 

จากสมมติฐานท้ัง 4 ขอ สามารถนํามาเขียนเปนสมมติฐานทางสถิติ ดังนี้ 
สมมติฐานขอท่ี 2.1 

H0  : ผูประกอบการที่พิจารณาปจจัยดานทําเลท่ีตั้งในการเชาอาคารสํานักงานในปจจุบันตางกัน 
มีแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการไมแตกตางกัน 

 H1 : ผูประกอบการที่พิจารณาปจจัยดานทําเลท่ีตั้งในการเชาอาคารสํานักงานในปจจุบันตางกัน 
มีแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการแตกตางกัน 
สมมติฐานขอท่ี 2.2 

H0  : ผูประกอบการที่พิจารณาปจจัยดานความสะดวกในการเดินทางในการเชาอาคารสํานกังาน
ในปจจุบันตางกัน มีแนวโนมที่จะเชาพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานของโครงการไมแตกตางกัน 

 H1 : ผูประกอบการที่พิจารณาปจจัยดานความสะดวกในการเดินทางในการเชาอาคารสํานกังาน
ในปจจุบันตางกัน มีแนวโนมที่จะเชาพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานของโครงการแตกตางกนั 
สมมติฐานขอท่ี 2.3 

H0  : ผูประกอบการที่พิจารณาปจจัยดานบคุลากรในการเชาอาคารสํานักงานในปจจุบันตางกัน มี
แนวโนมที่จะเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานของโครงการไมแตกตางกัน 

 H1 : ผูประกอบการที่พิจารณาปจจัยดานบคุลากรในการเชาอาคารสํานักงานในปจจุบันตางกัน มี
แนวโนมที่จะเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานของโครงการแตกตางกัน 
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สมมติฐานขอท่ี 2.4 

H0  : ผูประกอบการที่พิจารณาปจจัยดานความปลอดภยัในการเชาอาคารสํานักงานในปจจุบัน
ตางกัน มีแนวโนมทีจ่ะเชาพืน้ท่ีอาคารสํานกังานของโครงการไมแตกตางกัน 

 H1 : ผูประกอบการที่พิจารณาปจจัยดานความปลอดภยัในการเชาอาคารสํานักงานในปจจุบัน
ตางกัน มีแนวโนมทีจ่ะเชาพืน้ท่ีอาคารสํานกังานของโครงการแตกตางกัน 

การวิเคราะหเพื่อทดสอบสมมติฐานขอ 2.1 ถึง 2.4 นี้ กระทําโดยใชการวิเคราะหความแปรปรวน
ทางเดียวซึ่งประกอบดวย 3 ขั้นตอน ในขัน้ตอนแรกเปนการทดสอบความเทากนัของคาความแปรปรวนของ
แนวโนมที่จะเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานของโครงการระหวางผูประกอบการที่พิจารณาเชาอาคารสํานกังาน
ในปจจุบันในดานตางๆ ในแตละกลุม ดวยคาสถิติ Levene’s test ขั้นตอนที่สองเปนการทดสอบความเทากนั
ของคาเฉลี่ยของแนวโนมทีจ่ะเชาพืน้ท่ีอาคารสํานักงานของโครงการระหวางกลุมในดานตางๆ โดยหากผล
การทดสอบในขั้นท่ีหนึ่งพบวาผูประกอบการทกุกลุมในดานตางๆ มคีาความแปรปรวนดังกลาวเทากัน ก็จะ
ทําการทดสอบในขั้นที่สองนี้ดวยคาสถิติ F-test แตหากผลการทดสอบในขั้นที่หน่ึงพบวาผูประกอบการทกุ
กลุมในดานตางๆ มีคาความแปรปรวนดังกลาวไมเทากนัอยางมีนยัสําคัญทางสถิติ กจ็ะทําการทดสอบในขั้น
ที่สองดวยคาสถิติ Brown–Forsythe test และหากผลการวเิคราะหในขั้นท่ีสองนี้พบวามีผูประกอบการอยาง
นอยหนึ่งกลุมในดานตางๆ มีคาเฉลีย่ของแนวโนมท่ีจะเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการแตกตางจาก
กลุมอ่ืนๆอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ ก็จะทําการทดสอบความแตกตางรายคูเพื่อวิเคราะหวากลุมในดานตางๆ 
คูใดบางที่มีคาเฉลี่ยดังกลาวแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ โดยในขัน้ที่สามนี้จะทําการวิเคราะหโดย
ใชคาสถิติ Fisher’s Least Significant Difference (LSD) ในกรณีที่คาความแปรปรวนของแนวโนมที่จะเชา
พ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการของทุกกลุมในดานตางๆ มีคาเทากนั หรือคาสถิติ Dunnett’s T3 ในกรณี
ที่คาความแปรปรวนของแนวโนมท่ีจะเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการของทุกกลุมในดานตางๆ มีคา
ไมเทากัน 

ในขั้นแรกเปนการทดสอบความเทากันของคาความแปรปรวนของแนวโนมท่ีจะเชาพ้ืนท่ีอาคาร
สํานักงานของโครงการของทุกกลุมในดานตางๆ โดยใชคาสถิติ Levene’s Test ซึ่งมีสมมติฐานทางสถิติดังนี้ 

H0 : ความแปรปรวนของแนวโนมที่จะเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานของโครงการของทุกกลุมในดาน
ทําเลที่ตั้ง, ดานความสะดวกในการเดินทาง, ดานบุคลากร และดานความปลอดภัยเทากัน 
H1 : ความแปรปรวนของแนวโนมที่จะเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานของโครงการของทุกกลุมในดาน
ทําเลที่ตั้ง, ดานความสะดวกในการเดินทาง, ดานบุคลากร และดานความปลอดภัย ไมเทากัน
ทั้งหมด 
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หากผลการทดสอบสมมติฐานความเทากันของคาความแปรปรวนมีคา sig จากการทดสอบนอยกวา 
0.05 ก็จะยอมรับ H1 และปฏิเสธ H0 ซึ่งผลการทดสอบสมมติฐานแสดงดังตาราง 52 

 

ตาราง 52 ผลการทดสอบความเทากันของคาความแปรปรวนของแนวโนมท่ีจะเชาพื้นที่อาคารสํานักงาน
ของโครงการระหวางผูประกอบการทุกกลุมจําแนกตามการพิจารณาปจจัยในการเชาอาคารสํานักงาน
ในปจจุบันดานทําเลท่ีตั้ง, ดานความสะดวกในการเดินทาง, ดานบุคลากร และดานความปลอดภัย 

 

แนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของ
โครงการ จําแนกตามปจจัยท่ีใชในการเชาอาคาร

สํานักงานในปจจุบัน 

Levene 
Statistic 

df1 df2 Sig 

ดานทําเลท่ีตั้ง 2.003 2 225 .137 

ดานความสะดวกในการเดนิทาง 2.238 3 224 .085 

ดานบุคลากร .828 3 224 .479 

ดานความปลอดภัย 3.670* 3 224 .013 
 

* มีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .05 
 

จากตาราง 52 ผลการทดสอบความเทากันของความแปรปรวนของ แนวโนมที่จะเชาพื้นท่ีอาคาร
สํานักงานของโครงการระหวางผูประกอบการทุกกลุมจําแนกตามการพิจารณาปจจัยในการเชาอาคาร
สํานักงานดานทําเลที่ตั้ง, ดานความสะดวกในการเดินทาง, ดานบุคลากร และดานความปลอดภัยพบวามีคา 
Sig เทากับ 0.137, 0.085, 0.479 และ 0.013 ตามลําดับ ซึ่งต่ํากวา 0.05 แคดานเดียวคือ ดานความปลอดภัย จึง
สรุปไดวาผูประกอบการแตละกลุมของปจจัยในแตละดานที่ใชในการพิจารณาเชาอาคารสํานักงานใน
ปจจุบันมีความแปรปรวนของแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการไมแตกตางกัน อยางมี
นัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 ในดานทําเลที่ตั้ง ดานความสะดวกในการเดินทาง และดานบุคลากร ทั้ง 3 
ดาน และผูประกอบการแตละกลุมของปจจัยดานความปลอดภัยท่ีใชในการพิจารณาเชาอาคารสํานักงานใน
ปจจุบัน มีความแปรปรวนของแนวโนมที่จะเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการแตกตางกัน อยางมี
นัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 ดังนั้นจึงตองใชคาสถิติ Fisher’s Least Significant Difference (LSD) เพ่ือ
ทดสอบความแตกตางของคาเฉลี่ยของแนวโนมท่ีจะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการระหวาง
ผูประกอบการทุกกลุมจําแนกตามการพิจารณาปจจัยในการเชาอาคารสํานักงานดานทําเลท่ีตั้ง, ดานความ
สะดวกในการเดินทาง และดานบุคลากร และตองใชคาสถิติ Brown Forsythe เพื่อทดสอบความแตกตางของ
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คาเฉลี่ยของแนวโนมท่ีจะเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการระหวางผูประกอบการทุกกลุมจําแนกตาม
การพิจารณาปจจัยในการเชาอาคารสํานักงานดานความปลอดภัย ซึ่งผลการทดสอบสมมติฐานในขั้นที่สอง
เปนดังตาราง 53 

 
ตาราง 53 ผลการทดสอบความแตกตางของคาเฉลี่ยของแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานกังานของโครงการ

ระหวางผูประกอบการทุกกลุมจําแนกตามการพิจารณาปจจัยในการเชาอาคารสํานักงานในปจจุบันดาน
ทําเลที่ตั้ง, ดานความสะดวกในการเดินทาง, ดานบุคลากร และดานความปลอดภัย 

 

แนวโนมท่ีจะเชาพ้ืนที่อาคาร
สํานักงานของโครงการ จําแนกตาม
ปจจัยทีใ่ชในการเชาอาคาร
สํานักงานในปจจุบัน 

F-test Statistic   df1     df2  Sig 

ดานทําเลท่ีตั้ง ระหวางกลุม 1.117 2 225 .329 

ดานความสะดวกในการเดนิทาง ระหวางกลุม 0.908 3 224 .438 

ดานบุคลากร ระหวางกลุม 0.901 3 224 .442 

แนวโนมท่ีจะเชาพ้ืนที่อาคาร
สํานักงานของโครงการ จําแนกตาม
ปจจัยทีใ่ชในการเชาอาคาร
สํานักงานในปจจุบัน 

Brown – 
Forsythe 

Statistic   df1     df2  Sig 

ดานความปลอดภัย ระหวางกลุม 0.672 3 136.492 .571 

 
จากตาราง 53 จะเห็นไดวาคา Sig จากการทดสอบความเทากันของคาเฉลี่ยแนวโนมที่จะเชาพื้นที่

อาคารสํานักงานของโครงการระหวางผูประกอบการทุกกลุมจําแนกตามการพิจารณาปจจัยในการเชาอาคาร
สํานักงานดานทําเลที่ตั้ง, ดานความสะดวกในการเดินทาง, ดานบุคลากร และดานความปลอดภยั มคีาเทากบั 
0.329, 0.438, 0.442 และ 0.571 มากกวา 0.05 คือ ยอมรับสมมติฐานหลัก (H0) และปฏิเสธสมมติฐานรอง 
(H1) หมายความวา จึงสรุปไดวา ผูประกอบการทุกกลุมจําแนกตามการพิจารณาปจจัยในการเชาอาคาร
สํานักงานในปจจุบันดานทําเลท่ีตั้ง, ดานความสะดวกในการเดินทาง, ดานบุคลากร และดานความปลอดภัย 
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มีแนวโนมท่ีจะเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการไมแตกตางกันท่ีระดับนัยสําคัญทางสถิติ 0.05 ซึ่งไม
สอดคลองกับสมมติฐานที่ตั้งไว ทั้ง 4 สมมติฐาน 

 
สมมติฐานขอท่ี 2.5 ผูประกอบการที่พิจารณาปจจัยดานสภาพแวดลอมของอาคารในการเชาอาคาร
สํานักงานในปจจุบันแตกตางกันมีแนวโนมที่จะเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการแตกตางกัน 
สมมติฐานขอท่ี 2.6 ผูประกอบการที่พิจารณาปจจัยดานสิ่งอํานวยความสะดวกในการเชาอาคารสํานักงาน
ในปจจุบันแตกตางกันมีแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการแตกตางกัน 
สมมติฐานขอท่ี 2.7 ผูประกอบการที่พิจารณาปจจัยดานราคาในการเชาอาคารสํานักงานในปจจุบันแตกตาง
กันมีแนวโนมท่ีจะเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการแตกตางกัน 
สมมติฐานขอที่ 2.8 ผูประกอบการที่พิจารณาปจจัยดานการใหบริการในการเชาอาคารสํานักงานในปจจุบัน
แตกตางกันมีแนวโนมท่ีจะเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการแตกตางกัน 

จากสมมติฐานท้ัง 4 ขอ สามารถนํามาเขียนเปนสมมติฐานทางสถิติ ดังนี้ 
สมมติฐานขอท่ี 2.5 

H0  : ผูประกอบการที่พิจารณาปจจัยดานสภาพแวดลอมของอาคารในการเชาอาคารสํานกังานใน
ปจจุบันตางกนั มีแนวโนมที่จะเชาพืน้ที่อาคารสํานักงานของโครงการไมแตกตางกนั 

 H1 : ผูประกอบการที่พิจารณาปจจัยดานสภาพแวดลอมของอาคารในการเชาอาคารสํานกังานใน
ปจจุบันตางกนั มีแนวโนมที่จะเชาพืน้ที่อาคารสํานักงานของโครงการแตกตางกนั 
สมมติฐานขอท่ี 2.6 

H0  : ผูประกอบการที่พิจารณาปจจัยดานสิ่งอํานวยความสะดวกในการเชาอาคารสํานักงานใน
ปจจุบันตางกนั มีแนวโนมที่จะเชาพืน้ที่อาคารสํานักงานของโครงการไมแตกตางกนั 

 H1 : ผูประกอบการที่พิจารณาปจจัยดานสิ่งอํานวยความสะดวกในการเชาอาคารสํานักงานใน
ปจจุบันตางกนั มีแนวโนมที่จะเชาพืน้ที่อาคารสํานักงานของโครงการแตกตางกนั 
สมมติฐานขอท่ี 2.7 

H0  : ผูประกอบการที่พิจารณาปจจัยดานราคาในการเชาอาคารสํานักงานในปจจุบันตางกนั มี
แนวโนมที่จะเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานของโครงการไมแตกตางกัน 

 H1 : ผูประกอบการที่พิจารณาปจจัยดานราคาในการเชาอาคารสํานักงานในปจจุบันตางกนั มี
แนวโนมที่จะเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานของโครงการแตกตางกัน 
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สมมติฐานขอท่ี 2.8 

H0  : ผูประกอบการที่พิจารณาปจจัยดานการใหบรกิารในการเชาอาคารสํานักงานในปจจุบัน
ตางกัน มีแนวโนมทีจ่ะเชาพืน้ท่ีอาคารสํานกังานของโครงการไมแตกตางกัน 

 H1 : ผูประกอบการที่พิจารณาปจจัยดานการใหบรกิารในการเชาอาคารสํานักงานในปจจุบัน
ตางกัน มีแนวโนมทีจ่ะเชาพืน้ท่ีอาคารสํานกังานของโครงการแตกตางกัน 

การวิเคราะหเพื่อทดสอบสมมติฐานขอ 2.5 ถึง 2.8 นี้ กระทําโดยใชการวิเคราะหความแปรปรวน
ทางเดียวซึ่งประกอบดวย 3 ขั้นตอน ในขัน้ตอนแรกเปนการทดสอบความเทากนัของคาความแปรปรวนของ
แนวโนมที่จะเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานของโครงการระหวางผูประกอบการที่พิจารณาเชาอาคารสํานกังาน
ในปจจุบันในดานตางๆ ในแตละกลุม ดวยคาสถิติ Levene’s test ขั้นตอนที่สองเปนการทดสอบความเทากนั
ของคาเฉลี่ยของแนวโนมทีจ่ะเชาพืน้ท่ีอาคารสํานักงานของโครงการระหวางกลุมในดานตางๆ โดยหากผล
การทดสอบในขั้นท่ีหนึ่งพบวาผูประกอบการทกุกลุมในดานตางๆ มคีาความแปรปรวนดังกลาวเทากัน ก็จะ
ทําการทดสอบในขั้นที่สองนี้ดวยคาสถิติ F-test แตหากผลการทดสอบในขั้นที่หน่ึงพบวาผูประกอบการทกุ
กลุมในดานตางๆ มีคาความแปรปรวนดังกลาวไมเทากนัอยางมีนยัสําคัญทางสถิติ กจ็ะทําการทดสอบในขั้น
ที่สองดวยคาสถิติ Brown–Forsythe test และหากผลการวเิคราะหในขั้นท่ีสองนี้พบวามีผูประกอบการอยาง
นอยหนึ่งกลุมในดานตางๆ มีคาเฉลีย่ของแนวโนมท่ีจะเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการแตกตางจาก
กลุมอ่ืนๆอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ ก็จะทําการทดสอบความแตกตางรายคูเพื่อวิเคราะหวากลุมในดานตางๆ 
คูใดบางที่มีคาเฉลี่ยดังกลาวแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ โดยในขัน้ที่สามนี้จะทําการวิเคราะหโดย
ใชคาสถิติ Fisher’s Least Significant Difference (LSD) ในกรณีที่คาความแปรปรวนของแนวโนมที่จะเชา
พ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการของทุกกลุมในดานตางๆ มีคาเทากนั หรือคาสถิติ Dunnett’s T3 ในกรณี
ที่คาความแปรปรวนของแนวโนมท่ีจะเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการของทุกกลุมในดานตางๆ มีคา
ไมเทากัน 

ในขั้นแรกเปนการทดสอบความเทากันของคาความแปรปรวนของแนวโนมท่ีจะเชาพ้ืนท่ีอาคาร
สํานักงานของโครงการของทุกกลุมในดานตางๆ โดยใชคาสถิติ Levene’s Test ซึ่งมีสมมติฐานทางสถิติดังนี้ 

H0 : ความแปรปรวนของแนวโนมที่จะเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานของโครงการของทุกกลุมในดาน
สภาพแวดลอมของอาคาร, ดานส่ิงอํานวยความสะดวก, ดานราคา และดานการใหบริการเทากัน 
H1 : ความแปรปรวนของแนวโนมที่จะเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานของโครงการของทุกกลุมในดาน
สภาพแวดลอมของอาคาร, ดานสิ่งอํานวยความสะดวก, ดานราคา และดานการใหบริการไม
เทากันทั้งหมด 
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หากผลการทดสอบสมมติฐานความเทากันของคาความแปรปรวนมีคา sig จากการทดสอบนอยกวา 
0.05 ก็จะยอมรับ H1 และปฏิเสธ H0 ซึ่งผลการทดสอบสมมติฐานแสดงดังตาราง 54 

 

ตาราง 54 ผลการทดสอบความเทากันของคาความแปรปรวนของแนวโนมท่ีจะเชาพื้นที่อาคารสํานักงาน
ของโครงการระหวางผูประกอบการทุกกลุมจําแนกตามการพิจารณาปจจัยในการเชาอาคารสํานักงาน
ในปจจุบันดานสภาพแวดลอมของอาคาร, ดานสิ่งอํานวยความสะดวก, ดานราคา และดานการ
ใหบริการ 

 

แนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของ
โครงการ จําแนกตามปจจัยท่ีใชในการเชาอาคาร

สํานักงานในปจจุบัน 

Levene 
Statistic 

df1 df2 Sig 

ดานสภาพแวดลอมของอาคาร 3.223* 3 224 .023 

ดานสิ่งอํานวยความสะดวก 2.604 3 224 .053 

ดานราคา 4.136** 3 224 .007 

ดานการใหบริการ 0.998 3 224 .394 
 

**มีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .01 
* มีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .05 

 

จากตาราง 54 ผลการทดสอบความเทากันของความแปรปรวนของแนวโนมท่ีจะเชาพื้นท่ีอาคาร
สํานักงานของโครงการระหวางผูประกอบการทุกกลุมจําแนกตามการพิจารณาปจจัยในการเชาอาคาร
สํานักงานในปจจุบันดานสภาพแวดลอมของอาคาร, ดานสิ่งอํานวยความสะดวก, ดานราคา และดานการ
ใหบริการ พบวามีคา Sig เทากับ 0.023, 0.053, 0.007 และ 0.394 ตามลําดับ ซึ่งสูงกวา 0.05 อยู 2 ดาน คือ 
ดานสิ่งอํานวยความสะดวก และดานการใหบริการ สวนดานสภาพแวดลอมของอาคาร ต่ํากวา 0.05 และ
ดานราคาต่ํากวา 0.01 จึงสรุปไดวาผูประกอบการแตละกลุมของปจจัยในแตละดานที่ใชในการพิจารณาเชา
อาคารสํานักงานในปจจุบันมีความแปรปรวนของแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการไม
แตกตางกัน อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 ในดานสิ่งอํานวยความสะดวก และดานการใหบริการ 
และผูประกอบการแตละกลุมของปจจัยดานสภาพแวดลอมของอาคาร กับ ดานราคา ที่ใชในการพิจารณาเชา
อาคารสํานักงานในปจจุบัน มีความแปรปรวนของแนวโนมที่จะเชาพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานของโครงการ
แตกตางกัน อยางมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 กับ 0.01 ตามลําดับ ดังนั้นจึงตองใชคาสถิติ Fisher’s 
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Least Significant Difference (LSD) เพ่ือทดสอบความแตกตางของคาเฉลี่ยของแนวโนมที่จะเชาพื้นท่ีอาคาร
สํานักงานของโครงการระหวางผูประกอบการทุกกลุมจําแนกตามการพิจารณาปจจัยในการเชาอาคาร
สํานักงานในปจจุบันดานสิ่งอํานวยความสะดวก กับ ดานการใหบริการ และตองใชคาสถิติ Brown Forsythe 
เพื่อทดสอบความแตกตางของคาเฉลี่ยของแนวโนมท่ีจะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการระหวาง
ผูประกอบการทุกกลุมจําแนกตามการพิจารณาปจจัยปจจัยดานสภาพแวดลอมของอาคาร กับ ดานราคา ใน
การเชาอาคารสํานักงานในปจจุบัน ซึ่งผลการทดสอบสมมติฐานในขั้นที่สองเปนดังตาราง 55 

 

ตาราง 55 ผลการทดสอบความแตกตางของคาเฉลี่ยของแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานกังานของโครงการ
ระหวางผูประกอบการทุกกลุมจําแนกตามการพิจารณาปจจัยในการเชาอาคารสํานักงานในปจจุบันดาน
สภาพแวดลอมของอาคาร, ดานสิ่งอํานวยความสะดวก, ดานราคา และดานการใหบริการ 

 

แนวโนมท่ีจะเชาพ้ืนที่อาคาร
สํานักงานของโครงการ จําแนกตาม
ปจจัยทีใ่ชในการเชาอาคาร
สํานักงานในปจจุบัน 

Brown – 
Forsythe 

Statistic   df1     df2  Sig 

ดานสภาพแวดลอมของอาคาร ระหวางกลุม 3.057* 3 180.813 .030 

ดานราคา ระหวางกลุม 2.910* 3 157.080 .036 

แนวโนมท่ีจะเชาพ้ืนที่อาคาร
สํานักงานของโครงการ จําแนกตาม
ปจจัยทีใ่ชในการเชาอาคาร
สํานักงานในปจจุบัน 

F-test Statistic   df1     df2  Sig 

ดานสิ่งอํานวยความสะดวก ระหวางกลุม 2.698* 3 224 .047 

ดานการใหบรกิาร ระหวางกลุม 3.775* 3 224 .011 

 

* มีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .05 
 

จากตาราง 55 จะเห็นไดวาคา Sig จากการทดสอบความเทากันของคาเฉลี่ยของแนวโนมท่ีจะเชา
พ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการระหวางผูประกอบการทุกกลุมจําแนกตามการพิจารณาปจจัยในการเชา
อาคารสํานักงานในปจจุบันดานสภาพแวดลอมของอาคาร และดานราคา มีคาเทากับ 0.030 และ 0.036 นอย
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กวา 0.05 ท้ัง 2 ดาน จึงสรุปไดวา ผูประกอบการทุกกลุมจําแนกตามการพิจารณาปจจัยในการเชาอาคาร
สํานักงานในปจจุบันดานสภาพแวดลอมของอาคาร และดานราคา มีแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงาน
ของโครงการแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 ดังนั้นจึงตองทําการทดสอบดวยคาสถิติ 
Dunnett’s T3 เพื่อวิเคราะหความแตกตางรายคูระหวางผูประกอบการทุกกลุมอันดับในดานสภาพแวดลอม
ของอาคาร และดานราคา(ทดสอบดวยคาสถิติ LSD ประกอบดวย) 

และจะเห็นไดวาคา Sig จากการทดสอบความเทากันของคาเฉลี่ยของแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคาร
สํานักงานของโครงการระหวางผูประกอบการทุกกลุมจําแนกตามการพิจารณาปจจัยในการเชาอาคาร
สํานักงานในปจจุบันดานสิ่งอํานวยความสะดวก และดานการใหบริการ มีคาเทากับ 0.047 และ 0.011 นอย
กวา 0.05 ท้ัง 2 ดาน จึงสรุปไดวา ผูประกอบการทุกกลุมจําแนกตามการพิจารณาปจจัยในการเชาอาคาร
สํานักงานในปจจุบันดานสิ่งอํานวยความสะดวก และดานการใหบริการ มีแนวโนมท่ีจะเชาพื้นที่อาคาร
สํานักงานของโครงการแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 ดังนั้นจึงตองทําการทดสอบดวย
คาสถิติ LSD เพื่อวิเคราะหความแตกตางรายคูระหวางผูประกอบการทุกกลุมอันดับของทั้ง 2 ดาน โดยผล
การทดสอบเปนดังตาราง 56 และ 57 

 
ตาราง 56 ผลการเปรียบเทียบคาเฉลี่ยของแนวโนมที่จะเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการระหวาง

ผูประกอบการทุกกลุมอันดับของปจจัยท่ีใชในการพิจารณาเชาอาคารสํานักงานในปจจุบันดาน
สภาพแวดลอมของอาคาร และดานราคา เปนรายคู 

 
แนวโนมท่ีจะเชาพืน้ที่อาคาร
สํานักงานของโครงการ 

จําแนกตามปจจยัทีใ่ชในการ
เชาอาคารสาํนักงานในปจจุบนั 

กลุมจําแนก
เปนอันดับ Χ  

เลือกเปนอันดับ
ที่ 1 -2 

เลือกเปนอันดับ
ที่ 3 -4 

เลือกเปนอันดับ
ที่ 5 -6 

เลือกเปนอันดับ
ที่ 7 -8 

3.77 - .81* .95** 1.04** เลือกเปน
อันดับที่ 1 -2   (.039) (.004) (.001) 

2.96  - .14 .24 เลือกเปน
อันดับที่ 3 -4    (.994) (.911) 

2.82   - .10 เลือกเปน
อันดับที่ 5 -6     (.997) 

2.73    - 

ดานสภาพแวดลอมของ
อาคาร 
 
ทดสอบดวยคาสถิติ 
Dunnett’s T3 

เลือกเปน
อันดับที่ 7 -8      
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ตาราง 56 (ตอ) 
 

แนวโนมท่ีจะเชาพืน้ที่อาคาร
สํานักงานของโครงการ 

จําแนกตามปจจยัทีใ่ชในการ
เชาอาคารสาํนักงานในปจจุบนั 

กลุมจําแนก
เปนอันดับ Χ  

เลือกเปนอันดับ
ที่ 1 -2 

เลือกเปนอันดับ
ที่ 3 -4 

เลือกเปนอันดับ
ที่ 5 -6 

เลือกเปนอันดับ
ที่ 7 -8 

2.67 - -.36 -.09 -.71* เลือกเปน
อันดับที่ 1 -2   (.421) [.087] (.999) [.707] (.089) [.010] 

3.03  - .27 -.35 เลือกเปน
อันดับที่ 3 -4    (.812) [.316] (.796) [.238] 

2.76   - -.62 เลือกเปน
อันดับที่ 5 -6     (.232) [.056] 

3.38    - 

ดานราคา 
 
ทดสอบดวยคาสถิติ 
(Dunnett’s T3) และ [LSD] 

เลือกเปน
อันดับที่ 7 -8      

 

** มีนัยสําคัญทางสถติิที่ระดับ .01 
* มีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .05 

 

ตาราง 57 ผลการเปรียบเทียบคาเฉลี่ยของแนวโนมที่จะเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการระหวาง
ผูประกอบการทุกกลุมอันดับของปจจัยที่ใชในการพิจารณาเชาอาคารสํานักงานในปจจุบันดานสิ่ง
อํานวยความสะดวก และดานการใหบริการ เปนรายคู 

 

แนวโนมท่ีจะเชาพืน้ที่อาคาร
สํานักงานของโครงการ 

จําแนกตามปจจยัทีใ่ชในการ
เชาอาคารสาํนักงานในปจจุบนั 

กลุมจําแนก
เปนอันดับ Χ  

เลือกเปนอันดับ
ที่ 1 -2 

เลือกเปนอันดับ
ที่ 3 -4 

เลือกเปนอันดับ
ที่ 5 -6 

เลือกเปนอันดับ
ที่ 7 -8 

2.24 - -.74* -.67* -.78* เลือกเปน
อันดับที่ 1 -2   (.010) (.018) (.011) 

2.99  - .07 -.03 เลือกเปน
อันดับที่ 3 -4    (.729) (.886) 

2.91   - -.11 เลือกเปน
อันดับที่ 5 -6     (.648) 

3.02    - 

ดานสิ่งอํานวยความสะดวก 
 
 
ทดสอบดวยคาสถิติ LSD 
 
 
 
 
 

เลือกเปน
อันดับที่ 7 -8      
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ตาราง 57 (ตอ) 
 

แนวโนมท่ีจะเชาพืน้ที่อาคาร
สํานักงานของโครงการ 

จําแนกตามปจจยัทีใ่ชในการ
เชาอาคารสาํนักงานในปจจุบนั 

กลุมจําแนก
เปนอันดับ Χ  

เลือกเปนอันดับ
ที่ 1 -2 

เลือกเปนอันดับ
ที่ 3 -4 

เลือกเปนอันดับ
ที่ 5 -6 

เลือกเปนอันดับ
ที่ 7 -8 

3.28 - .94** .21 .38 เลือกเปน
อันดับที่ 1 -2   (.004) (.510) (.181) 

2.34  - -.73** -.55* เลือกเปน
อันดับที่ 3 -4    (.006) (.018) 

3.07   - .18 เลือกเปน
อันดับที่ 5 -6     (.408) 

2.90    - 

ดานการใหบริการ 
 
 
ทดสอบดวยคาสถิติ LSD 

เลือกเปน
อันดับที่ 7 -8      

 

** มีนัยสําคัญทางสถติิที่ระดับ .01 
* มีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ .05 

 

จากตาราง 56 และ 57 ในสวนของผลการเปรียบเทียบแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของ
โครงการระหวางผูประกอบการทุกกลุมอันดับของปจจัยท่ีใชในการพิจารณาเชาอาคารสํานักงานในปจจุบัน
ดานสภาพแวดลอมของอาคาร พบ 3 คูที่มีความแตกตางอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ คือ ผูประกอบการที่เลือก
ดานสภาพแวดลอมของอาคารเปนอันดับท่ี 1-2 กับ เลือกเปนอันดับที่ 3-4 , เลือกเปนอันดับที่ 5-6 และเลือก
เปนอันดับที่ 7-8 มีคา sig จากการทดสอบความแตกตางรายคูดวยสถิติ Dunnett’s T3 เทากับ 0.039 และ 
0.004 กับ 0.001 ตามลําดับ ซึ่งนอยกวา 0.05 และ 0.01 ตามลําดับ จึงสรุปไดวาผูประกอบการที่เลือกดาน
สภาพแวดลอมของอาคารเปนอันดับที่ 1-2 มีแนวโนมท่ีจะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการแตกตาง
จากผูประกอบการที่เลือกดานสภาพแวดลอมของอาคารเปนอันดับที่ 3-4 และเลือกเปนอันดับท่ี 5-6 กับ
อันดับท่ี 7-8 อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 และ 0.01 ตามลําดับ โดยผูประกอบการที่เลือกดาน
สภาพแวดลอมของอาคารเปนอันดับที่ 1-2 มีแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการมากกวา
ผูประกอบการที่เลือกดานสภาพแวดลอมของอาคารเปนอันดับที่ 3-4 เลือกเปนอันดับที่ 5-6 และเลือกเปน
อันดับที่ 7-8 เทากับ 0.81, 0.95 และ 1.04 หนวย ตามลําดับ สวนคูอ่ืนๆไมพบความแตกตางที่ระดับนัยสําคัญ
ทางสถิติ 0.05 
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ดานราคา ไมพบคูที่มีความแตกตางอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ สําหรับคาที่ทดสอบดวยสถิติ 
Dunnett’s T3 แตในการทดสอบดวยสถิติ LSD มีแตกตางกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติจํานวน 1 คู คือ 
ผูประกอบการที่เลือกดานราคาเปนอันดับที่ 1-2 กับ เลือกเปนอันดับท่ี 7-8 อยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 
0.05 และจากตาราง 46 จะเห็นไดวา ผลการเปรียบเทียบแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการ
ระหวางผูประกอบการทุกกลุมอันดับของปจจัยที่ใชในการพิจารณาเชาอาคารสํานักงานในปจจุบันดานราคา 
มีคา sig จากการทดสอบความแตกตางรายคูดวยสถิติ Dunnett’s T3 เทากับ 0.036 ซึ่งนอยกวา 0.05 
ตามลําดับ จึงสรุปไดวาผูประกอบการที่พิจารณาปจจัยดานราคาในการเชาอาคารสํานักงานในปจจุบัน
ตางกัน มีแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการแตกตางกัน อยางมีนัยสําคัญที่ 0.05 

ดานสิ่งอํานวยความสะดวก พบ 3 คูท่ีมีความแตกตางอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ คือ ผูประกอบการ
ที่เลือกดานส่ิงอํานวยความสะดวกเปนอันดับที่ 1-2 กับ เลือกเปนอันดับท่ี 3-4 , เลือกเปนอันดับที่ 5-6 และ
เลือกเปนอันดับที่ 7-8 มีคา sig จากการทดสอบความแตกตางรายคูดวยสถิติ LSD เทากับ 0.010 และ 0.018 
กับ 0.011 ตามลําดับ ซึ่งนอยกวา 0.05 ทั้ง 3 คู จึงสรุปไดวาผูประกอบการที่เลือกดานสิ่งอํานวยความสะดวก
เปนอันดับที่ 1-2 มีแนวโนมที่จะเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการแตกตางจากผูประกอบการที่เลือก
ดานสิ่งอํานวยความสะดวกเปนอันดับที่ 3-4, เลือกเปนอันดับท่ี 5-6 และอันดับท่ี 7-8 อยางมีนัยสําคัญทาง
สถิติท่ีระดับ 0.05 ทั้ง 3 คู โดยผูประกอบการที่เลือกดานสิ่งอํานวยความสะดวกเปนอันดับที่ 1-2 มีแนวโนม
ที่จะเชาพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานของโครงการนอยกวาผูประกอบการที่เลือกดานสิ่งอํานวยความสะดวกเปน
อันดับที่ 3-4, เลือกเปนอันดับท่ี 5-6 และเลือกเปนอันดับท่ี 7-8 เทากับ 0.74, 0.67 และ 0.78 หนวย ตามลําดับ 
สวนคูอ่ืนๆไมพบความแตกตางที่ระดับนัยสําคัญทางสถิติ 0.05 

ดานการใหบริการ พบ 3 คูท่ีมีความแตกตางอยางมีนัยสําคัญทางสถิติ คือ ผูประกอบการที่เลือก
ดานการใหบริการเปนอันดับท่ี 1-2 กับ เลือกเปนอันดับที่ 3-4  มีคา sig จากการทดสอบความแตกตางรายคู
ดวยสถิติ LSD เทากับ 0.004 ซึ่งนอยกวา 0.01 และผูประกอบการที่เลือกดานการใหบริการเปนอันดับท่ี 3-4 
กับ เลือกเปนอันดับท่ี 5-6 และเลือกเปนอันดับที่ 7-8 มีคา sig จากการทดสอบความแตกตางรายคูดวยสถิติ 
LSD เทากับ 0.006 และ 0.018 ตามลําดับ ซึ่งนอยกวา 0.01 และ 0.05 ตามลําดับ จึงสรุปไดวาผูประกอบการ
ที่เลือกดานการใหบริการเปนอันดับที่ 1-2 มีแนวโนมที่จะเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการแตกตาง
จากผูประกอบการที่เลือกดานการใหบริการเปนอันดับท่ี 3-4 โดยมีแนวโนมสูงกวา เทากับ 0.94 หนวย อยาง
มีนัยสําคัญทางสถิติที่ 0.01 และผูประกอบการที่เลือกดานการใหบริการเปนอันดับที่ 3-4 มีแนวโนมท่ีจะเชา
พ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการแตกตางจากผูประกอบการที่เลือกดานการใหบริการเปนอันดับที่ 5-6 
และเลือกเปนอันดับท่ี 7-8 โดยมีแนวโนมต่ํากวาเทากับ 0.73 และ 0.55 หนวย ตามลําดับ สวนคูอื่นๆไมพบ
ความแตกตางที่ระดับนยัสําคัญทางสถิติ 0.05 
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ตาราง 58 สรปุผลการทดสอบสมมติฐานขอ 1 (ดานการตลาด) 
 

สมมติฐาน สถิติที่ใช ผลการทดสอบสมมติฐาน 

1. ผูประกอบการที่มลีกัษณะธรุกิจตางกัน มีความตองการเชาอาคารสํานักงานในอนาคตตางกัน 

1.1 ผูประกอบการที่มีประเภทของกิจการแตกตาง
กันมีแนวโนมท่ีจะการเชาพืน้ที่อาคารสํานกังาน
ของโครงการแตกตางกัน 

ANOVA 
 

ไมเปนไปตามสมมติฐาน 
 

1.2 ผูประกอบการที่มีประเภทของกิจการแตกตาง
กันมีความคดิเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชา
พ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการในสวน
สํานักงาน และพลาซาแตกตางกัน 
 

ANOVA 
 
 

เปนไปตามสมมติฐาน 
(ในสวนสํานักงานกลุมธรุกจิอ่ืนๆ มี

ความคิดในอัตราคาเชาสูงกวากลุมอื่นๆ แต
ในสวนพลาซาสูงกวากลุมอ่ืนเชนกนั ยกเวน

กลุมธรุกิจผลติสินคาเพื่อจําหนาย) 

1.3 ผูประกอบการที่มยีอดขายตอปแตกตางกันมี
แนวโนมที่จะการเชาพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานของ
โครงการแตกตางกัน 

ANOVA 

เปนไปตามสมมติฐาน 
(กลุมท่ีมียอดขายสูงกวา 100 ลานบาทตอป 
มีแนวโนมสูงกวากลุมท่ีมยีอดขายสูงกวา 

50-100 ลานบาทตอป) 

1.4 ผูประกอบการที่มยีอดขายตอปแตกตางกันมี
ความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นท่ี
อาคารสํานักงานของโครงการในสวนสํานกังาน 
และพลาซาแตกตางกัน 
 

ANOVA 
 
 

เปนไปตามสมมติฐาน 
(ในสวนสํานักงานกลุมที่มียอดขายนอยกวา
หรือเทากับ 1 ลานบาทตอป มีความคิดเห็น
ในอัตราคาเชาต่ํากวาผูประกอบที่มียอดขาย
มากกวา 10-50 ลานบาทตอป และกลุมท่ีมี

ยอดขายมากกวา 100 ลานบาทตอป 
ในสวนพลาซากลุมท่ีมยีอดขายมากกวา 100 
ลานบาทตอป มีความคิดเห็นในอัตราคาเชา 
สูงกวาผูประกอบการทีย่อดขายต่ํากวาหรอื

เทากับ 10 ลานบาทตอป) 
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ตาราง 58 (ตอ) 
 

  

สมมติฐาน สถิติที่ใช ผลการทดสอบสมมติฐาน 

1. ผูประกอบการที่มลีกัษณะธรุกิจตางกัน มีความตองการเชาอาคารสํานักงานในอนาคตตางกัน 

1.5 ผูประกอบการที่มรีะยะเวลาในการดําเนนิ
ธุรกิจแตกตางกันมีแนวโนมท่ีจะการเชาพืน้ท่ี
อาคารสํานักงานของโครงการแตกตางกนั 
 

ANOVA 
 
 

เปนไปตามสมมติฐาน 
(กลุมที่มีระยะเวลาในการดําเนินธุรกิจ

มากกวา 10 ป ขึ้นไป มีแนวโนมสูงกวากลุม
ท่ีมีระยะเวลาในการดําเนินธรุกจินอยกวา

หรือเทากับ 5 ป) 
1.6 ผูประกอบการที่มรีะยะเวลาในการดําเนนิ
ธุรกิจแตกตางกันมีความคดิเห็นในดานอัตราคา
เชาของการเชาพื้นท่ีอาคารสาํนักงานของ
โครงการในสวนสํานักงาน และพลาซาแตกตาง
กัน 

ANOVA ไมเปนไปตามสมมติฐาน 

1.7 ผูประกอบการที่มจีํานวนพนักงานแตกตาง
กันมีแนวโนมท่ีจะการเชาพืน้ที่อาคารสํานกังาน
ของโครงการแตกตางกัน 

ANOVA 

เปนไปตามสมมติฐาน 
(กลุมท่ีมีจํานวนพนักงานมากกวา 100 คน 
ขึ้นไป มีแนวโนมสูงกวากลุมที่มีจํานวน
พนักงานนอยกวาหรือเทากบั 10 คน) 

1.8 ผูประกอบการที่มจีํานวนพนักงานแตกตาง
กันมีความคดิเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชา
พ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการในสวน
สํานักงาน และพลาซาแตกตางกัน 

ANOVA 

เปนไปตามสมมติฐาน 
(ในสวนสํานักงานกลุมที่มีพนักงานนอย
กวาหรือเทากบั 10 คน มีความคิดเห็นใน
อัตราคาเชาต่ํากวากลุมท่ีมจีํานวนพนักงาน
มากกวา 20-100 คน และมากกวา 100 คน 
ขึ้นไป และกลุมท่ีมีจํานวนพนักงานมากกวา 

10-20 คน กับ มากกวา 100 คน ขึ้นไป มี
ความคิดเห็นในอัตราคาเชาต่าํกวา และสูง
กวากลุมท่ีมจีํานวนพนักงานมากกวา 20-

100 คน และมากกวา 100 คน ขึ้นไป 
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ตาราง 58 (ตอ) 
 

  

สมมติฐาน สถิติที่ใช ผลการทดสอบสมมติฐาน 

1. ผูประกอบการที่มลีกัษณะธรุกิจตางกัน มีความตองการเชาอาคารสํานักงานในอนาคตตางกัน 

1.8 ผูประกอบการที่มจีํานวนพนักงานแตกตาง
กันมีความคดิเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชา
พ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการในสวน
สํานักงาน และพลาซาแตกตางกัน (ตอ) 

ANOVA 

ในสวนพลาซากลุมที่มจีํานวนพนักงาน
มากกวา 100 คนขึ้นไป มีความคิดเห็นใน
อัตราคาเชาสูงกวาผูประกอบการที่มจีํานวน

พนักงานต่าํกวาหรือเทากับ 10 คน) 

1.9 ผูประกอบการที่มกีารจางผูบริหารจากนอก
องคกรแตกตางกันมีแนวโนมที่จะเชาพืน้ทีอ่าคาร
สํานักงานของโครงการแตกตางกัน 

 t-test เปนไปตามสมมติฐาน 
 

1.10 ผูประกอบการที่มกีารจางผูบริหารจากนอก
องคกรแตกตางกันมีความคดิเห็นในดานอตัราคา
เชาของการเชาพื้นท่ีอาคารสาํนักงานของโครง 
การในสวนสํานักงาน และพลาซาแตกตางกัน 

 t-test 
เปนไปตามสมมติฐาน 

 

1.11 ผูประกอบการที่มพ้ืีนทีสํ่านักงานในปจจุบัน
แตกตางกันมีแนวโนมท่ีจะการเชาพืน้ที่อาคาร
สํานักงานของโครงการแตกตางกัน 

ANOVA 

เปนไปตามสมมติฐาน 
(กลุมที่มีพื้นท่ีสํานักงานขนาดเลก็  มี

แนวโนมนอยกวากลุมท่ีมีพืน้ท่ีสํานักงาน
ขนาดกลาง และขนาดใหญ) 

1.12 ผูประกอบการที่มพ้ืีนทีสํ่านักงานในปจจุบัน
แตกตางกันมคีวามคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของ
การเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการใน
สวนสํานักงาน และพลาซาแตกตางกัน 

ANOVA 

เปนไปตามสมมติฐาน 
(กลุมท่ีมีพื้นทีส่ํานักงานขนาดเลก็ มีความ
คิดเห็นในอัตราคาเชานอยกวากลุมที่มีพ้ืนที่
สํานักงานขนาดกลาง และขนาดใหญ ท้ังใน

สวนสํานักงานและพลาซา) 
 
1.13 ผูประกอบการที่มีสถานะการเชาสํานักงาน
แตกตางกันมีแนวโนมท่ีจะเชาพ้ืนที่อาคาร
สํานักงานของโครงการแตกตางกัน 
 

 t-test เปนไปตามสมมติฐาน 
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ตาราง 58 (ตอ) 
 

  

สมมติฐาน สถิติที่ใช ผลการทดสอบสมมติฐาน 

1. ผูประกอบการที่มลีกัษณะธรุกิจตางกัน มีความตองการเชาอาคารสํานักงานในอนาคตตางกัน 

1.14 ผูประกอบการที่มีสถานะการเชาสํานักงาน
แตกตางกันมคีวามคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของ
การเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของโครงการใน
สวนสํานักงาน และพลาซาแตกตางกัน 

 t-test ไมเปนไปตามสมมติฐาน 

 

ตาราง 59 สรปุผลการทดสอบสมมติฐานขอ 2 (ดานการตลาด) 
 

สมมติฐาน สถิติที่ใช ผลการทดสอบสมมติฐาน 

2. ปจจัยท่ีใชในการพิจารณาเชาอาคารสํานักงานในปจจุบนัของผูประกอบ ในดานตางๆ เชน ดานทาํเลท่ีตั้ง 
ดานความสะดวกในการเดนิทาง ดานสภาพแวดลอมของอาคาร ดานสิง่อํานวยความสะดวก ดานราคา ดาน
บุคลากร ดานความปลอดภัย และดานการใหบรกิาร มผีลตอแนวโนมในการเชาอาคารสํานักงานของโครงการ 

2.1 ผูประกอบการที่พจิารณาปจจัยดานทําเลท่ีตั้ง
ในการเชาอาคารสํานักงานในปจจุบันแตกตางกัน
มีแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของ
โครงการแตกตางกัน 

ANOVA 
ไมเปนไปตามสมมติฐาน 

 
2.2 ผูประกอบการที่พิจารณาปจจัยดานความ
สะดวกในการเดินทางในการเชาอาคารสํานักงาน
ในปจจุบันแตกตางกันมีแนวโนมที่จะเชาพื้นท่ี
อาคารสํานักงานของโครงการแตกตางกัน 
 

ANOVA 
ไมเปนไปตามสมมติฐาน 

 

2.3 ผูประกอบการท่ีพิจารณาปจจัยดานบุคลากร
ในการเชาอาคารสํานักงานในปจจุบันแตกตางกัน
มีแนวโนมท่ีจะเชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานของ
โครงการแตกตางกัน 

ANOVA 
ไมเปนไปตามสมมติฐาน 
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ตาราง 59 (ตอ) 
 

  

สมมติฐาน สถิติที่ใช ผลการทดสอบสมมติฐาน 

2. ปจจัยท่ีใชในการพิจารณาเชาอาคารสํานักงานในปจจุบนัของผูประกอบ ในดานตางๆ เชน ดานทาํเลท่ีตั้ง 
ดานความสะดวกในการเดนิทาง ดานสภาพแวดลอมของอาคาร ดานสิง่อํานวยความสะดวก ดานราคา ดาน
บุคลากร ดานความปลอดภัย และดานการใหบรกิาร มผีลตอแนวโนมในการเชาอาคารสํานักงานของโครงการ 

2.4 ผูประกอบการที่พิจารณาปจจัยดานความ
ปลอดภัยในการเชาอาคารสํานักงานในปจจุบัน
แตกต างกันมีแนวโนม ท่ีจะเช า พ้ืนที่อาคาร
สํานักงานของโครงการแตกตางกัน 

ANOVA 
ไมเปนไปตามสมมติฐาน 

 
2.5 ผูประกอบการที่พิจารณาปจจัยดาน
สภาพแวดลอมของอาคารในการเชาอาคาร
สํานักงานในปจจุบันแตกตางกันมีแนวโนมที่จะ
เชาพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานของโครงการแตกตาง
กัน 

ANOVA 
เปนไปตามสมมติฐาน 

(กลุมท่ีเลือกเปนอันดับ 1-2  มีแนวโนมที่จะ
เชามากกวาที่เลือกเปนอันดบัรองลงมา) 

2.6 ผูประกอบการที่พิจารณาปจจัยดานสิ่งอํานวย
ความสะดวกในการเชาอาคารสํานักงานใน
ปจจุบันแตกตางกันมีแนวโนมท่ีจะเชาพื้นท่ี
อาคารสํานักงานของโครงการแตกตางกัน 

ANOVA 
เปนไปตามสมมติฐาน 

(แตไมอันดับใดแตกตางกัน อยางมี
นัยสําคัญ) 

2.7 ผูประกอบการที่พิจารณาปจจัยดานราคาใน
การเชาอาคารสํานักงานในปจจุบันแตกตางกันมี
แนวโนมที่จะเชา พ้ืนที่อาคารสํานักงานของ
โครงการแตกตางกัน 

ANOVA 
เปนไปตามสมมติฐาน 

(กลุมท่ีเลือกเปนอันดับ 1-2  มีแนวโนมที่จะ
เชานอยกวาท่ีเลือกเปนอันดบัรองลงมา) 

2.8 ผูประกอบการที่พิจารณาปจจัยดานการ
ใหบริการในการเชาอาคารสํานักงานในปจจุบัน
แตกต างกันมีแนวโนม ท่ีจะเช า พ้ืนที่อาคาร
สํานักงานของโครงการแตกตางกัน 

ANOVA 

เปนไปตามสมมติฐาน 
(กลุมท่ีเลือกเปนอันดับ 3-4  มีแนวโนมที่จะ
เชานอยกวาท่ีเลือกเปนอันดบั 1-2, อันดับ 5-

6 และอันดับ 7-8) 

 
 



 161 

สมมติฐานทางดานเทคนคิ และผลการวิเคราะหขอมูล 
ความเปนไปไดของโครงการอาคารสํานักงานใหเชา ยานพระราม 4 ชมุชนไผสิงโต ขึ้นอยูกับปจจยั

ดานเทคนิค 
 การศกึษาความเปนไปไดของโครงการนั้นผูวจิัยไดศึกษาทางดานการตลาดจากการสาํรวจขอมูล 
และความคิดเห็นของกลุมลกูคาเปาหมาย และผลการวิจัยพบวา มคีวามเปนไปไดในเบื้องตน เนื่องจาก
บริเวณที่ตั้งของโครงการนั้นมีทําเลที่ตั้งเหมาะสม อยูใกลแหลงธรุกิจ และแหลงอํานวยความสะดวกอืน่ๆ 
สวนความเปนไปไดทางดานเทคนิคการกอสรางนั้น จากการสํารวจพื้นท่ีกอสราง มีประเด็นดังตอไปนี้ 

1. พื้นที่ของโครงการเปนพื้นทีเ่ขตสีแดง สามารถสรางอาคารสูงเกิน 10 ช้ันได และถนนตดิกับ
โครงการเปนถนนหลกั (ถนนรัชดาภเิษก) ซึ่งมีความกวางถนนเกินกวา 25 เมตร จึงสามารถสรางอาคารสูง
ประมาณ 100 เมตร ได 

2. สภาพแวดลอมของพื้นที่โครงการ เนื่องจากโครงการเปนการกอสรางอาคารสํานักงาน สูง 14 
ช้ัน ซ่ึงอาจไปบดบังทัศนียภาพของผูอยูอาศัยในซอยไผสิงโตได แตจากรูปแบบการกอสราง กับพืน้ท่ีรอบๆ 
อาคาร (พืน้ทีท่ี่เวนวางไวกอนถึงทางเทา หรือถนน) มีความกวางเพียงพอเมื่อเปรียบเทียบกับความสูงของ
อาคาร  

3. แผนผังของอาคาร ( ฺBlue Print) ตองเปนไปตามกฎเกณฑของ กรมผังเมืองกรุงเทพมหานคร 
4. ผลกระทบตอสภาพแวดลอม และส่ิงแวดลอม ในการกอสรางอาคารโครงการฯ มีการจางที่

ปรึกษา (Consultant) ในการกําหนดกฎเกณฑในระหวางการกอสรางใหเปนไปตามที่กฎหมายกําหนด 
 
จากประเด็นทีก่ลาวมา ทางโครงการฯ สามารถปฏิบัตไิดตามกฎเกณฑ ดังนั้นการขอใบอนุญาต

เพ่ือการกอสรางอาคาร (ใบ กทม.6-39 ทวิ) ทางโครงการคาดวา จะสามารถขอใบอนญุาตดังกลาวได 
และโครงการคาดวาจะสามารถขอเงินทุนสนับสนุนจากธนาคารไดถึง 1,470 ลานบาท(70% ของ

มูลคาการกอสราง) เนื่องจากมูลคาโครงการมีมลูคาประมาณ 2,800 ลานบาท เมื่อเปรียบเทียบระหวางมูลคา
เงินกูกับมลูคาโครงการ (Loan per Project Value) จะไดเทากับ 52.50% ซึ่งอยูในเกณฑที่ทางธนาคาร
สามารถยอมรบัได 
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สมมติฐานทางการเงิน และผลการวิเคราะหขอมูล 
ความเปนไปไดของโครงการอาคารสํานักงานใหเชา ยานพระราม 4 ชมุชนไผสิงโต ขึ้นอยูกับปจจยั

ดานการเงิน 
การศกึษาความเปนไปไดของโครงการนั้นผูวจิัยไดศึกษาทางดานการตลาด และดานเทคนิคแลว มี

ความเปนไปไดในการดําเนนิโครงการ ดังนั้นหากการศึกษาความเปนไปไดทางดานการเงินแลว มีความ
เปนไปได ตามกฎเกณฑ คอื มีแหลงเงินทุนที่เพียงพอ มีผลตอบแทนที่สูงพอ และมีระยะเวลาคืนทุนที่
ยอมรับได โครงการฯ จึงจะสามารถดําเนนิการได 
 ทั้งนี้การวิเคราะหความเปนไปไดทางดานการเงิน มรีายละเอียดดังตอไปนี้ 
เงินลงทุนโครงการ 

เงินลงทนุในโครงการ คือ ตนทุนทางการเงินของโครงการ ตั้งแตเริม่โครงการจนสิน้สุดโครงการ 
ประกอบดวย เงินลงทุนเริ่มตนของโครงการ ตนทุนระหวางดําเนินงาน และคาใชจายในการดําเนินงาน  

เงินลงทนุเริ่มตนของโครงการ คือ ตนทุนและคาใชจายที่เกิดขึ้นในชวงเริ่มแรกของโครงการ
จนกระท่ังถึงชวงเวลาที่อาคารสามารถเปดใหบริการได ตนทุนและคาใชจายของโครงการมดีังตอไปนี้ 

1. คาที่ดิน 2,856.48 ตารางวา บริเวณลานจอดรถตรงขามศนูยสิริกิตต ชุมชนไผสิงโต เขตคลองเตย 
กรุงเทพมหานคร เปนจํานวนเงิน 605,516,678 บาท แตเนื่องจากเปนท่ีดินของทรพัยสินสวน
พระมหากษัตริย จึงไมสามารถซื้อขาดได ซึ่งท่ีดินดังกลาวทางสวนทรัพยสินพระมหากษัตรยิใหเปนที่เชามี
อายุ 33 ป ชําระคาเชาเปนรายป ทั้งนี้ทางโครงการจะทําการประมาณการงบการเงนิทัง้สิ้น 20 ป หากภายใน 
20 ป ยังไมสามารถคืนทุนใหกับเจาของเงินทุนทีล่งทุนไปกับโครงการได หรอื มีผลตอบแทนภายใน
โครงการ(IRR) ไมคุมคาหรือมากกวาผลตอบแทนที่คาดหวัง ผูวิจยัจะสรุปวาโครงการฯ ไมผานกรณีศกึษา
ทางดานการเงนิ ดังนั้นรายละเอียดของคาเชาท่ีดินในระยะเวลา 20 ป มรีายละเอียดดังตอไปนี ้
ปที่ 1 2 3 4 5 
คาเชา(บาท) 11,984,292 12,383,769 12,783,245 13,182,721 13,582,198 

 

ปที่ 6 7 8 9 10 
คาเชา(บาท) 13,981,674 14,381,151 14,780,627 15,180,103 15,579,580 

 

ปที่ 11 12 13 14 15 
คาเชา(บาท) 15,979,056 16,378,533 16,778,009 17,177,485 17,576,962 

 

ปที่ 16 17 18 19 20 
คาเชา(บาท) 17,976,438 18,375,915 18,775,391 19,174,867 19,574,344 
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* อัตราคาเชาเปนอัตราทีอ่างอิงจากสัญญาเชาที่ดนิกับทางทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยของบรษิัท
อสังหาริมทรัพยแหงหน่ึง โดยมีอัตราเพิ่มขึ้นของคาเชาเทากับ รอยละ 3 ถึง 3.5% โดยประมาณ 

2. คาพัฒนาที่ดิน (Preliminary Cost) ซ่ึงไดจากการประเมนิราคาของผูรับเหมาปรับพื้นทีด่ิน โดยคิด
แบบเหมาจาย เปนจํานวนประมาณ 30,000,000.-บาท 

3. คาออกแบบอาคาร และคาทีป่รึกษาสําหรบักอสรางอาคาร (Soft Costs & Professional Fees) ได
จากการประเมนิราคาโดยเจาหนาที่ประเมนิมูลคาโครงการของบรษิัทประเมินท่ีไดรบัรองจากธนาคารแหง
ประเทศไทย โดยคาออกแบบอาคารจะเกดิขึ้นตั้งแตเริ่มแรกโครงการ และคาที่ปรึกษาสําหรับกอสรางอาคาร
จะเกิดขึ้นเมื่อเริ่มแรกของโครงการ จนกระทั่งถึงชวงเวลาที่อาคารสามารถเปดใหบรกิารได โดยมมีูลคารวม
ประมาณ 66,000,000.-บาท (ประมาณ 3% ของมูลคาโครงการ) 

4. คากอสรางอาคาร ตัวอาคารเปนอาคารคอนกรีต 14 ช้ัน ดาดฟามีหลังคา มีช้ันใตดนิ 3 ช้ัน เปน
อาคาร 2 หลัง แบงเปนอาคาร A และ B โดยพื้นท่ีอาคาร A มีพ้ืนท่ีเฉลี่ยตอช้ัน(ไมรวมดาดฟา)ประมาณ 
2,802.66 ตารางเมตร พื้นที่อาคาร B มีพ้ืนท่ีเฉลี่ยตอช้ัน(ไมรวมดาดฟา)ประมาณ 3,160.53 ตารางเมตร พ้ืนที่
กอสรางอาคารรวม 89,848 ตารางเมตร โดยแบงเปนของอาคาร A เทากับ 42,240 ตารางเมตร และเปนของ
อาคาร B เทากับ 47,608 ตารางเมตร การกอสรางอาคารโดยผูรับเหมากอสรางมืออาชีพที่เคยกอสรางอาคาร
ที่มีช่ือเสียงมากมาย โดยโครงการจะคัดเลือกผูรับเหมากอสรางที่มีประสบการณในการรับเหมากอสราง
อาคารสูงอยางนอยไมต่ํากวา 10 ป ขึ้นไป ระยะเวลาการกอสรางแลวเสร็จใน 3 ป ประมาณคาใชจายในการ
กอสรางของชัน้ใตดนิไมรวมภาษีมลูคาเพิม่ เทากับ 25,000 บาท ตอ ตารางเมตร และประมาณคากอสราง
ของช้ันธรรมดาตั้งแตชั้น 1 ถึงชั้น 14 ไมรวมภาษมีูลคาเพิ่ม เทากับ 20,800 บาท ตอ ตารางเมตร และคา
กอสรางของชัน้ดาดฟาไมรวมภาษีมลูคาเพิม่ เทากับ 15,000 บาท ตอ ตารางเมตร รวมราคาคากอสราง 
เทากับ 2,099,637,888.-บาท โดยมีอัตราการกอสรางแลวเสรจ็ในปที่ 1, 2 และ 3 เทากับ 35% , 79% และ 
100% ตามลําดับ 

5. คาเครือ่งจกัรและอุปกรณตดิต้ังในอาคารของโครงการ เปนคาอุปกรณอํานวยความสะดวกและ
เครื่องจกัร สําหรับใชในอาคาร เชน เครื่องปมนํ้า หอพักน้ําเย็นหลอเลี้ยงอาคาร (Cooling Tower) เครื่อง
กํากับและควบคุมการจายไฟภายในอาคาร ทั้งนีเ้ครื่องจักรอุปกรณในสวนนี้ทางโครงการไดจางผูรบัเหมา
ในการกอสรางและวางระบบตางๆ ท้ังระบบระบายอากาศ และระบบสาธารณูปโภคอื่นๆ โดยคาใชจายใน
สวนนี้ ไดรวมอยูในคากอสรางอาคารสํานกังาน นอกจากนี้ยังมีอุปกรณสําหรับระบบรักษาความปลอดภยั 
และอุปกรณเครื่องจักรสําหรบัอํานวยความสะดวกอื่นๆ ภายในอาคาร ไดกําหนดอายุการใชงานไว 10 ป 
ทางโครงการไดตั้งงบประมาณในการจัดซือ้อุปกรณเหลาน้ีไวเทากับ 1,000,000.-บาท ทั้งนี้จะเริ่มจัดซ้ือในป
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ที่ 4(ปท่ีเริ่มเปดกิจการ) ดังนัน้จึงมีการติดตัง้เครื่องจกัรและอุปกรณภายในอาคารอีกครัง้ในปที่ 14 (ไมรวมป
ที่กอสราง)  

6. สําหรับอุปกรณเครือ่งใชในสํานักงาน ไดแก ชุดโตะทํางาน เครื่องคอมพิวเตอร ตูเยน็ 
เครื่องปรับอากาศ โทรศัพท และเฟอรนิเจอรในสวนของพื้นที่ตอนรับบุคคลภายนอก ไดกําหนดอายุการใช
งานไว 5 ป หากตองการดาํเนินโครงการตอจะตองซื้ออุปกรณติดตั้งในอาคารใหม โดยราคาสูงขึ้นจากเดิม
เฉลี่ยรอยละ 5 ตอป ดังนัน้จึงมีการติดตั้งอุปกรณที่ใชในสํานักงานในปที่ 9, ปที่ 14 และปที่ 19 ทั้งนี้ทาง
โครงการฯ ไดตั้งงบประมาณในสวนนีไ้วเปน จํานวน 500,000.- บาท โดยจะทําการจดัซื้อในปที่ 4(ปท่ีเริ่ม
เปดกิจการ) 

7. เงินสดสํารองสําหรับคาใชจายกอนการดําเนินกิจการ เปนเงินทุนหมุนเวียน ของโครงการลงทุน
เปนเงินจํานวน 1,000,000.-บาท(0.035%ของมูลคาโครงการฯ) ซ่ึงธนาคารใหการสนบัสนุน 
 

ตาราง 60 คาอุปกรณอํานวยความสะดวกและเครื่องจกัร สําหรับใชในอาคาร (งานระบบ) 
 

รายการ ราคาตอตารางเมตร จํานวนเงิน(บาท) 
ระบบระบายอากาศภายในตวัอาคาร (89,448 ตร.ม.) 2,400 214,675,200.00 
ระบบทอสงน้าํภายในอาคาร (89,448 ตร.ม.) 1,000 89,448,000.00 
ระบบปองกันอัคคีภัยภายในอาคาร (89,448 ตร.ม.) 600 53,668,800.00 

รวม - 357,792,000.00 
 

ทั้ง 3 ระบบ รวมอยูในคากอสรางอาคารในเบื้องตนแลว แตเมื่อครบกาํหนระยะเวลา 10 ป 
โครงการตองมีการปรับปรุงและติดตั้งระบบบางสวนใหม (Renovation) โดยคาดวาจะมีมูลคาในการ
ปรับปรุงในปท่ี10 ของระบบตางๆ ดังนี ้

 

ตาราง 61 คาปรับปรุงอุปกรณอํานวยความสะดวกและเครื่องจักร สําหรับใชในอาคารในปที่ 14 
 

รายการ % ที่ตองปรับปรุง จํานวนเงิน(บาท) 
ระบบระบายอากาศภายในตวัอาคาร (89,448 ตร.ม.) 20% 42,935,040.00 
ระบบทอสงน้าํภายในอาคาร (89,448 ตร.ม.) 10% 8,944,800.00 
ระบบปองกันอัคคีภัยภายในอาคาร (89,448 ตร.ม.) 10% 5,366,880.00 

รวม - 57,246,720.00 
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ตาราง 62 อุปกรณสําหรับระบบรกัษาความปลอดภัย และสําหรับอํานวยความสะดวกอื่นๆ 

รายการ ราคาในปที่ 4 ราคาในปที่ 14 
(ซื้อใหม) 

คาอุปกรณสําหรับระบบรักษาความปลอดภัย 300,000.00 450,000.00 
คาอุปกรณอ่ืนๆ 700,000.00 1,400,000.00 

รวม 1,000,000.00 1,850,000.00 
 

ตาราง 63 รายการอุปกรณเครื่องใชในสํานกังาน 
 

รายการ ราคาตอหนวย จํานวนเงิน(บาท) 
ชุดโตะทํางาน 4 ชุด 5,000.00 20,000.00 
เครื่องคอมพวิเตอร 4 เครื่อง 15,000.00 60,000.00 
เครื่องปริ้นทเตอร 1 เครื่อง 5,000.00 5,000.00 
โทรศัพท 5 เครื่อง 1,000.00 5,000.00 
เครื่องถายเอกสาร 1 เครื่อง 200,000.00 200,000.00 
ตูเย็น 1 เครื่อง 80,000.00 80,000.00 
เครื่องปรับอากาศ 1 เครื่อง 30,000.00 30,000.00 
โอเปอเรเตอร 1 ชุด (Reception ตอนรับลูกคา) 20,000.00 20,000.00 
อ่ืนๆ - 80,000.00 

รวม - 500,000.00 
 

ตาราง 64 ประมาณเงินลงทุนของโครงการที่ตองการ ในปที่ 1 และปที่ 4   (บาท) 
 

รายการ ปที่ 1 (ลงทุน) ปที่ 4(เริ่มเปดกจิการ) 
คาเชาท่ีดิน (ชําระเปนรายป โดยประมาณการ 3 ปแรก 
ที่ตองชําระเปนเงินลงทุนทีต่องการ) 

37,151,306.00 
(3 ป) 

- 

คาพัฒนาที่ดิน 30,000,000.00 - 
คาออกแบบอาคาร และคาท่ีปรึกษาสําหรบักอสราง
อาคาร (ระยะเวลากอสราง 3 ปๆ ละ 22,000,0000.00) 

66,000,000.00 
(3 ป) 

- 
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ตาราง 64 (ตอ)   

รายการ ปที่ 1 (ลงทุน) ปที่ 4(เริ่มเปดกจิการ) 
คากอสรางอาคาร (ไมรวมงานระบบ) ระยะเวลา
กอสราง 3 ป 

1,741,845,888.00 
(3 ป) 

- 

ระบบระบายอากาศภายในตวัอาคาร  214,675,200.00 - 
ระบบทอสงน้าํภายในอาคาร  89,448,000.00 - 
ระบบปองกันอัคคีภัยภายในอาคาร  53,668,800.00 - 
คาอุปกรณสําหรับระบบรักษาความปลอดภัย และ
สําหรับอํานวยความสะดวกอืน่ๆ 

- 1,000,000.00 

คาอุปกรณเครือ่งใชในสํานกังาน - 500,000.00 
คาใชจายกอนการดําเนนิการ (เงินทุนหมุนเวียน) 1,000,000.00 - 

รวม 2,233,789,194.00 1,500,000.00 

 
8. แหลงเงินลงทุนของโครงการ แหลงเงินทนุของโครงการไดมาจากเงนิลงทุนของเจาของ

โครงการ และเงินกูยืมจากธนาคาร มีรายละเอียดดังนี ้
 

ตาราง 65 แหลงเงินทนุของโครงการ 
 

แหลงเงินลงทุน จํานวนเงิน(บาท) % ตอเงินลงทุน 
เงินกูยืมจากธนาคาร ( 70% ของมูลคาการกอสราง) 1,470,000,000.00 65.80% 
เงินลงทุนของสวนของเจาของ 765,289,194.00 34.20% 

รวม 2,235,289,194.00 100.00% 

 
คาใชจายท่ีเกิดขึ้นในชวงดําเนินกิจการ 

1. คาไฟฟาของอาคารสํานักงาน กําหนดปรมิาณการใชไฟฟาของอาคารสํานักงาน หากมีผูใชบรกิาร
เชาอาคารสํานกังานเต็ม 100% เทากับ 400,000 ยูนิตตอเดือน คาไฟฟาเพิ่มลดตามอัตราคาไฟฟาผนัแปร(คา 
FT คาไฟฟาผนัแปรอื่นๆ) สําหรับโครงการอยูในเกณฑที่ตองเสียคาไฟฟาผนัแปรประมาณ 2.978 บาทตอ
หนวย ดังนั้นเมื่อรวมกับคาไฟฟาคงท่ีแลว คาไฟฟาเฉลีย่ตอหนวย ของโครงการประมาณ 3.50 บาท ซึ่งจะ
ทําใหเสียคาไฟฟาสําหรับการดําเนินงานประมาณ 1,400,000.00 บาท ตอเดือน (เปนคาไฟฟาเมื่อเริ่ม
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ดําเนินงานแลว โดยในชวงกอสรางผูรับเหมาจะเปนผูชําระคาไฟฟาใหกับบริษัททั้งหมด) หากมีผูเชาเต็ม 
100% ซึ่งทั้งนี้คาไฟฟาของโครงการจะขึ้นลงตามอัตรารอยละของอัตราการใชบรกิารเชาอาคารสํานักงาน
(Occupancy rate) และมีอัตราการเพิม่ขึ้นของคาไฟฟาเทากับรอยละ 3.00 ตอป 

2. คาน้ําประปาของอาคารสํานกังาน ราคาคาน้ําประปาของสํานักงาน คิดเปนรอยละจากอัตราการ
ใชบรกิารเชาอาคารสํานักงาน(Occupancy rate) โดยกาํหนดให 100% คาน้ําประปาของอาคารสํานักงาน
เทากับ 13,000.00 บาท ตอเดอืน และมีอัตราการเพิ่มขึ้นของคาน้ําประปาเทากับรอยละ 2.00 ตอป 

3. คาใชจายในการดาํเนินงานของอาคาร ไดแก คาจางเจาหนาท่ีรกัษาความปลอดภัย คาจางพนักงาน
ทําความสะอาดของอาคาร คาจางพนักงานตรวจสอบและใหบรกิารของอาคาร และคาใชจายอ่ืนๆ ที่เกี่ยวกับ
การดําเนนิงานของอาคาร ใหคิดเปนรอยละ 3.00 ของรายไดรวมทั้งหมดในแตละป 

4. คาซอมแซมบาํรุงรกัษาอาคารและอุปกรณ คิดเปนรอยละ 0.10 ของมูลคาอาคารและอุปกรณ โดย
คิดทุกป และปรับเพ่ิมขึน้รอยละ 5 ตอป 

5. คาซอมแซมอาคาร กําหนดใหมีการปรับปรุงซอมแซมใหญทุก 5 ป ในอัตรารอยละ 1.00 ของ
มูลคาอาคาร โดยคาปรับปรุงจะเพิ่มขึน้ทุกปในอัตรารอยละ 5 ตอป 

6. คาประกันอัคคีภัย คิดเปนรอยละ 0.10 ของทุนประกัน และกําหนดสภาพแวดลอมบริเวณสถาน
ที่ตั้งโครงการไมเปลี่ยนแปลง การคิดคาธรรมเนยีมประกันอัคคีภยัจึงเปนอัตราคงทีต่ลอดอายุโครงการ โดย
ทุนประกันมีมลูคาเทากับมูลคาส่ิงปลูกสราง (ไมรวมฐานราก และคาทีด่ิน) และวัสดอุุปกรณที่ติดตัง้ภายใน
อาคาร 

7. คาใชจายในการขาย และบรหิาร โดยแบงเปน 
7.1 คาใชจายในการขาย ประกอบดวย คาโฆษณา คาใชจายในการสงเสรมิการขาย 

คาธรรมเนียมตัวแทนทางการตลาด (Agency) และคาใชจายทางการตลาดอื่นๆ 
7.2 คาบริหาร ประกอบดวย เงนิเดือนพนักงาน คาใชจายในการจัดการ คาธรรมเนียมธนาคาร 

คาธรรมเนียมในการตรวจสอบบัญชี และอื่นๆ  
โดยใหคาใชจายในการขาย และบริหาร เทากับรอยละ 15.00 ของรายไดรวมในแตละป 

8. คาภาษีโรงเรือนและที่ดนิ ตองเสียใหกับกรมสรรพากร ในอัตรารอยละ 12.50 ของรายไดจากคา
เชาอาคารสํานกังานตอป ซึ่งโครงการไดแบงราคาคาเชาเปน 2 สวนคือ คาเชาอาคารสํานักงาน(Rental) และ
คาบริการใชอาคารสํานักงาน(Service Charge) ในอัตราสวนท่ีเทากนั คือ รอยละ 50 ดังนั้นโครงการจะเสีย
คาภาษโีรงเรือนในสวนของรายไดคาเชาอาคารสํานักงานเทานั้น 

9. คาใชจายเบ็ดเตลด็ เปนคาใชจายอื่นๆ ท่ีอาจจะเกิดขึ้น กําหนดเปนรอยละ 3.00 ตอเดือน ของ
รายไดอ่ืนๆ  
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10. คาเสื่อมราคาอาคาร กําหนดใหอายุอาคารสํานักงานเทากับอายุของสัญญาเชาที่ดนิหักระยะ เวลา
กอสราง คือ 30 ป(ระยะเวลากอสราง 3 ป) คิดคาเส่ือมดวยวธิีเสนตรง และไมมีมูลคาซาก 

11. คาเสื่อมราคาอปุกรณ กําหนดอายุการใชงานของอุปกรณเทากับ 10 ป คิดคาเสื่อมดวยวธิีเสนตรง 
และไมมีมลูคาซาก เมื่อหมดอายุการใชงานจะตองซื้ออุปกรณติดตั้งใหมทันที โดยกําหนดใหราคาเพิ่มขึ้น
จากเดิมเฉลีย่ รอยละ 5.00 
 

รายไดทีไ่ดรับจากการลงทุนในโครงการ 
การประมาณการรายไดของโครงการจากคาเชา คาบริการ และรายไดอ่ืนๆ เชน คาไฟฟา คา

นํ้าประปา และคาบรกิารท่ีจอดยานพาหนะ เปนตน โดยการวิเคราะหรายไดตลอดระยะเวลาของโครงการ 
33 ป ซึ่งพิจารณาจากอายุของสัญญาเชาท่ีดนิ 

1.  รายไดคาเชา และคาบรกิาร ประมาณการรายไดของโครงการจากอัตราการใชบริการเชาอาคาร
สํานักงาน(Occupancy rate) คูณกับอัตราคาเชาและคาบริการ ซ่ึงโครงการมีพืน้ที่ที่สามารถใหบริการได
(Gross Feasibility Area - GFA) เทากับ 50,700 ตารางเมตร โดยมรีายละเอียดดังนี ้
 
 ตาราง 66 ประมาณคาเชาและคาบริการ ตอปของ อาคารสํานักงาน  Tower A 
 

  อาคารสํานักงาน  Tower A 

ชั้น GFA 
% ที่สามารถ
ใหบรกิารได 

พื้นที่ท่ีสามารถ
ใหบริการได 

อัตราคาเชา
และบรกิาร 

รายไดคาเชาและ
บรกิารตอป 

B1-B3 8,100 ตร.ม. 0% 0 ตร.ม. -  - 
1 2,840 ตร.ม. 46% 1,310 ตร.ม. 1,300 20,436,000 
2 2,600 ตร.ม. 78% 2,020 ตร.ม. 650 15,756,000 

3-12 28,500 ตร.ม. 80% 22,800 ตร.ม. 650 177,840,000 
13    0 ตร.ม. - - 
14    0 ตร.ม. 650 - 

ดาดฟา 200 ตร.ม. 0% - - - 
รวม 42,240 ตร.ม. 61.86% 26,130 ตร.ม. 683 214,032,000 
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 ตาราง 67 ประมาณคาเชาและคาบริการ ตอปของ อาคารสํานักงาน  Tower B 
 

  อาคารสํานักงาน  Tower B 

ชั้น GFA 
% ที่สามารถ
ใหบรกิารได 

พื้นที่ท่ีสามารถ
ใหบริการได 

อัตราคาเชา
และบรกิาร 

รายไดคาเชาและ
บรกิารตอป 

B1-B3 14,700 ตร.ม. 0% 0 ตร.ม. -  - 
1 3,528 ตร.ม. 35% 1,250 ตร.ม. 1,300 19,500,000 
2 2,680 ตร.ม. 79% 2,120 ตร.ม. 650 16,536,000 

3-12 26,500 ตร.ม. 80% 21,200 ตร.ม. 650 165,360,000 
13    0 ตร.ม. - - 
14    0 ตร.ม. 650 - 

ดาดฟา 200 ตร.ม. 0% - - - 
รวม 47,608 ตร.ม. 51.61% 24,570 ตร.ม. 683 201,396,000 

 

ทั้งนี้ในชวงระยะเวลา 3 ปแรกของการกอสรางโครงการยังไมมีรายได โดยจะเริ่มมีรายไดเมื่อสราง
เสร็จเปนตนไป การประมาณการอัตราคาเชาและคาบรกิารจะทําการปรับราคาทุก 3 ป โดยเพิ่มขึน้อัตราเฉลี่ย
รอยละ 15  

 

ตาราง 68 อัตราการใชบรกิารเชาอาคารสํานกังาน (Occupancy rate) 
 

ระยะเวลา อัตราการใชบรกิารเชา จํานวนพื้นที่ใชบริการ 

ปท่ี 1 - 3 - - 
ปที่ 4 55% 49,416.40 ตร.ม. 
ปที่ 5 85% 76,370.80 ตร.ม. 

ปท่ี 6 - 15 95% 85,355.60 ตร.ม. 
ปที่ 16 - 20 85% 76,370.80 ตร.ม. 

 
2. รายไดจากการใหบรกิารไฟฟา โครงการมตีนทุนจากคาไฟฟาเฉลีย่หนวยละ 3.50 บาท และมี

รายรับจากคาไฟฟาหนวยละ 5.00 บาท โดยใหปริมาณการใชไฟฟาของผูใชบริการเชาอาคารสํานักงานเฉลีย่ 
380,000 หนวยตอเดือน หากมีการใชบริการเชาเต็ม 100% ท้ังนี้อัตราการใชไฟฟาเปลี่ยนแปลงตามอัตราการ
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ใชบรกิารเชาอาคารสํานักงาน(Occupancy rate) และมีอัตราการเพิ่มขึน้ของคาใหบรกิารไฟฟาเทากับรอยละ 
3.00 ตอป  

3. รายไดจากการใหบรกิารน้าํประปา โครงการมีตนทนุจากคาน้ําประปาเฉลี่ยหนวยละ 13 บาท และ
มีรายรับจากคาน้ําประปาหนวยละ 17 บาท โดยคํานวณรายไดจากคาน้ําประปาเทากับ 130.77% ของตนทุน
คาน้ําประปาทีโ่ครงการเสียไป คิดในอัตราท่ีคงที่ตลอดระยะเวลาโครงการ 

4. รายไดจากการใหบรกิารท่ีจอดรถ  โครงการมีการคิดคาบริการท่ีจอดรถ เทากับ 1,500 บาท ตอคัน
ตอเดือน โครงการมีพ้ืนทีสํ่าหรับจอดรถทั้งส้ิน 1,120 คัน โดยคิดรอยละอัตราการใชบรกิารท่ีจอดรถ
(Parking Occupancy rate) เทากับ รอยละอตัราการใชบรกิารเชาอาคารสํานักงาน(Occupancy rate)  
 

 สมมติฐานทางการเงินในสวนอืน่ๆ 
1. อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนข้ันต่าํ ผูวิจยัใชอัตราดอกเบี้ยเงินกูยืมรอยละ 6.75 (อัตราดอกเบี้ย 

MLR – 0.5% ของธนาคารไทยพาณิชย ณ วันที่ 27 สงิหาคม 2551) เปนเกณฑในการวิเคราะหความคุมคา
ของโครงการลงทุน คือ รอยละ 6.75 

2. การชําระคืนเงินกู  วงเงินกู 1,470 ลานบาท แบงเปนวงเงินสําหรับคากอสรางอาคารสํานักงาน 
จํานวน 1,469 ลานบาท และเปนวงเงนิเบิกเกินบัญชี จํานวน 1 ลานบาท (Over Draft Loan) ซึ่งทางโครงการ
เพ่ือไวเปนเงินทุนหมุนเวยีนในระหวางการกอสราง ทั้งนี้ระยะเวลาในการเบกิเงินกูมรีะยะเวลา 3 ป (ในชวง
ของการกอสราง) เริ่มชําระดอกเบี้ยตั้งแตปที่ 1 และเริม่คืนเงินกูในปท่ี 4 จนถึงปที่ 18 รวมระยะเวลาของ
วงเงินกูทั้งสิ้น 18 ป โดยมีรายละเอียดของการชําระคืนเงนิตนดังนี ้
 

ตาราง 69  การผอนชําระคนืเงินกู กับ ธนาคาร 
 

ระยะเวลา จํานวนงวด ตอป จํานวนเงิน ตองวด(บาท) 

ปท่ี 1 - 3 - - 
ปที่ 4 4 10,000,000.00 

ปท่ี 5 - 6 4 15,000,000.00 
ปท่ี 7 - 10 4 20,000,000.00 
ปที่ 11 – 15 4 30,000,000.00 
ปที่ 16 - 18 4 (ปท่ี 18 มี 3 งวด) 35,000,000.00 

งวดสุดทายของปที่ 18 1 5,000,000.00 

รวม 60 1,470,000,000.00 
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ตาราง 70 ประมาณการรายไดทั้ง Tower A และ B 
 

ปท่ี 
รายการ 

ปท่ี 1 ปท่ี 2 ปที่ 3 

พื้นที่ที่สามารถใหบรกิารได ในสวนของ
พลาซา (ตร.ม.) 

- - 2,560.00 

อัตราคาเชาและบรกิาร (บาท) ตอป - - - 
อัตราการใชบริการเชา (%) - - - 
รายไดคาเชาของสวนพลาซา - - - 
พื้นที่ที่สามารถใหบรกิารได ในสวนของ
สํานักงาน (ตร.ม.) 

- - 48,140.00 

อัตราคาเชาและบรกิาร (บาท) ตอป - - - 
อัตราการใชบริการเชา (%) - - - 

รายไดคาเชาและบริการของสวนสาํนกังาน - - - 

รายไดอืน่ๆ    
รายไดจากคาไฟฟา - - - 
รายไดจากคาน้ําประปา - - - 
รายไดจากบรกิารทีจ่อดรถ - - - 
รวมรายไดอื่นๆ - - - 

รวมรายได - - - 

 
 



 ตาราง 70   ประมาณการรายไดทั้ง Tower A และ B

ปที่ ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9

รายการ
พื้นที่ที่สามารถใหบริการได ในสวนของพลาซา (ตร.ม.) 2,560                 2,560                 2,560                 2,560                 2,560                 2,560                 
อัตราคาเชาและบริการ (บาท) ตอป 15,600               15,600               15,600               17,940               17,940               17,940               
อัตราการใชบริการเชา (%) 55% 85% 95% 95% 95% 95%
รายไดคาเชาของสวนพลาซา 21,964,800        33,945,600        37,939,200        43,630,080        43,630,080        43,630,080        
พื้นที่ที่สามารถใหบริการได ในสวนของสํานักงาน (ตร.ม.) 48,140               48,140               48,140               48,140               48,140               48,140               
อัตราคาเชาและบริการ (บาท) ตอป 7,800                 7,800                 7,800                 8,970                 8,970                 8,970                 
อัตราการใชบริการเชา (%) 55% 85% 95% 95% 95% 95%
รายไดคาเชาและบริการของสวนสํานักงาน 206,520,600      319,168,200      356,717,400      410,225,010      410,225,010      410,225,010      
รายไดอื่นๆ 5                        5                        5                        5                        6                        6                        
รายไดจากคาไฟฟา 12,540,000        20,560,242        23,668,467        24,378,521        25,109,876        25,863,173        
รายไดจากคาน้ําประปา 224,400             353,736             403,259             411,324             419,551             427,942             
รายไดจากบริการที่จอดรถ 11,088,000        17,136,000        19,152,000        19,152,000        19,152,000        19,152,000        
รวมรายไดอื่นๆ 23,852,400        38,049,978        43,223,726        43,941,845        44,681,427        45,443,114        
รวมรายได 252,337,800      391,163,778      437,880,326      497,796,935      498,536,517      499,298,204      
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 ตาราง 70  (ตอ)

ปที่ ปที่ 10 ปที่ 11 ปที่ 12 ปที่ 13 ปที่ 14 ปที่ 15

รายการ
พื้นที่ที่สามารถใหบริการได ในสวนของพลาซา (ตร.ม.) 2,560                 2,560                 2,560                 2,560                 2,560                 2,560                 
อัตราคาเชาและบริการ (บาท) ตอป 20,631               20,631               20,631               23,726               23,726               23,726               
อัตราการใชบริการเชา (%) 95% 95% 95% 95% 95% 95%
รายไดคาเชาของสวนพลาซา 50,174,592        50,174,592        50,174,592        57,700,781        57,700,781        57,700,781        
พื้นที่ที่สามารถใหบริการได ในสวนของสํานักงาน (ตร.ม.) 48,140               48,140               48,140               48,140               48,140               48,140               
อัตราคาเชาและบริการ (บาท) ตอป 10,316               10,316               10,316               11,863               11,863               11,863               
อัตราการใชบริการเชา (%) 95% 95% 95% 95% 95% 95%
รายไดคาเชาและบริการของสวนสํานักงาน 471,758,762      471,758,762      471,758,762      542,522,576      542,522,576      542,522,576      
รายไดอื่นๆ 6                        6                        6                        7                        7                        7                        
รายไดจากคาไฟฟา 26,639,068        27,438,240        28,261,387        29,109,229        29,982,506        30,881,981        
รายไดจากคาน้ําประปา 436,501             445,231             454,135             463,218             472,482             481,932             
รายไดจากบริการที่จอดรถ 19,152,000        19,152,000        19,152,000        19,152,000        19,152,000        19,152,000        
รวมรายไดอื่นๆ 46,227,568        47,035,471        47,867,522        48,724,447        49,606,988        50,515,913        
รวมรายได 568,160,922      568,968,824      569,800,876      648,947,803      649,830,344      650,739,269      
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 ตาราง 70  (ตอ)

ปที่ ปที่ 16 ปที่ 17 ปที่ 18 ปที่ 19 ปที่ 20

รายการ
พื้นที่ที่สามารถใหบริการได ในสวนของพลาซา (ตร.ม.) 2,560                 2,560                 2,560                 2,560                 2,560                 
อัตราคาเชาและบริการ (บาท) ตอป 27,284               27,284               27,284               31,377               31,377               
อัตราการใชบริการเชา (%) 85% 85% 85% 85% 85%
รายไดคาเชาของสวนพลาซา 59,371,067        59,371,067        59,371,067        68,276,727        68,276,727        
พื้นที่ที่สามารถใหบริการได ในสวนของสํานักงาน (ตร.ม.) 48,140               48,140               48,140               48,140               48,140               
อัตราคาเชาและบริการ (บาท) ตอป 13,642               13,642               13,642               15,689               15,689               
อัตราการใชบริการเชา (%) 85% 85% 85% 85% 85%
รายไดคาเชาและบริการของสวนสํานักงาน 558,227,177      558,227,177      558,227,177      641,961,253      641,961,253      
รายไดอื่นๆ 7                        7                        8                        8                        8                        
รายไดจากคาไฟฟา 28,460,183        29,313,989        30,193,409        31,099,211        32,032,187        
รายไดจากคาน้ําประปา 439,826             448,623             457,595             466,747             476,082             
รายไดจากบริการที่จอดรถ 17,136,000        17,136,000        17,136,000        17,136,000        17,136,000        
รวมรายไดอื่นๆ 46,036,010        46,898,612        47,787,004        48,701,958        49,644,269        
รวมรายได 663,634,253      664,496,855      665,385,247      758,939,938      759,882,249      
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ตาราง 71  ตนทุนผันแปร

ปที่ ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5

รายการ

รายไดรวม -                             -                             -                             252,337,800          391,163,778          

ตนทุนคาไฟฟา -                             -                             -                             9,240,000              14,708,400            

ตนทุนคาน้ําประปา -                             -                             -                             85,800                   135,252                 

คาใชจายในการดําเนินงานของอาคาร -                             -                             -                             7,570,134              11,734,913            

คาซอมแซมบํารุงรักษาอาคารและอุปกรณ -                             -                             -                             2,030,950              2,058,800              

คาภาษีโรงเรือน และที่ดิน -                             -                             -                             14,280,338            22,069,613            

คาใชจายเบ็ดเตล็ด -                             -                             -                             715,572                 1,141,499              

รวม -                             -                             -                             33,922,793            51,848,477            
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ตาราง 71 (ตอ)

ปที่ ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10

รายการ

รายไดรวม 437,880,326          497,796,935          498,536,517          499,298,204          568,160,922          

ตนทุนคาไฟฟา 16,931,964            17,439,923            17,963,121            18,502,014            19,057,075            

ตนทุนคาน้ําประปา 154,187                 157,271                 160,416                 163,625                 166,897                 

คาใชจายในการดําเนินงานของอาคาร 13,136,410            14,933,908            14,956,096            14,978,946            17,044,828            

คาซอมแซมบํารุงรักษาอาคารและอุปกรณ 2,084,358              2,107,325              2,127,377              2,144,945              2,158,097              

คาภาษีโรงเรือน และที่ดิน 24,666,038            28,365,943            28,365,943            28,365,943            32,620,835            

คาใชจายเบ็ดเตล็ด 1,296,712              1,318,255              1,340,443              1,363,293              1,386,827              

รวม 58,269,668            64,322,625            64,913,395            65,518,767            72,434,558            

176



ตาราง 71 (ตอ)

ปที่ ปที่ 11 ปที่ 12 ปที่ 13 ปที่ 14 ปที่ 15

รายการ

รายไดรวม 568,968,824          569,800,876          648,947,803          649,830,344          650,739,269          

ตนทุนคาไฟฟา 19,628,787            20,217,650            20,824,180            21,448,905            22,092,373            

ตนทุนคาน้ําประปา 170,235                 173,640                 177,113                 180,655                 184,268                 

คาใชจายในการดําเนินงานของอาคาร 17,069,065            17,094,026            19,468,434            19,494,910            19,522,178            

คาซอมแซมบํารุงรักษาอาคารและอุปกรณ 2,167,202              2,171,821              2,171,485              2,253,591              2,236,181              

คาภาษีโรงเรือน และที่ดิน 32,620,835            32,620,835            37,513,960            37,513,960            37,513,960            

คาใชจายเบ็ดเตล็ด 1,411,064              1,436,026              1,461,733              1,488,210              1,515,477              

รวม 73,067,187            73,713,998            81,616,905            82,380,231            83,064,437            
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ตาราง 71 (ตอ)

ปที่ ปที่ 16 ปที่ 17 ปที่ 18 ปที่ 19 ปที่ 20

รายการ

รายไดรวม 663,634,253          664,496,855          665,385,247          758,939,938          759,882,249          

ตนทุนคาไฟฟา 20,359,865            20,970,661            21,599,781            22,247,775            22,915,208            

ตนทุนคาน้ําประปา 168,169                 171,532                 174,963                 178,462                 182,031                 

คาใชจายในการดําเนินงานของอาคาร 19,909,028            19,934,906            19,961,557            22,768,198            22,796,467            

คาซอมแซมบํารุงรักษาอาคารและอุปกรณ 2,211,396              2,178,543              2,136,875              2,087,662              2,025,917              

คาภาษีโรงเรือน และที่ดิน 38,599,890            38,599,890            38,599,890            44,389,874            44,389,874            

คาใชจายเบ็ดเตล็ด 1,381,080              1,406,958              1,433,610              1,461,059              1,489,328              

รวม 82,629,429            83,262,491            83,906,677            93,133,030            93,798,825            
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ตาราง 72  ตนทุนคงที่

ปที่ ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5

รายการ

รายไดรวม -                             -                             -                             252,337,800          391,163,778          

คาเชาที่ดิน 11,984,292            12,383,769            12,783,245            13,182,721            13,582,198            

คาพัฒนาที่ดิน 30,000,000            -                             -                             -                         -                         

คาออกแบบอาคาร และคาที่ปรึกษาในการกอสรางอาคาร 22,000,000            22,000,000            22,000,000            -                         -                         

คาซอมแซมอาคาร -                             -                             -                             -                         -                         

คาใชจายในการขาย และบริหาร -                             -                             -                             37,850,670            58,674,567            

คาประกันอัคคีภัย -                             -                             -                             2,030,950              1,960,762              

อื่นๆ 333,333                 333,333                 333,333                 -                         -                         

รวม 64,317,625            34,717,102            35,116,578            53,064,341            74,217,526            
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ตาราง 72 (ตอ)

ปที่ ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10

รายการ

รายไดรวม 437,880,326          497,796,935          498,536,517          499,298,204          568,160,922          

คาเชาที่ดิน 13,981,674            14,381,151            14,780,627            15,180,103            15,579,580            

คาพัฒนาที่ดิน -                         -                         -                         -                         -                         

คาออกแบบอาคาร และคาที่ปรึกษาในการกอสรางอาคาร -                         -                         -                         -                         -                         

คาซอมแซมอาคาร -                         -                         -                         17,646,519            -                         

คาใชจายในการขาย และบริหาร 65,682,049            74,669,540            74,780,478            74,894,731            85,224,138            

คาประกันอัคคีภัย 1,890,574              1,820,386              1,750,198              1,680,621              1,610,405              

อื่นๆ -                         -                         -                         -                         -                         

รวม 81,554,297            90,871,077            91,311,303            109,401,974          102,414,123          
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ตาราง 72 (ตอ)

ปที่ ปที่ 11 ปที่ 12 ปที่ 13 ปที่ 14 ปที่ 15

รายการ

รายไดรวม 568,968,824          569,800,876          648,947,803          649,830,344          650,739,269          

คาเชาที่ดิน 15,979,056            16,378,533            16,778,009            17,177,485            17,576,962            

คาพัฒนาที่ดิน -                         -                         -                         -                         -                         

คาออกแบบอาคาร และคาที่ปรึกษาในการกอสรางอาคาร -                         -                         -                         -                         -                         

คาซอมแซมอาคาร -                         -                         -                         18,540,347            -                         

คาใชจายในการขาย และบริหาร 85,345,324            85,470,131            97,342,170            97,474,552            97,610,890            

คาประกันอัคคีภัย 1,540,190              1,469,974              1,399,759              1,383,509              1,307,449              

อื่นๆ -                         -                         -                         -                         -                         

รวม 102,864,569          103,318,638          115,519,938          134,575,894          116,495,301          
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ตาราง 72 (ตอ)

ปที่ ปที่ 16 ปที่ 17 ปที่ 18 ปที่ 19 ปที่ 20

รายการ

รายไดรวม 663,634,253          664,496,855          665,385,247          758,939,938          759,882,249          

คาเชาที่ดิน 17,976,438            18,375,915            18,775,391            19,174,867            19,574,344            

คาพัฒนาที่ดิน -                         -                         -                         -                         -                         

คาออกแบบอาคาร และคาที่ปรึกษาในการกอสรางอาคาร -                         -                         -                         -                         -                         

คาซอมแซมอาคาร -                         -                         -                         17,175,250            -                         

คาใชจายในการขาย และบริหาร 99,545,138            99,674,528            99,807,787            113,840,991          113,982,337          

คาประกันอัคคีภัย 1,231,388              1,155,328              1,079,267              1,004,201              928,096                 

อื่นๆ -                         -                         -                         -                         -                         

รวม 118,752,964          119,205,771          119,662,445          151,195,309          134,484,777          
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 ตาราง 73  ประมาณการดอกเบี้ยจายเงินกู
       อัตราดอกเบี้ย  =  6.75% ตอป 6.75% ทานสามารถเปลี่ยนอัตราดอกเบี้ยไดในชองเซลล d29

หนี้สินระยะยาว ผอนเงินตนเดือนละ 2,386,163       ตองจายเงินตนปละ 28,633,960     

ปที่ ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8
รายการ

เงินตน 515,411,283       1,162,099,752    1,470,000,000    1,470,000,000    1,430,000,000    1,370,000,000    1,310,000,000    1,230,000,000    

ชําระเงินตน -                      -                      -                      40,000,000         60,000,000         60,000,000         80,000,000         80,000,000         

ดอกเบี้ยจาย 17,395,131         39,220,867         49,612,500         49,612,500         48,262,500         46,237,500         44,212,500         41,512,500         
 เงนตนรายป จะตองมคามากกวาอตราดอกเบยรายป ดงนนทานสามารถปรบคาเงนงวดรายเดอนเพอใหเงนตนรายปมคามากกวาอตราดอกเบยรายป ไดท เซลล D30

 ตาราง 74  ประมาณการคาเสื่อมราคา

ปที่ เงินลงทุน อัตราคาเสื่อม(%) ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6

รายการ
1.1. อาคาร 2,099,637,888    -                      -                      -                      -                      69,987,930         69,987,930         69,987,930         

1.2. เครื่องจักร/อุปกรณ ในปที่ 4 1,000,000           0.10                    -                      -                      -                      100,000              100,000              100,000              

1.2. ซื้อเครื่องจักร/อุปกรณ เพิ่มในปที่ 14 1,850,000           0.10                    -                      -                      -                      -                      -                      -                      

1.3. สิทธิการเชา -                      0.10                    -                      -                      -                      -                      -                      -                      

1.4. เครื่องใชสํานักงาน ในปที่ 4 500,000              0.20                    -                      -                      -                      100,000              100,000              100,000              

1.4. ซื้อเครื่องใชสํานักงานเพิ่มในปที่ 9 638,141              0.20                    -                      -                      -                      -                      -                      -                      

1.4. ซื้อเครื่องใชสํานักงานเพิ่มในปที่ 14 814,447              0.20                    -                      -                      -                      -                      -                      -                      

1.4. ซื้อเครื่องใชสํานักงานเพิ่มในปที่ 19 1,039,464           0.20                    -                      -                      -                      -                      -                      -                      

1.5. ติดตั้งระบบใหมในปที่ 14 57,246,720         0.10                    -                      -                      -                      -                      -                      -                      

รวมคาเสื่อมราคา -                      -                      -                      70,187,930         70,187,930         70,187,930         

ราคาคาซาก 734,873,261       1,658,713,932    2,099,637,888    2,030,949,958    1,960,762,029    1,890,574,099    
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 ตาราง 73  (ตอ)
       อัตราดอกเบี้ย  =  6.75% ตอป
หนี้สินระยะยาว

ปที่ ปที่ 9 ปที่ 10 ปที่ 11 ปที่ 12 ปที่ 13 ปที่ 14 ปที่ 15 ปที่ 16

รายการ
เงินตน 1,150,000,000    1,070,000,000    990,000,000       870,000,000       750,000,000       630,000,000       510,000,000       390,000,000       

ชําระเงินตน 80,000,000         80,000,000         120,000,000       120,000,000       120,000,000       120,000,000       120,000,000       140,000,000       

ดอกเบี้ยจาย 38,812,500         36,112,500         33,412,500         29,362,500         25,312,500         21,262,500         17,212,500         13,162,500         
 เงนตนรายป จะตองมคามากกวาอตราดอกเบยรายป ดงนนทานสามารถปรบคาเงนงวดรายเดอนเพอใหเงนตนรายปมคามากกวาอตราดอกเบยรายป ไดท เซลล D30

 ตาราง 74  (ตอ)

ปที่ ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 ปที่ 11 ปที่ 12 ปที่ 13 ปที่ 14

รายการ
0 69,987,930         69,987,930         69,987,930         69,987,930         69,987,930         69,987,930         69,987,930         69,987,930         

1.2. เครื่องจักร/อุปกรณ ในปที่ 4 100,000              100,000              100,000              100,000              100,000              100,000              100,000              100,000              

1.2. ซื้อเครื่องจักร/อุปกรณ เพิ่มในปที่ 14 -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      185,000              

1.3. สิทธิการเชา -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      

1.4. เครื่องใชสํานักงาน ในปที่ 4 100,000              100,000              -                      -                      -                      -                      -                      -                      

1.4. ซื้อเครื่องใชสํานักงานเพิ่มในปที่ 9 -                      -                      127,628              127,628              127,628              127,628              127,628              -                      

1.4. ซื้อเครื่องใชสํานักงานเพิ่มในปที่ 14 -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      162,889              

1.4. ซื้อเครื่องใชสํานักงานเพิ่มในปที่ 19 -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      

1.5. ติดตั้งระบบใหมในปที่ 14 -                      -                      -                      -                      -                      -                      -                      5,724,672           

รวมคาเสื่อมราคา 70,187,930         70,187,930         70,215,558         70,215,558         70,215,558         70,215,558         70,215,558         76,160,491         

ราคาคาซาก 1,820,386,170    1,750,198,240    1,680,620,823    1,610,405,265    1,540,189,708    1,469,974,150    1,399,758,592    1,383,509,268    
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 ตาราง 73  (ตอ)
       อัตราดอกเบี้ย  =  6.75% ตอป
หนี้สินระยะยาว

ปที่ ปที่ 17 ปที่ 18 ปที่ 19 ปที่ 20
รายการ

เงินตน 250,000,000       110,000,000       0-                         -                     
ชําระเงินตน 140,000,000       110,000,000       0-                         -                     
ดอกเบี้ยจาย 8,437,500           3,712,500           0-                         -                     

 เงนตนรายป จะตองมคามากกวาอตราดอกเบยรายป ดงนนทานสามารถปรบคาเงนงวดรายเดอนเพอใหเงนตนรายปมคามากกวาอตราดอกเบยรายป ไดท เซลล D30

 ตาราง 74  (ตอ)

ปที่ ปที่ 15 ปที่ 16 ปที่ 17 ปที่ 18 ปที่ 19 ปที่ 20
รายการ

0 69,987,930         69,987,930         69,987,930         69,987,930         69,987,930         69,987,930         
1.2. เครื่องจักร/อุปกรณ ในปที่ 4 -                     -                     -                     -                     -                     -                     
1.2. ซื้อเครื่องจักร/อุปกรณ เพิ่มในปที่ 14 185,000              185,000              185,000              185,000              185,000              185,000              
1.3. สิทธิการเชา -                     -                     -                     -                     -                     -                     
1.4. เครื่องใชสํานักงาน ในปที่ 4 -                     -                     -                     -                     -                     -                     
1.4. ซื้อเครื่องใชสํานักงานเพิ่มในปที่ 9 -                     -                     -                     -                     -                     -                     
1.4. ซื้อเครื่องใชสํานักงานเพิ่มในปที่ 14 162,889              162,889              162,889              162,889              -                     -                     
1.4. ซื้อเครื่องใชสํานักงานเพิ่มในปที่ 19 -                     -                     -                     -                     207,893              207,893              
1.5. ติดตั้งระบบใหมในปที่ 14 5,724,672           5,724,672           5,724,672           5,724,672           5,724,672           5,724,672           
รวมคาเสื่อมราคา 76,060,491         76,060,491         76,060,491         76,060,491         76,105,494         76,105,494         
ราคาคาซาก 1,307,448,777    1,231,388,286    1,155,327,795    1,079,267,304    1,004,201,274    928,095,779       
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 ตาราง 75  งบกําไรขาดทุนประมาณการ

ปที่ ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5

รายการ

รายไดรวม -                              -                              -                              252,337,800            391,163,778            

ตนทุนแปรผัน -                              -                              -                              33,922,793              51,848,477              

กําไรสวนเกิน -                              -                              -                              218,415,007            339,315,301            

ตนทุนคงที่ 64,317,625              34,717,102              35,116,578              53,064,341              74,217,526              

กําไรหลังหักคาใชจาย (64,317,625) (34,717,102) (35,116,578) 165,350,665            265,097,774            

หักคาเสื่อมราคา -                              -                              -                              70,187,930              70,187,930              

คาดอกเบี้ยเงินกู 17,395,131              39,220,867              49,612,500              49,612,500              48,262,500              

กําไร(ขาดทุน)สุทธิกอนภาษี (81,712,756) (73,937,969) (84,729,078) 45,550,236              146,647,345            

ภาษีนิติบุคคล 30% -                              -                              -                              -                              -                              

กําไร(ขาดทุน)สุทธิหลังหักภาษี (81,712,756) (73,937,969) (84,729,078) 45,550,236              146,647,345            

OK OK
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 ตาราง 75 (ตอ)

ปที่ ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10

รายการ

รายไดรวม 437,880,326            497,796,935            498,536,517            499,298,204            568,160,922            

ตนทุนแปรผัน 58,269,668              64,322,625              64,913,395              65,518,767              72,434,558              

กําไรสวนเกิน 379,610,658            433,474,310            433,623,122            433,779,437            495,726,364            

ตนทุนคงที่ 81,554,297              90,871,077              91,311,303              109,401,974            102,414,123            

กําไรหลังหักคาใชจาย 298,056,360            342,603,233            342,311,819            324,377,464            393,312,240            

หักคาเสื่อมราคา 70,187,930              70,187,930              70,187,930              70,215,558              70,215,558              

คาดอกเบี้ยเงินกู 46,237,500              44,212,500              41,512,500              38,812,500              36,112,500              

กําไร(ขาดทุน)สุทธิกอนภาษี 181,630,931            228,202,803            230,611,389            215,349,406            286,984,183            

ภาษีนิติบุคคล 30% 54,489,279              68,460,841              69,183,417              64,604,822              86,095,255              

กําไร(ขาดทุน)สุทธิหลังหักภาษี 127,141,652            159,741,962            161,427,973            150,744,584            200,888,928            

OK OK OK OK OK
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 ตาราง 75 (ตอ)

ปที่ ปที่ 11 ปที่ 12 ปที่ 13 ปที่ 14 ปที่ 15

รายการ

รายไดรวม 568,968,824            569,800,876            648,947,803            649,830,344            650,739,269            

ตนทุนแปรผัน 73,067,187              73,713,998              81,616,905              82,380,231              83,064,437              

กําไรสวนเกิน 495,901,637            496,086,878            567,330,898            567,450,113            567,674,832            

ตนทุนคงที่ 102,864,569            103,318,638            115,519,938            134,575,894            116,495,301            

กําไรหลังหักคาใชจาย 393,037,067            392,768,239            451,810,960            432,874,220            451,179,531            

หักคาเสื่อมราคา 70,215,558              70,215,558              70,215,558              76,160,491              76,060,491              

คาดอกเบี้ยเงินกู 33,412,500              29,362,500              25,312,500              21,262,500              17,212,500              

กําไร(ขาดทุน)สุทธิกอนภาษี 289,409,010            293,190,182            356,282,902            335,451,229            357,906,540            

ภาษีนิติบุคคล 30% 86,822,703              87,957,055              106,884,871            100,635,369            107,371,962            

กําไร(ขาดทุน)สุทธิหลังหักภาษี 202,586,307            205,233,127            249,398,032            234,815,860            250,534,578            

OK OK OK OK OK
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 ตาราง 75 (ตอ)

ปที่ ปที่ 16 ปที่ 17 ปที่ 18 ปที่ 19 ปที่ 20

รายการ

รายไดรวม 663,634,253            664,496,855            665,385,247            758,939,938            759,882,249            

ตนทุนแปรผัน 82,629,429              83,262,491              83,906,677              93,133,030              93,798,825              

กําไรสวนเกิน 581,004,824            581,234,364            581,478,570            665,806,908            666,083,424            

ตนทุนคงที่ 118,752,964            119,205,771            119,662,445            151,195,309            134,484,777            

กําไรหลังหักคาใชจาย 462,251,860            462,028,593            461,816,124            514,611,599            531,598,647            

หักคาเสื่อมราคา 76,060,491              76,060,491              76,060,491              76,105,494              76,105,494              

คาดอกเบี้ยเงินกู 13,162,500              8,437,500                3,712,500                (0.01) -                              

กําไร(ขาดทุน)สุทธิกอนภาษี 373,028,868            377,530,602            382,043,133            438,506,104            455,493,152            

ภาษีนิติบุคคล 30% 111,908,661            113,259,181            114,612,940            131,551,831            136,647,946            

กําไร(ขาดทุน)สุทธิหลังหักภาษี 261,120,208            264,271,422            267,430,193            306,954,273            318,845,207            

OK OK OK OK OK
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 ตาราง 76  งบประมาณเงินสด

ปที่ ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5

รายการ

         กําไร(ขาดทุน) สุทธิหลังหักภาษี 81,712,756-              73,937,969-              84,729,078-              45,550,236              146,647,345            

หัก   ลูกหนี้การคาที่เพิ่มขึ้น -                               -                               -                               9,520,225                5,192,850                

บวก เจาหนี้การคาที่เพิ่มขึ้น -                               -                               -                               169,246                   2,321                       

หัก   ลงทุนในสินทรัพยถาวร 734,873,261            923,840,671            440,923,956            1,500,000                -                               

บวก คาเสื่อมราคา -                               -                               -                               70,187,930              70,187,930              

        รายรับมากกวา (นอยกวา) 816,586,017-            997,778,639-            525,653,035-            104,887,186            211,644,745            

บวก เงินสดยกมา 1,395,411,283         1,225,513,735         535,635,343            9,982,309                74,869,495              

         เงินสดในมือ 578,825,266            227,735,096            9,982,309                114,869,495            286,514,240            

หัก   ชําระเงินกู เฉพาะเงินตน -                               -                               -                               40,000,000              60,000,000              

         จายเงินปนผล -                               -                               -                               -                               -                               

เงินสดคงเหลือยกไป 578,825,266            227,735,096            9,982,309                74,869,495              226,514,240            

เงินกูคางชําระ ณ วันสิ้นงวด 515,411,283            1,162,099,752         1,470,000,000         1,430,000,000         1,370,000,000         

OK OK
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 ตาราง 76 (ตอ)

ปที่ ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10

รายการ

         กําไร(ขาดทุน) สุทธิหลังหักภาษี 127,141,652            159,741,962            161,427,973            150,744,584            200,888,928            

หัก   ลูกหนี้การคาที่เพิ่มขึ้น 1,730,950                2,466,604                -                              -                              2,836,594                

บวก เจาหนี้การคาที่เพิ่มขึ้น 2,130                       1,914                       1,671                       1,464                       1,096                       

หัก   ลงทุนในสินทรัพยถาวร -                              -                              -                              638,141                   -                              

บวก คาเสื่อมราคา 70,187,930              70,187,930              70,187,930              70,215,558              70,215,558              

        รายรับมากกวา (นอยกวา) 195,600,761            227,465,202            231,617,573            220,323,465            268,268,987            

บวก เงินสดยกมา 226,514,240            362,115,001            509,580,203            661,197,776            801,521,241            

         เงินสดในมือ 422,115,001            589,580,203            741,197,776            881,521,241            1,069,790,229         

หัก   ชําระเงินกู เฉพาะเงินตน 60,000,000              80,000,000              80,000,000              80,000,000              80,000,000              

         จายเงินปนผล -                              -                              -                              -                              -                              

เงินสดคงเหลือยกไป 362,115,001            509,580,203            661,197,776            801,521,241            989,790,229            

เงินกูคางชําระ ณ วันสิ้นงวด 1,310,000,000         1,230,000,000         1,150,000,000         1,070,000,000         990,000,000            

OK OK OK OK OK
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 ตาราง 76 (ตอ)

ปที่ ปที่ 11 ปที่ 12 ปที่ 13 ปที่ 14 ปที่ 15

รายการ

         กําไร(ขาดทุน) สุทธิหลังหักภาษี 202,586,307            205,233,127            249,398,032            234,815,860            250,534,578            

หัก   ลูกหนี้การคาที่เพิ่มขึ้น -                              -                              3,262,083                -                              -                              

บวก เจาหนี้การคาที่เพิ่มขึ้น 759                          385                          28-                            6,842                       1,451-                       

หัก   ลงทุนในสินทรัพยถาวร -                              -                              -                              59,911,167              0                              

บวก คาเสื่อมราคา 70,215,558              70,215,558              70,215,558              76,160,491              76,060,491              

        รายรับมากกวา (นอยกวา) 272,802,623            275,449,070            316,351,478            251,072,026            326,593,618            

บวก เงินสดยกมา 989,790,229            1,142,592,852         1,298,041,922         1,494,393,400         1,625,465,426         

         เงินสดในมือ 1,262,592,852         1,418,041,922         1,614,393,400         1,745,465,426         1,952,059,044         

หัก   ชําระเงินกู เฉพาะเงินตน 120,000,000            120,000,000            120,000,000            120,000,000            120,000,000            

         จายเงินปนผล -                              -                              -                              -                              -                              

เงินสดคงเหลือยกไป 1,142,592,852         1,298,041,922         1,494,393,400         1,625,465,426         1,832,059,044         

เงินกูคางชําระ ณ วันสิ้นงวด 870,000,000            750,000,000            630,000,000            510,000,000            390,000,000            

OK OK OK OK OK
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 ตาราง 76 (ตอ)

ปที่ ปที่ 16 ปที่ 17 ปที่ 18 ปที่ 19 ปที่ 20

รายการ

         กําไร(ขาดทุน) สุทธิหลังหักภาษี 261,120,208            264,271,422            267,430,193            306,954,273            318,845,207            

หัก   ลูกหนี้การคาที่เพิ่มขึ้น 723,954                   -                              -                              3,859,989                -                              

บวก เจาหนี้การคาที่เพิ่มขึ้น 2,065-                       2,738-                       3,472-                       4,101-                       5,145-                       

หัก   ลงทุนในสินทรัพยถาวร 0                              0                              0                              1,039,464                -                              

บวก คาเสื่อมราคา 76,060,491              76,060,491              76,060,491              76,105,494              76,105,494              

        รายรับมากกวา (นอยกวา) 336,454,680            340,329,175            343,487,212            378,156,213            394,945,555            

บวก เงินสดยกมา 1,832,059,044         2,028,513,724         2,228,842,899         2,462,330,111         2,840,486,325         

         เงินสดในมือ 2,168,513,724         2,368,842,899         2,572,330,111         2,840,486,324         3,235,431,880         

หัก   ชําระเงินกู เฉพาะเงินตน 140,000,000            140,000,000            110,000,000            0-                              -                              

         จายเงินปนผล -                              -                              -                              -                              -                              

เงินสดคงเหลือยกไป 2,028,513,724         2,228,842,899         2,462,330,111         2,840,486,325         3,235,431,880         

เงินกูคางชําระ ณ วันสิ้นงวด 250,000,000            110,000,000            0-                              -                              -                              

OK OK OK OK OK
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194
 ตาราง 77 งบดุลประมาณการ

ปที่ ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4
รายการ
สินทรัพย

สินทรัพยหมุนเวียน
       เงินสดคงเหลือ 578,825,266     227,735,096     9,982,309         74,869,495       
       ลูกหนี้การคา -                        -                        -                        9,520,225         
   รวมสินทรัพยหมุนเวียน 578,825,266     227,735,096     9,982,309         84,389,720       
สินทรัพยถาวร
       อาคาร 734,873,261     1,658,713,932  2,099,637,888  2,029,649,958  
       เคร่ืองจักร และอุปกรณ -                        -                        -                        900,000            
       สิทธิการเชา -                        -                        -                        -                        
       เคร่ืองใชสํานักงาน -                        -                        -                        400,000            
       ระบบภายในอาคาร -                        -                        -                        -                        
   รวมสินทรัพยถาวร 734,873,261     1,658,713,932  2,099,637,888  2,030,949,958  
สินทรัพยอ่ืนๆ -                        -                        -                        -                        

รวมทรัพยสิน 1,313,698,526  1,886,449,027  2,109,620,197  2,115,339,678  
หนี้สิน

หน้ีสินระยะสั้น -                        -                        -                        169,246            
หน้ีสินระยะยาว
       เงินกูยืม 515,411,283     1,162,099,752  1,470,000,000  1,430,000,000  
   รวมหนี้สิน 515,411,283     1,162,099,752  1,470,000,000  1,430,169,245  

สวนของผูถือหุน
ทุนเรือนหุน 880,000,000     880,000,000     880,000,000     880,000,000     
กําไรสะสมยกมา -                        (81,712,756)      (155,650,725)    (240,379,803)    
กําไร(ขาดทุน)สุทธิ (81,712,756)      (73,937,969)      (84,729,078)      45,550,236       
จายเงินปนผล -                        -                        -                        -                        
   รวมสวนของผูถือหุน 798,287,244     724,349,275     639,620,197     685,170,433     

รวมหนี้สินและสวนของผูถือหุน 1,313,698,526  1,886,449,027  2,109,620,197  2,115,339,678  



195
 ตาราง 77 (ตอ)

ปที่ ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7 ปที่ 8
รายการ
สินทรัพย

สินทรัพยหมุนเวียน
       เงินสดคงเหลือ 226,514,240     362,115,001     509,580,203     661,197,776     
       ลูกหนี้การคา 14,713,075       16,444,025       18,910,629       18,910,629       
   รวมสินทรัพยหมุนเวียน 241,227,315     378,559,026     528,490,832     680,108,405     
สินทรัพยถาวร
       อาคาร 1,959,662,029  1,889,674,099  1,819,686,170  1,749,698,240  
       เคร่ืองจักร และอุปกรณ 800,000            700,000            600,000            500,000            
       สิทธิการเชา -                        -                        -                        -                        
       เคร่ืองใชสํานักงาน 300,000            200,000            100,000            -                        
       ระบบภายในอาคาร -                        -                        -                        -                        
   รวมสินทรัพยถาวร 1,960,762,029  1,890,574,099  1,820,386,170  1,750,198,240  
สินทรัพยอ่ืนๆ -                        -                        -                        -                        

รวมทรัพยสิน 2,201,989,344  2,269,133,125  2,348,877,001  2,430,306,645  
หนี้สิน

หน้ีสินระยะสั้น 171,567            173,696            175,610            177,281            
หน้ีสินระยะยาว
       เงินกูยืม 1,370,000,000  1,310,000,000  1,230,000,000  1,150,000,000  
   รวมหนี้สิน 1,370,171,566  1,310,173,696  1,230,175,610  1,150,177,281  

สวนของผูถือหุน
ทุนเรือนหุน 880,000,000     880,000,000     880,000,000     880,000,000     
กําไรสะสมยกมา (194,829,567)    (48,182,223)      78,959,429       238,701,391     
กําไร(ขาดทุน)สุทธิ 146,647,345     127,141,652     159,741,962     161,427,973     
จายเงินปนผล -                        -                        -                        -                        
   รวมสวนของผูถือหุน 831,817,777     958,959,429     1,118,701,391  1,280,129,364  

รวมหนี้สินและสวนของผูถือหุน 2,201,989,344  2,269,133,125  2,348,877,001  2,430,306,645  



196
 ตาราง 77 (ตอ)

ปที่ ปที่ 9 ปที่ 10 ปที่ 11 ปที่ 12
รายการ
สินทรัพย

สินทรัพยหมุนเวียน
       เงินสดคงเหลือ 801,521,241     989,790,229     1,142,592,852  1,298,041,922  
       ลูกหนี้การคา 18,910,629       21,747,223       21,747,223       21,747,223       
   รวมสินทรัพยหมุนเวียน 820,431,870     1,011,537,452  1,164,340,075  1,319,789,145  
สินทรัพยถาวร
       อาคาร 1,679,710,310  1,609,722,381  1,539,734,451  1,469,746,522  
       เคร่ืองจักร และอุปกรณ 400,000            300,000            200,000            100,000            
       สิทธิการเชา -                        -                        -                        -                        
       เคร่ืองใชสํานักงาน 510,513            382,884            255,256            127,628            
       ระบบภายในอาคาร -                        -                        -                        -                        
   รวมสินทรัพยถาวร 1,680,620,823  1,610,405,265  1,540,189,708  1,469,974,150  
สินทรัพยอ่ืนๆ -                        -                        -                        -                        

รวมทรัพยสิน 2,501,052,693  2,621,942,717  2,704,529,782  2,789,763,295  
หนี้สิน

หน้ีสินระยะสั้น 178,745            179,841            180,600            180,985            
หน้ีสินระยะยาว
       เงินกูยืม 1,070,000,000  990,000,000     870,000,000     750,000,000     
   รวมหนี้สิน 1,070,178,745  990,179,841     870,180,600     750,180,985     

สวนของผูถือหุน
ทุนเรือนหุน 880,000,000     880,000,000     880,000,000     880,000,000     
กําไรสะสมยกมา 400,129,364     550,873,948     751,762,876     954,349,183     
กําไร(ขาดทุน)สุทธิ 150,744,584     200,888,928     202,586,307     205,233,127     
จายเงินปนผล -                        -                        -                        -                        
   รวมสวนของผูถือหุน 1,430,873,948  1,631,762,876  1,834,349,183  2,039,582,310  

รวมหนี้สินและสวนของผูถือหุน 2,501,052,693  2,621,942,717  2,704,529,782  2,789,763,295  



197
 ตาราง 77 (ตอ)

ปที่ ปที่ 13 ปที่ 14 ปที่ 15 ปที่ 16
รายการ
สินทรัพย

สินทรัพยหมุนเวียน
       เงินสดคงเหลือ 1,494,393,400  1,625,465,426  1,832,059,044  2,028,513,724  
       ลูกหนี้การคา 25,009,307       25,009,307       25,009,307       25,733,260       
   รวมสินทรัพยหมุนเวียน 1,519,402,706  1,650,474,732  1,857,068,351  2,054,246,984  
สินทรัพยถาวร
       อาคาร 1,399,758,592  1,329,770,662  1,259,782,733  1,189,794,803  
       เคร่ืองจักร และอุปกรณ -                        1,565,000         1,380,000         1,195,000         
       สิทธิการเชา -                        -                        -                        -                        
       เคร่ืองใชสํานักงาน -                        651,558            488,668            325,779            
       ระบบภายในอาคาร -                        51,522,048       45,797,376       40,072,704       
   รวมสินทรัพยถาวร 1,399,758,592  1,383,509,268  1,307,448,777  1,231,388,286  
สินทรัพยอ่ืนๆ -                        -                        -                        -                        

รวมทรัพยสิน 2,919,161,298  3,033,984,000  3,164,517,128  3,285,635,270  
หนี้สิน

หน้ีสินระยะสั้น 180,957            187,799            186,348            184,283            
หน้ีสินระยะยาว
       เงินกูยืม 630,000,000     510,000,000     390,000,000     250,000,000     
   รวมหนี้สิน 630,180,957     510,187,799     390,186,348     250,184,283     

สวนของผูถือหุน
ทุนเรือนหุน 880,000,000     880,000,000     880,000,000     880,000,000     
กําไรสะสมยกมา 1,159,582,310  1,408,980,342  1,643,796,202  1,894,330,780  
กําไร(ขาดทุน)สุทธิ 249,398,032     234,815,860     250,534,578     261,120,208     
จายเงินปนผล -                        -                        -                        -                        
   รวมสวนของผูถือหุน 2,288,980,342  2,523,796,202  2,774,330,780  3,035,450,988  

รวมหนี้สินและสวนของผูถือหุน 2,919,161,298  3,033,984,000  3,164,517,128  3,285,635,270  
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 ตาราง 77 (ตอ)

ปที่ ปที่ 17 ปที่ 18 ปที่ 19 ปที่ 20
รายการ
สินทรัพย

สินทรัพยหมุนเวียน
       เงินสดคงเหลือ 2,228,842,899  2,462,330,111  2,840,486,325  3,235,431,880  
       ลูกหนี้การคา 25,733,260       25,733,260       29,593,249       29,593,249       
   รวมสินทรัพยหมุนเวียน 2,254,576,159  2,488,063,371  2,870,079,574  3,265,025,129  
สินทรัพยถาวร
       อาคาร 1,119,806,874  1,049,818,944  979,831,014     909,843,085     
       เคร่ืองจักร และอุปกรณ 1,010,000         825,000            640,000            455,000            
       สิทธิการเชา -                        -                        -                        -                        
       เคร่ืองใชสํานักงาน 162,889            -                        831,571            623,678            
       ระบบภายในอาคาร 34,348,032       28,623,360       22,898,688       17,174,016       
   รวมสินทรัพยถาวร 1,155,327,795  1,079,267,304  1,004,201,274  928,095,779     
สินทรัพยอ่ืนๆ -                        -                        -                        -                        

รวมทรัพยสิน 3,409,903,954  3,567,330,675  3,874,280,848  4,193,120,909  
หนี้สิน

หน้ีสินระยะสั้น 181,545            178,073            173,972            168,826            
หน้ีสินระยะยาว
       เงินกูยืม 110,000,000     (0)                      -                        -                        
   รวมหนี้สิน 110,181,545     178,073            173,972            168,826            

สวนของผูถือหุน
ทุนเรือนหุน 880,000,000     880,000,000     880,000,000     880,000,000     
กําไรสะสมยกมา 2,155,450,988  2,419,722,409  2,687,152,603  2,994,106,876  
กําไร(ขาดทุน)สุทธิ 264,271,422     267,430,193     306,954,273     318,845,207     
จายเงินปนผล -                        -                        -                        -                        
   รวมสวนของผูถือหุน 3,299,722,409  3,567,152,603  3,874,106,876  4,192,952,082  

รวมหนี้สินและสวนของผูถือหุน 3,409,903,954  3,567,330,675  3,874,280,848  4,193,120,909  



 ตาราง 78  ประมาณการระยะเวลาคืนทุน

รายการ ปที่ 1 ปที่ 2 ปที่ 3 ปที่ 4 ปที่ 5 ปที่ 6 ปที่ 7
เงินสดรับ (จริง) (816,586,017)     (997,778,639)     (525,653,035)     104,887,186       211,644,745       195,600,761       227,465,202       
เงินสดรับ (สะสม) (816,586,017)     (1,814,364,656)  (2,340,017,691)  (2,235,130,505)  (2,023,485,760)  (1,827,884,999)  (1,600,419,797)  
เงินสดรับ(สะสม) 816,586,017-       1,814,364,656-    2,340,017,691-    2,235,130,505-    2,023,485,760-    1,827,884,999-    1,600,419,797-    
เงินลงทุนทั้งโครงการ 765,289,194       765,289,194       765,289,194       765,289,194       765,289,194       765,289,194       765,289,194       

รายการ ปที่ 8 ปที่ 9 ปที่ 10 ปที่ 11 ปที่ 12 ปที่ 13 ปที่ 14
เงินสดรับ (จริง) 231,617,573       220,323,465       268,268,987       272,802,623       275,449,070       316,351,478       251,072,026       
เงินสดรับ (สะสม) (1,368,802,224)  (1,148,478,758)  (880,209,771)     (607,407,148)     (331,958,078)     (15,606,600)       235,465,426       
เงินสดรับ(สะสม) #VALUE! #VALUE! #VALUE! #VALUE! #VALUE! #VALUE! #VALUE!

รายการ ปที่ 15 ปที่ 16 ปที่ 17 ปที่ 18 ปที่ 19 ปที่ 20
เงินสดรับ (จริง) 326,593,618       336,454,680       340,329,175       343,487,212       378,156,213       394,945,555       
เงินสดรับ (สะสม) 562,059,044       คืนทุน -                         -                         -                         -                         
เงินสดรับ(สะสม) #VALUE! #VALUE! #VALUE! #VALUE! #VALUE! #VALUE!

เงินลงทุนทั้งโครงการ     = 765,289,194       (ระยะเวลาคืนทุน = ระยะเวลาเงินสดรับ(สะสม) มีคาเทากับเงินลงทุนทั้งโครงการในสวนที่ผูเปนเจาของเปน

ผูลงเงินลงทุนในปที่ 1 ถึง 4)

199



200

อัตราผลตอบแทนที่ตองการ    = 6.75%

ปท่ี เงินสดจาย เงินสดรับสุทธิ รวมเงินในแตละป IRR ณ เวลาสิ้นป
0 284,446,270                                             (284,446,270)
1 311,535,970                                             (816,586,017) (816,586,017) #NUM!
2 167,806,954                                             (997,778,639) (997,778,639) #NUM!
3 1,500,000                                                 (525,653,035) (525,653,035)
4 104,887,186         104,887,186          
5 211,644,745         211,644,745          
6 195,600,761         195,600,761          
7 227,465,202         227,465,202          
8 231,617,573         231,617,573          
9 220,323,465         220,323,465          

10 268,268,987         268,268,987          
11 272,802,623         272,802,623          
12 275,449,070         275,449,070          -3.790%
13 316,351,478         316,351,478          -1.607%
14 251,072,026         251,072,026          -0.237%
15 326,593,618         326,593,618          1.195%
16 336,454,680         336,454,680          2.367%
17 340,329,175         340,329,175          3.324%
18 343,487,212         343,487,212          4.115%
19 378,156,213         378,156,213          4.832%
20 394,945,555         1,323,041,335       6.639%

มูลคาซากเมื่อสิ้นปที่ 20 928,095,779         

คา NPV = (25,119,694)
คา IRR = 6.639%

 ตาราง 79  คามูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV)  และ อัตราผลตอบแทนภายในของการลงทุน (IRR)
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 ตาราง 80   ประมาณการจุดคุมทุน

ปท่ี ปท่ี 1 ปท่ี 2 ปท่ี 3 ปท่ี 4 ปท่ี 5
รายการ

รายไดรวม -                       -                       -                       252,337,800    391,163,778    
ตนทุนคงที่ 64,317,625      34,717,102      35,116,578      53,064,341      74,217,526      
ตนทุนผันแปร -                       -                       -                       33,922,793      51,848,477      
จุดคุมทุน(บาท) N/A N/A N/A 61,305,949      85,558,205      
จุดคุมทุน(พื้นท่ีเฉลี่ย) N/A N/A N/A 3,453               4,819               

86,987,135      126,066,004    

ปท่ี ปท่ี 6 ปท่ี 7 ปท่ี 8 ปท่ี 9 ปท่ี 10
รายการ

รายไดรวม 437,880,326    497,796,935    498,536,517    499,298,204    568,160,922    
ตนทุนคงที่ 81,554,297      90,871,077      91,311,303      109,401,974    102,414,123    
ตนทุนผันแปร 58,269,668      64,322,625      64,913,395      65,518,767      72,434,558      
จุดคุมทุน(บาท) 94,072,760      104,355,304    104,980,608    125,926,229    117,378,673    
จุดคุมทุน(พื้นท่ีเฉลี่ย) 5,299               5,878               5,913               7,093               6,612               

ปท่ี ปท่ี 11 ปท่ี 12 ปท่ี 13 ปท่ี 14 ปท่ี 15
รายการ

รายไดรวม 568,968,824    569,800,876    648,947,803    649,830,344    650,739,269    
ตนทุนคงที่ 102,864,569    103,318,638    115,519,938    134,575,894    116,495,301    
ตนทุนผันแปร 73,067,187      -                       -                       -                       -                       
จุดคุมทุน(บาท) 118,020,851    103,318,638    115,519,938    134,575,894    116,495,301    
จุดคุมทุน(พื้นท่ีเฉลี่ย) 6,648               5,820               6,507               7,580               6,562               

ปท่ี ปท่ี 16 ปท่ี 17 ปท่ี 18 ปท่ี 19 ปท่ี 20
รายการ

รายไดรวม 663,634,253    664,496,855    665,385,247    758,939,938    759,882,249    
ตนทุนคงที่ 118,752,964    119,205,771    119,662,445    151,195,309    134,484,777    
ตนทุนผันแปร 82,629,429      83,262,491      83,906,677      93,133,030      93,798,825      
จุดคุมทุน(บาท) 135,641,791    136,282,134    136,929,596    172,344,500    153,423,117    
จุดคุมทุน(พื้นท่ีเฉลี่ย) 7,640               7,676               7,713               9,708               8,642               
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นโยบายลกูหนี้การคา 
ทางโครงการฯ กําหนดนโยบายลูกหนี้การคาไว สําหรบัผูเชามีกําหนดชําระภายในวันที่ 10 ของ

ทุกเดือน และตองชําระภายใน 15 วัน หลงัครบกําหนด โดยทางโครงการคาดวาจะมีผูเชาที่ชําระลาชาไมเกิน 
50% ในแตละเดือน และจะชาํระภายในเดือนตอมา หรือไมเกิน 30 วันหลังครบกําหนดชําระ 
 
นโยบายเจาหนี้การคา 

ทางโครงการฯ จะพยายามชําระคาใชจายในการดําเนินการใหตรงตามวันครบกําหนด จะมกี็แคคา
ซอมแซมบํารงุรักษาอาคารและอุปกรณ ที่ทางโครงการคาดวาจะไดรับระยะเวลาเครดิตจากทางเจาหนี้
การคา ไมเกิน 1 เดือน 
  

สิทธกิารเชา 
สําหรับที่ดินในพื้นที่ของโครงการฯ เปนท่ีดินของทรพัยสินสวนพระมหากษัตรยิ ซ่ึงไมสามารถ

ซื้อขาดได ดังนั้นทางโครงการจึงตองเชาจากทางทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย โดยมีสัญญาเชาเปน
ระยะเวลา 33 ป ซึ่งโครงการไดชําระคาเชาเปนรายป (เปนตนทุนในหมวดคาใชจายในงบกําไรขาดทุน) 



บทที่ 5 
สรุปผล อภิปรายผลและขอเสนอแนะ 

 
สําหรับกรณีศกึษาความเปนไปไดของธุรกจิอาคารสํานักงานใหเชา ยานถนนพระราม 4 ชุมชนไผ

สิงโต เขตคลองเตย ทั้ง 3 ดาน ไดแก ดานการตลาด ดานเทคนิค และดานการเงิน โดยใชผลการวิจยัเปน
ขอมูลอางอิงในการพิจารณาประกอบธุรกจิอาคารสํานักงานใหเชา ทั้งนี้ผูวิจยัเล็งเหน็ศักยภาพในสถานที่ 
และทําเลที่ตั้งของโครงการวา สามารถดําเนินธุรกิจดังกลาวได โดยการวิจัยในครั้งนีป้ระกอบดวย 
 

1. ความมุงหมายของการวิจัย 
1. เพื่อศึกษาขอมูลความตองการเชาอาคารสํานักงานเพื่อใชประกอบธุรกิจในอนาคตของบริษัท 

หรือผูประกอบการในเขตกรุงเทพมหานคร 
2. เพื่อศึกษาขอมลูการเชาอาคารสํานักงานเพือ่ใชประกอบธุรกิจในปจจบุัน และศึกษาปจจัย

ในการพจิารณาเชาอาคารสํานักงานในดานตางๆ ของบริษัท หรือผูประกอบการในเขตกรุงเทพมหานคร 
ไดแก ดานทําเลที่ตั้ง ดานสภาพแวดลอมรอบอาคาร ดานสิ่งอํานวยความสะดวก ดานราคา ดานบุคลากร 
ดานความปลอดภัย และดานการใหบริการ ที่มีความสัมพันธกับความตองการเชาอาคารสํานักงานใน
อนาคต 

3. เพื่อศึกษาความเปนไปไดดานการตลาด ดานเทคนคิ และดานการเงินของโครงการลงทุนใน
ธุรกิจอาคารสํานักใหเชาในยานถนนพระราม 4 ชุมชนไผสิงโต เขตคลองเตย เพื่อใชประกอบการตัดสินใจ
ลงทุน 

 

2. สมมุติฐานการวิจัย 
 สมมติฐานการวิจัยในครั้งนี้ประกอบดวย สมมติฐานทั้ง 3 ดาน ดังนี้ 

สมมติฐานดานการตลาด  
1.  ขอมูลดานลักษณะธุรกิจของลูกคากลุมเปาหมาย มีผลกับความตองการเชาอาคาร

สํานักงานของโครงการในอนาคตของลูกคากลุมเปาหมายในเขตกรุงเทพมหานคร 
2.  ปจจัยที่ใชในการพิจารณาเชาอาคารสํานักงานในปจจุบัน ในดานตางๆ เชน ดานทําเลที่ตั้ง 

ดานความสะดวกในการเดินทาง ดานสภาพแวดลอมของอาคาร ดานสิ่งอํานวยความสะดวก ดานราคา ดาน
บุคลากร ดานความปลอดภัย และดานการใหบริการ มีผลกับแนวโนมในการเชาอาคารสํานักงานของ
โครงการ 
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สมมติฐานดานเทคนิค 
1.  โครงการสามารถจัดหาเงินลงทุน สําหรับดําเนินโครงการได 
2. โครงการสามารถขอใบอนุญาตกอสรางอาคารกับทางสํานักงานกรุงเทพมหานครได 

 
สมมติฐานดานการเงิน 

1. งบการเงินประมาณการของโครงการอยูในวิสัยที่สามารถดําเนินธุรกิจได 
2. ผลตอบแทนทางการเงินของโครงการ มีความคุมคาทางการลงทุน 

 

3. วิธีดําเนินการศึกษา 
 3.1 แหลงขอมูล 

ขอมูลปฐมภูมิ (Primary Data) ผูวิจัยใชวิธีการเก็บขอมูลจากแบบสอบถาม จํานวน 228 ชุด โดย
มีประชากรที่ใชในการวิจัย และวิธีการสุมตวัอยางดังนี ้

ประชากรที่ใชในการวิจัย คือ บริษัท หรือผูประกอบการที่จดทะเบียนสถานประกอบการกับ
กระทรวงพาณิชยในเขตกรุงเทพมหานคร ที่กําลังเชา หรือ มีความตองการเชาพืน้ที่สํานักงานในอาคารที่
ตั้งอยูในเขตธุรกิจกรุงเทพมหานคร โดยใชขอมูลจากสํานักงานสถิติแหงชาติ ที่เก็บขอมูลเมื่อตนป 2550  

กลุมตวัอยางทีใ่ชในงานวจิยัคร้ังนี้ คือ ผูประกอบการที่จดทะเบียนการคาที่สนใจเชาสํานักงานในเขต
ธุรกิจ กรุงเทพมหานคร เนื่องจากไมทราบขนาดประชากรทีแ่นนอน จึงใชการกําหนดกลุมตัวอยางแบบไมทราบ
ขนาดประชากร (Non-Probability Sampling) สําหรับการเลือกกลุมตัวอยางผูวิจัยจะใชวิธีการเลอืกแบบ
เฉพาะเจาะจง (Purposive Sampling) โดยแบงเปน 6 เขต ประกอบดวย เขตคลองเตย เขตวัฒนา เขตพระโขนง 
เขตปทุมวัน เขตสาทร และเขตยานนาวา โดยแตและเขตกใ็ชวิธีการสุมตวัอยางแบบโควตา (Quota Sampling) 
จากนั้นจึงใชวธีิสุมตัวอยางแบบตามสะดวก (Convenience Sampling) 

ขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) ผูวิจัยใชการศึกษา และคนควาจากขอมูลที่มีผูรวบรวมไวทั้ง
หนวยงานรัฐ และเอกชน ดังนี้ 

1. ศึกษาตํารา เอกสาร บทความ ทฤษฎีหลักการ และงานวจิัยที่เกี่ยวของ 
2. หนังสือทางวชิาการ วิทยานพินธ และรายงานที่เกีย่วของ 
3. ขอมูลจากอินเตอรเน็ต และจากการสอบถามผูที่เกี่ยวของ 
หลังจากไดขอมูลตางๆ มา ทางผูวิจัยไดทาํการวิเคราะห และสอบถามผูเชี่ยวชาญ กอนนํามาสรุป

เปนขอมูลที่ใชในการอางองิ 
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  3.2 วิธีการเก็บรวบรวมขอมูล 
ขอมูลที่ใชในการวิจยัในครัง้นี้เปนขอมูลที่ใชในการวิจยัทางดานการตลาด ทางดานเทคนิค และ

ทางดานการเงนิ โดยมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 
ขอมูลดานการตลาด เก็บรวบรวมจากแบบสอบถามที่ใหกลุมตัวอยางตอบแบบสอบถาม โดยมี

โครงสรางของแบบสอบถามดังตอไปนี ้
1. ขอมูลดานลักษณะธุรกิจของกลุมตัวอยาง ไดแก ประเภทธุรกิจ ยอดขาย ระยะเวลาในการ

ดําเนินธุรกจิ จํานวนพนกังานของกิจการ การจางบุคคลภายนอกมาชวยในการบริหารหรือตัดสินใจ และ
สถานการณเชาสํานักงานในปจจุบัน ในสวนนี้ประกอบดวยคําถาม จาํนวน 7 ขอ มีลักษณะคําถามเปน 
คําถามปลายปด ที่มีคําตอบใหเลือก ทั้งแบบมี 2 คําตอบ และมากกวา 2 คําตอบ โดยผูเลือกสามารถเลือกได
เพียง 1 คําตอบ (Norminal and Ordinal) 

2. ขอมูลปจจัยทีใ่ชในการพิจารณาเชาอาคารสํานักงานในปจจุบัน จําแนกเปนดานตางๆ ไดแก 
ดานทําเลที่ตั้ง ดานสภาพแวดลอมรอบอาคาร ดานสิ่งอํานวยความสะดวก ดานราคา ดานบุคลากร ดาน
ความปลอดภยั และดานการใหบริการ ในสวนนี้ประกอบดวยคําถามเดียว มีลักษณะคําถามเปน คําถาม
ปลายปด ที่มีคาํตอบใหเลือก 8 ดาน โดยเรยีงลําดับความสําคัญของดานทั้ง 8 จาก 1 ถึง 8 โดยใหอันดับที่ 
1 เปนลําดับทีสํ่าคัญที่สุด และลําดับที่ 8 เปนลําดับที่สําคัญนอยที่สุด (Rank Order – Ordinal) 

3. ขอมูลความตองการเชาอาคารสํานักงานในอนาคต เปนขอมูลที่สอบถามถึง แนวโนมในการ
เชาอาคารสํานักงานของโครงการ(Likert-Type Scale) รูปแบบสํานักงานที่ตองการ(Ordinal) ส่ิงอํานวย
ความสะดวกเสริมที่ตองการ(Ordinal) พื้นที่สํานักงานที่ตองการ(Ordinal) และรูปแบบพื้นที่สํานกังานที่
ตองการ(Ordinal) โดยขอมูลในสวนนีเ้ปนคําถามปลายปด โดยขอมูลในสวนแนวโนมในการเชาอาคาร
สํานักงานของโครงการเปนขอมูลที่สามารถแบงระดับของคําตอบได สวนขอมูลอ่ืนๆ เปนขอมูลที่มี
คําตอบใหเลือก ที่มีคําตอบใหเลือกมากกวา 2 คําตอบ และตอบไดมากกวา 2 คําตอบ(ในบางขอ) 

สวนขอมูลในเรื่องอัตราคาเชาที่คิดวาเหมาะสม เปนขอมูลที่เปนคําถามปลายเปด ที่สามารถ
เขียนคําตอบไดตามความตองการของผูตอบ (Ratio Scale) 

ขอมูลทางดานเทคนิค และดานการเงนิ เก็บรวมรวบจากขอมูลทุติยภูมิ ในการพิจารณาถึง
ขอเท็จจริง ตามสมมติฐาน โดยในสวนดานการเงนิใชขอมูลอัตราคาเชาที่เก็บรวมรวบไดจากการตอบ
แบบสอบถาม และสมมติฐานของผูเชี่ยวชาญในการประมาณการอัตราคาเชา เพื่อใชในการประมาณการ
ทางการเงิน และพิจารณาตามสมมติฐาน 
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  3.3 วิธีการวิเคราะหขอมูล 
ขอมูลทางการตลาด 
การวิเคราะหสถิติเชิงพรรณนา แบงตามสวนของแบบสอบถาม โดยสวนที่ 1 และ สวนที่ 2 คือ 

ขอมูลดานลักษณะธุรกิจ ไดแก ประเภทธุรกิจ ยอดขาย ระยะเวลาในการดําเนินธุรกจิ จํานวนพนกังานของ
กิจการ การจางบุคคลภายนอกมาชวยในการบริหารหรือตัดสินใจ และสถานการณเชาสํานักงานในปจจุบัน 
และขอมูลปจจัยที่ใชในการพิจารณาเชาอาคารสํานักงานในปจจุบนั ใชการวิเคราะหคาสถิติพื้นฐาน ในการ
หาคาความถี(่Frequency) และคารอยละ(Percentage)  สําหรับในสวนที่ 3 ขอมูลความตองการเชาอาคาร
สํานักงานในอนาคต ใชการวิเคราะหคาสถิติพื้นฐาน ในการหาคาคะแนนเฉลี่ย (Mean)  และคาเบี่ยงเบน
มาตรฐาน(Standard Deviation) เพื่อใชแปลความหมายของขอมูล ในคําถามแนวโนมในการเชาอาคาร
สํานักงานของโครงการ และอัตราคาเชาทีค่ิดวาเหมาะสม ในสวนคําถามขออ่ืนๆ ใชการวิเคราะหคาสถิติ
พื้นฐาน ในการหาคาความถี่(Frequency) และคารอยละ(Percentage) 

การวิเคราะหสถิติเชิงอนุมาน แบงไดตามสมมติฐานดังนี ้
สมมติฐานขอที่ 1 ขอมูลดานลักษณะธรุกิจของลูกคากลุมเปาหมาย มีผลกับความตองการเชา

อาคารสํานักงานของโครงการในอนาคตของลูกคากลุมเปาหมายในเขตกรุงเทพมหานคร ใชการทดสอบคา
ที (t-test) ทดสอบความแตกตางของคาเฉลี่ยระหวาง 2 กลุม และใชการทดสอบ (F-test) ใชการวเิคราะห
ความแปรปรวนทางเดยีว (One Way ANOVA : Analysis of Variance) เปรียบเทียบคาเฉลี่ยของกลุม
ตัวอยางมากกวา 2 กลุมขึ้นไป 

สมมติฐานขอที่ 2 ปจจัยที่ใชในการพิจารณาเชาอาคารสํานักงานในปจจุบัน ในดานตางๆ เชน 
ดานทําเลที่ตั้ง ดานความสะดวกในการเดินทาง ดานสภาพแวดลอมของอาคาร ดานสิ่งอํานวยความสะดวก 
ดานราคา ดานบุคลากร ดานความปลอดภัย และดานการใหบริการ มีผลกับแนวโนมในการเชาอาคาร
สํานักงานของโครงการ ใชการทดสอบ (F-test) ใชการวิเคราะหความแปรปรวนทางเดียว (One Way 
ANOVA : Analysis of Variance) เปรียบเทียบคาเฉลี่ยของกลุมตัวอยางมากกวา 2 กลุมขึ้นไป 

ขอมูลทางดานเทคนิค 
ใชการพิจารณาความเปนไปไดจากแหลงขอมูลทุติยภูมิ ในการพิสูจนสมมติฐาน 
ขอมูลทางดานการเงิน 
ใชเครื่องมือทางการเงินในการประเมินความเปนไปไดทางการเงิน เชน งบการเงินประมาณ

การ , มูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV), ผลตอบแทนภายในของโครงการ (IRR), ระยะเวลาคืนทุน (Payback 
Period) และจดุคุมทุนของโครงการ (Break Even Point) 
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4. สรุปผลการวิเคราะหขอมูล 
  4.1 สรุปผลการวิเคราะหเชิงพรรณนา 
 ขอมูลดานลักษณะธุรกิจ  

ประเภทธุรกิจ สวนใหญเปนธุรกิจซื้อมาขายไป รองลงมาเปนธุรกิจใหบริการ, ธุรกิจอื่นๆ และ
ธุรกิจผลิตสินคาเพื่อจําหนาย ตามลําดับ ยอดขายตอปของกิจการ สวนใหญมยีอดขายมากกวา 100 ลานบาท 
รองลงมามียอดขายมากกวา 1 ถึง 10 ลานบาท, ยอดขายนอยกวาหรือเทากับ 1 ลานบาท, ยอดขายมากกวา 
50 ถึง 100 ลานบาท และมยีอดขายมากกวา 10 ถึง 50 ลานบาท ตามลําดับ ระยะเวลาในการดําเนนิธุรกิจ 
สวนใหญนอยกวาหรือเทากบั 5 ป รองลงมามากกวา 5 ป ถึง 10 ป และมากกวา 10 ปขึ้นไป ตามลําดับ 
จํานวนพนกังานของกิจการ สวนใหญนอยกวาหรือเทากบั 10 คน รองลงมามีมากกวา 20 คน ถึง 100 คน, มี
มากกวา 100 คนขึ้นไป และมีมากกวา 10 คน ถึง 20 คน ตามลําดับ การจางผูบริหารจากนอกองคกร สวน
ใหญไมมีการจางผูบริหารจากนอกองคกร พื้นที่สํานักงานที่ใชอยูในปจจุบัน สวนใหญมีขนาดกลาง 
รองลงมามีพื้นที่สํานักงานขนาดเล็ก และและมีพื้นที่สํานกังานขนาดใหญ ตามลําดับ 

ขอมูลปจจัยท่ีใชในการพิจารณาเชาอาคารสํานักงานในปจจุบัน 
ผูประกอบการที่ตอบแบบสอบถามสวนใหญตอบ ดานทําเลที่ตั้งเปนอันดับที่ 1 มากที่สุด 

รองลงมาเปนดานราคา, ดานความสะดวกในการเดินทาง, ดานสิ่งอํานวยความสะดวก, ดานความปลอดภัย
และดานการใหบริการ, ดานสภาพแวดลอมของอาคาร และสุดทายคือดานบุคลากร ตามลําดับ 

ขอมูลความตองการเชาอาคารสํานักงานในอนาคต 
แนวโนมในการเชาอาคารสํานักงานของโครงการ มีแนวโนมในระดับปานกลาง รูปแบบ

สํานักงานที่ตองการ สวนใหญตองการพื้นที่ที่มีการแบงเปนหองๆ หรือวางโครงสําหรับกั้นหองไวแลว 
รองลงมาตองการพื้นที่ส่ีเหล่ียมโลง มีกาํแพงดานหนึ่งเปนกระจกทั้งดาน และมีระเบียงดานนอกอาคาร 
รองลงมาตองการพื้นที่สวนกลางสําหรับทํากิจกรรม และตองการกําแพงทึบทุกดานโดยมีการตดัเปนชอง
สําหรับหนาตางเทานั้น ตามลําดับ สุดทายจะเปนความตองการอื่นๆ เชน ตองการตองการพื้นที่มากกวา 1 
ช้ัน รูปแบบสาํนักงานเปนวงกลม มีพื้นทีเ่พื่อตอนรับลูกคา และมหีองเฉพาะสําหรับแสดงสินคา เปนตน 
ส่ิงอํานวยความสะดวกเสริมที่ตองการ สวนใหญตองการโรงอาหาร รองลงมาตองการรานกาแฟ, สถาน
ออกกําลังกาย, สวนสาธารณะขนาดยอม และอ่ืนๆ เชน กลอง CCTV เปนตน พื้นที่สํานักงานที่ตองการ 

สวนใหญเลือกพื้นที่ขนาด 50 - 100 ตารางเมตร รองลงมาเลือกพื้นทีข่นาด 101 - 150 ตารางเมตร, ขนาด 
151 – 200 ตารางเมตร, มากกวา 300 ตารางเมตร และสุดทายเลือกขนาด 251 - 300 ตารางเมตร โดยมีความ

ตองการเชาพืน้ที่ในลักษณะ 1 สํานักงานตอ 1 ช้ัน ในสวนอัตราคาเชาที่ผูตอบแบบสอบถามคิดวาเหมาะสม 
ในสวนสํานกังานมีคาเฉลี่ยเทากับ 654.73 บาทตอตารางเมตร และในสวนพลาซามีคาเฉลี่ยเทากับ 1,083.27 
บาทตอตารางเมตร  
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4.2 สรุปผลการวิเคราะหเชิงอนุมาน  
สมมติฐานดานการตลาด  

1. ขอมูลดานลักษณะธุรกิจของลูกคากลุมเปาหมาย มีผลกับความตองการเชาอาคารสํานักงาน
ของโครงการในอนาคตของลูกคากลุมเปาหมายในเขตกรุงเทพมหานคร  

ตัวแปรตามคอื แนวโนมท่ีจะการเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานของโครงการ 
จากการทดสอบสมมติฐาน ในสวนของประเภทของกิจการ ไมเปนไปตามสมมติฐาน แสดงวา

ประเภทของกจิการไมสงผลตอแนวโนมในการเชาพื้นทีสํ่านักงานของโครงการ โดยมีนัยสําคัญทางสถิติที่
ระดับ 0.05 

ในสวนของยอดขายตอปของกิจการ เปนไปตามสมมติฐาน แสดงวา ยอดขายตอปของกิจการ
สงผลตอ แนวโนมในการเชาพื้นที่สํานักงานของโครงการ โดยกลุมทีม่ียอดขายสูงกวา 100 ลานบาทตอป 
มีแนวโนมสูงกวากลุมที่มยีอดขายสูงกวา 50-100 ลานบาทตอป โดยมนีัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 

ในสวนของระยะเวลาในการดําเนินธุรกจิ เปนไปตามสมมติฐาน แสดงวา ระยะเวลาในการ
ดําเนินธุรกจิสงผลตอ แนวโนมในการเชาพื้นที่สํานักงานของโครงการ โดยกลุมที่มรีะยะเวลาในการ
ดําเนินธุรกจิมากกวา 10 ป ขึน้ไป มีแนวโนมสูงกวากลุมที่มีระยะเวลาในการดําเนินธรุกิจนอยกวาหรือ
เทากับ 5 ป โดยมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 

ในสวนของจํานวนพนักงานของกิจการ เปนไปตามสมมติฐาน แสดงวา จํานวนพนกังานของ
กิจการสงผลตอ แนวโนมในการเชาพื้นที่สํานักงานของโครงการ โดยกลุมที่มีจํานวนพนักงานมากกวา 100 
คน ขึ้นไป มีแนวโนมสูงกวากลุมที่มีจํานวนพนักงานนอยกวาหรือเทากับ 10 คน โดยมีนัยสําคัญทางสถิติที่
ระดับ 0.01 

ในสวนของการจางผูบริหารจากนอกองคกร เปนไปตามสมมติฐาน แสดงวา การจางผูบริหารจาก
นอกองคกรสงผลตอ แนวโนมในการเชาพื้นที่สํานักงานของโครงการ โดยกลุมที่มกีารจางผูบริหารจาก
นอกองคกร มแีนวโนมสูงกวากลุมที่ไมมกีารจางผูบริหารจากนอกองคกร โดยมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 
0.01 

ในสวนของพืน้ที่สํานักงานในปจจุบนั เปนไปตามสมมติฐาน แสดงวา พื้นที่สํานักงานใน
ปจจุบันสงผลตอ แนวโนมในการเชาพื้นทีสํ่านักงานของโครงการ โดยกลุมที่มีพื้นทีสํ่านักงานขนาดเล็ก  มี
แนวโนมนอยกวากลุมที่มีพืน้ที่สํานักงานขนาดกลาง และขนาดใหญ โดยมีนยัสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 

ในสวนของสถานะการเชาสํานักงาน เปนไปตามสมมติฐาน แสดงวา สถานะการเชาสํานักงาน
สงผลตอ แนวโนมในการเชาพื้นที่สํานักงานของโครงการ โดยกลุมทีม่ีการเชาสํานกังาน มีแนวโนมสูงกวา
กลุมที่ไมมีการเชาสํานักงาน โดยมีนยัสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 
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ตัวแปรตามคอื ความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานของโครงการใน
สวนสํานักงาน และพลาซา 
จากการทดสอบสมมติฐาน ในสวนของประเภทของกิจการ เปนไปตามสมมติฐาน แสดงวาประเภทของ
กิจการสงผลตอความคิดเหน็ในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการในสวน
สํานักงาน และพลาซา โดยในสวนสํานักงานกลุมธุรกิจอืน่ๆ มีความคิดในอัตราคาเชาสูงกวากลุมอ่ืนๆ แต
ในสวนพลาซาสูงกวากลุมอ่ืนเชนกนั ยกเวนกลุมธุรกิจผลิตสินคาเพื่อจําหนาย โดยมนีัยสําคัญทางสถิติที่
ระดับ 0.01 

ในสวนของยอดขายตอปของกิจการ เปนไปตามสมมติฐาน แสดงวา ยอดขายตอปของกิจการ
สงผลตอ ความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการในสวนสํานักงาน 
และพลาซา โดยในสวนสํานักงานกลุมที่มียอดขายนอยกวาหรือเทากบั 1 ลานบาทตอป มีความคิดเห็นใน
อัตราคาเชาต่ํากวาผูประกอบที่มียอดขายมากกวา 10-50 ลานบาทตอป และกลุมที่มียอดขายมากกวา 100 
ลานบาทตอป ในสวนพลาซากลุมที่มียอดขายมากกวา 100 ลานบาทตอป มีความคิดเห็นในอัตราคาเชา สูง
กวาผูประกอบการที่ยอดขายต่ํากวาหรือเทากับ 10 ลานบาทตอป โดยมีนยัสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 

ในสวนของระยะเวลาในการดําเนินธุรกจิ ไมเปนไปตามสมมติฐาน แสดงวา ระยะเวลาในการ
ดําเนินธุรกจิไมสงผลตอ ความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพืน้ที่อาคารสาํนักงานของโครงการใน
สวนสํานักงาน และพลาซา โดยมีนยัสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 

ในสวนของจํานวนพนักงานของกิจการ เปนไปตามสมมติฐาน แสดงวา จํานวนพนกังานของ
กิจการสงผลตอ ความคิดเหน็ในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการในสวน
สํานักงาน และพลาซา โดยในสวนสํานักงานกลุมที่มีพนกังานนอยกวาหรือเทากับ 10 คน มีความคดิเห็น
ในอัตราคาเชาต่ํากวากลุมที่มีจํานวนพนกังานมากกวา 20-100 คน และมากกวา 100 คน ขึ้นไป และกลุมที่มี
จํานวนพนกังานมากกวา 10-20 คน กับ มากกวา 100 คน ขึ้นไป มีความคิดเห็นในอัตราคาเชาต่ํากวา และ
สูงกวากลุมทีม่ีจํานวนพนกังานมากกวา 20-100 คน และมากกวา 100 คน ขึ้นไป ในสวนพลาซากลุมที่มี
จํานวนพนกังานมากกวา 100 คนขึ้นไป มีความคิดเห็นในอัตราคาเชาสูงกวาผูประกอบการที่มีจํานวน
พนักงานต่าํกวาหรือเทากับ 10 คน โดยมีนยัสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.01 

ในสวนของการจางผูบริหารจากนอกองคกร เปนไปตามสมมติฐาน แสดงวา การจางผูบริหารจาก
นอกองคกรสงผลตอ ความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นทีอ่าคารสํานักงานของโครงการใน
สวนสํานักงาน และพลาซา โดยกลุมที่มีการจางผูบริหารจากนอกองคกร มีความคิดเห็นในอัตราคาเชาสูง
กวากลุมที่ไมมีการจางผูบริหารจากนอกองคกร ทั้งในสวนสํานักงาน และพลาซา โดยมีนยัสําคัญทางสถิติ
ที่ระดับ 0.01 

ในสวนของพืน้ที่สํานักงานในปจจุบนั เปนไปตามสมมติฐาน แสดงวา พื้นที่สํานักงานใน
ปจจุบันสงผลตอ ความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการในสวน
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สํานักงาน และพลาซา โดยกลุมที่มีพื้นทีสํ่านักงานขนาดเล็ก มีความคดิเห็นในอัตราคาเชานอยกวากลุมที่มี
พื้นที่สํานักงานขนาดกลาง และขนาดใหญ ทั้งในสวนสํานักงานและพลาซา โดยมนีัยสําคัญทางสถิติที่
ระดับ 0.01 และ 0.05 ตามลําดับ 

ในสวนของสถานะการเชาสํานักงาน ไมเปนไปตามสมมติฐาน แสดงวา สถานะการเชาสํานักงาน
ไมสงผลตอ ความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการเชาพืน้ที่อาคารสํานักงานของโครงการในสวน
สํานักงาน และพลาซา โดยมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 

 

2.  ปจจัยที่ใชในการพิจารณาเชาอาคารสํานักงานในปจจุบัน ในดานตางๆ เชน ดานทําเลที่ตั้ง ดาน
ความสะดวกในการเดินทาง ดานสภาพแวดลอมของอาคาร ดานสิ่งอํานวยความสะดวก ดานราคา ดาน
บุคลากร ดานความปลอดภัย และดานการใหบริการ มีผลกับแนวโนมในการเชาอาคารสํานักงานของ
โครงการ 

ในสวนการวิเคราะหเชิงอนุมาน ในเรื่องปจจัยที่ใชในการพิจารณาเชาอาคารสํานักงานในปจจุบัน
ดานใดบางที่สงผลตอ แนวโนมในการเชาอาคารสํานักงานของโครงการ ผลการวิเคราะห มีเพียง 4 ดานที่
สงผล ไดแก ดานสภาพแวดลอมของอาคาร, ดานสิ่งอํานวยความสะดวก, ดานราคา และดานการใหบริการ  
โดยมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 สวนในอีก 4 ดานที่เหลือไดแก ดานทําเลที่ตั้ง, ดานความสะดวกใน
การเดินทาง, ดานความปลอดภัย และดานบุคลากร ไมสงผลตอแนวโนมในการเชาอาคารสํานักงานของ
โครงการ โดยมีนัยสําคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 

 4.3 สรุปผลการวิเคราะหทางดานเทคนิค และดานการเงนิ 
 ทางโครงการคาดวาสามารถหาแหลงเงินทุนในการดําเนินโครงการได เนื่องจากมูลคาเงินกูตอ
มูลคาโครงการเทากับ 52.50% และทางโครงการคาดวาสามารถขอใบอนุญาตกอสรางอาคารสูง 14 ช้ัน 
จํานวน 2 อาคาร จากทางสํานักงานของกรงุเทพมหานครได  
 ในสวนทางดานการเงิน โครงการมีงบประมาณทางการเงินตามเกณฑมาตรฐานบัญชี และมีงบ
กําไรขาดทุนทีส่ามารถทํากําไรไดในปที่ 4 ของการดําเนนิการ โครงการมีมูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) โดย
คิดลดที่อัตรา 6.75% ในระยะเวลา 20 ป เทากับ (25,119,694) บาท มีอัตราผลตอบแทนภายในโครงการ 
(IRR) ในระยะเวลา 20 ป เทากับ 6.639% มีระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) ในปที่ 16 และมีจุดคุมทุน
ต่ําสุดคือ ปที่ 4 เทากับ 61,305,949 บาท และสูงสุดในปที่ 19 เทากับ 172,344,500 บาท ทั้งนี้จุดคุมทุนเปน
การคํานวณจุดคุมทุนในปนัน้ๆ ตามตนทนุของการดําเนินงาน 
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5. อภิปรายผลการวิจัย 
 ผลการวิจัยดานการตลาด 
 ผลการศึกษาความเปนไปไดของธุรกิจอาคารสํานักงานใหเชา ยานถนนพระราม 4 ชุมชนไผ
สิงโต เขตคลองเตย มีประเดน็สําคัญที่สามารถนํามาอภิปรายผลไดดังนี ้
5.5.1 ลักษณะธุรกิจของผูประกอบการที่ตอบแบบสอบถามสวนใหญเปนธุรกิจซื้อมาขายไป และธุรกิจ
ใหบริการ มยีอดขายตอปสูงกวา 100 ลานบาท มากที่สุด รองลงมามียอดขายตอปต่ํากวาหรือเทากับ 1 ลาน
บาท มีระยะเวลาในการดําเนนิธุรกิจมากกวา 1 ป ถึง 5 ป มากที่สุด มีจํานวนพนักงานนอยกวาหรือเทากับ 
10 คน มากทีสุ่ด และสวนใหญมีพื้นที่สํานักงานในปจจุบันเปนขนาดกลาง นอกจากนี้ผูประกอบการที่ตอบ
แบบสอบถามสวนใหญไมมกีารจางผูบริหารจากภายนอกองคกร และสํานักงานที่ใชอยูในปจจบุันสวน
ใหญเชา  
 ทั้งนี้ผูประกอบการที่ตอบแบบสอบถามสวนใหใหความเห็นวา ดานทําเลที่ตั้งเปนปจจัยทีใ่ชใน
การพิจารณาเชาพื้นที่สํานักงานในปจจุบนั โดยเลือกเปนอันดับที่ 1 มากที่สุด รองลงมาเปนดานราคา ซ่ึง
สอดคลองกับงานวิจยัเร่ืองความเปนไปไดของโครงการลงทุนในธุรกจิ อพารทเมนทใหเชา ในซอย
ลาดพราว 71 ที่ใหความสําคัญในดานทําเลที่ตั้งเปนอันดับตนๆ และจากเศรษฐกิจในปจจุบันที่มแีนวโนม
ถดถอยลง ทําใหผูประกอบการพิจารณาปจจัยดานราคาเปนอันดับที่ 1 รองจากปจจยัดานทําเลที่ตั้ง สวน
ปจจัยดานอื่นๆ นั้น จําเปนตอการพิจารณาเชาอาคารสํานักงานในปจจุบนั เชนกัน แตอาจมีความสําคัญนอย
กวา 2 ปจจัยดงักลาว 
 สําหรับแนวโนมในการเชาอาคารสํานักงานของโครงการ จากผูประกอบการที่ตอบ
แบบสอบถาม จํานวน 228 คน มีคาเฉลี่ยเทากับ 2.87 หรืออยูในระดับปานกลางคอนไปทางนอย ซ่ึงถือวา
อยูในเกณฑทีม่ีความเสี่ยงในการดําเนินงาน โดยอัตราการเชาพื้นที่อาจไมเปนไปตามที่ประมาณการในงบ
การเงินประมาณการได  
 สําหรับความตองการเชาอาคารสํานักงานในอนาคต ผูประกอบการที่ตอบแบบสอบถามสวน
ใหญมีความตองการรูปแบบสํานักงาน เปนพื้นที่ที่มีการแบงเปนหองๆ หรือวางโครงสําหรับกั้นหองไว
แลว รองลงมาตองการพื้นทีส่ี่เหล่ียมโลงโดยไมมกีารตกแตงใดๆ มีกําแพงดานหนึ่งเปนกระจกทั้งดาน และ
มีระเบียงดานนอกอาคาร โดยตอบในจํานวนทีเ่ทากัน ทางดานสิ่งอํานวยความสะดวกเสริม สวนใหญ
ตองการโรงอาหาร รานกาแฟ และสถานออกกําลังกาย ตามลําดับ พืน้ที่สํานักงานที่ตองการสวนใหญ มี
พื้นที่มากกวา 250 ตารางเมตร และตองการเชาพื้นที่ทั้งชั้นมากกวา แบงเชากับผูประกอบการรายอื่น ทั้งนี้
ผูวิจัยจะนําขอมูลในสวนนีไ้ปใชสําหรับลงรายละเอียดในการกอสราง เชน แบบแปลนตัวอาคาร เพื่อ
รองรับความตองการดังกลาว และใชในการกําหนดผูประกอบการที่สนใจเชาพื้นที่ในสวนพลาซา เชน อาจ
มีการเสนอใหผูประกอบการธุรกิจกาแฟ เปดรานกาแฟ ตามความตองการของกลุมเปาหมาย และอาจใชใน
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การพิจารณาเชิญชวนใหมาเชาพื้นที่พลาซาของอาคาร โดยเสนอขอมูลการวิจัยที่เปนประโยชนให
ผูประกอบการรายอื่นๆ เชน ผูประกอบการสถานออกกําลังกาย เปนตน 

 สําหรับความคิดเห็นในเรื่องราคาคาเชาสํานักงาน อยูในชวงระหวาง 350-800 บาท ตอตาราง
เมตร และมีคาเฉลี่ยเทากับ 654.73 บาทตอตารางเมตร และในสวนของพลาซา มีความคิดเห็นในเรื่องราคา
คาเชา อยูในชวงระหวาง 600-1,590 บาทตอตารางเมตร และมีคาเฉลี่ยเทากับ 1,083.27 บาทตอตารางเมตร 
โดยถือวาคาเฉลี่ยของคาเชาพื้นที่สํานักงานอยูชวงของราคาคาเชา ตามงานวิจยัที่บริษทั บรูค เรียล เอสเตรท 
จํากัด เสนอ ซ่ึงอยูในเกณฑที่ผูวิจัยรับได ในสวนพื้นทีพ่ลาซา อัตราคาเชาถือวา ต่ําเกินกวาเกณฑที่ผูวิจัยรับ
ได อาจเปนเพราะชวงเวลาในการวิจัยคร้ังนี้ เปนชวงที่เศรษฐกิจตกต่ํา ซ่ึงสงผลตอการตัดสินใจ และ
พิจารณาคาเชาพื้นที่ในการดาํเนินกจิการ ที่ถือวาเปนตนทุนคงที่ในการดําเนนิงานของผูประกอบการที่
ตองการเชา จึงทําใหผูประกอบการเลือกคาเชาในอัตราทีต่่ําไวกอน 

 จากผลการวิเคราะหสถิติในเชิงอนุมาน สามารถอภิปรายตามสมมติฐานในแตละขอดังนี ้
 ดานลักษณะของธุรกิจ 

 1. ประเภทธุรกิจไมไดสงผลตอแนวโนมในการเชาอาคารสํานักงานของโครงการเนื่องจากตาม
กฎหมาย ธุรกจิทุกประเภทจาํเปนตองมีสถานประกอบการ และประเภทธุรกิจที่ตอบแบบสอบถามในครั้งนี้
ทางผูวิจัยไดเจาะจงเฉพาะกลุมเปาหมาย ซ่ึงคาดวามีความตองการเชาอาคารสํานักงานของโครงการ 
ผลการวิจัยจึงไมสอดคลองกับสมมติฐานที่ตั้งไว ในสวนของความคิดเห็นในเรื่องอตัราคาเชานั้น จะเห็นวา
ผูประกอบการในกลุมธุรกิจอ่ืนๆ ไดแก อสังหาริมทรัพย สถาบันการเงิน และธนาคาร มีความคิดเห็นใน
ดานอัตราคาเชาของการเชาพืน้ที่อาคารสํานักงานของโครงการ สูงกวากลุมธุรกิจอื่นๆ เนื่องจากในกลุม
ดังกลาวมีความเขาใจในธุรกจิประเภทนี้ดกีวากลุมธุรกิจอืน่ๆ ดงันั้นจึงทราบอตัราคาเชาของอาคาร
สํานักงานในพื้นที่ดังกลาว 

 2.  ยอดขายตอปของบริษัทสงผลตอแนวโนมในการเชาอาคารสํานักงานของโครงการ โดยกลุมที่
มียอดขายสูงกวาจะมีแนวโนมในการเชามากกวากลุมที่มยีอดขายต่ํากวา ซ่ึงเปนไปตามงานวจิัยของนาย
อุดม สายะพันธุ ไดศึกษาความเปนไปไดของโครงการลงทุนในธุรกิจอพารทเมนท ใหเชา ลาดพราว 71 ที่
สรุปวารายไดเปนปจจยัที่มีผลตอการตัดสินใจเชา ในสวนของความคดิเห็นในเรื่องอัตราคาเชานั้น เปนไป
ในทิศทางเดยีวกันกับแนวโนมในการเชาอาคารสํานักงาน คือ กลุมที่มียอดขายสูงกวาจะมีความคิดเห็นใน
อัตราคาเชาสูงกวากลุมที่มยีอดขายต่ํากวา ดังนั้นจึงสามารถสรุปไดวาแนวโนมในการเชา และอัตราคาเชา 
แปรผันตามยอดขายตอปของธุรกิจ 

 3.  ระยะเวลาในการดําเนินธุรกจิสงผลตอแนวโนมในการเชาอาคารสํานักงานของโครงการ โดย
กลุมที่มีระยะเวลาในการดําเนินธุรกิจ 10 ป ขึ้นไป มแีนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการ
สูงกวาผูประกอบการที่มีระยะเวลาในการดาํเนินธุรกิจนอยกวาหรือเทากับ 5 ป แสดงวาระยะเวลาสงผลตอ
แนวโนมในการเชาอาคารสํานักงานของโครงการ แตระยะเวลาในการดําเนินธุรกจิกลับไมสงผลตอความ
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คิดเห็นในอัตราคาเชาอาคารสํานักงานของโครงการ แสดงใหเห็นวาระยะเวลาในการดําเนินธุรกิจยิ่งมากยิ่ง
มีแนวโนมในการเชาอาคารสํานักงานของโครงการมากขึ้น แตไมวาจะดําเนนิธรุกิจมานานแคไหนกไ็ม
สงผลตอความคิดเห็นในอัตราคาเชาของโครงการ 

 4. จํานวนพนกังานสงผลตอแนวโนมในการเชาอาคารสํานักงานของโครงการ โดยผูประกอบ 
การที่มีจํานวนพนักงานมากกวา 100 คน ขึ้นไป มีแนวโนมที่จะเชาพืน้ที่อาคารสํานักงานของโครงการสูง
กวาผูประกอบการที่มีจํานวนพนักงานนอยกวาหรือเทากบั 10 คน และจํานวนพนักงานมีผลตอความ
คิดเห็นในเรื่องอัตราคาเชาของอาคารสํานักงาน โดยในสวนสํานักงาน จํานวนพนกังานมากกวา 20-100 
คน มีความคดิเห็นในเรื่องอัตราคาเชาสูงที่สุด และในสวนพลาซามีเพียงกลุมที่มีจาํนวนพนักงานมากกวา 
100 คนขึ้นไป ที่มีความคิดในอัตราคาเชาสูงกวา กลุมทีม่ีจํานวนพนกังานนอยกวาหรือเทากับ 10 คน ซ่ึง
เปนไปตามหลักของเหตุและผล หากมีจํานวนพนักงานมากขึ้นก็มีความตองการพื้นที่สํานักงานเพิม่ขึ้น จึง
มีความตองการเชาพื้นที่สํานกังานแหงใหม ทั้งนี้สอดคลองกับงานวจิัยของนายอุดม สายะพันธุ ไดศึกษา
ความเปนไปไดของโครงการลงทุนในธุรกิจอพารทเมนท ใหเชา ลาดพราว 71 ที่สรุปวา จํานวนสมาชิกใน
ครอบครัวแตกตางกัน มีปจจัยในการเชาอพารทเมนทในปจจุบันแตกตางกัน 

 5. ผูประกอบการที่มีการจางผูบริหารจากภายนอกองคกร มีแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคาร
สํานักงานของโครงการสูงกวาผูประกอบการที่ไมมีการจางผูบริหารจากภายนอกองคกร และผูประกอบ 
การที่มีการจางผูบริหารจากภายนอกองคกร มีความคิดเห็นในเรื่องอัตราคาเชาของทั้งพื้นที่สํานักงาน และ
พลาซา สูงกวาผูประกอบการที่ไมมีการจางผูบริหารจากภายนอกองคกร เนื่องจากผูประกอบการที่มีการ
จางผูบริหารจากภายนอกสวนใหญจะมยีอดขายตอปสูงกวา จึงเปนไปในทิศทางเดยีวกับ ยอดขายตอปที่สูง
กวาจะมีแนวโนมในการเชาและความคิดเห็นในเรื่องอัตราคาเชาที่สูงกวา 

 6. ผูประกอบการที่มีพื้นที่สํานักงานในปจจุบนัในขนาดเล็ก  มีแนวโนมที่จะเชาพื้นที่อาคาร
สํานักงานของโครงการนอยกวาผูประกอบการที่มีพื้นที่สํานักงานในปจจุบันในขนาดกลาง และขนาดใหญ 
และผูประกอบการที่มีพื้นทีสํ่านักงานในปจจุบันในขนาดเล็ก  มีความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาของการ
เชาพื้นที่อาคารสํานักงานของโครงการในสวนสํานักงานและพลาซา นอยกวาผูประกอบการที่มีพื้นที่
สํานักงานในปจจุบันในขนาดกลาง และขนาดใหญ ซ่ึงเปนไปในทิศทางเดียวกับ ยอดขายตอปที่สูงกวาจะมี
แนวโนมในการเชาและความคิดเห็นในเรือ่งอัตราคาเชาที่สูงกวา เนือ่งจากผูประกอบการที่มียอดขายตอป
สูงขึ้น จะขยายขนาดของบรษิัทจึงมีพื้นที่สํานักงานขยายมากขึ้นตาม 

 7. ผูประกอบการที่ปจจุบันมกีารเชาสํานักงานมีแนวโนมทีจ่ะเชาพืน้ที่อาคารสํานักงานของ
โครงการสูงกวาผูประกอบการที่ไมไดเชาสํานักงาน เนื่องจากผูประกอบการที่มปีระสบการณในการเชา
พื้นที่สํานักงานมาแลว จะพิจารณาเชาพื้นที่สํานักงานใหมงายกวา(ถามีความรูสึกวาคุมคากวา) แต
สถานะการเชาสํานักงานในปจจุบันไมสงผลตอ ความคิดเห็นในเรื่องอัตราคาเชาอาคารสํานักงานของ
โครงการ  
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ดานปจจัยท่ีใชในการพิจารณาเชาอาคารสาํนักงานในปจจุบันของผูประกอบการในดานตางๆ 
สําหรับปจจัยที่ใชในการพิจารณาเชาอาคารสํานักงานในปจจุบัน ผูวจิยัไดแบงดานตางๆ ไว 8 

ดาน ไดแก ดานทําเลที่ตั้ง ดานความสะดวกในการเดินทาง ดานสภาพแวดลอมของอาคาร ดานสิ่งอํานวย
ความสะดวก ดานราคา ดานบุคลากร ดานความปลอดภัย และดานการใหบริการ โดยดานที่สงผลตอ
แนวโนมในการเชาอาคารสํานักงานไดแก ดานสภาพแวดลอมของอาคาร ดานสิ่งอํานวยความสะดวก ดาน
ราคา และดานการใหบริการ แสดงวาผูประกอบการใหใชปจจยัเหลานี้พิจารณาในการเชาอาคารสํานักงาน
ของโครงการ ซ่ึงแตละดานนั้น สอดคลองกับ 8’P ในทฤษฎีเกี่ยวกับสวนประสมทางการตลาด ซ่ึงสัมพันธ

กับดานตางๆ ใน 8’P คือ ดานการนําเสนอลักษณะทางกายภาพ ดานสวนประกอบของผลิตภัณฑ ดานราคา

และคาใชจายอื่น ๆ ของผูใชบริการ และดานกระบวนการใหบริการ ตามลําดับ  
 สําหรับดานทีไ่มสงผลตอแนวโนมในการเชาอาคารสํานักงานของโครงการ ไดแก ดานทําเลที่ตั้ง 

ดานความสะดวกในการเดินทาง ดานบุคลากร และดานความปลอดภยั ทั้งนีใ้นดานทําเลที่ตั้งที่ผูตอบแบบ
สอบสวนใหญเลือกเปนอันดบัที่ 1 แตจากผลการทดสอบสมมติฐาน กลับไมสงผลตอแนวโนมในการเชา
อาคารสํานักงานของโครงการ เนื่องจากผูประกอบการที่ตอบแบบสอบสวนใหญเขาใจวาพื้นที่ตั้งของ
อาคารสํานักงานไดระบไุวชัดเจนแลววา ตั้งอยูในบริเวณใด จึงไมนําปจจยัดานนี้มาพิจารณาในการเชา
อาคารสํานักงานของโครงการ  

 ผลการวิจัยทางดานเทคนิค และดานการการเงิน 

 โครงการมีความนาสนใจ เนื่องจากทางโครงการคาดวาสามารถหาแหลงเงินทุนในการดําเนิน
โครงการได และทางโครงการคาดวาสามารถขอใบอนุญาตกอสรางอาคารสูง 14 ช้ัน จํานวน 2 อาคาร จาก
ทางสํานักงานของกรุงเทพมหานครได โดยไมติดปญหาใด 
 ในสวนทางดานการเงิน งบกําไรขาดทุนจะสามารถทํากําไรไดในปที ่ 4 ของการดําเนินการ 
โครงการมีมูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) โดยคิดลดที่อัตรา 6.75% ในระยะเวลา 20 ป เทากับ (25,119,694) 
บาท ซ่ึงไมคุมคา และมีอัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) ในระยะเวลา 20 ป เทากับ 6.639% ซ่ึงอยู
ในเกณฑที่ต่ํา เมื่อเปรียบเทียบกับการลงทุน 20 ป มีระยะเวลาคืนทนุ (Payback Period) ที่คอนขางนาน เมื่อ
เทียบกับเงนิลงทุนที่เสียไป โดยมีระยะเวลาคืนทุนประมาณ 16 ป สําหรับจดุคุมทุนจะขึ้นกับผลการ
ดําเนินการในแตละป ทั้งนี้จดุคุมทุนในแตละปจะไมสูงมาก หากไมมปีรับปรุงระบบภายในอาคาร หรือซ้ือ
วัสดุอุปกรณทีใ่ชในการดําเนนิการใหม และจากงบกระแสเงนิสด โครงการมีเงินสดปลายงวดเหลือ
เพียงพอตอการดําเนินงานตลอด 20 ป ซ่ึงถือวาอยูในเกณฑที่ด ี อยางไรก็ตาม การศึกษาครั้งนีอ้ยูภายใต
เงื่อนไขที่วาโครงการจะไมไดรับผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงของสภาพแวดลอม ทั้งดานเศรษฐกิจ และ
การเมือง อันสงผลกระทบโดยตรงตอตนทุนและคาใชจาย รวมทั้งรายไดของโครงการ รวมทั้งการ
เปลี่ยนแปลงทางดานสังคม วัฒนธรรม กฎขอบังคับตางๆ ดังนั้น ผูลงทุนควรมีการพิจารณาเงื่อนไขตางๆ 
ดังกลาวขางตนประกอบกอนการตัดสินใจลงทุน 
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6. ขอเสนอแนะที่ไดจากการวิจัย 
 จากผลการศึกษาความเปนไปไดของธุรกิจอาคารสํานักงานใหเชา ยานถนนพระราม 4 ชุมชนไผ
สิงโต เขตคลองเตย ผูวจิัยมีขอเสนอแนะดังนี้ 

1. ผูลงทุนควรใหความสําคัญทางดานทําเลที่ตั้งของโครงการเปนปจจัยสําคัญในการพิจารณาวา
ควรลงทุนหรอืไม โดยอางถึงขอมูลทางสถิติเชิงพรรณนา โดยผูตอบแบบสอบถามเลือกดานทําเลที่ตั้งเปน
ปจจัยทีใ่ชในการพิจารณาเชาสํานักงานในปจจุบันเปนอนัดับที่ 1 มากที่สุด และมีคะแนนรวมทกุอันดับสูง
ที่สุด คือ 1,590 คะแนน สอดคลองกับงานวิจยัของ นายอุดม สายะพันธุ ไดศกึษาความเปนไปไดของ
โครงการลงทุนในธุรกิจอพารทเมนทใหเชา ลาดพราว 71 ที่สรุปวา ปจจยัที่สําคัญที่มีผลตอการตัดสินใจ
เชาอพารทเมนท ไดแก ปจจัยดานทําเลทีต่ั้ง และราคาคาเชา รวมทั้งดานการบริการ และการจดัการ ซ่ึงทําเล
ที่ตั้งของโครงการอยูพื้นที่ทีม่ีศักยภาพ สามารถดําเนินธุรกิจอาคารสํานักงานใหเชาได เนื่องจากทําเลที่ตั้ง
ติดกับรถไฟฟาใตดิน และอยูตรงขามกับศนูยประชุมแหงชาติสิริกิตต การเดินทางสะดวก โครงการอยูใกล
กับหางสรรพสินคาตางๆ นอกจากนี ้โครงการยังอยูใกลกับสถานที่สําคัญตางๆ เชน โรงพยาบาล โรงเรียน 
มหาวิทยาลัย และไมหางจากถนนเสนเศรษฐกิจสําคัญ เชน ถนนสุขุมวิท ดังนั้นจึงถือไดวาโครงการตั้งอยู
ในเขตชุมชน เหมาะแกการพฒันาเปนอาคารสูงใหใชสอยประโยชนในแนวดิ่ง สอดคลองกับการศึกษาของ 
นายนิรุธ ปณฑะรจุิ (2540 : บทคัดยอ) ไดศึกษาอุปสงคสําหรับอพารทเมนทใหเชาในเขตบางพลัด 
กรุงเทพมหานคร พบวา พืน้ที่ที่ศึกษาเปนแหลงชุมชนที่มีอาคารสํานักงาน หางราน โรงพยาบาล สถาน
บันเทิง และสถาบันการศึกษา มีความพรอมในดานตางๆ ทําใหที่ดินมีราคาสูง จึงถูกพัฒนาใหใชสอยใน
แนวดิ่งมากขึน้ 

2. สําหรับลูกคากลุมเปาหมายของโครงการ จากผลการวิจยัทางการตลาด ในสวนการวิเคราะห
ขอมูลทางสถิติเชิงอนุมาน จะเห็นไดวา มีเพียงประเภทกิจการเทานัน้ที่ไมสงผลตอแนวโนมที่จะเชาพื้นที่
อาคารสํานักงานของโครงการ ดังนั้นผูลงทุนควรใสใจในขอมูลของลูกคาเปาหมายในเรื่องของ ยอดขายตอ
ป ระยะเวลาในการดําเนินกิจการ จํานวนพนักงาน การจางผูบริหารจากภายนอก และสถานะการเชา
สํานักงาน เพือ่ใชในการระบุกลุมเปาหมายที่จะเขาไปทาํตลาด และนาํเสนอสินคาของโครงการ นอกจากนี้
ผูลงทุนควรใชขอมูลทางสถิติเชิงอนุมานในเรื่องความคดิเห็นในดานอตัราคาเชาของการเชาพื้นที่อาคาร
สํานักงานของโครงการในสวนสํานักงาน และพลาซา เพื่อใชเปนขอมูลในการประเมินความเปนไปไดใน
การดําเนนิการ และเปนขอมูลในการกําหนดอัตราคาที่จะนําเสนอใหกบักลุมเปาหมายในแตละกลุม เชน 
กลุมที่มียอดขายตอปมากกวา 100 ลานบาท มีความคิดเห็นในดานอัตราคาเชาสูงกวากลุมอ่ืนๆ ดังนั้นการ
นําเสนอพื้นทีห่รืออัตราคาเชาของลูกคากลุมนี้ควรเปนพื้นที่ Excusive และมีอัตราคาเชาที่สูงกวากลุมอ่ืนๆ 

เปนตน 
3. สําหรับปจจัยในการพิจารณาเชาอาคารสํานักงานในปจจุบนัที่สงผลตอแนวโนมในการเชา

อาคารสํานักงานในอนาคต จากผลการวิจยัดานการตลาด ซ่ึงเปนขอมูลทางสถิติเชิงอนุมาน สมมติฐานขอ 
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2.5 ถึง 2.8 พบวา ปจจัยดานสภาพแวดลอมของอาคาร ดานสิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคาร ดานราคา 
และดานการใหบริการ เปนปจจยัที่สงผลตอแนวโนมในการเชาอาคารสํานักงานของโครงการฯ ดังนั้นผู
ลงทุนควรนํามาพิจารณา และกําหนดแนวทางในการสงเสริมการตลาดในดานตางๆ เหลานั้น โดยทํา
แผนการตลาดเพื่อใหผลการดําเนินงานในปที่ 4 – 20 เปนไปตามที่ผูลงทุนคาดหวงัไว แตสําหรับการวิจยั
ในครั้งนี้ทางผูวิจัยเห็นวา ทุกดานมีความสําคัญตอการพิจารณาเชาอาคารสํานักงานทั้งสิ้น แตจะเนนในดาน
ที่สงผลตอแนวโนมในการเชาอาคารสํานักงานของโครงการมากกวาดานอื่นๆ 

4. การกําหนดรูปแบบอาคาร และรูปแบบพื้นที่สํานักงาน ผูวิจัยเห็นวา ควรออกแบบอาคารให
มีพื้นที่ของกระจกมากกวาเปนพื้นที่คอนกรีต โดยกระจกจะตองเปนกระจกสะทอนแสงได เนื่องจากจะ
สามารถทําใหภายในอาคารไมรอนแลว ยงัสามารถประหยัดคาไฟฟาจากเครื่องปรับอากาศไดดวย และผล
การตอบแบบสอบถามของผูประกอบการ จะเห็นไดวา ผูตอบแบบสอบถามซึ่งเปนกลุมเปาหมาย เลือก
รูปแบบสํานักงานที่มีกําแพงดานหนึ่งเปนกระจกทั้งดาน มากเปนอันดับที่ 3 นอกจากนี้ในการกําหนด
รูปแบบของแตละหอง ผูวิจัยเห็นวาควรคํานึงถึงการวางแผนผังแบบยืดหยุน ตามทฤษฎีการจัดพืน้ที่
สํานักงาน หากไมรูความตองการของผูอยูอาศัยทีแ่นนอน ใหวางแผนผังแบบผสม ระหวาง แบบถาวร
(Fixed Plan) กับ แบบเปด (Open Plan)  

5. ในสวนความตองการสิ่งอํานวยความสะดวกเสริม ทางผูวิจัยเห็นวา ควรนําความตองการของ
ผูตอบแบบสอบถาม มาเปนตัวกําหนดรูปแบบการกอสราง และตกแตงภายใน รวมถึงการนําเสนอให
ผูประกอบการที่ทําธุรกิจรานกาแฟ รานอาหาร และสถานออกกําลังกาย ใหเห็นถึงโอกาสในการทาํธุรกิจ
กับทางโครงการ เพื่อชวยสรางรายไดใหกับโครงการ และสามารถตอบสนองความตองการของลูกคา
กลุมเปาหมายได 

6. ในสวนพื้นที่สํานักงานและรปูแบบพื้นที่สํานักงานที่ตองการ ทางผูวจิัยเห็นวา ควรเก็บ
ขอมูล เพื่อนําไปใชในการวางรูปแบบของการกอสรางอาคาร วาสมควรแบงพื้นทีท่ี่เปนแบบพืน้ที่ทั้งชั้น 
เพื่อผูเชาเพียงรายเดียว (Single Tenant) หรือ เปนพื้นที่ทีแ่บงเชากับผูอ่ืน (Multiple Tenant) 

7. การกําหนดอัตราคาเชาของพื้นที่สํานักงาน และสวนของพลาซา ควรกําหนดจากคาเฉลี่ยของ
อุตสาหกรรม และโครงการอาคารสํานักงานใกลเคยีง กบั คาเฉลี่ยจากการเก็บแบบสอบถาม โดยพจิารณา
วา อัตราคาเชาใดสูงกวา และนํามาพิจารณาประกอบกับงบการเงินประมาณการ 

8. การศึกษาความเปนไปไดทางการเงินของโครงการอาคารสํานักงานใหเชานี้ ไดทําการศึกษา
ในป 2551 ขอมูลตนทุน รวมถึงรายไดของโครงการอาจตองพิจารณาขอมูลใหเปนปจจุบันประกอบดวย 
และอัตราคิดลดเพื่อใชในการคํานวน มูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) อาจสูงเกินไปหากเทยีบกับผลตอบแทนใน
ภาวะเศรษฐกจิ ณ ปจจุบัน รวมถึงอัตราที่ใชเปรียบเทียบ ผลตอบแทนภายในโครงการดวย 
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 จากการศึกษาความเปนไปไดทั้ง 3 ดาน ของโครงการฯ จะเห็นไดวา ความเปนไปไดทาง
การตลาด ผูตอบแบบสอบถามมีแนวโนมที่จะเชาอาคารสํานักงานของโครงการในระดับปานกลาง ถือวา
ผานเกณฑ  
 ดานความเปนไปไดทางเทคนิค คาดวาโครงการสามารถขอใบอนุญาตปลูกสรางอาคารได และ
คาดวาสามารถขอเงินทุนสนับสนุนจากสถานบันการเงนิได จึงถือวาผานเกณฑ  
 สําหรับความเปนไปไดทางดานการเงนิ โครงการมีระยะเวลาคืนทนุในปที่ 16 ถือวานานเกนิกวา
ที่ผูลงทุนจะรับได และอัตราผลตอบแทนภายในโครงการเทากับ 6.639% ซ่ึงต่ํากวาอัตราผลตอบแทนที่
คาดหวังคือ 6.75% จึงสรุปวาไมผานเกณฑ เนื่องจากอัตราคาเชาที่ไดจากผลสํารวจทางดานการตลาดมี
อัตราที่ต่ํา สงผลตอการนําอัตราคาเชาดังกลาวไปพิจารณาตอทางดานการเงิน 
 ดังนั้นเมื่อพจิารณาครบทั้ง 3 ดานแลว จะเห็นไดวาไมผานเกณฑความเปนไปไดทางดานการเงนิ 
จึงสรุปวา โครงการอาคารสาํนักงานใหเชา ยานถนนพระราม 4 ชุมชนไผสิงโต เขตคลองเตย ไมนาลงทุน 
 ทั้งนี้ผูวิจยั เหน็วา ควรทําการวิจัยถึงความเปนไปไดในการดําเนินธุรกจิอื่นๆ ประกอบ เชน ธุรกจิ
โรงแรม หางสรรพสินคา หรือศูนยแสดงสินคา เพื่อเปนทางเลือกในการลงทุนที่คุมคา และเหมาะสมที่สุด 
เนื่องจากอัตราคาเชาพื้นที่ตอตารางเมตร หรืออัตราผลตอบแทนตอมูลคาการลงทุน มีมูลคาสูงกวาการ
ประกอบธุรกจิอาคารสํานกังานใหเชา (ทัง้นี้รายไดจากธุรกิจโรงแรม หรือศูนยแสดงสินคา มีความผันแปร
ที่สูงกวาธุรกิจอาคารสํานักงานใหเชา) 
 

7. ขอเสนอแนะเพื่อการวิจัยครั้งตอไป 
ในสวนการวจิยัคร้ังตอไป ผูวิจัยเห็นวา ควรทําการศึกษาความเปนไปไดทางการเงนิในลักษณะ 

กรณีที่ดีที่สุด (Best Case) และกรณีทีแ่ยที่สุด (Worst Case) เพื่อใชในการเปรียบเทียบ และสามารถ
คาดคะเนความเสี่ยงไดอยางถูกตองยิ่งขึ้น และการวจิยัทางการตลาดควรกําหนดกลุมเปาหมายที่เปนลูกคา
ตางประเทศประกอบดวย 
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        แบบสอบถาม 

เรื่อง 
การศกึษาความเปนไปไดของธุรกจิอาคารสํานักงานใหเชา ยานถนนพระราม 4 ชุมชนไผสิงโต เขตคลองเตยของ

บริษัท และผูประกอบการในเขตกรุงเทพมหานคร 
 

สวนที ่1 ดานลกัษณะของธรุกิจ 
คําชึ้แจง โปรดใสเครื่องหมาย √ ลงใน � หนาขอความที่ตรงกับความเปนจริงที่สุดหรือเติม 
ขอความ ที่ตรงกับความเปนจริงมากที่สุด 
 

1. ประเภทธรุกิจของกิจการ 
� ธุรกิจซ้ือมาขายไป    � ธุรกิจใหบรกิาร 
� ธุรกิจสงออก หรือนําเขา   � ธุรกิจอสังหาริมทรัพย 
� ธุรกิจผลิตสนิคาเพื่อจําหนาย  � อ่ืนๆ โปรดระบุ............................ 

 

2. ยอดขายตอปของกิจการ 
� ยอดขายนอยกวาหรือเทากับ 1 ลานบาท ตอป  
� ยอดขายมากกวา 1 ลานบาทถึง 10 ลานบาท ตอป 
� ยอดขายมากกวา 10 ลานบาทถึง 20 ลานบาท ตอป  
� ยอดขายมากกวา 20 ลานบาทถึง 50 ลานบาท ตอป 
� ยอดขายมากกวา 50 ลานบาทถึง 100 ลานบาท ตอป 
� ยอดขายมากกวา 100 ลานบาท ตอป 

 

3. ระยะเวลาในการดําเนินธรุกจิ 
� นอยกวาหรอืเทากับ 1 ป   � มากกวา 1 ป ถึง 5 ป 
� มากกวา 5 ป ถึง 10 ป    � มากกวา 10 ป ขึ้นไป 

 

4. จํานวนพนักงานของกิจการ 
� นอยกวาหรอืเทากับ 10 คน   � มากกวา 10 คน ถึง 20 คน 
� มากกวา 20 คน ถึง 50 คน  � มากกวา 50 คน ถึง 100 คน 
� มากกวา 100 คน ขึ้นไป 
 

5. กิจการที่ทานทํางานมีการจางผูบริหารจากนอกองคกรหรือไม 
� มี    � ไมมี 
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6. พื้นท่ีสํานักงานที่ใชอยูในปจจุบัน 

� ขนาดเลก็ (ไมเกิน 100 ตร.ม.) � ขนาดกลาง (101-250 ตร.ม.) 
� ขนาดใหญ (มากกวา 250 ตร.ม.) 
 

7. สํานักงานทีใ่ชอยูในปจจุบนัทานเชาหรือไม 
� เชา    � ไมไดเชา 
 

สวนที ่2 ปจจยัท่ีใชในการพจิารณาเชาอาคารสาํนักงานในปจจุบนั 
คําชึ้แจง ในความคิดเห็นของทาน ทานคิดวาปจจัยตอไปนีแ้ตละปจจัย มรีะดับความสําคัญอยางไรในการเลือกใช
บริการเชาพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานเพื่อเปนสาํนักงานของทาน  
 โปรดเรยีงลําดบัตั้งแต 1 ถึง 8 หนาหัวขอที่ทานคิดวาสําคญัที่สุด โดยใหหมายเลขที่ 1 เปนลําดับท่ีสําคัญ
ที่สุดอันดับที่ 1 โดยหมายเลขอื่นๆ เปนลําดับที่สําคัญรองลงไป และหมายเลขที่ 8 เปนลําดับที่สําคญันอยที่สุด กรุณา
กรอกหมายเลขลําดับหนาหัวขอน้ันๆ 
 
        ดานทําเลท่ีตั้ง หมายถึง พื้นที่ตั้งของตวัอาคารสํานกังานอยูในยานที่เหมาะสม อยูใกลกับเขตธรุกจิการคา ติด

ถนนใหญ และสามารถคนหาไดงาย 
 

ดานความสะดวกในการเดินทาง หมายถึง มีความสะดวกในการเดินทางและคมนาคม เชน มีถนนตดัผาน ใกล
ทางดวน ใกลรถไฟฟา มรีถโดยสารผาน เปนตน  
 
ดานสภาพแวดลอมของอาคาร หมายถึง สภาพแวดลอมรอบๆ อาคาร อยูในเกณฑทีด่ี นาอยู เชน ทางเทา 
ชุมชนรอบๆ อาคาร ตนไมรอบอาคาร ความสวยงามของอาคาร ความเปนระเบียบของสภาพแวดลอมภายนอก
อาคาร เปนตน 
 
ดานสิ่งอํานวยความสะดวก หมายถึง สิ่งอํานวยความสะดวกภายในอาคาร เชน ระบบประปา ระบบไฟฟา 
ลิฟท บันได หองน้ํา และอื่นๆ ที่ชวยอํานวยความสะดวกใหแกผูเชา 
 
ดานราคา หมายถึง อัตราคาเชาพื้นที่ของอาคาร อัตราคาบริการพ้ืนท่ีของอาคาร อัตราคาบริการที่จอดรถของ
อาคาร อัตราคาน้ําคาไฟของอาคาร เปนตน 
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ดานบุคลากร หมายถึง ความเพียงพอ และความสามารถของพนักงานที่ใหบริการกับทางผูเชาพ้ืนที่
สํานักงานของอาคาร และความเหมาะสมในการจัดการดานบุคลากรของอาคาร เชน พนักงานตอนรับสามารถ
สนทนาภาษาตางประเทศได เปนตน 
 
ดานความปลอดภัย หมายถงึ ความเขมงวดในการรกัษาความปลอดภยัของอาคาร เชน มีกลองวงจรปด
ครอบคลุมทกุพื้นที่ เจาหนารักษาความปลอดภัยเขมงวดในการตรวจตรา มรีะบบปองกันอัคคีภยัและ
แผนดินไหว เปนตน 
 
ดานการใหบรกิาร หมายถึง คุณภาพในการใหบรกิารอยูในเกณฑทีด่ี เชน ความใสใจของพนักงานที่ใหบริการ
ภายในตวัอาคาร(Service mind) ความรวดเร็วในการใหบริการของพนกังาน มีความผดิพลาดในการใหบริการ
นอย เปนตน 
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สวนที ่3 ขอมูลความตองการเชาอาคารสํานักงานในอนาคต 
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คําชี้แจง ทานมีความคิดเห็นอยางไรหากทานจะเชาพื้นท่ีอาคารสํานักงานในอนาคต  
โปรดใสเครื่องหมาย √ ลงใน ( ) ท่ีตรงกับความคิดเห็นของทานมากทีสุ่ด หรือกรอกขอมูลที่ทานเห็นสมควรลงใน
ชองวาง 
 

1. ในกรณีที่ทานใชบริการเชาพ้ืนท่ีอาคารสํานักงาน หรอื มีสํานักงานเปนของตนเอง ทานมีแนวโนมที่จะเปลี่ยนไป
เชาพ้ืนที่อาคารสํานักงานอื่น หรือเชาพื้นที่เพ่ิมเติมในอาคารสํานักงานทีต่ั้งอยูในพื้นที่เขตคลองเตยตามแผนที่
แสดงกอนหนานี้ หรือไม 

 
มีแนวโนมมาก I______I______I______I______I______I มีแนวโนมนอย 

            5            4           3            2           1 
 

2. รูปแบบสํานักงานท่ีทานตองการเปนลกัษณะใด (ตอบไดมากกวา 1 ขอ) 
� เปนพื้นท่ีสี่เหลี่ยมโลงโดยไมมีการตกแตงใดๆ     
� เปนพื้นท่ีทีม่ีการแบงเปนหองๆ หรือวางโครงสําหรับกั้นหองไวแลว 
� มีกําแพงดานหนึ่งเปนกระจกทั้งดาน 
� มีกําแพงทึบทุกดานโดยมกีารตดัเปนชองสําหรับหนาตางเทานั้น 
� มีระเบยีงดานนอกอาคาร 
� มพีื้นที่สวนกลางสําหรับทาํกิจกรรม 
� อ่ืนๆ โปรดระบุ.......................................................................................... 

............................................................................................................................................... 
 

3. สิ่งอํานวยความสะดวกเสริมที่ตองการ (อาจคิดคาบรกิารเมื่อมาใชงาน ตอบไดมากกวา 1 ขอ) 
� โรงอาหาร (Canteen)   � สถานออกกาํลังกาย (Fitness) 
� สวนสาธารณะขนาดยอม  � รานกาแฟ (Coffee Shop) 
� อ่ืนๆ โปรดระบุ......................................................................................... 

 

4. พื้นท่ีสํานักงานที่ตองการ 
� 50 - 100 ตารางเมตร  � 101 - 150 ตารางเมตร 
� 151 - 200 ตารางเมตร  � 201 - 250 ตารางเมตร 
� 251 - 300 ตารางเมตร  � มากกวา 300 ตารางเมตร 
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5. รูปแบบของพื้นที่สํานักงานที่ตองการ 

� พื้นท่ีทั้งชั้น (Single Tenant) 
� แบงพื้นที่เชากับผูอื่น (Multiple Tenant) 
� อ่ืนๆ โปรดระบุ................................................................................. 
 

6. คาเชาพื้นทีอ่าคารสํานักงานที่ทานคิดวาเหมาะสม 
6.1 อัตราคาเชาพ้ืนที่สํานักงานตอเดือนที่คดิวาเหมาะสม โปรดระบุ ......................บาท ตอ ตารางเมตร ของ

อาคารสํานักงานเกณฑ A โดยกําหนดคาเชาอยูระหวาง 650 ถึง 800 บาท ตอตารางเมตร 
6.2 อัตราคาเชาพ้ืนที่สํานักงานในสวนของพลาซาตอเดอืนที่คิดวาเหมาะสม โปรดระบุ ......................บาท 

ตอ ตารางเมตร ของอาคารสาํนักงานเกณฑ A โดยกําหนดคาเชาอยูระหวาง 1,000 ถงึ 1,590 บาท ตอ
ตารางเมตร 

 

7. ขอเสนอแนะอื่นๆ ที่ตองการเพิ่มในการเชาอาคารสํานกังาน 
........................................................................................................................................................................................
........................................................................................................................................................................................
........................................................................................................................................................................................ 
 
 
 

ขอขอบคุณในความคิดเห็นของทาน 
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ภาคผนวก ข 
รายนามผูเชี่ยวชาญตรวจแบบสอบถาม 
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รายนามผูเชี่ยวชาญตรวจแบบสอบถาม 

 
 รายชือ่ ตําแหนง และสถานที่ทํางาน 
1. รองศาสตราจารยสุพาดา  สิริกุตตา ประธานกรรมการบริหารหลกัสูตรบริหารธุรกิจ 
  ภาควิชาบริหารธรุกิจ คณะสงัคมศาสตร 
  มหาวิทยาลยัศรีนครินทรวิโรฒ (ประสานมติร) 
  
2. อาจารยกลัยกิตต กรีติอังกรู คณะกรรมการบริหารหลกัสูตรบริหารธุรกจิ 
  ภาควิชาบริหารธรุกิจ คณะสงัคมศาสตร 
 มหาวิทยาลยัศรีนครินทรวิโรฒ (ประสานมติร) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



 
 
 
 
 
 
 
 

ประวัติยอผูทําสารนิพนธ 
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ประวัติยอผูทําสารนิพนธ 
 

ช่ือ – สกุล ชัยสิน นิมมาลัยรัตน 
วันเดือนปเกิด 18 เมษายน 2523 
สถานที่เกิด กรุงเทพมหานคร 
สถานที่อยูปจจุบัน 496 /5  ถนนสาธุประดิษฐ  บางโพงพาง  ยานนาวา 

กรุงเทพมหานคร 
ตําแหนงหนาที่การทํางานปจจุบัน เจาหนาที่การเงิน วิเคราะหโครงการ 
สถานที่ทํางานปจจุบัน บริษัท แผนดินทอง พร็อพเพอรตี้ ดีเวลลอปเมนท จํากัด 

(มหาชน)  
 153/3 ช้ัน 8 อาคารโกลเดน พาวิลเลี่ยน แขวงลุมพินี 
 เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร  
ประวัติการศึกษา 
 พ.ศ. 2544 บริหารธุรกิจบัณฑิต สาขาการเงิน 
  จากมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร (บางเขน) 
 พ.ศ. 2552 บริหารธุรกิจมหาบัณฑิต สาขาการตลาด 
 จากมหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒ 
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