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ความพึงพอใจของผูเ้ช่าพืน้ท่ีบริเวณศนูยก์ารค้าสยามสแควร ์
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สริลิกัษณ์ แป้นกล่อม , อุษา บุญถอื 

Siriluck Panklom , Usa Boonthue 

บทคดัย่อ 

 การวจิยันี้มวีตัถุประสงคเ์พื่อ (1) เพื่อศกึษาความพงึพอใจของผูเ้ช่าพืน้ทีบ่รเิวณศูนยก์ารคา้สยามส
แควร์ (2) เพื่อเปรยีบเทียบความพึงพอใจของผู้เช่าพื้นที่บริเวณศูนย์การค้าสยามสแควร์ จ าแนกตาม
คุณลกัษณะของผูเ้ช่า กลุ่มตวัอยา่งทีใ่ชใ้นการวจิยั ผูเ้ช่าพืน้ทีบ่รเิวณศูนยก์ารคา้สยาม สแควร ์เฉพาะอาคาร
พาณชิยภ์ายในศูนยก์ารคา้สยามแควรเ์ท่านัน้ ซึง่มผีูเ้ช่าทัง้หมดประมาณ 296 ราย  กลุ่มตวัอยา่งทีใ่ชใ้นการ
วจิยัครัง้นี้ คอื ผู้เช่าพื้นที่บรเิวณศูนย์การค้าสยามสแควร์ เฉพาะอาคารพาณิชย์ภายในศูนยก์ารค้าสยาม
แควรจ์ านวน169 คน (IOC=0.9187) 

 ผลการศกึษาพบว่า เพศ การศกึษา สถานภาพการเช่า และราคาค่าเช่ามคีวามแตกต่างกนั อย่างมี
นยัส าคญัทางสถติ ิ0.05 มผีลต่อความพงึพอใจของผูเ้ช่าพืน้ทีส่ยามสแควร ์และพบว่าผูเ้ช่ามปัีญหาดา้นราคา
ค่าเช่าทีร่าคาค่อนขา้งสูง ดา้นผลติภณัฑ ์การจดัรปูแบบพืน้ที่ของรา้นค้าภายในพื้นทีส่ยามสแควร ์และการ
ปรบัปรงุการโฆษณาประชาสมัพนัธ ์ตามล าดบั 

 
นกัศกึษา หลกัสตูรธุรกจิมหาบณัฑติ สาขาการจดัการ คณะบรหิารธุรกจิ มหาวทิยาลยัรามค าแหง 
อาจารยท์ีป่รกึษา การคน้ควา้อสิระ บรหิารธุรกจิมหาบณัฑติ มหาวทิยาลยัรามค าแหง 

 

ABSTRACT 
 

 The purposes of this research are (1) to study the satisfaction of tenants in the Siam Square 
Shopping Center area (2) to compare the satisfaction of tenants in the Siam Square Shopping Center 
area. Classified according to tenant characteristics. Sample group used in research Tenant of space 
in Siam Square Shopping Center, only commercial buildings within Siam Square Shopping Center. 
There are approximately 296 tenants in total. The sample group used in this research is 169 tenants 
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in the area of Siam Square Shopping Center, only commercial buildings within Siam Square Shopping 
Center (IOC=0.9187). 

 The results of the study found that gender, education, rental status and rental prices are 
different Statistically significant, 0.05, affects the satisfaction of tenants in Siam Square area. And it 
was found that the tenants had a problem with the rental price being quite high. Product side 
Organization of store space within Siam Square area and improving advertising and public relations, 
respectively. 
 

บทน า 

ความเป็นมาและความส าคญัของปัญหา 
 พืน้ทีค่า้ปลกี (Retail space) ในประเทศไทยส่วนใหญ่ตัง้อยู่ในกรุงเทพฯ และปรมิณฑลและจงัหวดั
หลกัของภูมภิาค โดยพื้นที่ค้าปลกีให้เช่าในกรุงเทพฯ และปรมิณฑลในปัจจุบนัมรีาว 5 ล้านตารางเมตร 
ประเภทของพื้นที่ค้าปลีก สามารถแบ่งได้เป็น ศูนย์การค้าแบบปิด (Enclosed mall) ศูนย์การค้าชุมชน 
(Community mall) และพืน้ทีค่า้ปลกีสนับสนุน (Supporting mall) โดยผูป้ระกอบการจะด าเนินธุรกจิหลกัใน
ลกัษณะของการลงทุนพฒันาพืน้ทีโ่ครงการรวมทัง้สิง่อ านวยความสะดวกใหผู้เ้ช่าธุรกจิพืน้ทีค่า้ปลกีของไทย
พฒันามาจากหา้งสรรพสนิคา้ (Department store) ทีห่นัมาพฒันาพืน้ทีค่า้ปลกีรปูแบบศูนยก์ารคา้เพื่อขยาย
ฐานลกูคา้และเพิม่รายได ้โดยมพีืน้ทีเ่ช่าส าหรบัรา้นค้าหลากหลายประเภท เช่น รา้นอาหาร รา้นขายยา รา้น
ขายสินค้าเฉพาะอย่าง ธนาคาร โรงเรียนดนตรีและศิลปะ โรงภาพยนตร์ ศูนย์อาหาร เป็นต้น ท าให้
ศูนยก์ารคา้ไดร้บัความนิยมอย่างต่อเนื่อง (ศูนยว์จิยักรงุศร,ี 2562) 
 ปัจจบุนัการแข่งขนัในตลาดพืน้ทีค่า้ปลกีของกรงุเทพมหานครก าลงัรุนแรงมากขึน้ระหว่างรา้นค้าที่มี
หน้ารา้นตามศูนยก์ารคา้ต่างๆ และรา้นคา้ออนไลน์จากการทีธุ่รกจิอี-คอมเมริซ์เตบิโตขึน้ และระหว่างรา้นคา้
ทีม่หีน้ารา้นดว้ยกนัเอง (ศูนยว์จิยักรงุศร,ี 2562) 

ศูนยก์ารคา้สยามสแควร ์ตัง้อยูบ่รเิวณสีแ่ยกปทุมวนั ในเขตปทุมวนั กรงุเทพมหานคร ทศิ เหนือตดิ
ถนนพระรามที่ 1 ทศิตะวนัออกตดิถนนองัรดีูนังต์ ทศิใต้ตดิซอยจุฬาลงกรณ์ 64 และพื้นที่ การศกึษาของ
จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั และทศิตะวนัตกตดิกบัถนนพญาไทซึง่มพีืน้ทีท่ ัง้หมดประมาณ 63 ไร่ ศูนยก์ารคา้
สยามสแควร ์เป็นศูนยก์ารคา้หนึ่งทีต่อ้งมกีารปรบัตวัท่ามกลางสภาวะการแข่งขนัทีส่งูขึน้ แต่กพ็ยายามที่จะ
ปรบัตวัมกีารปรบัปรงุรปูโฉมภายนอกและภายในใหด้ทูนัสมยัในรปูแบบทีเ่หมาะสมกบัศกัยภาพและลกัษณะ
ทางกายภาพของพืน้ทีเ่พื่อดงึดดูผูใ้ชบ้รกิารมากขึน้ ศูนยก์ารคา้สยามสแควร ์เป็นศูนยก์ารคา้แห่งแรกในย่าน
การค้าของเขตปทุมวนั โดยมสี านักงานจดัการทรพัยส์นิ จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั เป็นผู้ดูแลศูนยก์ารค้า
สยามสแควรใ์หบ้รกิารพืน้ทีเ่ช่ารา้นคา้ (RETAIL SPACE) ในรปูแบบอาคารพาณชิยส์งู 3 ชัน้ และในลกัษณะ 
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Open-air มใีห้เลือกหลากหลายโซนตามลกัษณะของประเภทธุรกิจปัจจุบนับนัศูนย์การค้าสยามสแควร์ 
ประกอบดว้ยอาคารพาณิชยอ์ยู่จ านวน 463 คูหา โดยมผีูเ้ช่าทัง้หมด 296 ราย แบ่งเป็นอาชพีรา้นค้าทัว่ไป 
126 ราย อาชพีรา้นอาหาร 59 ราย อาชพีคลนิิกเฉพาะทาง 30 ราย อาชพีสถาบนัการเงนิ 10 ราย อาชพี
สถาบนักวดวชิา 18 ราย และอาชพีอื่นๆ 53 ราย (ส านักงานจดัการทรพัย์สนิ จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั: 
PMCU) 

 จากการใหบ้รกิารเช่าพืน้ทีด่งักล่าวขา้งต้นแก่ผูเ้ช่าพืน้ทีบ่รเิวณศูนยก์ารคา้สยามสแควร ์บางครัง้พบ
ปัญหาขอ้รอ้งเรยีนเกีย่วกบัการปฏบิตังิานของเจา้หน้าทีใ่นเรือ่งของความล่าชา้ ดา้นการใหบ้รกิารอยา่งเสมอ
ภาค การใหบ้รกิารอย่างทนัเวลา การใหบ้รกิารอย่างเพยีงพอ การใหบ้รกิารอย่างต่อเนื่อง และการใหบ้รกิาร
อย่างก้าวหน้า ดงันัน้ เพื่อใหผู้เ้ช่าบรเิวณศูนยก์ารคา้สยามสแควร ์เกดิความพงึพอใจสูงสุดในการใหบ้รกิาร
ของส านักงานจดัการทรพัย์สิน จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ในทุกๆ ด้าน เพื่อลดปัญหาการย้ายออกของ
รา้นคา้ผูเ้ช่า สรา้งรายไดจ้ากการบรหิารจดัการทีม่ปีระสทิธภิาพและสอดคลอ้งกบัภาวะการแขง่ขนัของธุรกจิ
ในภาพรวม จงึเป็นเหตุผลที่ท าให้ผู้วจิยัสนใจที่จะศกึษา “ความพงึพอใจของผู้เช่าพื้นที่บรเิวณศูนยก์ารค้า
สยามสแควร์” เพื่อเป็นแนวทางในการปรบัปรุงการให้บรกิารเช่าพื้นที่แก่ผู้เช่าต่างๆ ให้เกดิความพงึพอใจ
และร่วมธุรกิจกับศูนย์การค้าฯในระยะยาว และเกิดความยัง่ยนืในการท าธุรกิจ อีกทัง้จะน าผลที่ได้จาก
การศกึษา เสนอต่อผู้บรหิารส านักงานจดัการทรพัยส์นิจุฬา และเจา้หน้าที่ในแผนกที่เกี่ยวขอ้ง เพื่อน าไป
ปรบัใชเ้ป็นแนวทางในการบรหิารกลยุทธ์ดา้นการบรหิารจดัการและการบรกิารแก่รา้นคา้ผูเ้ช่าพืน้ทีบ่รเิวณ
ศูนยก์ารคา้สยามสแควรโ์ดยมวีตัถุประสงคห์ลกั คอื สรา้งความพงึพอใจใหก้บัรา้นคา้ผูเ้ช่าต่อไป 

 
วตัถปุระสงคข์องการศึกษา 

1. เพื่อศกึษาความพงึพอใจของผูเ้ช่าพืน้ทีบ่รเิวณศูนยก์ารคา้สยามสแควร ์ 

2. เพื่อเปรยีบเทียบความพึงพอใจของผู้เช่าพื้นที่บรเิวณศูนย์การค้าสยามสแควร์ จ าแนกตาม
คุณลกัษณะของผูเ้ช่า 

สมมติฐานของการวิจยั 

ผู้เช่าที่มคีุณลกัษณะที่แตกต่างกันมีความพึงพอใจต่อการให้บรกิารเช่าพื้นที่บรเิวณศูนย์การค้า
สยามสแควรต่์างกนั 
 

 

 



4 
 

ขอบเขตของการวิจยั 

การศกึษาครัง้นี้จะครอบคลุมขอ้มลูเกี่ยวกบัความพงึพอใจของผูเ้ช่าพืน้ทีบ่รเิวณศูนยก์ารคา้สยามส
แควร ์ในส่วนของอาคารพาณิชยภ์ายในศูนยก์ารคา้สยามแควร ์ซึง่จะประกอบดว้ยความพงึพอใจในดา้นการ
ให้บรกิารอย่างเสมอภาค ด้านการให้บรกิารอย่างทันเวลา ด้านการให้บรกิารอย่างเพียงพอ ด้านการ
ใหบ้รกิารอย่างต่อเนื่อง และดา้นการใหบ้รกิารอย่างก้าวหน้า ประชากรทีใ่ชใ้นการศกึษาวจิยัครัง้นี้ คอืผูเ้ช่า
พืน้ทีบ่รเิวณศูนยก์ารคา้สยาม สแควร ์เฉพาะอาคารพาณชิยภ์ายในศูนยก์ารคา้สยามแควรเ์ท่านัน้ ซึง่มผีูเ้ช่า
ทัง้หมดประมาณ 296 ราย ระยะเวลาในการศกึษาวจิยัครัง้นี้ตัง้แต่วนัที ่20 พฤษภาคม – 20 มถุินายน 2567 
รวมระยะเวลาทีศ่กึษาทัง้สิน้ 30 วนั 
 

นิยามศพัท ์

ความพงึพอใจ หมายถงึ ความรูส้กึของผูเ้ช่าพืน้ทีบ่รเิวณศูนยก์ารคา้สยามสแควรท์ีม่ต่ีอการบรกิาร
ของผู้ให้เช่าในด้านการให้บรกิารอย่างเสมอภาค ด้านการให้บรกิารอย่างทนัเวลา ด้านการให้บรกิารอย่าง
เพยีงพอ ดา้นการใหบ้รกิารอย่างต่อเนื่อง และดา้นการใหบ้รกิารอย่างก้าวหน้า โดยวดัค่าความพงึพอใจเป็น 
5 ระดบัจาก พงึพอใจมากทีสุ่ด ไปจนถงึพงึพอใจน้อยทีสุ่ด 

ผู้เช่าพื้นที่ หมายถงึ กลุ่มลูกค้า อาจเป็นเจา้ของหรอืผู้บรหิารรา้นค้าที่มอี านาจในการตดัสนิใจ ใน
การเช่าพืน้ทีศู่นยก์ารคา้สยามสแควรเ์พื่อด าเนินธุรกจิ 

รา้นคา้ หมายถงึ พืน้ทีเ่ช่าประกอบธุรกจิต่างๆ ในพืน้ทีบ่รเิวณศูนยก์ารค้าสยามสแควร ์เช่น ธุรกจิ
ขายสนิคา้อุปโภคบรโิภค ธุรกจิใหบ้รกิาร สถาบนัการเงนิ สถานบนัเทงิ เป็นตน้ 

 

ประโยชน์ท่ีคาดว่าจะได้รบั 

1. ท าใหท้ราบถงึความพงึพอใจของผูเ้ช่าพืน้ทีบ่รเิวณศูนยก์ารคา้สยามสแควร ์ 

2. น าขอ้มูลที่ได้ไปใช้เป็นแนวทางในการบรหิารกลยุทธ์ดา้นการบรหิารจดัการและการบรกิารเพื่อ
เพิม่ความพอใจสงูสุดใหแ้ก่ผูเ้ช่าพืน้ทีบ่รเิวณศูนยก์ารคา้สยามสแควร ์

 

 



5 
 

แนวความคิด ทฤษฎีและงานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง 

แนวคิดเก่ียวกบัปัจจยัส่วนบคุคล 

 ศริวิรรณ เสรรีตัน์และคณะ, (2550) อธบิายลกัษณะดา้นประชากรศาสตรม์สี่วนประกอบไดแ้ก่ อายุ 
เพศ การศกึษา อาชพี รายได ้ขนาดครอบครวั และสถานภาพครอบครวั ประชากรศาสตรด์งันี้ 1.เพศ (Sex) 
2. อายุ (Age) 3. การศกึษา (Education) 4. อาชพี (Occupation) 5. รายได ้(Income) 6. ขนาดครอบครวั 
(Family size) 7. สถานภาพครอบครวั 

 แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกบัการบริการ 

 วรีพงษ์ เฉลมิจริะรตัน์ (2542, หน้า 7) ไดใ้หค้วามหมายของการบรกิารว่า เป็นสิง่ทีจ่บั สมัผสั แตะ
ต้องไดย้าก และเป็นสิง่ทีเ่สื่อมสญูสลายไปไดง้่าย บรกิารจะไดร้บัการท าขึน้ (โดย/จากบรกิาร) และส่งมอบสู่
ผู้รบับรกิาร (ลูกค้า) เพื่อใช้สอยบรกิารนัน้ๆ โดยทนัทหีรอืในเวลาเกอืบจะทนัททีนัใดที่มกีารให้บรกิารนัน้
  

แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกบัความพึงพอใจ 
 ความพงึพอใจ (Satisfaction) เป็นทศันคตทิีเ่ป็นนามธรรมไม่สามารถมองเหน็เป็นรูปร่างได ้การที่
จะทราบว่าบุคคลมคีวามพงึพอใจหรอืไม่สามารถสงัเกต โดยการแสดงออกที่ค่อนขา้งสลบัซบัซ้อนจงึเป็น
การยากที่จะวดัความพงึพอใจโดยตรง แต่สามารถวดัได้โดยทางอ้อมโดยการวดัความคดิเหน็ของบุคคล
เหล่านัน้ และการแสดงความคดิเหน็นัน้จะต้องตรงกบัความรูส้กึทีแ่ทจ้รงิจงึสามารถวดัความพงึพอใจนัน้ได ้
พจนานุกรมฉบบับณัฑติยสถาน พ.ศ. 2556 กล่าวไวว้่า"พงึ" เป็นค าช่วยกรยิาอื่น หมายความว่า "ควร" เช่น 
พงึใจ หมายความว่า พอใจ ชอบใจ และค าว่า "พอ" หมายความว่า เท่าทีต่อ้งการ เตม็ความตอ้งการถูกชอบ 
เมือ่น าค าสองค ามาผสมกนั "พงึพอใจ" จะหมายถงึ ชอบใจ ถูกใจตามทีต่อ้งการ ซึง่สอดคลอ้งกบั กชกร เบา้
สุวรรณ และคณะ (2550) กล่าวว่าความพงึพอใจเป็นความรูส้กึยนิด ีพอใจ ชอบใจของบุคคลหนึ่งทีม่ต่ีอสิง่
ใดสิง่หนึ่ง ซึง่สิง่เหล่านี้จะเกดิขึน้ไดต่้อเมื่อบุคคลเหล่านัน้ไดร้บัการตอบสนองในสิง่ทีต่นตนเองตอ้งการหรอื
เป็นไปตามเป้าหมายทีว่างไว ้เมื่อความต้องการของบุคคลนัน้ไดร้บัการตอบสนองหรอืบรรลุจุดมุ่งหมายใน
ระดบัหนึ่ง ความรู้สกึดงักล่าว จะลดลงหรอืไม่เกดิขึ้นหากความต้องการหรอืจุดมุ่งหมายนัน้ไม่ได้รบัการ
ตอบสนอง 
  

แนวคิดปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดบริการ 
ส่วนประสมการตลาดบรกิาร (Service Marketing Mix) หรอื 7 Ps ตามแนวคดิของ Philip Kotler 

(อ้างใน ศริวิรรณ เสรรีตัน์ และคณะ, 2546) ประกอบด้วย (1) ผลติภณัฑ ์(Product) (2) ราคา (Price) (3) 
การจดัจ าหน่าย (Place) (4) การส่งเสรมิการตลาด (Promotion) และนอกจากนัน้ยงัตอ้งอาศยัเครือ่งมอือื่นๆ 
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เพิม่เตมิประกอบดว้ย (5) บุคคล (People) ซึง่ตอ้งอาศยัการคดัเลอืก การฝึกอบรม การจงูใจเพื่อใหส้ามารถ
สรา้งความพงึพอใจใหก้บัลกูคา้ไดแ้ตกต่างเหนือคู่แข่งขนั มคีวามสามารถ มทีศันคตทิีด่ ีสามารถตอบสนอง
ต่อลูกค้า มคีวามคดิรเิริม่ มคีวามสามารถในการแก้ปัญหาและสามารถสรา้งค่านิยมให้กบับรษิทั (6) การ
สร้างและน าเสนอลักษณะทางกายภาพ(Physical Evidence and Presentation) และ (7) กระบวนการ 
(Process)  

อดุลย ์จาตุรงคกุล (2546) กลยุทธก์ารตลาดส าหรบัธุรกจิบรกิาร จะใชท้ฤษฎสี่วนประสมการตลาด
บรกิาร (Service Marketing Mix) หรอื 7P’s ซึง่ประกอบดว้ย 

1. ด้านผลิตภัณฑ์หรือบริการ (Product or Service) เพื่อให้บริการที่ทรงคุณภาพ จึงต้องมีการ
ปรบัแต่งบรกิารให้เข้ากบัความต้องการของลูกค้าเฉพาะราย จงึต้องมกีารปรบัแต่งบรกิารให้เข้ากบัความ
ต้องการของลูกค้าเฉพาะราย และต้องสร้างคุณค่า (Value) ให้เกิดขึ้นด้วยการปรบัแต่งบรกิารเพื่อสร้าง
คุณค่าให้ลูกค้า จะยิง่มคีวามสลบัซบัซ้อนมากยิง่ขึ้นในตลาดระหว่างประเทศ  หรอืตลาดหลายวฒันธรรม 
เนื่องจากความแตกต่างของภาษา ศาสนา สงัคมและวฒันธรรม 

2. ดา้นราคา (Price) เนื่องจากบรกิารมองไม่เหน็การตัง้ราคาบางส่วน ต้องใหผู้ข้ายและผู้ซือ้เข้าใจ
ว่ามอีะไรบา้งรวมอยู่ในสิง่ทีเ่ขาก าลงัซือ้ขายแลกเปลีย่นกนั ทัง้นี้เพื่อหลกีเลีย่งปัญหาในการตัง้ราคา การตัง้
ราคามอีทิธพิลต่อการทีผู่ซ้ ือ้จะรบัรูบ้รกิาร ราคาจงึมกัจะมบีทบาทส าคญัในการชีคุ้ณภาพ 

3. ด้านสถานที่ (Place) กลยุทธ์การจดัจ าหน่าย ส าหรบับรกิารเป็นเรื่องที่ต้องพิจารณาจดัให้มี
ประสทิธภิาพ ทัง้นี้ขึน้อยู่กบัสภาพของบรกิาร และสิง่ทีลู่กคา้ใหคุ้ณค่า โดยปกตนิักการตลาดจะจดัการให้มี
การมารบับรกิารไดส้ะดวกใหม้ากทีสุ่ดเท่าทีจ่ะท าได้ 

การเลอืกท าเลทีต่ ัง้ส าหรบัการให้บรกิาร (Location) (ธรีกติ ินวรตัน ณ อยุธยา, 2549) จะขึน้อยู่กบั
ประเภทของการน าเสนอบรกิารและระดบัการมปีฏสิมัพนัธ์กนัระหว่างผู้ให้บรกิาร  กบัลูกค้าหลกัซึ่งแบ่ง
ออกเป็น 3 กรณ ีไดแ้ก่ 

3.1 เมือ่ลกูคา้ตอ้งเดนิทางไปรบับรกิาร ณ สถานทีข่องผูใ้หบ้รกิาร ผูป้ระกอบการตอ้งเลอืกท าเล
ใหเ้หมาะสม โดยต้องค านึงถงึความสะดวกของลูกคา้ในการมารบับรกิารเป็นหลกัและค านึงถงึท าเลทีต่ ัง้ของ
คู่แขง่ขนัดว้ย 

3.2 เมือ่ผูใ้หบ้รกิารสามารถเดนิทางไปใหบ้รกิารแก่ลกูคา้ ณ สถานทีข่องลกูคา้ได ้ผูป้ระกอบการ
อาจจะเลอืกท าเลทีต่ ัง้ทีอ่ยูใ่นยา่นทีม่คี่าใชจ้่ายต ่ากว่า เพื่อเป็นการลดตน้ทุนในการด าเนินการ 
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3.3 การให้บริการทางไกล ในกรณีที่ท าเลที่ตัง้ไม่ค่อยเกี่ยวข้องโดยตรง กลยุทธ์ในการจดั
จ าหน่าย คอื พยายามน าเครื่องมอืหรอือุปกรณ์ต่างๆ เพื่อท าให้ลูกค้าใช้บรกิารได้สะดวก เช่น เครื่องฝาก
ถอนเงนิอตัโนมตัขิองธนาคาร (ATM) เป็นตน้ 

4. ด้านการส่งเสรมิการตลาด (Promotion) สิง่หนึ่งที่ท้าทายการสื่อสารการตลาด ก็คอืการที่ต้อง
แน่ใจว่าตลาดเป้าหมายเขา้ใจ และให้คุณค่าแก่สิง่ที่เสนอขาย ความไม่มตีวัตนของบรกิารมกัท าให้เป็นไป
ไม่ได้ที่จะมปีระสบการณ์ก่อนที่จะท าการซื้อ ดงันัน้ การส่งเสรมิการตลาดจ าเป็นต้องอธบิายว่าบรกิารคอื
อะไร และคุณประโยชน์แก่ผูซ้ือ้อยา่งไร 

5. ดา้นบุคคล (People) บุคลากรถอืว่าเป็นองคป์ระกอบทีส่ าคญัของการด าเนินธุรกจิ ดงันัน้จงึต้อง
อาศยัการคดัเลอืก (Selection) การฝึกอบรม (Training) การจูงใจ (Motivation) เพื่อให้สามารถสรา้งความ
พงึพอใจใหแ้ก่ลกูคา้ไดแ้ตกต่างเหนือคู่แขง่ 

6. ด้านการสรา้งและน าเสนอลกัษณะทางกายภาพ (Physical Evidence and Presentation) ธุรกจิ
บรกิารจ าเป็นต้องพยายามแสดงใหผู้ร้บับรกิารเหน็ถงึคุณภาพ โดยผ่านการใชห้ลกัฐานทีม่องเหน็ได้ นัน่คอื
ลกัษณะทางกายภาพ และรปูแบบการให้บรกิาร เพื่อสรา้งคุณค่าใหแ้ก่ลูกค้า ไม่ว่าจะเป็นด้านความสะอาด 
ความรวดเรว็ หรอืประโยชน์อื่นๆ 

7. ดา้นกระบวนการ (Process) ผูใ้หบ้รกิารอาจตอ้งใชก้ระบวนการบางอย่าง เพื่อส่งมอบบรกิารของ
ตนใหก้บัลกูคา้ ดว้ยความรวดเรว็และประทบัใจลกูคา้ 

จากแนวคดิปัจจยัส่วนประสมทางการตลาดบรกิารดงักล่าว การพฒันาการกลยุทธ์ด้านการตลาด
ของการใหบ้รกิารการเช่าพื้นทีบ่รเิวณศูนยก์ารค้าสยามสแควร์จงึควรมกีารประเมนิความพงึพอใจทางด้าน
การตลาดของการให้บรกิารในช่วงที่ผ่านมา เพื่อการพฒันาและปรบัปรุงเพื่อให้ผู้เช่าแควร์ เกิดความพงึ
พอใจสูงสุดในการให้บรกิาร เพื่อลดปัญหาการย้ายออกของผู้เช่าพื้นที่ สร้างรายได้จากการบรหิารที่มี
ประสทิธภิาพและสอดคลอ้งกบัภาวะการแขง่ขนัของธุรกจิในภาพรวม 
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กรอบแนวคิดในงานวิจยั 
       
      ตวัแปรอิสระ                    ตวัแปรตาม 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 

 
 

วิธีด าเนินการวิจยั 
 

 เครื่องมอืทีใ่ชใ้นการวจิยัครัง้นี้คอื แบบสอบถาม (Questionnaire) ซึง่จดัท าแจกแบบสอบถามใหแ้ก่
ผูต้อบแบบสอบถามแบ่งออกเป็น 3 ส่วน ดงัต่อไปนี้  

   ส่วนที ่1 ปัจจยัดา้นคุณลกัษณะของผูเ้ช่า 

    ส่วนที ่2 ความพงึพอใจของผูเ้ช่าพืน้ทีบ่รเิวณศูนยก์ารคา้สยามสแควร ์ประกอบดว้ยความพงึพอใจ
บรกิารในด้านผลติภณัฑ ์ด้านราคา ด้านสถานที่ ด้านการส่งเสรมิการตลาด ด้านบุคคล ด้านการสรา้งและ
น าเสนอลกัษณะทางกายภาพ และดา้นกระบวนการ 

 ส่วนที ่3 ขอ้เสนอแนะเพิม่เตมิ ซึง่เป็นค าถามปลายเปิด  

การตรวจสอบคุณภาพของเครือ่งมอืทีใ่ชก้ารวจิยั โดยน าแบบสอบถามฉบบัร่างเสนอต่อผูท้รงคุณวุฒ ิจ านวน 
3 ท่าน เพื่อตรวจสอบคุณภาพของแบบสอบถาม ซึ่งผู้ทรงคุณวุฒเิพื่อตรวจสอบความเที่ยงตรงของเนื้อหา 
(Content Validity) และพจิารณาความถูกตอ้ง ความชดัเจนของภาษาทีใ่ช ้ใหม้คีวามถูกตอ้งสมบูรณ์ เพื่อหา
ค่า IOC (Index of item-Objective Congruence) และน าแบบสอบถามที่ผ่านการตรวจจากผู้เชี่ยวชาญมา

ความพึงพอใจของผูเ้ช่าพืน้ท่ีบริเวณ
ศนูยก์ารค้าสยามสแควร ์ 
1. ดา้นผลติภณัฑ ์
2. ดา้นราคา 
3. ดา้นสถานที ่
4. ดา้นการส่งเสรมิการตลาด 
5. ดา้นบุคคล 
6. ดา้นการสรา้งและน าเสนอลกัษณะทางกายภาพ 
7. ดา้นกระบวนการ 

คณุลกัษณะของผูเ้ช่า 
1. เพศ 
2. อายุ 
3. การศกึษา 
4. สถานภาพการเช่าพืน้ที่ 
5. ระยะเวลาการเปิดด าเนิน
กจิการ 
6. ประเภทกจิการ 
7. ราคาค่าเช่ารายเดอืน 
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ปรบัปรุงแก้ไขอีกครัง้ก่อนน าไปทดลอง ได้ค่า  IOC  เมื่อผู้วิจยัได้น าแบบสอบถามให้กลุ่มตัวอย่างที่มี
ลกัษณะใกล้เคยีงกนั 30 ตวัอย่าง เพื่อตรวจสอบแล้วน าผลที่ได้ไปวเิคราะห์หาค่าความเชื่อมัน่(Reliability) 
ของแบบสอบถามในส่วนทีเ่ป็นมาตรวดัเจตคต ิ(แบบลเิคริท์) ส่วนที2่ โดยวธิกีารหาค่าสมัประสทิธิ ์แอลฟ่า
ของครอนบาค ซึง่ผลการหาค่าสมัประสทิธิแ์อลฟ่าไดเ้ท่ากบั 0.953  

 
ผลการวิจยั 

 
 การวเิคราะหข์อ้มลูแบบสอบถามการวจิยั เรื่อง ความพงึพอใจของผูเ้ช่าพืน้ทีส่ยามสแควร์สามารถ
สรปุผลการวจิยัดงัต่อไปนี้ 
 จากการศกึษาโดยภาพรวมพบว่า ผูต้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นเพศหญงิ คดิเป็นรอ้ยละ 69.2  

และเพศชาย คดิเป็นรอ้ยละ 30.8 มอีายรุะหว่าง 31 - 40 ปี คดิเป็นรอ้ยละ 41.4 รองลงมา มอีายตุ ่ากว่าหรอื

เท่ากบั 30 ปี คดิเป็นรอ้ยละ 33.1 มรีะดบัการศกึษาปรญิญาตร ีคดิเป็นรอ้ยละ 75.1 รองลงมาต ่ากว่าต ่ากว่า

ปรญิญาตร ีคดิเป็นรอ้ยละ 14.2 สถานภาพการเช่าพื้นที ่พบว่าผูส้อบแบบสอบถามส่วนใหญ่เป็นผูเ้ช่าตรง  

คดิเป็นรอ้ยละ 41.4 รองลงมาเป็นผู้เช่าช่วง คดิเป็นรอ้ยละ 37.3 ระยะเวลาการเปิดด าเนินกิจการ พบว่า

ผู้สอบแบบสอบถาม ส่วนใหญ่ระยะเวลาการเปิดด าเนินกิจการ ระหว่าง 1-10 ปี คิดเป็น ร้อยละ 69.2 

รองลงมาระยะเวลาการเปิดด าเนินกจิการ  น้อยกว่า 1 ปี คดิเป็นรอ้ยละ 24.3 ประเภทกจิการ พบว่า ส่วน

ใหญ่เป็นประเภทกจิการรา้นคา้ทัว่ไป คดิเป็น รอ้ยละ 45.0 รองลงมาเป็นประเภทกจิการรา้นจ าหน่ายอาหาร 

คดิเป็นร้อยละ 30.8 และราคาค่าเช่ารายเดอืน พบว่าผู้สอบแบบสอบถามส่วนใหญ่ราคาค่าเช่ารายเดอืน 

ระหว่าง 40,001-50,000 บาท คดิเป็น รอ้ยละ 28.4 รองลงมาราคาค่าเช่ารายเดอืนระหว่าง 20,001-30,000 

บาท คดิเป็นรอ้ยละ 18.3   

ข้อเสนอแนะ 

 

 1. ในการศกึษาวจิยัครัง้ต้องไปควรท าการศกึษาดา้นคุณภาพถงึปัญหาและอุปสรรคในการเช่าพืน้ที่
เพื่อท าธุรกจิการคา้ และแนวทางแกไ้ข 

2.  ในการศกึษาวจิยัครัง้ต้องไปควรท าการศกึษาความคุม้ค่าของการประกอบธุรกจิในย่านการคา้ที่
เป็นยา่นธุรกจิ 
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