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บทคดัย่อ 

  
การวจิยัครัง้นี้มวีตัถุประสงคเ์พือ่ศกึษาระดบัความพงึพอใจของผูใ้ชบ้รกิารทีม่ตี่อการบรหิารจดัการส านักงาน

โดยบรษิทั พลสั พรอ็พเพอร์ตี้ จ ากดั รวมถงึการวเิคราะห์ความสมัพนัธ์ระหว่างปัจจยัประชากรศาสตร์ องค์ประกอบ
ส่วนประสมทางการตลาด (4Ps) และคุณภาพการบรหิารจดัการอาคาร กบัระดบัความพงึพอใจของผู้ใช้บรกิาร ภายใต้
บรบิทของโครงการกลุ่มอาคารรตันวทิยาพฒัน์ – ศูนยโ์ปรตอน โรงพยาบาลจุฬาลงกรณ์ สภากาชาดไทย 

วธิีด าเนินการวจิยัเป็นแบบเชิงปรมิาณ กลุ่มตวัอย่างที่ใช้ในการวจิยัประกอบด้วยผู้ใช้บรกิาร
ส านักงานจ านวน 430 คน โดยใชแ้บบสอบถามเป็นเครื่องมอืในการรวบรวมขอ้มูล และวเิคราะห์ขอ้มูล
ด้วยสถติเิชงิพรรณนา ได้แก่ ค่าเฉลี่ย และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน รวมถงึสถติเิชงิอนุมาน ได้แก่ การ
ทดสอบค่าท ีการวเิคราะหค์วามแปรปรวนทางเดยีว และการวเิคราะหส์มัประสทิธิส์หสมัพนัธเ์พยีรส์นั 

ผลการวจิยัพบว่า กลุ่มตวัอย่างส่วนใหญ่เป็นเพศหญงิ อายุระหว่าง 21–30 ปี ระดบัการศกึษาปรญิญา
ตร ีรายไดเ้ฉลีย่ต่อเดอืนอยู่ระหว่าง 10,001–20,000 บาท และมปีระสบการณ์ในการใชบ้รกิารมากกว่า 3 ปี ระดบั
ความพงึพอใจโดยรวมของผู้ใช้บรกิารอยู่ในระดบัมาก โดยเฉพาะในด้านความสะอาด ความปลอดภยั ความ
สะดวกในการเขา้ถงึบรกิาร และความเป็นระเบยีบเรยีบร้อยของระบบอาคาร ส าหรบัองคป์ระกอบทางการตลาด 
พบว่า ดา้นผลติภณัฑแ์ละช่องทางการใหบ้รกิารมอีทิธพิลเชงิบวกต่อระดบัความพงึพอใจอย่างมนีัยส าคญั 

นอกจากนี้ ยงัพบว่าปัจจยัประชากรศาสตรบ์างประการ ไดแ้ก่ อายุ รายได ้ระดบัการศกึษา และ
ประสบการณ์การใชบ้รกิาร มคีวามสมัพนัธ์กบัระดบัความพงึพอใจอย่างมนีัยส าคญัทางสถติทิีร่ะดบั .05 
ขณะทีปั่จจยัดา้นเพศไม่แสดงความแตกต่างอย่างมนีัยส าคญัทางสถติ ิ

ข้อค้นพบจากการวจิยัสะท้อนถึงความส าคญัของการด าเนินงานด้านการจดัการอาคารที่ เน้น
คุณภาพการบรกิารอย่างต่อเนื่อง การบรหิารจดัการทีม่ปีระสทิธภิาพในมติติ่าง ๆ สามารถสรา้งความพงึ
พอใจใหแ้ก่ผูใ้ชบ้รกิาร และสง่ผลต่อการตดัสนิใจกลบัมาใชบ้รกิารในอนาคตไดอ้ย่างมนีัยส าคญั 
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Abstract 

 

 This research aimed to assess the satisfaction levels of service users toward the office 

management of Plus Property Company Limited under The Rattanawitthayaphat and Proton Center 

Project, King Chulalongkorn Memorial Hospital, Thai Red Cross Society. The study also examined 

the relationship between demographic factors, the marketing mix ( 4Ps), and office management 

quality with service user satisfaction The research employed a quantitative approach, using a 

questionnaire to collect data from 430 respondents who were users of the office space. The data 

were analyzed using descriptive statistics and inferential statistics. The majority of the respondents 

were female, aged between 21 and 30 years old, held a bachelor’s degree, had monthly income of 

10,001–20,000 baht, and had used than the service for more than three years.  Overall users 

expressed high satisfaction particularly in terms of cleanliness, safety, and convenience.  In terms 

of the marketing mix the average satisfaction score was at the highest level 4.67, with the highest 

ratings given to the product and place components. Demographic factors such as age income, 

education level, and experience were significantly correlated with satisfaction at the 0.05 level of 

statistical significance. However, no statistically significant differences were found in satisfaction 

across other demographic groups.  The findings suggest that effective office management, 

combined with a strong marketing strategy, can contribute significantly to higher levels of user 

satisfaction and improve service delivery performance. 

 

Keywords : User satisfaction, Office management, Marketing mix (4Ps), Building management, 

Plus Property Co., Ltd. 

 

บทน า 
 

ความเป็นมาและความส าคญัของปัญหา   
การบรหิารจดัการอาคารส านกังานในปัจจุบนัไดก้ลายเป็นองคป์ระกอบส าคญัทีส่่งผลโดยตรงต่อ

คุณภาพชวีติของผูใ้ชง้าน รวมถงึประสทิธภิาพในการด าเนินงานขององคก์รต่าง ๆ โดยเฉพาะอย่างยิง่ใน
พืน้ทีท่ีม่คีวามอ่อนไหวและตอ้งการมาตรฐานสงู เช่น อาคารในศูนยก์ารแพทย ์ซึง่ตอ้งรองรบัทัง้บุคลากร
ทางการแพทย์ ผู้ป่วย และเจ้าหน้าที่ปฏบิตังิาน ความต้องการด้านความปลอดภยั ความสะอาด ความ



3 
 

สะดวกในการเขา้ถงึ และความเป็นระเบยีบของระบบสาธารณูปโภค ลว้นเป็นปัจจยัพืน้ฐานทีต่้องได้รบั
การจดัการอย่างมปีระสทิธภิาพ 

ในบรบิทของโครงการกลุ่มอาคารรตันวิทยาพฒัน์ – ศูนย์โปรตอน โรงพยาบาลจุฬาลงกรณ์ 
สภากาชาดไทย ลกัษณะการบรหิารจดัการมคีวามซบัซ้อนสูง ครอบคลุมตัง้แต่การดูแลรกัษาอาคาร 
ระบบสาธารณูปโภค ไปจนถงึบรกิารอ านวยความสะดวกในด้านต่าง ๆ ความสามารถของผู้ให้บรกิาร
ด้าน Facility Management จงึเป็นปัจจยัส าคญัที่ส่งผลต่อการรบัรู้และความพงึพอใจของผู้ใช้บรกิาร  
บริษัท พลัส พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด ซึ่งเป็นผู้ให้บริการด้านการบริหารจัดการอาคารที่มีชื่อเสียงใน
ระดบัประเทศ ไดร้บัมอบหมายให้ดูแลโครงการนี้ โดยมจุีดเด่นอยู่ที่การบรหิารงานดว้ยมาตรฐานระดบั
มอือาชีพ ความโปร่งใส และการเข้าใจความต้องการของผู้ใช้งานอย่างลึกซึ้ง อย่างไรก็ตาม ในการ
บรหิารอาคารทีม่ลีกัษณะเฉพาะและตอ้งรองรบักลุ่มผูใ้ชง้านทีห่ลากหลาย การวเิคราะหปั์จจยัทีส่ง่ผลต่อ
ระดบัความพงึพอใจจงึเป็นสิง่จ าเป็นต่อการปรบัปรุงคุณภาพบรกิารใหส้อดคลอ้งกบัความคาดหวงัและ
ประสบการณ์จริงของผู้ใช้บริการ  งานวิจยัฉบับนี้จึงมีเป้าหมายเพื่อศึกษาระดบัความพึงพอใจของ
ผูใ้ชบ้รกิารที่มตี่อการบรหิารจดัการอาคารส านักงานโดยบรษิทั พลสั พรอ็พเพอรต์ี้ จ ากดั โดยเน้นการ
วเิคราะห์ความสมัพนัธ์ระหว่างปัจจยัด้านประชากรศาสตร์ องค์ประกอบของส่วนประสมทางการตลาด 
(4Ps) และคุณภาพการจดัการอาคารกบัระดบัความพงึพอใจของผูใ้ช้บรกิารในบรบิทของโครงการกลุ่ม
อาคารรตันวทิยาพฒัน์ – ศูนยโ์ปรตอน โรงพยาบาลจุฬาลงกรณ์ สภากาชาดไทย ผลลพัธข์องการวจิยัจะ
ช่วยเสรมิสร้างแนวทางในการยกระดบัคุณภาพการบรหิารจดัการอาคารให้มคีวามเหมาะสมกบับริบท
เฉพาะของแต่ละโครงการ อกีทัง้ยงัเป็นขอ้มูลสนับสนุนทีส่ามารถน าไปใช้ในการพฒันาเชงิกลยุทธ์ของ
องคก์รดา้นอสงัหารมิทรพัยแ์ละการบรกิารในอนาคตไดอ้ย่างยัง่ยนื 

 
วตัถปุระสงคข์องงานวิจยั   

เพื่อทราบถงึปัญหาทีส่่งผลต่อประสทิธภิาพในการบรหิารจดัการอาคาร และนาขอ้มูลทีไ่ดไ้ปใช้
ในการพัฒนาการให้บริการเพื่อสร้างความพึงพอใจแก่ผู้ใช้บริการในโครงการกลุ่ม อาคารรัตนวิท
ยาพฒัน์- ศูนยโ์ปรตอน โรงพยาบาลจุฬาลงกรณ์สภากาชาดไทย 
 
สมมติฐานของการวิจยั 

จากการทบทวนแนวคดิ ทฤษฎี และงานวจิยัที่เกี่ยวขอ้ง ผู้วจิยัได้ก าหนดสมมุตฐิานเพื่อใช้ใน
การตรวจสอบความสมัพนัธ์ระหว่างตวัแปรอสิระกบัระดบัความพงึพอใจของผู้ใช้บรกิารต่อการบรหิาร
จดัการอาคารส านกังาน ดงัต่อไปนี้ 

1. สมมตฐิานที่ 1: คุณลกัษณะด้านประชากรศาสตร์ของผู้ใช้บรกิาร (เพศ อายุ รายได้ ระดบั
การศึกษา อาชีพ และประสบการณ์ในการใช้บริการ) มคีวามสมัพนัธ์กบัระดบัความพงึพอใจต่อการ
บรหิารจดัการส านกังานของบรษิทั พลสั พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั 
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2. สมมติฐานที่ 2: ปัจจยัด้านคุณภาพการบริหารจดัการอาคาร ได้แก่ การบ ารุงรกัษาและ
ซ่อมแซม ระบบสาธารณูปโภค ความปลอดภยั ความสะอาด และการบรหิารจดัการภายใน มอีทิธพิลต่อ
ระดบัความพงึพอใจของผูใ้ชบ้รกิารอย่างมนียัส าคญั 

3. สมมตฐิานที ่3: องคป์ระกอบทางการตลาด 4Ps ไดแ้ก่ สนิคา้ (Product) ราคา (Price) ช่อง
ทางการให้บรกิาร (Place) และการส่งเสรมิการตลาด (Promotion) มผีลต่อระดบัความพงึพอใจของ
ผูใ้ชบ้รกิารโดยรวม 

 
ขอบเขตของการวิจยั 
 การวจิยัครัง้นี้ มุ่งเน้นการศึกษาระดบัความพึงพอใจของผู้ใช้บรกิารที่มตี่อการบริหารจดัการ
ส านกังาน โดยบรษิทั พลสั พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั ภายใตบ้รบิทของโครงการกลุ่มอาคารรตันวทิยาพฒัน์ – 
ศูนยโ์ปรตอน โรงพยาบาลจุฬาลงกรณ์ สภากาชาดไทย โดยมกีารก าหนดขอบเขตของการวจิยัใน 4 ดา้น 
ดงันี้  
 1. ขอบเขตดา้นเนื้อหา การวจิยัเน้นวเิคราะหค์วามพงึพอใจของผูใ้ชบ้รกิารที่มตี่อคุณภาพของ
การบรหิารจดัการส านกังาน โดยพจิารณาจากปัจจยัหลกั 3 กลุ่ม ไดแ้ก่ ปัจจยัดา้นประชากรศาสตร ์(เพศ 
อายุ รายได ้ระดบัการศกึษา อาชพี และประสบการณ์ในการใชบ้รกิาร) องค์ประกอบทางการตลาด 4Ps 
(สนิค้า ราคา ช่องทางการให้บรกิาร และการส่งเสรมิการตลาด) และคุณภาพการบรหิารจดัการอาคาร 
(การบ ารุงรกัษา ระบบสาธารณูปโภค ความสะอาด ความปลอดภยั และการจดัการระบบภายใน) 

2. ขอบเขตด้านประชากรและกลุ่มตวัอย่าง กลุ่มประชากรที่ศึกษา ได้แก่ ผู้ใช้บรกิารอาคาร
ส านักงานในโครงการกลุ่มอาคารรตันวทิยาพฒัน์ – ศูนยโ์ปรตอน โรงพยาบาลจุฬาลงกรณ์ รวมจ านวน 
400 คน โดยแบ่งเป็นกลุ่มผูเ้ช่าและกลุ่มผูม้าตดิต่อใชบ้รกิาร ซึ่งกลุ่มตวัอย่างถูกคดัเลอืกโดยใชสู้ตรของ 
Yamane (1973) ในการก าหนดขนาดทีเ่หมาะสม 

3. ขอบเขตด้านพื้นที่ การเก็บรวบรวมข้อมูลด าเนินการภายในพื้นที่ของกลุ่มอาคารรตันวิท
ยาพฒัน์ และศูนย์โปรตอน โรงพยาบาลจุฬาลงกรณ์ ซึ่งเป็นพื้นที่เป้าหมายหลกัในการให้บรกิารของ
บรษิทั พลสั พรอ็พเพอรต์ี ้จ ากดั  

4. ขอบเขตด้านระยะเวลา การศึกษาและเก็บข้อมูลภาคสนามด าเนินการระหว่างเดือน
กุมภาพนัธ ์ถงึ มถิุนายน พ.ศ. 2568 โดยครอบคลุมกระบวนการออกแบบเครื่องมอืวจิยั การเกบ็รวบรวม
ขอ้มลู การวเิคราะห ์และการจดัท ารายงานผลการวจิยั 

 
แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง 

 
การศกึษาระดบัความพงึพอใจของผูใ้ชบ้รกิารต่อการบรหิารจดัการอาคารส านักงาน จ าเป็นต้อง

พจิารณาทัง้มติดิา้นการจดัการทรพัยากรอาคาร ทฤษฎทีางการตลาด และแนวคดิเกีย่วกบัความพงึพอใจ
ของผูบ้รโิภค เพือ่ใชเ้ป็นกรอบในการวเิคราะหพ์ฤตกิรรมและการรบัรูข้องกลุ่มเป้าหมายทีเ่กีย่วขอ้ง ดงันี้ 
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1. แนวคดิเกี่ยวกบัการบรหิารจดัการอาคาร (Facility Management) การบรหิารจดัการอาคาร
หมายถงึกระบวนการจดัการทรพัยากรที่เกี่ยวขอ้งกบัอาคารอย่างเป็นระบบ เพื่อให้การใช้งานเป็นไป
อย่างมปีระสทิธภิาพ คุม้ค่า และตอบสนองความต้องการของผูใ้ชง้าน โดยครอบคลุมทัง้งานบ ารุงรกัษา 
ระบบสาธารณูปโภค ความปลอดภยั การจดัการพลงังาน และบรกิารอ านวยความสะดวกอื่น ๆ (บณัฑติ 
และเศรษฐ,์ 2547; ณฐัศกัดิ,์ 2551) องคป์ระกอบเหล่านี้ลว้นสง่ผลต่อคุณภาพชวีติของผูใ้ชง้านโดยตรง  

2. แนวคิดทางการตลาด: ส่วนประสมทางการตลาด (Marketing Mix: 4Ps)แนวคิด 4Ps 
ประกอบดว้ย สนิคา้ (Product) ราคา (Price) ช่องทางการจดัจ าหน่าย (Place) และการสง่เสรมิการตลาด 
(Promotion) โดยแต่ละองคป์ระกอบมบีทบาทส าคญัในการสรา้งคุณค่าและความพงึพอใจใหก้บัผูบ้รโิภค 
(Kotler & Keller, 2016) ในบรบิทของบรกิารด้านอาคารส านักงาน ปัจจยัเหล่านี้สามารถสะท้อนถึง
คุณภาพของบรกิาร เช่น ความพรอ้มของทมีช่างและแม่บา้น ความเหมาะสมของค่าบรกิาร ช่องทางการ
ตดิต่อ และการสือ่สารทีเ่ขา้ถงึงา่ยและชดัเจน  

3. ทฤษฎีความพงึพอใจของผู้บรโิภคทฤษฎี Expectation-Confirmation ของ Oliver (1980) 
อธิบายว่าความพึงพอใจเกิดขึ้นเมื่อผู้บริโภคเปรียบเทียบระหว่างความคาดหวังก่อนใช้บริการกับ
ประสบการณ์ที่ได้รบัจรงิ หากประสบการณ์ตรงกบัหรอืเกินกว่าความคาดหวงั จะส่งผลในเชงิบวกต่อ
ความพงึพอใจ ในขณะที่ Zeithaml, Bitner และ Gremler (2006) เสนอว่า ความพงึพอใจเกดิจากการ
รบัรูคุ้ณค่าทีไ่ดร้บั (Perceived Value) ซึง่สง่ผลต่อความภกัดแีละการกลบัมาใชบ้รกิารซ ้า  

4. งานวจิยัทีเ่กีย่วขอ้ง 
เกษมสนัต ์เกษมสนัต ์(2565) ศกึษาความพงึพอใจต่อการใชบ้รกิารอาคารส านกังานใหเ้ช่า โดย

พบว่าการบรหิารจดัการอาคารที่มปีระสทิธภิาพและตอบสนองความต้องการของผู้ใช้บรกิาร ส่งผลต่อ
ระดบัความพงึพอใจในเชงิบวก 

รนิทรดา เวชสุภคั (2564) วเิคราะหก์ารบรหิารอาคารประเภทผสมผสานในสถานการณ์ COVID-
19 พบว่าการปรบัตัวด้วยเทคโนโลยีและการบริหารที่ยืดหยุ่นมีผลอย่างมีนัยต่อความพึงพอใจของ
ผูใ้ชง้าน 

มงคล อศวิดลกิฤติ ์และวรุณ เจตจ านงชยั (2564) ศกึษาการตลาดของอสงัหารมิทรพัย์มอืสอง 
โดยใชก้รอบ 4Ps พบว่าแต่ละองคป์ระกอบมอีทิธพิลต่อการตดัสนิใจซือ้ของผูบ้รโิภคอย่างชดัเจน 

ทารกิา สระทองค า และคณะ (2563) ศกึษาความพงึพอใจของพนกังานต่อระบบบรหิารในบรษิทั 
พลสั พรอ็พเพอร์ตี้ จ ากดั พบว่าความมัน่คงในอาชพีและสภาพแวดล้อมในการท างานส่งผลต่อความ
ผกูพนัในองคก์ร 

Morales & Thompson (2022) ศกึษาการบรหิารจดัการอาคารในยุโรปโดยใช้แนวคดิ User-
Centered Facility Management พบว่า ความโปร่งใสในการสื่อสารและการจดัการขอ้รอ้งเรยีนอย่างมี
ระบบสง่ผลต่อความพงึพอใจของผูใ้ชบ้รกิารในระยะยาว 
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วิธีด าเนินการวิจยั 
 
การศกึษาครัง้นี้เป็นงานวจิยัเชงิปรมิาณ มวีตัถุประสงค์เพื่อวเิคราะห์ระดบัความพงึพอใจของ

ผู้ใช้บรกิารที่มตี่อการบรหิารจดัการส านักงานของบรษิัท พลสั พร็อพเพอร์ตี้ จ ากดั ในโครงการกลุ่ม
อาคารรตันวิทยาพฒัน์ – ศูนย์โปรตอน โรงพยาบาลจุฬาลงกรณ์ สภากาชาดไทย โดยใช้เครื่องมอื
แบบสอบถามในการรวบรวมขอ้มูลจากกลุ่มตวัอย่าง และน าขอ้มูลทีไ่ดม้าวเิคราะหเ์ชงิสถติเิพื่อทดสอบ
สมมุตฐิานทีก่ าหนดไว ้ 

1. ประชากรและกลุ่มตวัอย่าง กลุ่มประชากรทีใ่ชใ้นการวจิยัประกอบดว้ยผู้ทีป่ฏบิตังิานหรอืใช้
บรกิารในพืน้ทีส่ านกังานของโครงการทีศ่กึษา และมปีระสบการณ์ตรงในการรบัรูคุ้ณภาพของการบรหิาร
จดัการ โดยกลุ่มตวัอย่างจ านวน 400 คน ได้มาจากการใช้สูตรของ Cochran ส าหรบัประชากรที่ไม่
สามารถระบุจ านวนไดอ้ย่างแน่นอน เพื่อใหเ้หมาะสมกบัการวเิคราะหแ์ละรองรบัความคลาดเคลื่อนของ
ขอ้มลู  

2. วธิกีารสุ่มตวัอย่าง ผูว้จิยัเลอืกใชว้ธิกีารสุ่มแบบเจาะจง (Purposive Sampling) ซึ่งเหมาะกบั
การวจิยัทีต่้องการขอ้มูลจากกลุ่มบุคคลที่มคีุณลกัษณะเฉพาะ และมปีระสบการณ์เกี่ยวขอ้งโดยตรงกับ
พืน้ทีท่ีอ่ยู่ภายใตก้ารบรหิารของบรษิทั 

3. เครื่องมอืทีใ่ชใ้นการวจิยั เครื่องมอืหลกัทีใ่ชใ้นการเกบ็ขอ้มลูคอื แบบสอบถามทีอ่อกแบบโดย
อา้งองิจากแนวคดิเกีย่วกบัการบรหิารจดัการอาคาร ทฤษฎคีวามพงึพอใจของผูบ้รโิภค และองคป์ระกอบ
ของสว่นประสมทางการตลาด (4Ps) โดยแบ่งแบบสอบถามออกเป็น 4 ตอน ไดแ้ก่ 

 ตอนที ่1: ขอ้มลูทัว่ไปของผูต้อบแบบสอบถาม 
 ตอนที ่2: ความคดิเหน็เกีย่วกบัองคป์ระกอบของการตลาด 4Ps 
 ตอนที ่3: ระดบัความพงึพอใจในดา้นต่าง ๆ ของการบรหิารจดัการ 
 ตอนที ่4: ขอ้เสนอแนะเพิม่เตมิ ในตอนที ่2 และ 3 ใชม้าตราส่วนประเมนิ  5 ระดบั ตัง้แต่ “พงึ
พอใจมากทีสุ่ด” ไปจนถงึ “ไม่พงึพอใจอย่างยิง่” 
4. การตรวจสอบคุณภาพของเครื่องมอืวจิยั ก่อนน าแบบสอบถามไปใช้จรงิ ผู้วจิยัได้ทดสอบ

ความเชื่อมัน่โดยแจกจ่ายแบบสอบถามใหก้บักลุ่มตวัอย่างน าร่องจ านวน 30 คน และวเิคราะหค์่าความ
เชื่อมัน่ด้วยสูตรของ Cronbach’s Alpha ซึ่งได้ค่าสมัประสทิธิเ์ท่ากบั 0.916 แสดงว่าแบบสอบถามมี
ความเชื่อถอืไดใ้นระดบัสงู  

5. การเก็บรวบรวมขอ้มูลแบบสอบถามถูกแจกจ่ายในรูปแบบออนไลน์ผ่านช่องทางสื่อสารของ
บรษิัท เช่น LINE Official Account และ Instagram โดยมรีะยะเวลาเก็บข้อมูลประมาณ 2 สปัดาห์ 
หลงัจากไดร้บัขอ้มูลกลบัมาแลว้ ผูว้จิยัไดต้รวจสอบความครบถ้วนและคดักรองขอ้มูลทีผ่ดิปกตอิอกจาก
ชุดขอ้มลูก่อนการวเิคราะห ์ 

6. การวเิคราะห์ข้อมูลข้อมูลจากแบบสอบถามที่ผ่านการตรวจสอบความสมบูรณ์แล้ว จะถูก
น าเขา้สูโ่ปรแกรมวเิคราะหข์อ้มูลทางสถติ ิ(SPSS) โดยใช ้• สถติเิชงิพรรณนา ไดแ้ก่ ค่าเฉลีย่ ค่ารอ้ยละ 
และสว่นเบีย่งเบนมาตรฐาน เพือ่อธบิายลกัษณะของกลุ่มตวัอย่าง • สถติเิชงิอนุมาน ไดแ้ก่ การวเิคราะห์
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สหสมัพนัธ์ด้วย Pearson Correlation และการวเิคราะห์การถดถอยพหุคูณ (Multiple Regression 
Analysis) เพื่อตรวจสอบความสมัพนัธ์และผลกระทบของแต่ละปัจจยัที่มตี่อระดบัความพงึพอใจของ
ผูใ้ชบ้รกิาร 
 

ผลการวิจยั 
 
จากการเก็บรวบรวมข้อมูลด้วยแบบสอบถามจากกลุ่มตัวอย่างจ านวน 430 คน ซึ่งเป็น

ผู้ใช้บรกิารส านักงานในโครงการกลุ่มอาคารรตันวทิยาพฒัน์ – ศูนย์โปรตอน โรงพยาบาลจุฬาลงกรณ์ 
สภากาชาดไทย พบว่า 

1. กลุ่มตัวอย่างส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง อายุระหว่าง 21–30 ปี ระดบัการศึกษาปริญญาตรี 
รายไดเ้ฉลีย่ต่อเดอืนอยู่ในช่วง 10,001–20,000 บาท และมปีระสบการณ์ในการใชบ้รกิารมากกว่า 3 ปี 

2. คุณภาพการบรหิารจดัการอาคาร ได้รบัคะแนนเฉลี่ยในระดบั “มากที่สุด” โดยเฉพาะด้าน
ความสะอาดและความปลอดภยั ซึง่ผูใ้ชบ้รกิารใหค้วามส าคญัเป็นพเิศษ 

3. องคป์ระกอบของส่วนประสมทางการตลาด (4Ps) ไดแ้ก่ ผลติภณัฑ ์(Product) ราคา (Price) 
ช่องทางจดัจ าหน่าย (Place) และการสง่เสรมิการตลาด (Promotion) พบว่าคะแนนเฉลีย่รวมอยู่ในระดบั 
“มากทีสุ่ด” โดยเฉพาะในดา้น Product และ Place 

 
อภิปรายผล 

 
จากผลการวิจัยพบว่า ผู้ใช้บริการในโครงการกลุ่มอาคารรัตนวิทยาพฒัน์ – ศูนย์โปรตอน 

โรงพยาบาลจุฬาลงกรณ์ มรีะดบัความพงึพอใจต่อการบรหิารจดัการของบรษิัท พลสั พร็อพเพอร์ตี้ 
จ ากดั อยู่ในระดบั “มากทีสุ่ด” โดยเฉพาะในดา้นความสะอาด ความปลอดภยั ความสะดวกในการเขา้ถงึ
บริการ และความมีระเบียบของระบบอาคาร ซึ่งเป็นปัจจยัส าคัญที่สะท้อนถึงประสิทธิภาพของการ
บรหิารจดัการในระดบัปฏบิตักิาร และยงัชี้ใหเ้หน็ถงึความสอดคลอ้งกบัแนวคดิการบรหิารจดัการอาคาร
แบบองคร์วม (Integrated Facility Management) ทีเ่น้นการบรหิารจดัการระบบต่าง ๆ อย่างสมัพนัธ์กนั
เพื่อสรา้งประสบการณ์ทีด่แีก่ผูใ้ชง้าน (ณัฐฐ์สทิธิ,์ 2551; Morales & Thompson, 2022) นอกจากนี้ ผล
การวิเคราะห์ยงัแสดงให้เห็นว่า องค์ประกอบของส่วนประสมทางการตลาด (4Ps) โดยเฉพาะด้าน
ผลติภณัฑ ์(Product) และช่องทางการใหบ้รกิาร (Place) มรีะดบัคะแนนเฉลีย่สูงทีสุ่ด ซึ่งสะทอ้นใหเ้หน็
ถงึบทบาทของคุณภาพการให้บรกิารและการออกแบบช่องทางเขา้ถงึบรกิารที่เหมาะสมกบัพฤตกิรรม
ของผูใ้ชบ้รกิารในยุคดจิทิลั สอดคลอ้งกบัแนวคดิของ Kotler และ Keller (2016) ทีเ่สนอว่า ในบรบิทของ
ธุรกิจบริการ การก าหนดกลยุทธ์การตลาดจ าเป็นต้องมุ่ งเน้นคุณค่า (Value-based Marketing) 
โดยเฉพาะในด้านการส่งมอบประสบการณ์ที่สอดคล้องกบัความคาดหวงัของผู้บรโิภค ผลการวจิยัยงั
ยืนยันว่าปัจจัยด้านประชากรศาสตร์ ได้แก่ อายุ รายได้ ระดับการศึกษา และประสบการณ์ มี
ความสมัพนัธ์เชงิบวกอย่างมนีัยส าคญัทางสถติกิบัระดบัความพงึพอใจ ซึ่งสะท้อนว่า ลกัษณะพื้นฐาน
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ของผูใ้ชบ้รกิารส่งผลต่อการรบัรูแ้ละการประเมนิคุณภาพของบรกิาร โดยเฉพาะกลุ่มผูท้ีม่อีายุสงู รายได้
มาก และการศกึษาสูงมกัให้คะแนนความพงึพอใจในระดบัที่สูงกว่า สอดคล้องกบังานวจิยัของ ภาสกร 
เตโชวณิชกุล (2566) และ มงคล อศัวดลิกฤติ ์และวรุณ เจตจ านงคช์ยั (2564) ทีร่ะบุว่า กลุ่มผูบ้รโิภคทีม่ี
สถานะทางเศรษฐกิจและสังคมสูงมกัใช้เกณฑ์ที่ซับซ้อนในการประเมินคุณภาพของบริการ และมี
แนวโน้มจะยอมรับบริการที่มีมาตรฐานสูงกว่าในด้านคุณภาพของการบริหารจัดการอาคารนั ้น 
ผูใ้ชบ้รกิารมคีวามพงึพอใจสูงสุดในเรื่องของความสะอาดและความปลอดภยั ซึ่งเป็นองคป์ระกอบส าคญั
ของการจดัการสภาพแวดลอ้มทีส่่งผลต่อความรูส้กึมัน่ใจและความไวว้างใจของผูใ้ชง้าน โดยเฉพาะอย่าง
ยิง่ในบรบิทของอาคารศูนย์การแพทย์ที่ต้องการมาตรฐานการบริการสูง ซึ่งผลการวจิยัในประเด็นนี้
สนับสนุนแนวคดิของ Zeithaml et al. (2006) ที่ระบุว่า คุณค่าที่ผู้บรโิภครบัรู้ (Perceived Value) คอื
หวัใจส าคญัขอความพึงพอใจ และยิ่งบริการมีคุณภาพสูงและคุ้มค่ากับสิ่งที่ลูกค้าลงทุน (เช่น เวลา 
ค่าใชจ่้าย หรอืความคาดหวงั) กจ็ะยิง่ส่งผลใหเ้กดิความภกัดแีละการกลบัมาใชบ้รกิารซ ้าในอนาคต ผล
การศกึษายงัพบว่า “เพศ” ไม่มคีวามสมัพนัธก์บัความพงึพอใจในเชงิสถติ ิซึง่อาจแสดงถงึความเป็นกลาง
ของระบบบรกิารและแนวทางการบรหิารจดัการทีไ่ม่เลอืกปฏบิตัใินดา้นเพศ ส่งผลใหผู้ใ้ชบ้รกิารทุกกลุ่ม
ไดร้บัประสบการณ์ทีเ่ท่าเทยีมกนั ไม่ว่าจะอยู่ในกลุ่มประชากรใด สอดคล้องกบัแนวคดิความเสมอภาคใน
การใหบ้รกิารในงานวจิยัของ Khanna & Gupta (2021) ทีร่ะบุว่า การสรา้งสภาพแวดลอ้มการบรกิารที่
ไม่แบ่งแยกเป็นปัจจยัส าคญัต่อการสร้างความพงึพอใจที่ยัง่ยนื ท้ายที่สุด ระดบัความพงึพอใจโดยรวม
ของผู้ใช้บรกิารที่อยู่ในระดบั “มากที่สุด” (ค่าเฉลี่ย 4.70) สะท้อนให้เห็นถึงศกัยภาพของบรษิัท พลสั 
พรอ็พเพอรต์ี้ จ ากดั ในการบรหิารจดัการอาคารส านักงานใหส้อดคลอ้งกบัความต้องการของผูใ้ชบ้รกิาร
ยุคใหม่ ทีใ่หค้วามส าคญักบัความรวดเรว็ ความโปร่งใส และความคุม้ค่าในการใชบ้รกิาร ซึง่ผลการวจิยันี้
สามารถน าไปใช้เป็นขอ้มูลประกอบในการก าหนดกลยุทธ์การบรกิารเพื่อรกัษาและเพิม่ระดบัความพงึ
พอใจในระยะยาว 

 
ข้อเสนอแนะ 

 
ขอ้เสนอแนะเชงิบรหิารจดัการ 
1. รกัษามาตรฐานความสะอาดและความปลอดภยั อย่างสม ่าเสมอ เนื่องจากเป็นปัจจยัที่ได้รบั

ความพงึพอใจสงูสุดจากผูใ้ชบ้รกิาร  
2. พฒันาช่องทางการสื่อสารและการเขา้ถงึบรกิาร ใหส้ะดวกและทนัสมยัยิง่ขึน้ โดยเฉพาะผ่าน

ระบบดิจิทลั เช่น แอปพลิเคชนัส าหรบัแจ้งซ่อม หรือบริการลูกค้าอัตโนมตัิ 3. เสริมสร้างศักยภาพ
บุคลากร ดว้ยการฝึกอบรมทกัษะการบรกิาร การสือ่สาร และการจดัการสถานการณ์เฉพาะหน้า เพือ่เพิม่
ความประทบัใจใหแ้ก่ผูร้บับรกิาร 

ขอ้เสนอแนะเชงิวชิาการ 
1. ควรด าเนินการวจิยัในลกัษณะ วธิวีจิยัแบบผสม (Mixed Methods) เพื่อใหไ้ดมุ้มมองทัง้เชงิ

ปรมิาณและเชงิลกึ  
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2.ควรศกึษาเปรยีบเทยีบการบรหิารจดัการส านักงานใน องคก์รหรอืพืน้ทีอ่ื่น เพื่อเปรยีบเทียบ
แนวทางการจดัการและดงึจุดเด่นมาประยุกตใ์ชไ้ดอ้ย่างครอบคลุม 
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