
 

บทที่  4 

 การวิเคราะหขอมูล 

 

 ในบทนี้กลาวถึงการวิเคราะหขอมูล    ประกอบไปดวย 

4.1   ผลการวเิคราะหขอมูลพื้นที่เชาของลกูคาผูเชา อาคารวรวัฒน  

1.2 ผลการวิเคราะหขอมูลจากแบบสัมภาษณความคิดเหน็ลูกคาผูเชา 

1.3 ผลการวิเคราะหขอมูลจากการสัมภาษณฝายบริหารอาคาร  

มีรายละเอยีด ดังนี ้

 

4.1 ผลการวิเคราะหขอมูลพื้นที่เชา อาคารวรวัฒน  

• สถิติพื้นที่เชาของอาคารวรวัฒน  ต้ังแตป พ.ศ. 2549- 2551   
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  แผนภาพที ่4-1  กราฟเปรียบเทียบพื้นที่เชา อาคารวรวัฒน ป พ.ศ. 2549-2551 

 

แผนภาพที ่ 4-2  กราฟเปรียบเทียบพื้นที่เชากับพื้นที่เชาทั้งหมด อาคารวรวัฒนป พ.ศ.

2549-2551 

 

 จากแผนภาพที ่ 4-1  แสดงใหเหน็ถงึสถิติพื้นที่เชาของอาคารวรวัฒน ต้ังแตปพ.ศ. 2549-

2551 และแผนภาพที่ 4-2  แสดงใหเหน็การเปรียบเทยีบระหวางพื้นที่เชากับพืน้ที่เชาทัง้หมด ต้ังแต

ป พ.ศ .2549-2551    โดย 

ในป พ.ศ. 2549  สถิติการเชาพืน้ทีเ่ฉลี่ยทั้งปอยูระหวาง 14,193.43 -  17,257.43  ตาราง

เมตร  คิดเปน 52% - 62%  ของพื้นที่เชาทัง้หมด     

ในป พ.ศ. 2550  สถิติการเชาพืน้ทีเ่ฉลี่ยทั้งปอยูระหวาง 13,375.73 – 14,612.23  ตาราง

เมตร   คิดเปน  49% - 54%  ของพืน้ทีเ่ชาทั้งหมด  

ในป พ.ศ. 2551  สถิติการเชาพืน้ที่เฉลี่ยทั้งปอยูระหวาง  14,910.23 – 19,235 ตาราง

เมตร    คิดเปน  54% - 70.87%  ของพืน้ที่เชาทัง้หมด  
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ในป พ.ศ. 2551 ถือเปนปทีม่ีสถิติการเชาพื้นที่มากที่สุดตั้งแตอาคารเปดดําเนนิการใน ป 

พ.ศ. 2540  แตอยางไรก็ตามพืน้ที่วางของอาคารวรวฒันกย็ังคงเหลืออยูถึง 30 % ของพืน้ที่เชา

ทั้งหมด 

• สัดสวนการเชาพื้นที ่แบงตามประเภทธุรกิจ 

 

 

แผนภาพที่ 4-3 แผนภูมิแสดงสัดสวนการเชาพื้นที ่ตามประเภทธุรกจิ 

 ลูกคาผูเชาของอาคารวรวฒัน จาํนวน 23 บริษัท  สามารถแบงสัดสวนการเชา

พื้นที่ ตามประเภทธุรกิจ  จากพืน้ที่เชา 19,235 ตร.ม. ไดดังนี ้

1. บริษัทหลกัทรพัย   พื้นที่เชารวม  4,803 ตร.ม. คิดเปน  23 % 

2. บริษัททองเที่ยว  พื้นที่เชารวม  3,492 ตร.ม. คิดเปน  17 % 

3. บริษัทประกนัภัย  พื้นที่เชารวม  3,266 ตร.ม. คิดเปน  16 % 

4. บริษัทจิวเวอรี่   พื้นที่เชารวม  2,142 ตร.ม. คิดเปน  10 % 

5. สายการบิน   พื้นที่เชารวม  2,029 ตร.ม. คิดเปน  10 % 

6. บริษัทขนสง   พื้นที่เชารวม  1,708 ตร.ม. คิดเปน  8 % 
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7. บริษัทวิจยั   พื้นที่เชารวม  961 ตร.ม. คิดเปน  5 % 

8. บริษัทอสังหาริมทรัพย     พืน้ที่เชารวม  981 ตร.ม. คิดเปน  5 % 

9. ธนาคาร    พืน้ที่เชารวม  462 ตร.ม. คิดเปน  2 % 

10. บริษัทแกซโรงพยาบาล   พืน้ที่เชารวม  490 ตร.ม. คิดเปน  2 % 

11. บริษัทเขียนโปรแกรมคอมพิวเตอร  พื้นที่เชารวม 488 ตร.ม.คิดเปน  2  % 

 

1.2 ผลการวิเคราะหขอมูลจากการสัมภาษณความคิดเห็นลูกคาผูเชา จํานวน 

23 บริษัท      

 โดยทาํการวิเคราะหใน 5 ประเด็น   คือ  ทางดานการบริการ ,ทางดานระบบอาคาร , 

ทางดานระบบรักษาความปลอดภัย , ทางดานอัตราคาบริการ  และอืน่ๆ         พบประเด็นปญหาที่

นาสนใจ ดังตอไปนี้ 

1.2.1 ทางดานการบริการ 

ประเด็นที่ 1 ขาดระบบการบรหิารงานที่เปนมาตรฐาน  การ

บริหารงานของฝายบรหิารอาคารมักมกีารเปลี่ยนแปลงตลอดเวลา โดยไมมีการแจงใหลูกคาผูเชา

ทราบกอนลวงหนา อีกทัง้การบริหารงานเปนแบบครอบครวัมากเกินไป ไมมีความเปนมืออาชพี 

ประเด็นที่ 2  ไมรับฟงความคิดเห็นของลูกคาผูเชา   เมื่อลูกคาผูเชา

เสนอความคิดเห็นไปยงัฝายบริหารอาคาร กลับไมมีผลตอบรับกลับมา  ในทางกลบักันมกัจะสัง่ให

ลูกคาผูเชาปฏบัิติตาม 

ประเด็นที่ 3  ความไมสม่าํเสมอในการใหบริการ  โดยการใหบริการ

ของฝายบริหารอาคารในชวงเริ่มทาํสัญญาเปนไปอยางดี  แตหลังจากนัน้ระดับการใหบริการกจ็ะ

ลดลง ลูกคาผูเชาตองเปนผูลงมาติดตอฝายบริหารอาคารเอง  เชน  การวางบิลจะมีพนกังานของ
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ฝายบริหารอาคารเปนผูไปวางบิล แตเมื่อเวลาเก็บเช็คจะตองใหลูกคามาติดตอกับทางฝายบริหาร

อาคารเอง เปนตน 

ประเด็นที่ 4   การขาดความพรอมในเรื่องอุปกรณการซอมบํารุง

ของฝายวิศวกรรมอาคาร  การใหบริการของฝายวิศวกรรมอาคารเปนไปอยางดี แตมักขาด

ความพรอมในเรื่องอุปกรณการซอมบํารุง ทําใหบางครั้งเกิดความลาชา ไมสามารถไขปญหาได

ทันทวงท ี

 

1.2.2 ทางดานระบบอาคาร 

ประเด็นที่ 1  ระยะเวลาในการรอลิฟตนาน   โดยเฉพาะอยางยิง่ใน

ชั่วโมงเรงดวนในตอนเชา และตอนกลางวนั โดยลฟิตจะลงมาเพยีงตวัเดียวตอการกดหนึง่ครั้ง ทํา

ใหลูกคาผูเชาตองเสียเวลาเปนอยางมาก 

ประเด็นที่ 2  มีเสยีงรบกวนจากหองควบคุมชุดจายลมเย็น(AHU 

:Air Handing Unit) คอนขางมาก   เนื่องจากหองAHUรวมอยูในพืน้ที่เชาทําใหเกิดเสียงดัง

รบกวนสงผลตอประสิทธิภาพการทาํงานของลูกคาผูเชา 

ประเด็นที่ 3  การใหบรกิารลิฟตขนของขาดความยืดหยุน ทาํให

บางครั้งลกูคาผูเชาตองรอนาน เพราะการขอใชลิฟตขนของตองประสานงานกับฝายบริหารอาคาร

กอนทุกครั้ง   

ประเด็นที่ 4 ระบบปรบัอากาศมีอุณหภูมไิมคงที่  การควบคุม

อุณหภูมิของระบบปรับอากาศไมมีประสิทธิภาพ และไมคงที ่  เดี๋ยวรอนไป เดี๋ยวหนาวไป เปน

ประจํา และยังไมสามารถแกปญหาไดอยางถาวร 

ประเด็นที่ 5  ระบบสขุาภิบาลขาดการดูแลที่ดี  โดยเฉพาะอยางยิ่ง 

หองน้ําบริเวณชั้น 1 สกปรกและเหมน็มาก  อีกทัง้ยงัไมเพียงพอ   นอกจากนัน้ในพืน้ที่ของลกูคาผู

เชา บางครั้งจะมีกลิน่เหม็นออกมาจากทอ         
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   ประเด็นที่ 6 ลูกคาผูเชาไมทราบถึงความพรอมในการใชงานของ

ระบบปองกนัอัคคีภัย  โดยทางฝายบริหารอาคารไมมีการแจงเกี่ยวกับระบบปองกนัอัคคีภัย

ใหกับลูกคาผูเชาทราบ อีกทัง้ยังไมมั่นใจในประสิทธิภาพของอุปกรณดับเพลิงวายังใชงานไดอยู

หรือไม 

 

  4.2.3  ทางดานระบบรกัษาความปลอดภัย 

   ประเด็นที่ 1  จํานวนของเจาหนาที่รักษาความปลอดภัยมไีม

เพียงพอ  ทําใหการบริการเกดิความบกพรอง และยังทําใหขาดความเชื่อมั่นในเรื่องการรักษา

ความปลอดภยั เพราะจะมเีจาหนาที่รักษาความปลอดภัยประจําอยูบางชัน้เทานั้น  และบางครั้ง

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยไมอยูประจําจุดเมื่อลูกคาเกิดปญหาจึงไมสามารถขอความ

ชวยเหลือได 

   ประเด็นที่ 2   มกีารเปลี่ยนแปลงเจาหนาทีร่ักษาความปลอดภัย

บอยครั้ง ทาํใหลูกคาผูเชาจําหนาไมได กอใหเกิดความสับสนและขาดความมัน่ใจในการรักษา

ความปลอดภยั 

   ประเด็นที่ 3  จํานวนกลองวงจรปดมีไมเพียงพอ  หลายครัง้เมื่อเกิด

ปญหา เชน การทุบรถเพื่อขโมยของ จึงไมสามารถจับตัวผูรายไดเพราะอยูนอกเหนือบริเวณที่กลอง

วงจรปดสามารถมองเห็น 

   ประเด็นที่ 4  ไมมกีารอํานวยความสะดวกในการโบกรถเขา – 

ออกอาคาร  โดยจะมีการบริการโบกรถเขา – ออก เฉพาะในชวงเวลาเยน็เทานั้น  ทําใหลูกคาผู

เชารูสึกวาไมไดรับความสะดวกเทาที่ควรในการเขา-ออกอาคารชวงเวลาอื่น 
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  4.2.4    ทางดานอัตราคาบริการ 

   ประเด็นที่ 1  อัตราคาเชา คาบริการแพงเกินไป  เมื่อเทียบกับส่ิงที่

ไดรับจากการบริการของฝายบริหารอาคาร ลูกคาผูเชาเห็นวาเปนอัตราที่ไมเหมาะสม แตลูกคาผู

เชาบางบริษทักลาววาอัตราคาเชาเดิมมีความสมเหตุ สมผล แตหากจะปรับอัตราคาเชาใหม การ

ใหการบริการจากฝายบริหารอาคารก็ตองพัฒนาขี้นตามไปดวย 

   ประเด็นที่ 2 อัตราคาที่จอดรถแพงเกินไป  ทาํใหลูกคาผูเชาสวนหนึ่ง

ตองนํารถยนตไปจอดอาคารอื่นแทน  ทาํใหลูกคาผูเชาไมไดรับความสะดวก เหมือนกับให

ความสาํคัญกบัลูกคาตัวเองนอยกวาที่ควรจะเปน 

 

4.2.5  ทางดานอื่นๆ 

 ประเด็นที่ 1  อาคารไมมีชื่อเสียง ไมคอยเปนทีรู่จัก  ทําใหลูกคาผู

เชาตองอธิบายเสนทางการมาอาคารอยางละเอียดใหกบัผูที่จะมาติดตอบริษัท  โดยตองอางอิงกบั

สถานที่รอบขางแทน  เชน  วัดแขก  หรือเซ็นทรัลสีลมซึง่เปนที่รูจักมากกวา ลูกคาผูเชาเห็นวานาจะ

เกิดจากทางฝายบริหารอาคารไมเคยมีการทําการตลาด ประชาสมัพนัธอาคารมากอนเลย อีกทั้ง

ยังขาดสิ่งดงึดดู เชน รานคาที่เปนที่รูจัก เปนตน 

   ประเด็นที่ 2  รูปลักษณของอาคารไมมีความโดดเดน ทั้งภายใน

และภายนอกอาคารไมมีการตกแตงใหสวยงาม บรรยากาศภายในคอนขางอึมครึม ขาดความเปน

ชีวิตชีวา ปายบริเวณหนาอาคารก็ไมสามารถมองเหน็ไดจากระยะไกล ทําใหผูมาติดตอกับบริษัท

เกิดความไมแนใจวามาถูกอาคารหรือไม  

   ประเด็นที่ 3  ไมมีความพรอมในการจัดเตรยีมสิ่งอํานวยความ

สะดวก ลูกคาผูเชาเห็นวาทางฝายบริหารอาคารไมมกีารจัดเตรียมสิ่งอํานวยความสะดวกใหเลย 

เชน ภายในโถงตอนรับมีมานั่งเพียง 2 ตัวเทานั้น ซึง่ไมเพียงพอเมื่อเทยีบกับปริมาณผูใชอาคารเปน

อยางมาก หรือแมกระทั่งไมมีปายประชาสัมพันธอยูเลย หากลูกคาผูเชาจะขอติดปายประกาศใดๆ
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ก็ตามจะตองมีคาใชจายอกี ซึ่งลกูคาเห็นวาทางฝายบริหารอาคารบริหารอาคารโดยไมเอื้อตอธุรกิจ

ของลูกคาผูเชาเลย 

  

 4.3 ผลการวิเคราะหขอมูลจากการสัมภาษณฝายของบริหารอาคาร 

 หลังจากที่ผูทาํวิจัยไดทําการเก็บขอมูลโดยการสัมภาษณความคิดเหน็ของลูกคาผูเชาแลว 

ผูวิจัยจงึไดทําการเลือกประเด็นที่ลูกคาไดแสดงความคดิเห็นตรงกันมากที่สุด  เพื่อมาสัมภาษณ

กับกลุมตัวอยางของฝายบรหิารอาคาร    โดยประเด็นทีเ่ลือกมาม ี5  ประเด็น   ดังนี ้

 

 ประเด็นที่ 1   ขาดระบบการบรหิารงานที่เปนมาตรฐาน   

จากการสัมภาษณฝายบัญช ี และฝายบริหารลูกคา เกี่ยวกับกระบวนการบริหาร และ

ข้ันตอนในการตัดสินใจหรืออนุมัติงานในทุกเรื่องจะตองสงเรื่องไปยังผูอํานวยการเปนผูตัดสินใจ

เพียงผูเดียว ทั้งการมอบหมายหนาทีค่วามรับผิดชอบและการอนุมัติงบประมาณ ซึ่งมกัจะเกิด

ความลาชาอยูบอยครั้ง  บางครั้งลูกคาผูเชาตองเปนฝายรอ ทาํใหเกิดความไมประทับใจในการ

บริการ  นอกจากนั้นการเปลี่ยนแปลงในระบบการบริหารที่สงผลกระทบตอลูกคาผูเชา  เชน ใน

เร่ืองการปดประตูที่เขาอาคารจากลานจอดรถ โดยจะเปดแคสองช้ันเพื่อความปลอดภัยในการ

ควบคุมผูที่เขา – ออกอาคาร ทางฝายบริหารก็ไมไดมีการสอบถามความคิดเหน็ของลูกคาผูเชา

กอน วาเหน็ดวยหรือไม หรือมีวิธีเสนอแนะทางอื่นหรือไม  มีเพยีงการแจงใหลูกคารับทราบเทานัน้ 

สงผลใหในระยะแรกลูกคาผูเชาเกิดความสับสนและโทรมาตําหนิจาํนวนมากกับฝายบริหารลูกคา

เนื่องจากลกูคาผูเชารูสึกไมไดความสะดวกสบายเหมือนในอดีต แตเนื่องจากวธิีการทํางานทีไ่ม

เปดโอกาสใหพนกังานแสดงความคิดเหน็ทําใหฝายบรหิารลูกคาทาํไดเพียงรับเร่ืองจากลูกคาไวแต

ไมมีการสงตอไปยังผูอํานวยการ เปนตน   

นอกจากนัน้หลายครั้งที่ลูกคาผูเชาเสนอความคิดเห็นหรอืแนวทางในการแกปญหามายัง

ฝายบริหารอาคารแตกลับเงยีบหายไป อันเกิดมาจากการผูกขาดอํานาจการตัดสินใจไวที่
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ผูอํานวยการเพียงคนเดียว แมกระทั่งผูจัดการอาคารก็แทบจะไมมีอํานาจในการตัดสินใจเลย 

เนื่องจากความสัมพนัธทางเครือญาติจึงตองปฏิบัติตามสิ่งที่ผูอํานวยการบอกตลอดเวลา ดังนั้น

การผูกขาดอํานาจโดยใชลําดับความสัมพนัธทางเครือญาติสงผลใหผูอ่ืนไมมีอํานาจในการ

ตัดสินใจ  อีกทัง้ขาดการเปดโอกาสใหแสดงความคิดเห็น จึงมกัเปนอุปสรรคตอประสิทธิภาพใน

การบริหารงานจนลกูคาผูเชาขาดความเชือ่มั่นและเบื่อหนาย 

 ในการสัมภาษณไดมีการถามถงึระบบเทคโนโลยทีี่นาํมาชวยในกระบวนการบริหารงาน

เพื่อความเปนระบบมากขึน้  พบวาในปจจุบันมกีารนาํเทคโนโลยเีขามาชวยในการบริหารงานอยู

สองสวนเทานัน้ คือ  ใชโปรแกรม CARPARK เพื่อดูแล เก็บขอมูลการเขา- ออกอาคารของรถยนต

และรถจักรยานยนตในแตละวัน และคาํนวณคาจอดรถของแตละบริษัท  อีกสวนหนึง่ คือ 

โปรแกรม Soft Biz  เปนโปรแกรมทางการบัญชีในการเกบ็ขอมูลทางบญัชเีพื่อออกใบแจงหนี้ใหกับ

ลูกคาเทานั้น  สวนการเก็บขอมูลของลูกคาในดานอื่นจะอยูในรูปของเอกสารและแยกเก็บตาม

ประเภทขอมูลที่แตละฝายดแูลอยู   โดยไมไดมีการสรางฐานขอมูลเปนสวนกลางทีทุ่กคนสามารถ

เขามาใชไดแตอยางใด   

   

ประเด็นที่ 2  การขาดความพรอมในเรือ่งอุปกรณการซอมบํารุงของฝายวิศวกรรม

อาคาร   

จากการสัมภาษณฝายวิศวกรรมอาคารเกีย่วกับเร่ืองความพรอมของอุปกรณนั้น พบวา

อุปกรณที่ใชแลวหมดไปในการซอมบํารุงจะตองทาํการเบิกเพิม่จากฝายดูแลอาคารที่มีความ

รับผิดชอบในการดูแล ควบคุมการสํารองอุปกรณตางๆ  ซึง่โดยสวนใหญแลวอุปกรณมักไมมีการ

สํารองเอาไว หากมีความจาํเปนจะตองใชเมื่อใดก็จึงจะซื้อเมื่อนัน้ เปนการแกไขปญหาเฉพาะหนา

ทุกครั้งไป กอใหเกิดความลาชาในการซอมบํารุง  โดยเฉพาะอยางยิง่หากอุปกรณมรีาคาแพงหรือ

ตองซื้อในปริมาณมาก  ฝายวิศวกรรมอาคารจะตองเสนอเรื่องไปยงัเลขานุการเพื่อทําการขอสั่งซื้อ 

ซ่ึงมักจะใชระยะเวลามากในขั้นตอนของการตรวจสอบราคา การประเมินราคา  การเลือกผูจัด

จําหนาย  ทาํใหการซอมบํารุงหรือการเปลี่ยนอุปกรณใหมจะตองเสียเวลานานกวาปกติ  เกิดงาน
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คาง ไมสามารถปดงานได  ลดประสิทธภิาพในการทาํงาน ซึ่งกระบวนการบริหารแบบนี้อาจเกดิ

ความเสีย่งหากการซอมบํารุงมีความจําเปนอยางเรงดวน จะทําใหเกดิความเสียหายตอธุรกิจของผู

เชา  และกระทบตอภาพพจนของฝายบริหารอาคารตามมา   

 

ประเด็นที่ 3  จํานวนของเจาหนาที่รักษาความปลอดภัยมีไมเพยีงพอ   

 จากการสัมภาษณฝายดูแลอาคาร เกี่ยวกบัการเลือกบริษัทรักษาความปลอดภัยและการ

กําหนดจาํนวนของเจาหนาที่รักษาความปลอดภัยนั้น พบวา ปจจยัสําคัญที่ผูอํานวยการใชในการ

คัดเลือกคือ ปจจัยทางดานราคา  ดังนัน้ทัง้ในเรื่องของคุณภาพ มาตรฐาน และจํานวนของ

เจาหนาที ่จึงอยูในระดับทีย่ังไมนาพงึพอใจ  โดยเฉพาะอยางยิง่ในเรือ่งของจํานวนเจาหนาที่รักษา

ความปลอดภยัที่มีไมเพียงพอ จึงทําใหไมสามารถอยูประจําจุดไดทุกคน   เพราะเจาหนาที่รักษา

ความปลอดภยั จํานวน 5 คน   จะตองมีเจาหนาที่ 1 คน ควบคมุการใชลิฟตขนของซึ่งหากไมมกีาร

ใชลิฟตจึงจะสามารถไปตรวจตรายังจุดอืน่ได    และจะตองมีเจาหนาที่รักษาความปลอดภัยอยู

ประจําบริเวณทางเลี้ยวจากดานหนาอาคารไปสูที่จอดรถในอาคาร เพื่อควบคุมไมใหรถวิง่สวนทาง

กัน  อีก 2 คนจะตองอยูประจําจุดชั้น 3 และชั้น 5 ที่เปดประตูเชื่อมระหวางอาคารกับที่จอดรถเพื่อ

ควบคุมการเขา – ออก  ดังนัน้ จงึจะเหลือเพียงหวัหนารักษาความปลอดภัยที่จะทาํหนาที่ตรวจตรา 

เพียงคนเดียว นอกจากนัน้บางครั้งเจาหนาที่รักษาความปลอดภัยยังจะตองชวยเหลืองานของ

อาคารในสวนอื่นๆดวย ทําใหประสิทธิภาพงานลดนอยลงไปอีก  ดังนัน้การบริการที่จะตองคอย

อํานวยความสะดวกใหกับลูกคาจึงไมเพยีงพอ และไมสามารถสรางความประทับใจไดเทาที่ควร 

 

ประเด็นที่ 4  การดูแลความสะอาดของหองน้ํา โดยเฉพาะอยางยิ่งหองน้ําบริเวณ

ชั้น 1     

จากการสัมภาษณหัวหนาเจาหนาที่รักษาความสะอาดเกี่ยวกับการดูแลความสะอาด 

โดยเฉพาะอยางยิง่ความสะอาดของหองน้าํบริเวณชัน้ 1 ซึ่งเปนบริเวณที่ลูกคาไมประทับใจมาก

ที่สุด  พบวา สาเหตุเกิดมาจากการออกแบบอาคารมาตั้งแตตนทีม่กีารออกแบบใหหองน้าํรวมอยู
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ในพืน้ที่เชาของลูกคา  ซึ่งหองน้าํชั้น 1 เปนบริเวณเดียวที่เปนหองน้าํภายนอกบริษทัและอยูบริเวณ

ลานจอดรถ  ดังนัน้  ผูใชบริการจะมีจาํนวนมาก ทั้งลกูคาหรือผูที่มาติดตอบริษัทผูเชา หรือจาก

บุคคลภายนอกที่มาจอดรถเพื่อรอรับบุตรหลาน ประกอบกับการที่บริเวณดานหนาและดานขาง

ของอาคารเปดเปนพืน้ที่ใหเชาขายของ ดังนัน้ ผูมาใชบริการหองน้าํจงึรวมไปถงึพอคา แมคา และ

ลูกคาทีม่าซื้อของดวย นอกจากนัน้ผลจากการที่อาคารมีทางเขา -  ออกหลายทาง  ทําให

บุคคลภายนอก เชน คนกวาดถนน พอคา แมคาริมทางเทาหรือบริเวณใกลเคียงก็จะมาใชบริการ

หมด เพราะการเขา – ออกทําไดโดยงาย  ทําใหการดูแลรักษาความสะอาดใหสะอาดอยูเสมอจงึ

ทําไดยาก  อีกทัง้จํานวนหองน้าํก็มีไมเพยีงพอตอความตองการและอยูในสภาพทีข่าดการปรับปรุง 

คือ เปดใชมาตั้งแตอาคารสรางเสร็จโดยไมเคยมีการปรับปรุงเลย  ทําใหหองน้าํชั้น 1 ซึ่งเปนสวนที่

ผูเขามาใชอาคารจะตองพบเห็นบอยที่สุดและเกือบจะเปนสวนแรกๆที่ลูกคาหรือผูเขามาใชอาคาร

จะตองเจอ  เสมือนเปนหนาตาของอาคาร แตกลับไมไดรับความสําคัญจากฝายบริหารอาคารแต

อยางใด   

 

 ประเด็นที่ 5   อาคารไมมชีื่อเสียง ไมคอยเปนที่รูจกั   

จากการสัมภาษณฝายบัญชเีกี่ยวกับคาใชจาย หรือ งบประมาณสําหรับการทําการตลาด

ของอาคารที่ผานมา  พบวา  เนื่องจากองคกรไมมีฝายการตลาด ดังนัน้ ผูที่จะทําหนาที่ดูแลการทาํ

การตลาดใหกบัอาคารได กคื็อ ผูอํานวยการ และผูจัดการอาคาร  แตที่ผานมายงัไมเคยมกีารตั้ง

งบประมาณสาํหรับการทาํการตลาดอยางจริงจังมากอน อาคารไมเคยไดรับการโฆษณา

ประชาสัมพันธผานสื่อก็ตาม ทีจ่ะสรางความจดจาํใหกบัผูที่พบเหน็ ลูกคาผูเชา ณ ปจจุบันจึงให

ความเห็นเกี่ยวกับเร่ืองดงักลาวมาเปนจํานวนมาก เพราะ ภาพลกัษณ ชื่อเสียงของอาคารไมมีสวน

ชวยในเรื่องของภาพลกัษณใหกับธุรกจิลูกคาผูเชาเลย   นอกจากนัน้ในสวนการขายพื้นที่เชา  ก็ยงั

ไมเคยมีการตดิตอนายหนาโดยใหขอมูลรายละเอยีดของอาคารเพื่อใหนายหนาชวยหาลกูคาให

เลย  ปจจุบันหากมีลูกคาที่สนใจจะเชาพืน้ที่จะตองเขามาติดตอกับฝายบรหิารลูกคาโดยตรง

เทานัน้  ซึง่สงผลใหโอกาสในการหาลกูคาผูเชาเพิม่มนีอยมาก  


