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บทคัดย่อ 

กรุงเทพมหานครมีโครงการอาคารสำนักงานจำนวนมากในย่านศูนย์กลาง
ธุรกิจ ซึ่งอาคารสำนักงานที่ดีต้องมีความสัมพันธ์ระหว่างผู้ใช้งานอาคาร 
อาคารสถานที่ และกิจกรรมต่าง ๆ ที่เกิดขึ้นภายในอาคารสอดคล้องกัน 
การวิจัยนี้จึงต้องการศึกษาเพื่อประเมินความพึงพอใจหลังการใช้งานอาคาร
สำนักงานในพื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจ โดยการสำรวจข้อมูลผ่านพนักงานประจำ
ผู้ใช้งานอาคารสำนักงาน จำนวน 400 คน โดยการสุ่มแบบโควตาจากกลุ่ม
ตัวอย่างสองกลุ่ม ได้แก่ กลุ่มผู้ใช้งานอาคารที่บริหารโดยเจ้าของอาคารและ
กลุ่มผู้ใช้งานอาคารที่บริหารโดยบริษัทบริหารอาคาร แล้วจึงวิ เคราะห์ผล
โดยใช้การทดสอบความแตกต่างของค่าเฉลี่ยของสองประชากร ( t-test) 
ผลการวิจัยพบว่า ในการเปรียบเทียบความพึงพอใจทั้งสองกลุ่มมีผลที่ไม่
แตกต่างกันใน 3 ลำดับแรกอย่างมีนัยสำคัญ ได้แก่ ความสะดวกสบายใน
การเข้าถึงพื้นที่สำนักงาน ความสะอาดของพื้นที่ส่วนกลางอาคารและพื้นที่
บริเวณโดยรอบอาคาร และความสะดวกสบายในการเข้าถึงระหว่างอาคาร 
ผลการทดสอบความแตกต่างของค่าเฉลี ่ยของสองประชากร พบว่ากลุ่ม
ตัวอย่างผู้ใช้อาคารที่บริหารโดยบริษัทบริหารอาคารมีความพึงพอใจต่อ
ความเหมาะสมและความเพียงพอของห้องประชุมมากกว่าผู้ใช้อาคารที่
บริหารโดยเจ้าของอาคารอย่างมีนัยสำคัญทางสถิติที ่ระดับ 0.05 ซ่ึง
ประโยชน์ที ่ได้จากงานวิจัยสามารถใช้เป็นแนวทางในการปรับปรุงและ
พัฒนาอาคารสำนักงานได้ 

คำสำคัญ: การประเมินความพึงพอใจ, ความพึงพอใจหลังการใช้งาน, 
บริษัทบริหารอาคาร, การบริหารอาคาร 

Abstract 

Bangkok has numerous office building projects in its central 
business district (CBD). A well-designed office building should 
harmonize the relationships between its users, facilities, and the 
activities occurring within the building. This research aimed to 

evaluate post-occupancy satisfaction with office buildings in the 
CBD by surveying 400 full-time employees who use these office 
buildings. Quota Sampling Technique was employed which the 
respondents were divided into two groups: those using buildings 
managed by the building owners and those using buildings 
managed by property management companies. The data were 
analyzed using Two-sample t-test to compare the means of the 
two groups. The findings revealed that the satisfaction levels 
between the two groups were not significantly different in the 
top three aspects: accessibility to office areas, cleanliness of the 
common and surrounding areas, and ease of access between 
buildings. However, the t-test results indicated that respondents 
from buildings managed by property management companies 
showed significantly higher satisfaction with the adequacy and 
appropriateness of meeting rooms compared to those from 
buildings managed by the building owners, at a significance level 
of 0.05. The results of this study provide valuable insights for 
improving and developing office buildings to better meet user 
needs. 

Keywords: Post Occupancy Evaluation; POE, satisfaction, 
central business district, office building 

1. บทนำ 

อาคารสำนักงานส่วนใหญ่ในกรุงเทพมหานครกระจุกตัวอยู่บริเวณย่าน
ศูนย์กลางทางธุรกิจ (central business district; CBD) ซึ่งเป็นย่านใจกลาง
เมือง มีกิจกรรมทางเศรษฐกิจและสังคมสูง ความเป็นพื้นที่ใจกลางเมืองจึงทำ
ให้การลงทุนในการพัฒนาโครงการอาคารสำนักงานในพื้นที่ CBD เป็นธุรกิจ
ที ่ใช ้เง ินลงทุนจำนวนมาก ซึ ่งการบริหารทรัพยากรอาคาร ( facility 
management; FM) นั้นเป็นสิ่งสำคัญในการจัดการพื้นที่ (space 
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management) ให้เกิดการใช้ประโยชน์อย่างเหมาะสมและลงตัวมากที่สุด
เพื่อให้ผู้ใช้อาคารมีความพึงพอใจในระดับที่สามารถยอมรับได้อีกทั้งยังชว่ย
ลดค่าใช้จ่ายขององค์กรด้วยซึ่งเป็นความสัมพันธ์ระหว่างผู ้ใช้งานอาคาร 
อาคารสถานที่ และกิจกรรมต่าง ๆ ที่เกิดขึ้นภายในอาคาร ให้ดำเนินไปอย่าง
สอดคล้องกันและมีประสิทธิภาพ (สมาคมวิชาชีพการบริหารทรัพยากร
อาคาร, 2560)  

ดังนั ้นการบริหารทรัพยากรทางกายภาพจึงเป็นการบูรณาการองค์
ความรู้ในหลากหลายสาขาวิชา อาทิ การออกแบบ การบริหารจัดการ และ
การซ่อมบำรุง เพื่อสนับสนุนให้การบริหารจัดการต่าง ๆ เกิดประสิทธภิาพ
สูงสุดและมีการใช้ทรัพยากรให้เกิดประโยชน์มากที่สุด (บัณฑิต จุลาสัย และ 
เสริชย์ โชติพานิช, 2547) ด้วยเหตุนี้ ผู้วิจัยจึงตระหนักถึงความสำคัญของ
การบริหารทรัพยากรอาคารโดยมีวัตุประสงค์ในการศึกษาเพื่อสนับสนุน
ประสิทธิภาพของอาคารสำนักงานให้สามารถตอบสนองความพึงพอใจ
สูงสุดของผู้ใช้งานอาคารและเพื่อศึกษาเปรียบเทียบความพึงพอใจการใช้
งานอาคารสำนักงานในพื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจระหว่างอาคารที่บริหารโดย
เจ้าของอาคารและโดยบริษัทบริหารอาคาร เนื่องจากมีรูปแบบและความ
เชี ่ยวชาญในการบริหารจัดการอาคารที ่แตกต่างกัน ซึ ่งอาจส่งผลต่อ
ประสิทธิภาพในการบริหารอาคารที ่นำไปสู ่การสร้างความพึงพอใจของ
ผู้ใช้งานอาคารสำนักงานได้ ทั้งนี้ เพื่อเป็นแนวทางในการปรับปรุงและ
พัฒนาทรัพยากรกายภาพของอาคารสำนักงานให้เกิดประสิทธิภาพและ
ประสิทธิผล ผู้ใช้งานอาคารมีความพึงพอใจสูงสุด และเป็นข้อมูลสนับสนุน
การพัฒนาอาคารสำนักงานในอนาคตที่สามารถตอบสนองความต้องการ
ของผู้ใช้งานอาคารได้ 

2. ทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง 

2.1 ทฤษฎีความพึงพอใจ 

ที่ผ่านมานักวิชาการหลายท่านได้นำเสนอแนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับ
ความพึงพอใจ อาทิ ทฤษฎีลำดับขั้นความต้องการ (Maslow, 1970) ซึ่งมี
แนวคิดพื้นฐานเกี่ยวกับพฤติกรรมของมนุษย์ที่ว่าความต้องการของมนุษย์
เป็นไปตามลำดับความสำคัญ เริ่มจากความต้องการขั้นพื้นฐานไปสู่ความ
ต้องการขั้นสูง เมื่อมนุษย์ได้รับการตอบสนองความต้องการหนึ่งแล้วก็จะมี
ความต้องการในระดับสูงกว่าเข้ามาแทนและเป็นแรงจูงใจให้เกิดพฤติกรรม
ต่อสิ่งนั้น ทั้งนี้ ลำดับขั้นความต้องการของมนุษย์สามารถแบ่งออกเป็น 5 
ระดับ ได้แก่ (1) ความต้องการทางกายภาพ เป็นความต้องการขั้นพื้นฐาน
เพื่อความอยู่รอด เช่น ความต้องการปัจจัยสี่ เป็นต้น (2) ความต้องการทาง
ร่างกาย (3) ความต้องการความปลอดภัย เป็นความต้องการเพื่อให้เกิด
ความปลอดภัยจากอันตรายต่าง ๆ และความสูญเสียที่จะเกิดกับร่างกาย 
ทรัพย์สิน และความมั่นคงในหน้าที่การงาน (4) ความต้องการทางสังคม 
เป็นความต้องการที่เกี่ยวข้องกับการได้รับความรักและการยอมรับจาก
บุคคลอื่นที่อยู่ร่วมกันในสังคม และ (5) ความต้องการการยกย่อง เป็นความ
ต้องการระดับสูงที่เสริมสร้างความมั่นใจในตนเอง เป็นความต้องการที่จะให้
ผู้อื่นชมเชยเมื่อกระทำสิ่งใดสำเร็จ 

 

จิระวัฒน์ วงสวัสดิ์วัฒน์ (2538) ได้กล่าวถึงกระบวนการเปลี่ยนแปลง
เจตคติเป็นการยอมรับว่ามีทั้งหมด 5 ขั้น ได้แก่ (1) ขั้นรับรู้ คือ การที่บุคคล
ยังไม่มีความรู้ในเชิงลึกที่เกี่ยวข้องกับความรู้ใหม่ที่ได้รับรู้มา จึงกลายเป็น
แรงกระตุ้นให้เกิดความสนใจศึกษาหาความรู้เกี่ยวกับสิ่งนั้นเพิ่มเติม (2) ขั้น
ความสนใจ คือ การแสวงหาความรู้ใหม่อย่างมีจุดมุ่งหมาย ซึ่งขึ้นอยู่กับ
คุณสมบัติพื้นฐาน ความสามารถ ทัศนคติ และค่านิยมของแต่ละบุคคล (3) 
ข ั ้นประเม ิน ค ือ การประเมินสถานการณ์ต ่าง ๆ ด ้วยความรู ้หรือ
ประสบการณ์ที่ตนมี กรณีที่ความรู้ใหม่มีคุณประโยชน์ก็จะทดลองทำ ทำให้
มีความรู้สึกหรือเจตคติต่อความรู้ใหม่เกิดขึ้นในขั้นนี้ (4) ขั้นทดลอง คือ การ
ลงมือปฏิบัติจริง ซึ่งเป็นขั้นทดลองเพื่อเข้าสู่กระบวนการคัดเลือก หากเห็น
ว่าดีก็เลือกปฏิบัติ หากเห็นว่าไม่ดีก็สิ้นสุดในขั้นนี้ และ (5) ขั้นยอมรับ คือ 
การยอมรับความรู้ใหม่ที่เกิดขึ้นและนำไปใช้จริง เป็นขั้นที่มีความเกี่ยวข้อง
กับพฤติกรรมและการเปลี ่ยนแปลงเจตคติของบุคคล อย่างไรก็ตาม
ประสิทธิภาพของความสามารถในการตอบสนองความต้องการของผู้
ให้บริการต่อผู้รับบริการ ซ่ึงนำไปสู่ความพึงพอใจของผู้ใช้บริการที่มีต่อการ
รับบริการนั้น สามารถวัดได้จากคุณภาพการให้บริการ (service quality) 
(Lewis & Booms, 1983) นอกจากนี้ Aaker (2004) ได้นิยามไว้ว่าคุณภาพ
การให้บริการ หมายถึง ความสามารถในการสื่อสารหรือการส่งมอบการ
บริการในระดับที่ผู้ใช้บริการคาดหวังจะได้รับจากบริการนั้น โดยระดับความ
ความหวังต่อบริการ สามารถแบ่งออกเป็น 2 ระดับ ได้แก่ (1) ระดับบริการ
ที ่ปรารถนา (desired service) คือ ระดับความคาดหวังที ่ผ ู ้ใช้บริการ
ต้องการจะได้ร ับจากบริการนั ้น และ (2) ระดับบริการที ่ยอมร ับได้ 
(adequate service) คือ การที่ผู้ใช้บริการใช้ดุลยพินิจต่อระดับของความ
ต้องการที่คาดหวังจากบริการต่าง ๆ ในช่วงระดับต่ำสุดที่สามารถยอมรับได้ 
(zone of tolerance) Parasuraman, Zeithaml, and Berry (1988) ได้
พัฒนาปัจจัยกำหนดคุณภาพการบริการ ซึ่งมีปัจจัยอยู่ 5 ด้าน ได้แก่ (1) 
ลักษณะทางกายภาพ (tangible) คือ สิ่งที่จับต้องได้ เช่น วัสดุอุปกรณ์ต่าง 
ๆ อาคารสถานท ี ่  เป ็นต ้น  (2 )  ความน ่ า เช ื ่ อถ ือ ( reliability) คือ 
ความสามารถในการแสดงผลตามหลักการบริการอย่างถูกต้องและมี
คุณภาพ (3) การตอบสนอง (responsiveness) คือ ความเต็มใจที ่จะ
ให้บริการผู้ใช้บริการด้วยความรวดเร็ว (4) ความมั่นใจได้ (assurance) คือ 
การมีมนุษย์สัมพันธ์และความรู้ที่ทำให้ผู้ใช้บริการเกิดความเชื่อมั่นในบริการ
ที่ได้รับ ซ่ึงหมายรวมถึงความน่าเช่ือถือ ความสามารถ ความปลอดภัย และ
ความมีมารยาทด้วย และ (5) ความใส่ใจ (empathy) คือ ความสนใจและ
การดูแลเอาใจใส่ที่ผู้ให้บริการมีต่อผู้รับบริการ ควรที่จะต้องอยู่ในรูปแบบ
เดียวกัน 

2.2 พฤติกรรมผู้บริโภค 

พฤติกรรมผู ้บริโภคเป็นการแสดงออกของแต่ละบุคคล กลุ ่ม และ
องค์กรที่เกี่ยวข้องโดยตรงกับการเลือกซื้อหรือใช้สินค้าและบริการทาง
เศรษฐกิจ เพื่อตอบสนองความต้องการของผู้บริโภค รวมถึงกระบวนการใน
การตัดสินใจซึ่งเกิดก่อนและเป็นตัวกำหนดให้เกิดการกระทำต่าง ๆ (Kotler 
and Keller, 2012) เป็นกระบวนการที่เกี่ยวข้องกับบุคคลหรือกลุ่มบุคคล
ในการจัดหาเพื่อเลือกสรร ซ้ือ ใช้ และกระทำภายหลังจากการบริโภค 
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ผลิตภัณฑ์และบริการ เพื่อตอบสนองความต้องการของผู้บริโภคในช่วงเวลา
ใดเวลาหนึ่ง (Solomon, 2009) เป็นการศึกษาเกี่ยวกับปัจจัยจูงใจที่นำไปสู่
การตัดสินใจซื้อสินค้าและบริการ ซึ่งเริ่มต้นจากมีสิ่งกระตุ้นผ่านเข้ามาใน
ความคิดของบุคคล เปรียบเสมือนกล่องดำที่ผู้ขายไม่สามารถคาดคะเนได้ 
โดยความคิดของผู้ซื้อจะได้รับอิทธิพลจากลักษณะต่าง ๆ และนำไปสู่การ
ตอบสนองของผู้ซื้อ (Kotler and Armstrong, 2004) เป็นพฤติกรรมหรือ
กระบวนการในการตัดสินใจเลือกซ้ือ หรือใช้ พร้อมทั้งประเมินผลในการใช้
สินค้าและบริการในปัจจุบันและอนาคตซึ่งเป็นกระบวนการที่สำคัญทาง
จิตวิทยาภายใต้การตัดสินใจของผู้บริโภคนั้น (ฉัตยาพร เสมอใจ, 2550) จึง
สรุปได้ว่า พฤติกรรมผู้บริโภค หมายถึง พฤติกรรมหรือการแสดงออกของ
แต่ละบุคคล กลุ่ม และองค์กรที่มีส่วนเกี่ยวข้องโดยตรงในการเสาะแสวงหา 
การเลือก การซื้อ การใช้ และการประเมินผลในการใช้สินค้าและบริการ 
ภายใต้กระบวนการตัดสินใจของผู้บริโภคที่ทำให้เกิดการกระทำดังกล่าว 

2.3 หลักการบริหารทรัพยากรอาคาร 

พื้นที่อาคารเป็นองค์ประกอบสำคัญองค์ประกอบหนึ่งของทรัพยากร
กายภาพ เนื ่องจากเป็นสถานที ่รองรับการดำเนินกิจกรรมต่าง ๆ ซ่ึง
จำเป็นต้องมีการวางแผนทรัพยากรกายภาพที่ดี เพื่อให้เกิดการจัดสรรพื้นที่
ต่าง ๆ อย่างเหมาะสมและลงตัว รวมถึงสามารถตอบสนองรูปแบบกิจกรรม
ต่าง ๆ ที่จะเกิดขึ้นได้อย่างมีประสิทธิภาพ โดยพิจารณาทั้งในส่วนของทำเล
ที่ตั้ง พื้นที่อาคาร พื้นที่ทำงาน พื้นที่บริการ ระบบประกอบอาคาร อุปกรณ์
ประกอบการทำงาน และสิ ่งอำนวยความสะดวกต่าง ๆ  การบริหาร
ทรัพยากรกายภาพ (place) มีแนวคิดพื้นฐานที่ว่า การบริหารทรัพยากร
กายภาพ เป็นการตอบสนองและสนับสนุนกิจกรรมองค์กร (process) และ
บุคลากรขององค์กร (people) อย่างมีประสิทธิภาพสูงสุด ด้วยการบรหิาร
จัดการทรัพยากรกายภาพให้สามารถทำงานได้อย่างสอดคล้องกับเป้าหมาย 
พันธกิจ และวัฒนธรรมองค์กร เพื่อให้การดำเนินงานขององค์กรเป็นไป
อย่างมีประสิทธิภาพสูงสุดภายใต้งบประมาณที่มี โดยมีหลักการสำคัญ คือ 
การวางแผน การใช้ และการกำกับดูแลอาคารสถานที่ให้สอดคล้องกับพันธ
กิจขององค์กร โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพ ศักยภาพ และ
คุณภาพของอาคารสถานที่ ให้สามารถตอบสนองการดำเนินงานขององค์กร
อย่างมีประสิทธิภาพสูงสุดทั้งในระยะสั้นและระยะยาว อีกทั้งยังเป็นการ
เพิ่มมูลค่าของอาคารและลดค่าใช้จ่ายขององค์กรได้ด้วย ทั้งนี้ การบริหาร
ทรัพยากรกายภาพไม่มีรูปแบบตายตัว แต่จะเปลี่ยนแปลงไปตามบริบทของ 
สถานการณ์และความต้องการขององค์กรในช่วงเวลานั้น (บัณฑิต จุลาสัย 
และเสริชย ์ โชติพานิช , 2547) การวางแผนด้านทรัพยากรกายภาพ
โดยทั่วไป ประกอบด้วย 3 ส่วนงาน ดังนี้  

1. การวางแผนทรัพยากรกายภาพ (facility planning) เป ็นการ
วางแผนงานและเตรียมการให้องค์กรมีทรัพยากรกายภาพอย่างเหมาะสม
และเพียงพอต่อความต้องการใช้งาน โดยการสร้างสมดุลระหว่างความ
ต้องการพื้นที่อาคารกับอุปทานทรัพยากรกายภาพ 

2. การครอบครอง (facility investment or acquisition) เป็นการ
จัดหาทรัพยากรกายภาพตามความต้องการใช้งานขององค์กร โดยการซ้ือ 
การเช่า การก่อสร้าง และการขอยืมใช้ ทั้งนี้ ต้องพิจารณาถึงความสามารถ

ของทรัพยากรกายภาพ ต้นทุนค่าใช้จ่ายในการจัดหา ระยะเวลาในการ
จัดหา และสิทธิในการครอบครองที่สอดคล้องกับนโยบายขององค์กรด้วย 

3. การวางแผนและการจัดการพื ้นที ่ (workspace planning and 
workspace management) เป็นการวางแผนการจัดสรรพื้นที่ให้เหมาะสม
กับกิจกรรมการใช้งานหรือความต้องการใช้พื้นที่ เพื่อให้การดำเนินกิจกรรม
ต่าง ๆ เป็นไปได้อย่างมีประสิทธิภาพและมีความต่อเนื่อง 

2.4 การประเมินการใช้งานอาคาร (Post Occupancy Evaluation: 
POE) 

การประเมินอาคารและสิ่งแวดล้อมเป็นการค้นหาความจริงในอาคาร
หรือสิ่งแวดล้อมที่ต้องการประเมินนั้นว่าประสบความสำเร็จหรือล้มเหลว มี
ประโยชน์ตรงตามความต้องการของผู้ใช้หรือสร้างผลกระทบอย่างไร หาก
เป็นโครงการหรืออาคารขนาดใหญ่ที่เกี่ยวข้องกับคนหมู่มาก การประเมินที่
ใช้ระบบวิธีทางวิทยาศาสตร์จะช่วยให้สามารถพิสูจน์ความสำเร็จของ
โครงการได้อย่างแท้จริง ข้อมูลที่ได้รับจากการประเมินจะเป็นประโยชน์ใน
การปรับแก้โครงการให้มีประสิทธิภาพตรงตามความต้องการของผู้ใช้มาก
ยิ่งขึ้น (วีระ สัจกุล, 2544) งานวิจัยของ Preiser et al. (1988) ได้ระบุว่า 
การประเมินหลังการใช้งานสามารถแบ่งได้ 3 ระดับ ซึ่งการเลือกใช้ระดับ
ของการประเมินผู้วิจัยควรเลือกให้เหมาะสมกับวัตถุประสงค์การวิจัยและ
ความละเอียดของข้อมูลที่ต้องการศึกษา ได้แก่ (1) การเก็บข้อมูลแบบกว้าง 
(indicative POE) เป็นวิธีการประเมินขั้นพื้นฐาน ใช้การเก็บข้อมูลภาพรวม
ของอาคาร รวมถึงข้อดีข้อเสียของอาคาร เช่น ความพึงพอใจของผู้ใช้อาคาร
ที่มีต่อส่วนใช้งานทุกส่วนและเปรียบเทียบข้อมูลแบบกว้าง เช่น รูปแบบ
ภายนอก เกณฑ์ที่เกี่ยวกับรูปแบบภายในอาคารและการใช้สอยอาคารเป็น
ต้น โดยมีขั้นตอนในการดำเนินการเริ่มตั้งแต่การตรวจสอบข้อมูลเกี่ยวกับ
ความเป็นมาและวัตถุประสงค์การสร้างอาคาร ศึกษาประสิทธิภาพของ
อาคารและการใช้ประโยชน์ในปัจจุบันก่อนที ่จะดำเนินการเก็บข้อมูล 
จากนั้นจึงดำเนินการเก็บรวบรวมข้อมูลเกี่ยวกับปัญหาการใช้งานโดยการใช้
แบบสอบถาม การสำรวจ และการสัมภาษณ์บุคคลที่มีส่วนเกี่ยวข้อง (2) 
การเก็บข้อมูลแบบจำเพาะ (Investigative POE) เป็นวิธีการเก็บข้อมูลที่
พัฒนาต่อจากการเก็บข้อมูลแบบกว้าง โดยมีการเก็บข้อมูลในเชิงลึกมากขึ้น 
เก็บข้อมูลแบบเจาะจงเฉพาะบางช่วงเวลาหรือบางพื้นที่ของอาคารหรือ
การศึกษาข้อมูลจากอาคารที่มีลักษณะใกล้เคียงกันรวมถึงการประเมินผลใน
ห ัวข ้อท ี ่คลอบคล ุมรายละเอ ียดมากข ึ ้น (3) การเก ็บข ้อม ูลเช ิงลึก 
(diagnostic POE) เป็นวิธีการเก็บข้อมูลที่ต่อเนื่องมาจากการเก็บข้อมูล
แบบจำเพาะโดยอาจจะใช้การเปรียบเทียบปัจจัยหลายปัจจัยกับการใชง้าน
ส่วนเดียวของอาคารเพื่อนำไปเปรียบเทียบกับอาคารประเภทเดียวกันที่มี
การใช้งานคล้ายคลึงกันเพื่อหาปัจจัยที่มีผลต่อข้อมูลหลัก ส่วนใหญ่จะใช้
วิธีการนี้เมื่อต้องการเก็บข้อมูลในเชิงลึกที่วิธีอื่นไม่สามารถทำได้หรือพบ
จุดบกพร่องจากการเก็บข้อมูลแบบจำเพาะ ซึ่งวิธีการเก็บข้อมูลเชิงลึกอาจ
ต้องใช้ระยะเวลาในการดำเนินการนานและอาจต้องมีผู ้ช่วยในการเก็บ
ข้อมูล การเก็บข้อมูลในรูปแบบนี้ต้องใช้วิธีการที่ซับซ้อนมากขึ้น มีการเก็บ
ข้อมูลจากหลายตัวแปร มีการนำวิธีการพื้นฐานทางวิทยาศาสตร์เกี่ยวกับ 
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การทดลองมาใช้ หรือมีการเปรียบเทียบจากกลุ ่มตัวอย่างอาคารที ่มี
ประเภทและรูปแบบการใช้งานเหมือนกัน  

3. วิธีดำเนินการวิจัย 

3.1 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 

ประชากรและกลุ่มตัวอย่างในการวิจัยครั้งนี้ ได้แก่ ผู้ใช้งานอาคาร
สำนักงานซึ่งเป็นพนักงานประจำของบริษัทหรือองค์กรที่เช่าพื้นที่อาคาร
สำนักงานในพื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจ จำนวน 400 คน โดยการสุ่มตัวอย่าง
โควต้า (quota sampling) จำแนกตามการบริหารอาคาร ได้แก่ ผู้ใช้งาน
อาคารสำนักงานที่ทำการบริหารอาคารโดยเจ้าของอาคาร จำนวน 200 คน 
ซึ่งเป็นอาคารสำนักงานให้เช่าที่มีพื้นที่ให้เช่าทั้งหมดประมาณ 15 ,600 
ตารางเมตร ด้านล่างของอาคารเป็นศูนย์การค้า ตัวอาคารเชื่อมต่อกับสถานี
รถไฟฟ้า BTS อัตราค่าเช่าอยู่ระหว่าง 850–1,200 บาทต่อตารางเมตรต่อ
เดือน และผู้ใช้งานอาคารสำนักงานที่ทำการบริหารอาคารโดยบริษัทบริหาร
อาคาร จำนวน 200 คน ซึ ่งเป็นอาคารสำนักงานให้เช่าที่มีพื ้นที่ให้เช่า
ทั้งหมดประมาณ 48,000 ตารางเมตร ภายในอาคารมีร้านอาหาร ร้านค้า
ต่าง ๆ และธนาคารชั้นนำ ตัวอาคารอยู่ห่างจากสถานีรถไฟฟ้าใต้ดิน MRT 
และสถานีรถไฟฟ้า BTS อัตราค่าเช่าอยู่ระหว่าง 900–950 บาทต่อตาราง
เมตรต่อเดือน ทั ้งนี ้ ผู ้ว ิจัยกำหนดขนาดกลุ ่มตัวอย่างได้จากสูตรของ 
Khazanie (1996) ซึ่งใช้ในกรณีที่ไม่ทราบขนาดของประชากรที่แน่นอน
และไม่ทราบค่าสัดส่วนของประชากร ดังแสดงในสมการที่ (1) 

𝑁 =
𝑍2

4𝑒2
=

1.962

4(0.05)2
= 384.16 (1) 

เมื ่อ N เท่ากับขนาดกลุ ่มตัวอย่าง ค่า  Z เท่ากับ ค่า Z ที ่ระดับ
นัยสำคัญ 0.05 ซึ่งมีค่าเท่ากับ 1.96 ค่า e เท่ากับระดับความคลาดเคลื่อน
ของการสุ่มตัวอย่างที่ยอมให้เกิดขึ้นได้ ซึ่งในงานวิจัยครั้งนี้กำหนดระดับ
ความคลาดเคลื่อนที่ร้อยละ 5 

3.2 เครื่องมือที่ใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูล 

ผู้วิจัยใช้แบบสอบถามเป็นเครื่องมือในการเก็บรวบรวมข้อมูลจากกลุ่ม
ตัวอย่างผู้ใช้งานอาคารสำนักงานในพื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจ จำนวน 400 คน 
ซ่ึงข้อคำถามมี 3 ส่วน ดังนี้ 

ส่วนที่ 1 คุณลักษณะด้านประชากรศาสตร์ของกลุ่มตัวอย่าง ซึ่งเป็นข้อ
คำถามแบบเลือกตอบ (multiple choices question)  

ส่วนที่ 2 พฤติกรรมการใช้งานอาคารสำนักงานในพื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจ 
ซ่ึงเป็นข้อคำถามแบบเลือกตอบ (multiple choices question) 

ส่วนที ่ 3 ความพึงพอใจที่มีต่อการใช้งานอาคารสำนักงานในพื้นที่
ศูนย์กลางธุรกิจ ซ่ึงเป็นข้อคำถามแบบมาตราส่วน (Likert scales) 5 ระดับ 
โดยแบ่งระดับคะแนนออกเป็น 5 ระดับ ได้แก่ คะแนน 1 หมายถึง มีความ
พึงพอใจในระดับน้อยที่สุด คะแนน 2 หมายถึง มีความพึงพอใจในระดับ
น้อย คะแนน 3 หมายถึง มีความพึงพอใจในระดับปานกลาง คะแนน 4 
หมายถึง มีความพึงพอใจในระดับมาก และคะแนน 5 หมายถึง มีความพึง
พอใจในระดับมากที่สุด 

ส่วนที่ 4 ความคิดเห็นเพิ่มเติม ผู้วิจัยทำการตรวจสอบคุณภาพของ
แบบสอบถามด้านความตรงเชิงเนื้อหา (content validity) ด้วยการหาค่า
สัมประสิทธิ ์ความสอดคล้อง ( index of item-objective congruence; 
IOC) โดยนำแบบสอบถามเสนอต่อผู ้เชี ่ยวชาญ จำนวน 3 ท่าน เพื่อ
ตรวจสอบความถูกต้องสมบูรณ์ของข้อคำถามและความสอดคล้องของข้อ
คำถามกับวัตถุประสงค์ของการวิจัย ตลอดจนหาค่าสัมประสิทธิ ์ความ
สอดคล้องซึ่งต้องมีค่าไม่น้อยกว่า 0.5 สำหรับข้อคำถามที่ได้ค่าสมัประสิทธิ์
ความสอดคล้องน้อยกว่า 0.5 ผู้วิจัยจะทำการปรับปรุงแก้ไขและเสนอให้
ผู ้เชี ่ยวชาญ จำนวน 3 คน ตรวจสอบความถูกต้องสมบูรณ์อีกครั ้งก่อน
นำไปใช้เป็นเครื่องมือในการเก็บรวบรวมข้อมูล (สุวิมล ติรกานันท์ , 2551) 
ทั้งนี้ การหาค่าสัมประสิทธิ์ความสอดคล้องมีสูตรการคำนวณดังนี้ ได้ดัง
สมการ (2) 

𝐼𝑂𝐶 =
∑𝑅

𝑁
 (2) 

เมื่อ IOC เท่ากับความสอดคล้องระหว่างวัตถุประสงค์กับแบบสอบถาม 
ค่า  ∑𝑅 เท่ากับ ผลรวมของคะแนนจากผู้เชี่ยวชาญทั้งหมด ค่า N คือ 
จำนวนผู้เชี่ยวชาญ 

จากนั้นผู้วิจัยทำการตรวจสอบคุณภาพของแบบสอบถามด้านความเทีย่ง 
(reliability) ด้วยการหาค่าสัมประสิทธิ์แอลฟาของครอนบัค (cronbach 
alpha coefficient) โดยนำแบบสอบถามที่ได้ปรับปรุงตามคำแนะนำของ
ผู้เชี่ยวชาญแล้วไปทำการทดสอบกับกลุ่มตัวอย่าง จำนวน 30 ตัวอย่าง และ
นำข้อมูลที่เก็บรวบรวมได้จากกลุ่มตัวอย่างมาทดสอบหาค่าสัมประสิทธิ์
แอลฟาของครอนบัค โดยข ้อคำถามต ้องม ีค ่าส ัมประส ิทธ ิ ์แอลฟา
ของครอนบัคไม่น้อยกว่า 0.7 (Pallant, 2007) โดยแบบสอบถามที่ใช้เป็น
เครื่องมือในการเก็บรวบรวมข้อมูลในการวิจัยครั้งนี้มีค่าสัมประสิทธิ์แอลฟา
ของครอนบัค เท่ากับ 0.709 ซ่ึงมากกว่า 0.700 ถือว่าแบบสอบถามผ่านการ
ตรวจสอบคุณภาพด้านความเที่ยง จึงสามารถนำไปใช้เป็นเครื่องมือในการ
เก็บรวบรวมข้อมูลในการวิจัยครั้งนี้ได้ 

3.3 การวิเคราะห์ขอ้มูล 

1. ข้อมูลคุณลักษณะด้านประชากรศาสตร์ของกลุ ่มตัวอย่างและ
พฤติกรรมการใช้งานอาคารสำนักงานในพื ้นที ่ศูนย์กลางธุรกิจ ทำการ
ว ิเคราะห์ข้อมูลด้วยสถิต ิเชิงพรรณนา (descriptive statistics) ได ้แก่ 
ความถี่ (frequency) และร้อยละ (percentage)  

2. ข้อมูลความพึงพอใจที ่มีต่อการใช้งานอาคารสำนักงานในพื้นที่
ศูนย์กลางธุรกิจ ทำการวิเคราะห์ข้อมูลด้วยสถิติเชิงพรรณนา (descriptive 
statistics) ได้แก่ ค่าเฉลี่ย (mean) และส่วนเบี่ยงเบนมาตรฐาน (standard 
deviation) ทั้งนี้ ผู้วิจัยกำหนดเกณฑ์ที่ใช้ในการแปลความหมายข้อมูลแบบ
มาตรวัดของลิเคิร์ธ (Likert Scale) ตามวิธีการของ Best (1977) ซ่ึงกำหนด
เป็น 5 ระดับได้ดังสมการ (3) 
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ช่วงคะแนน =
คะแนนสูงสุด−ต ำ่สุด

จ ำนวนช้ัน
=

5−1

5
= 0.80 (3) 

  
ค่าเฉลี่ย 1.00–1.80 คือ มีความพึงพอใจในระดับน้อยที่สุด 
ค่าเฉลี่ย 1.81–2.60 คือ มีความพึงพอใจในระดับน้อย 
ค่าเฉลี่ย 2.61–3.40 คือ มีความพึงพอใจในระดับปานกลาง 
ค่าเฉลี่ย 3.41–4.20 คือ มีความพึงพอใจในระดับมาก 
ค่าเฉลี่ย 4.21–5.00 คือ มีความพึงพอใจในระดับมากที่สุด 

3. กรณีที่มีความคิดเห็นเพิ่มเติม ทำการวิเคราะห์โดยใช้การวิเคราะห์
เนื้อหา (content analysis) 

4. การศึกษาเปรียบเทียบความพึงพอใจการใช้งานอาคารสำนักงานใน
พื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจระหว่างอาคารที ่บริหารโดยเจ้าของอาคารและโดย
บริษัทบริหารอาคาร ทำการวิเคราะห์โดยใช้การทดสอบความแตกต่างของ
ค่าเฉลี่ยของสองประชากร (t-test) 

4. บทนำ 

การเปรียบเทียบความพึงพอใจการใช้งานอาคารสำนักงานในพื้นที่
ศูนย์กลางธุรกิจระหว่างอาคารที่บริหารโดยเจ้าของอาคารและโดยบริษัท
บริหารอาคาร มีวัตถุประสงค์เพื่อประเมินความพึงพอใจการใช้งานอาคาร
สำนักงานในพื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจ รวมถึงศึกษาเปรียบเทียบความพึงพอใจ
การใช้งานอาคารสำนักงานในพื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจระหว่างอาคารที่บริหาร
โดยเจ้าของอาคารและโดยบริษัทบริหารอาคาร ผู้วิจัยใช้แบบสอบถามเป็น
เครื่องมือในการเก็บรวบรวมข้อมูลจากกลุ่มตัวอย่างผู้ใช้งานอาคารสำนักงาน
ซึ่งเป็นพนักงานประจำของบริษัทหรือองค์กรที่เช่าพื้นที่อาคารสำนักงานใน
พื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจ จำนวน 400 คน โดยการสุ่มตัวอย่างโควต้า (quota 
sampling) จำแนกตามการบริหารอาคาร ได้แก่ ผู้ใช้งานอาคารสำนักงานที่
ทำการบริหารอาคารโดยเจ้าของอาคาร จำนวน 200 คน และผู้ใช้งานอาคาร
สำนักงานที่ทำการบริหารอาคารโดยบริษัทบริหารอาคาร จำนวน 200 คน 
จากน ั ้นทำการว ิ เคราะห์ข ้อม ูลด้วยสถิต ิ เช ิงพรรณนา ( descriptive 
statistics) ได้แก่ ความถี่ (frequency) ร้อยละ (percentage) และค่าเฉลี่ย 
(mean) สำหรับการศึกษาเปรียบเทียบความพึงพอใจการใช้งานอาคาร
สำนักงานในพื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจระหว่างอาคารที่บริหารโดยเจ้าของอาคาร
และโดยบริษัทบริหารอาคาร ทำการวิเคราะห์โดยใช้การทดสอบความ
แตกต่างของค่าเฉลี ่ยของสองประชากร (t-test) ทั้งนี ้ สามารถแสดงผล
การศึกษาได้ดังนี้ 

4.1 คุณลักษณะด้านประชากรศาสตร์ของกลุ่มตัวอย่าง  

ผลการวิจัยคุณลักษณะด้านประชากรศาสตร์ของกลุ่มตัวอย่างพบว่า
กลุ่มตัวอย่างผู้ใช้งานอาคารสำนักงานที่ทำการบริหารอาคารโดยเจ้าของ
อาคารส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง (คิดเป็นร้อยละ 50.50) รองลงมาคือ เพศชาย 
(คิดเป็นร้อยละ 49.50) ในขณะที่กลุ่มตัวอย่างผู้ใช้งานอาคารสำนักงานที่ทำ
การบริหารอาคารโดยบริษัทบริหารอาคารส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง (คิดเป็น
ร้อยละ 64.00) รองลงมาคือ เพศชาย (คิดเป็นร้อยละ 36.00)  

 

กลุ ่มตัวอย่างผู ้ใช้งานอาคารสำนักงานที่ทำการบริหารอาคารโดย
เจ้าของอาคารส่วนใหญ่มีอายุอยู่ระหว่าง 31–40 ปี (คิดเป็นร้อยละ 68.00) 
รองลงมาคือ มีอายุอยู่ระหว่าง 21–30 ปี (คิดเป็นร้อยละ 13.50) มีอายอุยู่
ระหว่าง 41–50 ปี (คิดเป็นร้อยละ 9.50) มีอายุอยู่ระหว่าง 51–60 ปี (คิด
เป็นร้อยละ 8.50) และมีอายุมากกว่า 60 ปี (คิดเป็นร้อยละ 0.50) 
ตามลำดับ ในขณะที่กลุ่มตัวอย่างผู้ใช้งานอาคารสำนักงานที่ทำการบรหิาร
อาคารโดยบริษัทบริหารอาคารส่วนใหญ่มีอายุอยู่ระหว่าง 31–40 ปี (คิด
เป็นร้อยละ 61.50) รองลงมาคือ มีอายุอยู่ระหว่าง 21–30 ปี (คิดเป็นร้อย
ละ 13.50) มีอายุอยู่ระหว่าง 41–50 ปี และมีอายุอยู่ระหว่าง 51–60 ปี 
(คิดเป็นร้อยละ 11.00 เท่ากัน) และมีอายุมากกว่า 60 ปี (คิดเป็นร้อยละ 
3.00) ตามลำดับ 

กลุ ่มตัวอย่างผู ้ใช้งานอาคารสำนักงานที่ทำการบริหารอาคารโดย
เจ้าของอาคารส่วนใหญ่จบการศึกษาระดับปริญญาตรี (คิดเป็นร้อยละ 
63.50) รองลงมาคือ จบการศึกษาระดับสูงกว่าปริญญาตรี (คิดเป็นร้อยละ 
35.00) และจบการศึกษาระดับต่ำกว่าปริญญาตรี (คิดเป็นร้อยละ 1.50) 
ตามลำดับ ในขณะที่กลุ่มตัวอย่างผู้ใช้งานอาคารสำนักงานที่ทำการบรหิาร
อาคารโดยบริษัทบริหารอาคารส่วนใหญ่จบการศึกษาระดับปริญญาตรี (คิด
เป็นร้อยละ 70.00) รองลงมาคือ จบการศึกษาระดับสูงกว่าปริญญาตรี (คิด
เป็นร้อยละ 28.50) และจบการศึกษาระดับต่ำกว่าปริญญาตรี (คิดเป็นร้อย
ละ 1.50) 

กลุ ่มตัวอย่างผู ้ใช้งานอาคารสำนักงานที่ทำการบริหารอาคารโดย
เจ้าของอาคารส่วนใหญ่ทำงานในตำแหน่งระดับปฏิบัติการ (คิดเป็นร้อยละ 
82.50) รองลงมาคือ ทำงานในตำแหน่งระดับบริหาร (ตำแหน่งผู้จัดการขึ้น
ไป) (คิดเป็นร้อยละ 17.50) ในขณะที่กลุ่มตัวอย่างผู้ใช้งานอาคารสำนักงาน
ที่ทำการบริหารอาคารโดยบริษัทบริหารอาคารส่วนใหญ่ทำงานในตำแหน่ง
ระดับปฏิบัติการ (คิดเป็นร้อยละ 83.00) รองลงมาคือ ทำงานในตำแหน่ง
ระดับบริหาร (ตำแหน่งผู้จัดการขึ้นไป) (คิดเป็นร้อยละ 17.00) 

กลุ ่มตัวอย่างผู ้ใช้งานอาคารสำนักงานที่ทำการบริหารอาคารโดย
เจ้าของอาคารส่วนใหญ่มีอายุงานอยู ่ระหว่าง 3–5 ปี (คิดเป็นร้อยละ 
51.00) รองลงมาคือ มีอายุงานอยู่ระหว่าง 5–10 ปี (คิดเป็นร้อยละ 41.00) 
และมีอายุงานไม่เกิน 2 ปี และมีอายุงานอยู่ระหว่าง 11–15 ปี (คิดเป็นร้อย
ละ 4.00 เท่ากัน) ตามลำดับ ในขณะที ่กลุ ่มตัวอย่างผู ้ใช้งานอาคาร
สำนักงานที่ทำการบริหารอาคารโดยบริษัทบริหารอาคารมีอายุงานอยู่
ระหว่าง 3–5 ปี มากที่สุด (คิดเป็นร้อยละ 48.50) รองลงมาคือ มีอายุงาน
อยู่ระหว่าง 5–10 ปี (คิดเป็นร้อยละ 34.00) มีอายุงานอยู่ระหว่าง 11–15 
ปี (คิดเป็นร้อยละ 8.50) มีอายุงานไม่เกิน 2 ปี (คิดเป็นร้อยละ 6.00) มีอายุ
งานอยู่ระหว่าง 16–20 ปี (คิดเป็นร้อยละ 2.00) และมีอายุงานมากกว่า 20 
ปี (คิดเป็นร้อยละ 1.00) ตามลำดับ 

4.2 พฤติกรรมการใช้งานอาคารสำนักงานในพื้นที่ศูนย์กลางธุรกจิ 

ผลการวิจัยพฤติกรรมการใช้งานอาคารสำนักงานในพื้นที่ศูนย์กลาง
ธุรกิจพบว่ากลุ่มตัวอยา่งผู้ใช้งานอาคารสำนักงานที่ทำการบริหารอาคารโดย
เจ้าของอาคารส่วนใหญ่เข้ามาทำงานที่อาคารสำนักงานทุกวัน (คิดเป็นร้อย
ละ 88.50) รองลงมาคือ เข้ามาทำงานที่อาคารสำนักงานในบางวัน (hybrid 
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working) (คิดเป็นร้อยละ 11.50) ในขณะที่กลุ่มตัวอย่างผู้ใช้งานอาคาร
สำนักงานที่ทำการบริหารอาคารโดยบริษัทบริหารอาคารส่วนใหญ่เข้ามา
ทำงานที่อาคารสำนักงานทุกวัน (คิดเป็นร้อยละ 86.00) รองลงมาคือ เข้า
มาทำงานที่อาคารสำนักงานในบางวัน (hybrid working) (คิดเป็นร้อยละ 
14.00) กล่าวโดยสรุปได้ว่า ในภาพรวมกลุ ่มตัวอย่างผู ้ใช้งานอาคาร
สำนักงานที่ทำการบริหารอาคารโดยเจ้าของอาคารและกลุ ่มตัวอย่าง
ผู้ใช้งานอาคารสำนักงานที่ทำการบริหารอาคารโดยบริษัทบริหารอาคาร
ส่วนใหญ่เข้ามาทำงานที่อาคารสำนักงานทุกวัน 

พฤติกรรมการใช้งานอาคารสำนักงานในพื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจด้าน
ระยะเวลาการทำงานและทำกิจกรรมอื่น ๆ ในอาคารสำนักงานโดยเฉลี่ยใน
แต่ละวัน พบว่า กลุ่มตัวอย่างผู้ใช้งานอาคารสำนักงานที่ทำการบริหาร
อาคารโดยเจ้าของอาคารส่วนใหญ่เข้ามาทำงานและทำกิจกรรมอื่น ๆ ใน
อาคารสำนักงานโดยเฉลี่ยในแต่ละวันเป็นระยะเวลาไม่เกิน 8 ชั่วโมง (คิด
เป็นร้อยละ 87.50) รองลงมาคือ เข้ามาทำงานและทำกิจกรรมอื่น ๆ ใน
อาคารสำนักงานโดยเฉลี่ยในแต่ละวันเป็นระยะเวลา 9–12 ชั่วโมง (คิดเป็น
ร้อยละ 12.50) ในขณะที่กลุ่มตัวอย่างผู้ใช้งานอาคารสำนักงานที่ทำการ
บริหารอาคารโดยบริษัทบริหารอาคารส่วนใหญ่เข้ามาทำงานและทำ
กิจกรรมอื่น ๆ ในอาคารสำนักงานโดยเฉลี่ยในแต่ละวันเป็นระยะเวลาไม่
เกิน 8 ชั่วโมง (คิดเป็นร้อยละ 89.00) รองลงมาคือ เข้ามาทำงานและทำ
กิจกรรมอื่น ๆ ในอาคารสำนักงานโดยเฉลี่ยในแต่ละวันเป็นระยะเวลา 9–
12 ชั่วโมง (คิดเป็นร้อยละ 11.00) กล่าวโดยสรุปได้ว่า ในภาพรวมกลุ่ม
ตัวอย่างผู้ใช้งานอาคารสำนักงานที่ทำการบริหารอาคารโดยเจ้าของอาคาร
และกลุ่มตัวอย่างผู้ใช้งานอาคารสำนักงานที่ทำการบริหารอาคารโดยบริษัท
บริหารอาคารส่วนใหญ่เข้ามาทำงานและทำกิจกรรมอื ่น ๆ ในอาคาร
สำนักงานโดยเฉลี่ยในแต่ละวันเป็นระยะเวลาไม่เกิน 8 ชั่วโมง 

พฤติกรรมการใช้งานอาคารสำนักงานในพื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจด้าน
ลักษณะพื้นที่ทำงาน พบว่า กลุ่มตัวอย่างผู้ใช้งานอาคารสำนักงานที่ทำการ
บริหารอาคารโดยเจ้าของอาคารส่วนใหญ่มีลักษณะพื้นที่ทำงานเป็นโต๊ะ
ทำงานส่วนตัวนั ่งรวมในพื ้นที ่เปิดโล่ง (open space) (คิดเป็นร้อยละ 
76.50) รองลงมาคือ มีลักษณะพื้นที่ทำงานเป็นห้องส่วนตัว (คิดเป็นร้อยละ 
17.00) และมีลักษณะพื้นที่ทำงานเป็นโต๊ะทำงานส่วนกลาง (hot desk) ที่
ใครจะใช้ทำงานก็ได้ (คิดเป็นร้อยละ 6.50) ตามลำดับ ในขณะที่กลุ่ม
ตัวอย่างผู้ใช้งานอาคารสำนักงานที่ทำการบริหารอาคารโดยบริษัทบริหาร
อาคารส่วนใหญ่มีลักษณะพื้นที่ทำงานเป็นโต๊ะทำงานส่วนตัวนั่งรวมในพื้นที่
เปิดโล่ง (open space) (คิดเป็นร้อยละ 78.00) รองลงมาคือ มีลักษณะ
พื้นที่ทำงานเป็นห้องส่วนตัว (คิดเป็นร้อยละ 17.00) และมีลักษณะพื้นที่
ทำงานเป็นโต๊ะทำงานส่วนกลาง (hot desk) ที่ใครจะใช้ทำงานก็ได้ (คิด
เป็นร้อยละ 5.00) กล่าวโดยสรุปได้ว่า ในภาพรวมกลุ่มตัวอย่างผู้ใช้งาน
อาคารสำนักงานที่ทำการบริหารอาคารโดยเจ้าของอาคารและกลุ่มตัวอย่าง
ผู้ใช้งานอาคารสำนักงานที่ทำการบริหารอาคารโดยบริษัทบริหารอาคาร
ส่วนใหญ่มีลักษณะพื้นที่ทำงานเป็นโต๊ะทำงานส่วนตัวนั่งรวมในพื้นที่เปิดโลง่ 
(open space) 

 

พฤติกรรมการใช้งานอาคารสำนักงานในพื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจด้าน
วิธีการเดินทางมาทำงาน พบว่า กลุ่มตัวอย่างผู้ใช้งานอาคารสำนักงานที่ทำ
การบริหารอาคารโดยเจ้าของอาคารมีวิธีการเดินทางมาทำงานโดยรถยนต์
ส่วนตัวมากที่สุด (คิดเป็นร้อยละ 49.00) รองลงมาคือ รถไฟฟ้า (คิดเป็น
ร ้อยละ 21 .00)  รถโดยสารสาธารณะ (ค ิด เป ็นร ้อยละ 19 .00) 
รถจักรยานยนต์รับจ้าง (คิดเป็นร้อยละ 8.00) และเดิน (คิดเป็นร้อยละ 
3.00) ตามลำดับ ในขณะที่กลุ่มตัวอย่างผู้ใช้งานอาคารสำนักงานที่ทำการ
บริหารอาคารโดยบริษัทบริหารอาคารมีวิธกีารเดินทางมาทำงานโดยรถยนต์
ส่วนตัวมากที่สุด (คิดเป็นร้อยละ 47.50) รองลงมาคือ รถไฟฟ้า (คิดเป็น
ร ้อยละ 20 .00)  รถโดยสารสาธารณะ (ค ิด เป ็นร ้อยละ 19 .50) 
รถจักรยานยนต์รับจ้าง (คิดเป็นร้อยละ 9.00) เดิน (คิดเป็นร้อยละ 3.50) 
และรถจักรยานยนต์ (คิดเป็นร้อยละ 0.50) ตามลำดับ กล่าวโดยสรุปได้ว่า 
ในภาพรวมกลุ่มตัวอย่างผู้ใช้งานอาคารสำนักงานที่ทำการบริหารอาคารโดย
เจ้าของอาคารและกลุ่มตัวอย่างผู้ใช้งานอาคารสำนักงานที่ทำการบริหาร
อาคารโดยบริษัทบริหารอาคารส่วนใหญ่มีวิธีการเดินทางมาทำงานโดย
รถยนต์ส่วนตัวและรถไฟฟ้า 

พฤติกรรมการใช้งานอาคารสำนักงานในพื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจด้าน
รูปแบบการรับประทานอาหารกลางวันในอาคารสำนักงาน พบว่า กลุ่ม
ตัวอย่างผู้ใช้งานอาคารสำนักงานที่ทำการบริหารอาคารโดยเจ้าของอาคารมี
รูปแบบการรับประทานอาหารกลางวันในอาคารสำนักงานนาน ๆ ครั้ง (1-2 
วันต่อสัปดาห์หรือนานกว่า) มากที่สุด (คิดเป็นร้อยละ 49.50) รองลงมาคือ 
ไม่เคยรับประทานอาหารกลางวันในอาคารสำนักงาน (คิดเป็นร้อยละ 
39.00) มีรูปแบบการรับประทานอาหารกลางวันในอาคารสำนักงานเป็น
ประจำทุกวัน (คิดเป็นร้อยละ 6.00) และมีรูปแบบการรับประทานอาหาร
กลางวันในอาคารสำนักงานเกือบทุกวัน (หลายวันในแต่ละสัปดาห์) (คิดเป็น
ร้อยละ 5.50) ตามลำดับ ในขณะที่กลุ่มตัวอย่างผู้ใช้งานอาคารสำนกังานที่
ทำการบริหารอาคารโดยบริษัทบริหารอาคารส่วนใหญ่มีร ูปแบบการ
รับประทานอาหารกลางวันในอาคารสำนักงานนาน ๆ ครั้ง (1-2 วันต่อ
สัปดาห์หรือนานกว่า) (คิดเป็นร้อยละ 52.00) รองลงมาคือ ไม่เคย
รับประทานอาหารกลางวันในอาคารสำนักงาน (คิดเป็นร้อยละ 34.00) และ
มีรูปแบบการรับประทานอาหารกลางวันในอาคารสำนักงานเป็นประจำทุก
วัน และเกือบทุกวัน (หลายวันในแต่ละสัปดาห์) (คิดเป็นร้อยละ 7.00 
เท่ากัน) ตามลำดับ กล่าวโดยสรุปได้ว่า ในภาพรวมกลุ่มตัวอย่างผู้ใช้งาน
อาคารสำนักงานที่ทำการบริหารอาคารโดยเจ้าของอาคารและกลุ่มตัวอย่าง
ผู้ใช้งานอาคารสำนักงานที่ทำการบริหารอาคารโดยบริษัทบริหารอาคาร
ส่วนใหญ่มีรูปแบบการรับประทานอาหารกลางวันในอาคารสำนักงาน
แตกต่างกันเล็กน้อย คือ กลุ่มตัวอย่างผู้ใช้งานอาคารสำนักงานที่ทำการ
บริหารอาคารโดยเจ้าของอาคารมีรูปแบบการรับประทานอาหารกลางวันใน
อาคารสำนักงานนาน ๆ ครั้ง (1-2 วันต่อสัปดาห์หรือนานกว่า) หรือไม่เคย
รับประทานอาหารกลางวันในอาคารสำนักงาน ในขณะที่กลุ ่มตัวอย่าง
ผู้ใช้งานอาคารสำนักงานที่ทำการบริหารอาคารโดยบริษัทบริหารอาคาร
ส่วนใหญ่มีรูปแบบการรับประทานอาหารกลางวันในอาคารสำนักงานนาน  
ครั้ง (1-2 วันต่อสัปดาห์หรือนานกว่า) 
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4.3 ความพึงพอใจที่มีต่อการใช้งานอาคารสำนักงานในพื้นที่ศูนย์กลาง
ธุรกิจ 

ผลลัพธ์งานวิจัยนี้สามารถแสดงความพึงพอใจที่มีต่อการใช้งานอาคาร
สำนักงานในพื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจ จำแนกตามการบริหารอาคาร ได้ดัง
ตารางที่ 1 
 

ตารางท่ี 1 ความพึงพอใจที่มีตอ่การใช้งานอาคารสำนักงานในพืน้ที่ศนูยก์ลาง
ธุรกจิด้านพืน้ที่สำนกังาน 

ด้านพื้นที่สำนักงาน 

ค่าเฉลี่ยและระดับความพึงพอใจ 

อาคาร A อาคาร B 

ค่าเฉลี่ย ระดับ ค่าเฉลี่ย ระดับ 

1. ความสะดวกสบายในการเข้าถึง
พื้นที่สำนักงาน 

4.64 มากที่สุด 4.62 มากที่สุด 

2. ความสะดวกสบายในการเข้าถึง
ระหว่างอาคาร 

4.58 มากที่สุด 4.52 มากที่สุด 

3. ความหลากหลายของขนาดพื้นที่ 4.11 มาก 4.13 มาก 

4. ความยืดหยุ่นในการปรับพื้นที่ใช้
งาน 

4.18 มาก 4.20 มาก 

5. การจัดสรรพื้นที่ตามตำแหน่งงาน 4.18 มาก 4.13 มาก 

6. การจัดสรรพื้นที่ตามกาปฏิบัติงาน
ของแต่ละแผนก 

4.17 มาก 4.18 มาก 

7. ความสว่างในพื้นที่ทำงาน 4.37 มากที่สุด 4.45 มากที่สุด 

8. ระดับเสียงในสถานที่ทำงาน 4.38 มากที่สุด 4.30 มากที่สุด 

9. อุณหภูมิและระบบหมุนเวียถ่ายเท
อากาศ 

4.27 มากที่สุด 4.21 มากที่สุด 

10. การตกแต่งภายในที่เสริมสร้าง
บรรยากาศและทัศนียภาพในพื้นที่

ปฏิบัติงาน 

4.09 มาก 4.11 มาก 

รวม 4.30 มากที่สุด 4.29 มากที่สุด 

 
จากตารางที่ 1 สามารถแสดงความพึงพอใจที่มีต่อการใช้งานอาคาร

สำนักงานในพื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจด้านพื้นที่สนับสนุน ได้ดังนี้ 
1. กลุ่มตัวอย่างผู้ใช้งานอาคารสำนักงานที่ทำการบริหารอาคารโดย

เจ้าของอาคารมีความพึงพอใจต่อการใช้งานอาคารสำนักงานในพื ้นที่
ศูนย์กลางธุรกิจด้านพื้นที่สนับสนุนในภาพรวมอยู่ในระดับมาก (ค่าเฉลี่ย
รวมด้านพื ้นที ่สนับสนุนเท่ากับ 4.18) โดยมีความพึงพอใจต่อความ
เหมาะสมและความเพียงพอของห้องประชุมมากที่สุด รองลงมาคือ ความ
เหมาะสมและความเพียงพอของพื้นที่สูบบุหรี่ ความเหมาะสมและความ
เพียงพอของการจัดสรรที่จอดรถ ความเหมาะสมและความเพียงพอของ
ส่วนพักผ่อนสำหรับพนักงาน และความเหมาะสมและความเพียงพอของ
พื้นที่รับประทานอาหาร (pantry) หรือโรงอาหาร (canteen) ตามลำดับ 

2. กลุ่มตัวอย่างผู้ใช้งานอาคารสำนักงานที่ทำการบริหารอาคารโดย
บริษัทบริหารอาคารมีความพึงพอใจต่อการใช้งานอาคารสำนักงานในพื้นที่

ศ ูนย์กลางธุรกิจด้านพื้นที ่สนับสนุนในภาพรวมอยู ่ในระดับมากที่สุด 
(ค่าเฉลี่ยรวมด้านพื้นที่สนับสนุนเท่ากับ 4.21) โดยมีความพึงพอใจต่อความ
เหมาะสมและความเพียงพอของห้องประชุมมากที่สุด รองลงมาคือ ความ
เหมาะสมและความเพียงพอของพื้นที่สูบบุหรี่ ความเหมาะสมและความ
เพียงพอของการจัดสรรที่จอดรถ ความเหมาะสมและความเพียงพอของ
ส่วนพักผ่อนสำหรับพนักงาน และความเหมาะสมและความเพียงพอของ
พื้นที่รับประทานอาหาร (pantry) หรือโรงอาหาร (canteen) ตามลำดับ 

 

ตารางท่ี 2 ความพึงพอใจที่มีตอ่การใช้งานอาคารสำนักงานในพืน้ที่ศนูยก์ลาง
ธุรกจิด้านการบริหารทรัพยากรอาคาร 

ด้านการบริหารทรัพยากรอาคาร 

ค่าเฉลี่ยและระดับความพึงพอใจ 

อาคาร A อาคาร B 

ค่าเฉลี่ย ระดับ ค่าเฉลี่ย ระดับ 

1. นโยบายการใช้พื้นที่สำนักงาน 4.21 มากที่สุด 4.26 มากที่สุด 

2. การบำรุงรักษาอาคารและระบบ
ประกอบอาคารต่าง ๆ  

4.35 มากที่สุด 4.31 มากที่สุด 

3. ความสะอาดของพื้นที่ส่วนกลาง
อาคารและพื้นที่บริเวณโดยรอบ

อาคาร 
4.61 มากที่สุด 4.59 มากที่สุด 

4. การรักษาความปลอดภัยของ
อาคาร 

4.43 มากที่สุด 4.40 มากที่สุด 

รวม 4.40 มากที่สุด 4.39 มากที่สุด 

 
จากตารางที่ 2 สามารถแสดงความพึงพอใจที่มีต่อการใช้งานอาคาร

สำนักงานในพื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจด้านการบริหารทรัพยากรอาคาร ได้ดังนี้ 
1. กลุ่มตัวอย่างผู้ใช้งานอาคารสำนักงานที่ทำการบริหารอาคารโดย

เจ้าของอาคารมีความพึงพอใจต่อการใช้งานอาคารสำนักงานในพื้นที่
ศูนย์กลางธุรกิจด้านการบริหารทรัพยากรอาคารในภาพรวมอยู่ในระดับมาก
ที่สุด (ค่าเฉลี่ยรวมด้านการบริหารทรัพยากรอาคารเท่ากับ 4.40) โดยมีความ
พึงพอใจต่อความสะอาดของพื้นที่ส่วนกลางอาคารและพื้นที่บริเวณโดยรอบ
อาคารมากที่สุด รองลงมาคือ การรักษาความปลอดภัยของอาคาร การ
บำรุงรักษาอาคารและระบบประกอบอาคารต่าง ๆ และนโยบายการใช้พื้นที่
สำนักงาน ตามลำดับ 

2. กลุ่มตัวอย่างผู้ใช้งานอาคารสำนักงานที่ทำการบริหารอาคารโดย
บริษัทบริหารอาคารมีความพึงพอใจต่อการใช้งานอาคารสำนักงานในพื้นที่
ศูนย์กลางธุรกิจด้านการบริหารทรัพยากรอาคารในภาพรวมอยู่ในระดับมาก
ที่สุด (ค่าเฉลี่ยรวมด้านการบริหารทรัพยากรอาคารเท่ากับ 4.39) โดยมี
ความพึงพอใจต่อความสะอาดของพื้นที่ส่วนกลางอาคารและพื้นที่บริเวณ
โดยรอบอาคารมากที่สุด รองลงมาคือ การรักษาความปลอดภัยของอาคาร 
การบำรุงรักษาอาคารและระบบประกอบอาคารต่าง ๆ และนโยบายการใช้
พื้นที่สำนักงาน ตามลำดับ 
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4.4 ผลการศึกษาเปรียบเทียบความพึงพอใจการใช้งานอาคารสำนกังานใน
พื้นที่ศูนย์กลางธุรกจิระหว่างอาคารที่บริหารโดยเจ้าของอาคารและ
โดยบริษัทบริหารอาคาร 

ผู ้ว ิจ ัยทำการศึกษาเปรียบเทียบความพึงพอใจการใช้งานอาคาร
สำนักงานในพื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจระหว่างอาคารที่บริหารโดยเจ้าของอาคาร
และโดยบริษัทบริหารอาคาร โดยใช้การทดสอบความแตกต่างของค่าเฉลี่ย
ของสองประชากร (t-test) สามารถแสดงผลการศึกษาได้ดังตารางที่ 3 

 
ตารางที่3 ผลการศึกษาเปรียบเทียบความพึงพอใจการใช้งานอาคารสำนักงานในพื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจระหว่างอาคารที่บริหารโดยเจ้าของอาคารและโดย
บริษัทบริหารอาคาร 

เกณฑ์ 

t-test for Equality of Means 

t df 
Sig.  
(2-

tailed) 

Mean 
Difference 

Std. Error 
Difference 

95% Confidence 
Interval of the 

Difference 

Lower Upper 

ด้านพื้นที่สำนักงาน 

ความสะดวกสบายในการเข้าถึง
พื้นที่สำนักงาน 

Equal variances 
assumed 

0.409 398.000 0.683 0.020 0.049 -0.076 0.116 

Equal variances 
not assumed 

0.409 397.595 0.683 0.020 0.049 -0.076 0.116 

ความสะดวกสบายในการเข้าถึง
ระหว่างอาคาร 

Equal variances 
assumed 

1.305 398.000 0.193 0.065 0.050 -0.033 0.163 

Equal variances 
not assumed 

1.305 397.938 0.193 0.065 0.050 -0.033 0.163 

ความหลากหลายของขนาดพื้นที่ Equal variances 
assumed 

-0.563 398.000 0.574 -0.020 0.036 -0.090 0.050 

Equal variances 
not assumed 

-0.563 394.152 0.574 -0.020 0.036 -0.090 0.050 

ความยืดหยุ่นในการปรับพื้นที่ใช้
งาน 

Equal variances 
assumed 

-0.360 398.000 0.719 -0.015 0.042 -0.097 0.067 

Equal variances 
not assumed 

-0.360 397.706 0.719 -0.015 0.042 -0.097 0.067 

การจัดสรรพื้นที่ตามตำแหน่งงาน Equal variances 
assumed 

1.424 398.000 0.155 0.055 0.039 -0.021 0.131 

Equal variances 
not assumed 

1.424 383.267 0.155 0.055 0.039 -0.021 0.131 

การจัดสรรพื้นที่ตามการ
ปฏิบัติงานของแต่ละแผนก 

Equal variances 
assumed 

-0.120 398.000 0.905 -0.005 0.042 -0.087 0.077 

Equal variances 
not assumed 

-0.120 391.852 0.905 -0.005 0.042 -0.087 0.077 

ความสว่างในพื้นที่ทำงาน Equal variances 
assumed 

-1.631 398.000 0.104 -0.080 0.049 -0.176 0.016 

Equal variances 
not assumed 

-1.631 397.599 0.104 -0.080 0.049 -0.176 0.016 

ระดับเสียงในสถานที่ทำงาน Equal variances 
assumed 

1.636 398.000 0.103 0.080 0.049 -0.016 0.176 

Equal variances 
not assumed 

1.636 392.634 0.103 0.080 0.049 -0.016 0.176 

อุณหภูมิและระบบหมุนเวียน
ถ่ายเทอากาศ 

Equal variances 
assumed 

1.487 398.000 0.138 0.065 0.044 -0.021 0.151 

Equal variances 
not assumed 

1.487 394.817 0.138 0.065 0.044 -0.021 0.151 
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ตารางที่3 ผลการศึกษาเปรียบเทียบความพึงพอใจการใช้งานอาคารสำนักงานในพื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจระหว่างอาคารที่บริหารโดยเจ้าของอาคารและโดย
บริษัทบริหารอาคาร (ต่อ) 

เกณฑ์ 

t-test for Equality of Means 

t df 
Sig.  

(2-tailed) 
Mean 

Difference 
Std. Error 
Difference 

95% Confidence Interval of 
the Difference 

Lower Upper 

การตกแต่งภายในที่
เสริมสร้างบรรยากาศ 
และทัศนียภาพในพื้นที่

ปฏิบัติงาน 

Equal variances 
assumed 

-0.697 398.000 0.486 -0.025 0.036 -0.095 0.045 

Equal variances 
not assumed 

-0.697 395.549 0.486 -0.025 0.036 -0.095 0.045 

ด้านพื้นที่สนับสนุน 

ความเหมาะสมและความ
เพียงพอของการจัดสรรที่

จอดรถ 

Equal variances 
assumed 

-1.957 398.000 0.051 -0.075 0.038 -0.150 0.000 

Equal variances 
not assumed 

-1.957 383.592 0.051 -0.075 0.038 -0.150 0.000 

ความเหมาะสมและความ
เพียงพอของห้องประชุม 

Equal variances 
assumed 

-2.002 398.000 0.046 -0.100 0.050 -0.198 -0.002 

Equal variances 
not assumed 

-2.002 397.985 0.046 -0.100 0.050 -0.198 -0.002 

ความเหมาะสมและความ
เพียงพอของพื้นที่

รับประทานอาหาร หรือโรง
อาหาร 

Equal variances 
assumed 

-1.204 398.000 0.229 -0.030 0.025 -0.079 0.019 

Equal variances 
not assumed 

-1.204 396.832 0.229 -0.030 0.025 -0.079 0.019 

ความเหมาะสมและความ
เพียงพอของส่วนพักผ่อน

สำหรับพนักงาน 

Equal variances 
assumed 

-1.084 398.000 0.279 -0.030 0.028 -0.084 0.024 

Equal variances 
not assumed 

-1.084 397.299 0.279 -0.030 0.028 -0.084 0.024 

ความเหมาะสมและความ
เพียงพอของพื้นที่สูบบุหรี่ 

Equal variances 
assumed 

1.324 398.000 0.186 0.070 0.053 -0.034 0.174 

Equal variances 
not assumed 

1.324 396.728 0.186 0.070 0.053 -0.034 0.174 

ด้านบริหารทรัพยากร 

นโยบายการใช้พื้นที่
สำนักงาน 

Equal variances 
assumed 

-1.118 398.000 0.264 -0.050 0.045 -0.138 0.038 

Equal variances 
not assumed 

-1.118 396.246 0.264 -0.050 0.045 -0.138 0.038 

การบำรุงรักษาอาคารและ
ระบบประกอบอาคารต่าง ๆ 

Equal variances 
assumed 

0.834 398.000 0.405 0.040 0.048 -0.054 0.134 

Equal variances 
not assumed 

0.834 397.628 0.405 0.040 0.048 -0.054 0.134 

ความสะอาดของพื้นที่
ส่วนกลางอาคารและพื้นที่

บริเวณโดยรอบอาคาร 

Equal variances 
assumed 

0.509 398.000 0.611 0.025 0.049 -0.072 0.122 

Equal variances 
not assumed 

0.509 397.959 0.611 0.025 0.049 -0.072 0.122 

การรักษาความปลอดภัยของ
อาคาร 

Equal variances 
assumed 

0.507 398.000 0.613 0.025 0.049 -0.072 0.122 

Equal variances 
not assumed 

0.507 397.968 0.613 0.025 0.049 -0.072 0.122 
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ผลการศึกษาเปรียบเทียบความพึงพอใจการใช้งานอาคารสำนักงานใน
พื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจระหว่างอาคารที่บริหารโดยเจ้าของอาคารและโดย
บริษัทบริหารอาคาร โดยใช้การทดสอบความแตกต่างของค่าเฉลี่ยของสอง
ประชากร (t-test) พบว่า มีเพียงหัวข้อความเหมาะสมและความเพียงพอ
ของห้องประชุมมีค่า Sig. (2-tailed) ที่ 0.046 ในช่อง Equal Variances 
not assumed ซึ ่งน้อยกว่า 0.05 แสดงว่า มีค่าความแตกต่างอย่างมี
นัยสำคัญทางสถิติ  จ ึงสามารถสรุปได้ว่ากลุ ่มตัวอย่างผู ้ใช้งานอาคาร
สำนักงานที่ทำการบริหารอาคารโดยเจ้าของอาคารและกลุ ่มตัวอย่าง
ผู้ใช้งานอาคารสำนักงานที่ทำการบริหารอาคารโดยบริษัทบริหารอาคารมี
ความพึงพอใจการใช้งานอาคารสำนักงานไม่แตกต่างกันอย่างมีนัยสำคัญ
ทางสถิติที่ระดับ 0.05 ในเกือบทุกข้อ ยกเว้น ความเหมาะสมและความ
เพียงพอของห้องประชุม โดยกลุ่มตัวอย่างผู้ใช้งานอาคารสำนักงานที่ทำการ
บริหารอาคารโดยบริษัทบริหารอาคารมีความพึงพอใจต่อความเหมาะสม
และความเพียงพอของห้องประชุมมากกว่ากลุ่มตัวอย่างผู้ใช้งานอาคาร
สำนักงานที่ทำการบริหารอาคารโดยเจ้าของอาคารอย่างมีนัยสำคัญทาง
สถิติที่ระดับ 0.05 

4.5 อภิปรายผล 

ผลการวิจัยพบว่า กลุ่มตัวอย่างมีความพึงพอใจต่อความสะดวกสบาย
ในการเข้าถึงพื้นที่สำนักงานมากที่สุด ทั้งนี้ เป็นเพราะอาคารสำนักงานที่
ทำการศึกษาตั้งอยู่ในในพื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจ ซึ่งสามารถเดินทางเข้าถึงได้
สะดวกและหลากหลายวิธี สอดคล้องกับงานวิจัยของมารุตพงศ์ ยะวงษา 
(2560) ที่พบว่า ปัจจัยที่กลุ่มตัวอย่างพนักงานของบริษัทที ่เช่าพื้นที ่ใน
อาคารสำนักงานมีความพึงพอใจอยู่ในระดับมากที่สุด ได้แก่ ตำแหน่งที่ตั้ง 
รวมถึงงานวิจัยของธงชัย ทองมา และประสพชัย พสุนนท์ (2557) ที่พบว่า 
การเดินทางสะดวกและใกล้สถานีรถไฟฟ้าเป็นปัจจัยที่ส่งผลต่อการจัดการ
และการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารอาคารอับดุลราฮิมมากที่สุด 
และสอดคล้องกับงานวิจัยของอัจฉรา วิไลวัฒนากร (2553) ที่พบว่า ปัจจัย
ด้านที่ตั้งเป็นหนึ่งในปัจจัยหลักที่ส่งผลต่อความพึงพอใจของผู้เช่าหลังการ
เข้าใช้งานภายในพื้นที่อาคารของอาคารสำนักงานเกรดเอ 

ผลการวิจัยพบว่า ความสะอาดของพื้นที่ส่วนกลางอาคารและพื้นที่
บริเวณโดยรอบอาคาร ความสะดวกสบายในการเข้าถึงระหว่างอาคาร 
รวมถึงการรักษาความปลอดภัยของอาคาร เป็นปัจจัยที่กลุ่มตัวอย่างมีความ
พึงพอใจสูงสุด 5 ลำดับแรก สอดคล้องกับงานวิจัยของธงชัย ทองมา และ
ประสพชัย พสุนนท์ (2557) ที่พบว่า อาคารมีการรักษาความปลอดภัยที่ดี
และอาคารมีการรักษาความสะอาดที่ดี เป็นส่วนหนึ่งของปัจจัยที่ส่งผลต่อ
การจัดการและการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารอาคารอับดุลราฮิม
มากที่สุด และสอดคล้องกับงานวิจัยของอัจฉรา วิไลวัฒนากร (2553) ที่
พบว่า ปัจจัยด้านความปลอดภัยเป็นหนึ่งในปัจจัยหลักที่ส่งผลต่อความพึง
พอใจของผู้เช่าหลังการเข้าใช้งานภายในพื้นที่อาคารของอาคารสำนักงาน
เกรดเอ นอกจากนี้ ยังพบว่า กลุ่มตัวอย่างผู้ใช้งานอาคารสำนักงานที่ทำการ
บริหารอาคารโดยเจ้าของอาคารและกลุ่มตัวอย่างผู้ใช้งานอาคารสำนกังาน
ที่ทำการบริหารอาคารโดยบริษัทบริหารอาคารมีความพึงพอใจต่อความ
เหมาะสมและความเพียงพอของห้องประชุมมากกว่ากลุ่มตัวอย่างผู้ใช้งาน 

อาคารสำนักงานที่ทำการบริหารอาคารโดยเจ้าของอาคารอย่างมีนัยสำคัญ
ทางสถิติที ่ระดับ 0.05 โดยห้องประชุมจัดเป็นพื ้นที ่สนับสนุน ซึ ่งไม่
สอดคล้องกับงานวิจัยของมารุตพงศ์ ยะวงษา (2560) ที่พบว่า กลุ่มตัวอย่าง
พนักงานของบริษัทที่เช่าพื้นที่ในอาคารสำนักงานที่ทำการศึกษามีความพึง
พอใจต่อปัจจัยด้านพื้นที่สนับสนุนไม่แตกต่างกันอย่างมีนัยสำคัญทางสถิติที่
ระดับ 0.05 ทั้งนี้ เป็นเพราะภายหลังสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรค
ติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 ส่งผลให้รูปแบบการทำงานเปลี่ยนไป โดยมีการ
ทำงานจากที่บ้านหรือทำงานในรูปแบบเข้ามาทำงานที่อาคารสำนักงานใน
บางวัน (hybrid working) ซึ่งรวมถึงรูปแบบการประชุมด้วย ประกอบกับ
กรณีอาคารสำนักงานที่ทำการบริหารอาคารโดยบริษัทบริหารอาคาร 
สัญญาบริหารอาคารกำหนดให้บริษัทบริหารอาคารมีหน้าที่ในการบริหาร
พื้นที่อาคาร การเพิ่มประสิทธิภาพของอาคาร และการสร้างประสบการณ์ที่
น่าประทับใจให้กับผู้เช่าในอาคาร โดยการบริหารอาคาร การบำรุงรักษา
ด้านเทคนิคและวิศวกรรม รวมถึงจัดเตรียมสิ ่งอำนวยความสะดวกขั้น
พื้นฐานสำหรับการทำงาน เช่น โต๊ะทำงาน อินเทอร์เน็ต ไวไฟความเร็วสูง 
ห้องประชุม เครื่องพิมพ์ เครื่องถ่ายเอกสาร และอุปกรณ์สำนักงานอื่น ๆ 
ตลอดจนการประสานงานกับผู้เช่าและการบริหารจัดการเพื่อรักษาผู้เช่าเดิม 

5. สรุปผลการวิจัย 

5.1 สรุปผลการวิจยั 

ในงานวิจัยครั้งนี้สามารถสรุปผลการศึกษาได้โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
1. กลุ่มตัวอย่างผู้ใช้งานอาคารสำนักงานที่ทำการบริหารอาคารโดย

เจ้าของอาคารส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง มีอายุอยู ่ระหว่าง 31–40 ปี จบ
การศึกษาระดับปริญญาตรี ทำงานในตำแหน่งระดับปฏิบัติการ และมีอายุ
งานอยู่ระหว่าง 3–5 ปี ในขณะที่กลุ่มตัวอย่างผู้ใช้งานอาคารสำนักงานที่ทำ
การบริหารอาคารโดยบริษัทบริหารอาคารส่วนใหญ่เป็นเพศหญิง มีอายุอยู่
ระหว่าง 31–40 ปี จบการศึกษาระดับปริญญาตรี ทำงานในตำแหน่งระดับ
ปฏิบัติการ และมีอายุงานอยู่ระหว่าง 3–10 ปี 

2. กลุ่มตัวอย่างผู้ใช้งานอาคารสำนักงานที่ทำการบริหารอาคารโดย
เจ้าของอาคารส่วนใหญ่เข้ามาทำงานที่อาคารสำนักงานทุกวัน โดยเข้ามา
ทำงานและทำกิจกรรมอื่น ๆ ในอาคารสำนักงานโดยเฉลี่ยในแต่ละวันเป็น
ระยะเวลาไม่เกิน 8 ชั่วโมง รวมถึงมีลักษณะพื้นที่ทำงานเป็นโต๊ะทำงาน
ส่วนตัวนั่งรวมในพื้นที่เปิดโล่ง (open space) เดินทางมาทำงานโดยรถยนต์
ส่วนตัวและรถไฟฟ้า และมีรูปแบบการรับประทานอาหารกลางวันในอาคาร
สำนักงานนาน ๆ ครั ้ง (1-2 วันต่อสัปดาห์หรือนานกว่า) หรือไม่เคย
รับประทานอาหารกลางวันในอาคารสำนักงาน ในขณะที่กลุ ่มตัวอย่าง
ผู้ใช้งานอาคารสำนักงานที่ทำการบริหารอาคารโดยบริษัทบริหารอาคารส่วน
ใหญ่เข้ามาทำงานที่อาคารสำนักงานทุกวัน โดยเข้ามาทำงานและทำกิจกรรม
อื ่น ๆ ในอาคารสำนักงานโดยเฉลี ่ยในแต่ละวันเป็นระยะเวลาไม่เกิน 8 
ชั่วโมง รวมถึงมีลักษณะพื้นที่ทำงานเป็นโต๊ะทำงานส่วนตัวนั่งรวมในพื้นที่
เปิดโล่ง (open space) เดินทางมาทำงานโดยรถยนต์ส่วนตัวและรถไฟฟ้า 
และมีรูปแบบการรับประทานอาหารกลางวันในอาคารสำนักงานนาน ๆ ครั้ง 
(1-2 วันต่อสัปดาห์หรือนานกว่า) 
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3. กลุ่มตัวอย่างผู้ใช้งานอาคารสำนักงานที่ทำการบริหารอาคารโดย
เจ้าของอาคารมีความพึงพอใจต่อการใช้งานอาคารสำนักงานในพื้นที่
ศูนย์กลางธุรกิจ 5 ลำดับแรก ได้แก่ ความสะดวกสบายในการเข้าถึงพื้นที่
สำนักงาน ความสะอาดของพื้นที่ส่วนกลางอาคารและพื้นที่บริเวณโดยรอบ
อาคาร ความสะดวกสบายในการเข้าถึงระหว่างอาคาร การรักษาความ
ปลอดภัยของอาคาร และความเหมาะสมและความเพียงพอของห้องประชุม 
ตามลำดับ ในขณะที่กลุ่มตัวอย่างผู้ใช้งานอาคารสำนักงานที่ทำการบริหาร
อาคารโดยบริษัทบริหารอาคารมีความพึงพอใจต่อการใช้งานอาคาร
สำนักงานในพื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจ 5 ลำดับแรก ได้แก่ ความสะดวกสบายใน
การเข้าถึงพื้นที่สำนักงาน ความสะอาดของพื้นที่ส่วนกลางอาคารและพื้นที่
บริเวณโดยรอบอาคาร ความสะดวกสบายในการเข้าถึงระหว่างอาคาร ความ
เหมาะสมและความเพียงพอของห้องประชุม และความสว่างในพื้นที่ทำงาน 
ตามลำดับ 

4. ผลการศึกษาเปรียบเทียบความพึงพอใจการใช้งานอาคารสำนักงาน
ในพื้นที่ศูนย์กลางธุรกิจระหว่างอาคารที่บริหารโดยเจ้าของอาคารและโดย
บริษัทบริหารอาคาร โดยใช้การทดสอบความแตกต่างของค่าเฉลี่ยของสอง
ประชากร (t-test) พบว่า กลุ่มตัวอย่างผู้ใช้งานอาคารสำนักงานที่ทำการ
บริหารอาคารโดยเจ้าของอาคารและกลุ่มตัวอย่างผู้ใช้งานอาคารสำนกังาน
ที่ทำการบริหารอาคารโดยบริษัทบริหารอาคารมีความพึงพอใจการใช้งาน
อาคารสำนักงานไม่แตกต่างกันอย่างมีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 ใน
เกือบทุกข้อ ยกเว้น ความเหมาะสมและความเพียงพอของห้องประชุม โดย
กลุ่มตัวอย่างผู้ใช้งานอาคารสำนักงานที่ทำการบริหารอาคารโดยบริษัท
บริหารอาคารมีความพึงพอใจต่อความเหมาะสมและความเพียงพอของห้อง
ประชุมมากกว่ากลุ ่มตัวอย่างผู ้ใช้งานอาคารสำนักงานที่ทำการบริหาร
อาคารโดยเจ้าของอาคารอย่างมีนัยสำคัญทางสถิติที่ระดับ 0.05 

5.2 ข้อเสนอแนะ 

ผลการวิจัยพบว่า กลุ ่มตัวอย่างมีความพึงพอใจน้อยที ่สุดต่อความ
เหมาะสมและความเพียงพอของพื้นที่รับประทานอาหาร (pantry) หรือโรง
อาหาร (canteen) ความเหมาะสมและความเพียงพอของส่วนพักผ่อน
สำหรับพนักงาน และการตกแต่งภายในที่เสริมสร้างบรรยากาศและ
ทัศนียภาพในพื้นที่ปฏิบัติงาน ดังนั้น ผู้พัฒนาโครงการอาคารสำนักงานใน
พื ้นที ่ศ ูนย ์กลางธุรก ิจจ ึงควรทำการจัดสรรพื ้นที่ ภายในอาคารส่วน
รับประทานอาหาร (pantry) หรือโรงอาหาร (canteen) และส่วนพักผ่อน
สำหรับพนักงาน โดยเพิ่มพื้นที่ในการรับประทานอาหารมากขึ้น รวมถึงทำ
การตกแต่งภายในตรงส่วนพื้นที่ปฏิบัติงานที่ช่วยเสริมสร้างบรรยากาศและ
ทัศนียภาพที่ดี ซึ่งสามารถทำได้โดยการจัดพื้นที่ห้องพักผ่อนหรือมุมกาแฟ
หรือห้องเบรกรูมเพื ่อรองรับฟังก์ชันการใช้งานที ่หลากหลาย ทั ้งการ
รับประทานอาหารกลางวันหรืออาหารว่างในระหว่างวัน ที่นั่งพักผ่อน และ
ที่นั ่งพูดคุยกันในช่วงเวลาพัก หากสามารถจัดสรรพื ้นที ่ได้  หรือใช้การ
ออกแบบเพื่อสร้างบรรยากาศการทำงานที่ดียิ่งขึ้น เช่น การเพิ่มพื้นที่สีเขียว
สำหรับการพักผ่อน การเลือกใช้สีที่กระตุ้นการทำงาน หรือเลือกใช้สีโทน
สว่างซ่ึงเพิ่มความผ่อนคลายให้ผู้ปฏิบัติงาน การกำหนดแสงสว่างธรรมชาติ
ให้เข้าถึงภายในอาคารเพื่อลดความอึดอัดและเสริมบรรยากาศให้มีความ

โปร่งมากขึ้นได้ รวมถึงการจัดให้มีอุปกรณ์สำหรับทำกิจกรรมยามว่าง เช่น 
เกมส์ หนังสือ เป็นต้น โดยมีข้อเสนอแนะสำหรับงานวิจัยครั้งต่อไปดังนี้ 

1. ผู ้ที ่สนใจศึกษาควรทำการศึกษาในประเด็นต่าง ๆ เพิ ่มเติม เช่น 
การศึกษารูปแบบและกระบวนการบริหารทรัพยากรอาคารที่ส่งผลต่อความ
พึงพอใจของผู้ใช้งานอาคาร การศึกษารูปแบบการบริหารทรัพยากรอาคารที่
มีความเหมาะสมกับอาคารสำนักงานรูปแบบต่าง ๆ เป็นต้น 

2. ผ ู ้ท ี ่สนใจศึกษาควรทำการศึกษาต่อยอดจากงานว ิจ ัยนี ้  โดย
ทำการศึกษาความพึงพอใจการใช้งานอาคารสำนักงานในพื้นที่ศูนย์กลาง
ธุรกิจโดยทำการเก็บรวบรวมข้อมูลจากกลุ ่มต ัวอย่างผู ้ใช้งานอาคาร
สำนักงานเดียวกัน 
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