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บทคัดยอ 

การศึกษาน้ีมีวัตถุประสงคเพ่ือตองการทราบถึงความตองการและคาดคาดหวังจากการจัดการอาคารของผูเชาอาคาร

สํานักงาน โดยการสงแบบสอบถามไปยังบริษัทผูเชาพ้ืนท่ีภายในอาคารสํานักงานระดับ เอ ในกรุงเทพมหานคร ซึ่งตั้งอยู

บริเวณยานธุรกิจการคามีอัตราคาเชาไมต่ํากวา 750 บาท/ตารางเมตร/เดือน แตไมเกินกวา 1,000 บาท/ตารางเมตร/เดือน มี

อาคารสํานักงานอยูในกรณีศึกษาท้ังหมด 6 อาคาร ไดแก อาคารสาทรซิตี้ ทาวเวอร อาคารเอเชียเซ็นเตอร อาคารซี.พี. ทาว

เวอร อาคารจามจุรี ทาวเวอร อาคารเอ็มโพเรียม ทาวเวอร และอาคารอินเตอรเชนจ 21 เพ่ือทําการวิเคราะห สรุป และ

อภิปรายผล  จากการศึกษาพบวาผูเชาอาคารสํานักงานแบงไดเปน 2 ประเภท ไดแก ผูเชาพ้ืนท่ีสํานักงาน และผูเชาพ้ืนท่ี

รานคา โดยผูเชาพ้ืนท่ีสํานักงานแบงไดเปน 3 กลุมประเภทธุรกิจ ซึ่งท้ัง 3 กลุมน้ีมีความตองการและคาดหวังในแตละงานมาก

นอยไมเทากัน 

ผูเชาพ้ืนท่ีสํานักงาน และผูเชาพ้ืนท่ีรานคามีลักษณะท่ีแตกตางกันท้ังในเรื่องอัตราคาเชา สัญชาติบริษัทแมของผูเชา 

ประเภทธุรกิจ แตมีความใกลเคียงกันในเรื่องขนาดพ้ืนท่ีเชาและขนาดขององคกร โดยเมื่อนําประเภทธุรกิจของผูเชามา

วิเคราะหพบวาผูเชาท้ัง 3 กลุมประเภทธุรกิจและผูเชาพ้ืนท่ีรานคามีความตองการและคาดหวังใหฝายบริหารอาคารดูแลเรื่อง

ระบบความปลอดภัยของอาคารใหไดมาตรฐานตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคารมากท่ีสุดเหมือนกัน  

ผลการศึกษาช้ีใหเห็นวาความแตกตางดานกลุมประเภทธุรกิจน้ัน ถึงแมจะมีความตองการและความคาดหวังในการ

จัดการงานอาคารแตละงานมากนอยไมเทากัน แตก็มีมุมมองในการใหความสําคัญหรือความตองการจากการจัดการอาคารใน

เรื่องของการดูแลระบบความปลอดภัยมากท่ีสุดเหมือนกัน  
 

คําสําคัญ: การจัดการ การจัดการอาคาร ความตองการ ความคาดหวัง ขอบเขตการจัดการอาคาร  
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Abstract 

The purpose of this study to know the needs and expectations of the office building Lessees by 

submitting a questionnaire to the tenant rate is between 750-1,000 baht/square meter /month.  There 

were 6 office buildings in the case study: Sathorn City Tower, Asia Center Building, CP Tower, Chamchuri 

Tower, Emporium Tower and interchange 21.  Then analysis, summary, and discussion of results. 

From the study, it was found that office building Lessees can divide into 2 types, office space 

Lessees and Retail Lessees.  The office Lessees can be divided into 3 groups of business types, in which 

ass 3 groups have different requirement and expectations for each job. 

Office and Retail space Lessees have different characteristics in terms of rental rates nationality, 

business type, while similar in retail size and the organization size.  When analyzing the tenant’s business 

type, it was found that all 3 groups of lessees in the business categories and the lessees in the retail had 

the requirements and expected that the building management department would supervise the fire 

protection of the building as the standards of the Building Control. 

The results of the study were indicated that different types of business groups, however, there 

were many requirements and expectations for managing each building.  There is a view of the importance 

or need from the management of the building in terms of the most security system as will. 

 

keywords: Management,  Building Management,  requirement,  expectation,  Scope of Works  
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บทนํา 

 ในการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคาร ผูบริหารหรือผูดูแลอาคารตองมุงเนนการบริหารจัดการ ดูแลรักษาและ

บริการเพ่ือใหทรัพยากรกายภาพทํางานสอดรับ สงเสริม และตอบสนองตามความตองการของผูใชอาคารอยางมีประสิทธิภาพ 

ผูบริหารทรัพยากรกายภาพจําเปนตองทราบ และเขาใจถึงลักษณะ คุณสมบัติ ของผูใชระบบกายภาพทุกดานรวมท้ังความ

ตองการใชอาคาร เพ่ือนําไปกําหนดนโยบาย แนวทาง วิธีการจัดการใหเกิดความพึงพอใจ และสวนหน่ึงของการบริหาร

ทรัพยากรกายภาพอาคารคือการบริหารจัดการงานบริการ (Service Management ซึ่งผูบริหารอาคาร ตองมีหนาท่ีดูแลตาม

ขอบเขตงานท่ีไดรับ เชน การดูแลรักษาระบบอาคาร ไดแก ลิฟต บันไดเลื่อน ระบบปรับอากาศ ระบบไฟฟา การดูแลเรื่อง 

ความสะอาด ระบบสื่อสารโทรคมนาคม การดูแลท่ีจอดรถ การดูแลควบคุมและอนุรักษพลังงาน การดูแลเรื่องสุขอนามัยและ

ความปลอดภัยในสวัสดิภาพและทรัพยสิน เปนตน และสิ่งท่ีสําคัญคือตองเขาใจในความตองการของผูท่ีรับบริการดวย 

ท้ังน้ี การศึกษาเรื่องความตองการและความคาดหวังจากการจัดการอาคารของผูเชาในอาคารสํานักงานจะนํามาซึ่ง

ความรูความเขาใจการจัดการพ้ืนท่ีเชา เพ่ือตอบสนองความตองการของผูเชาในอาคารใหมีความถูกตอง ตรงกันกับการจัดการ

บริการ (Service Management ของผูบริหารอาคารสํานักงาน  

 

ทฤษฎีท่ีเกี่ยวของ  

 การศึกษาครั้งน้ีมุงเนนการคนหาความตองการและความคาดหวังตอการจัดการอาคารสํานักงานของผูเชาในอาคาร  

 โครงสรางในการดําเนินงานบริหารทรัพยากรกายภาพสามารถแบงรายละเอียดในการดําเนินงานบริหารทรัพยากร

กายภาพเปน 3 สวน (เสริชย โชติพานิช, 2541  ดังน้ี 

1. ระดับบริหาร (Strategic FM) ไดแก การกําหนดนโยบาย การกําหนดกลยุทธ การกําหนดมาตรฐานการ

ประเมินผล 

2. ระดับจัดการ (Management FM) ไดแก การวางแผน การกํากับ ควบคุม ติดตาม ตรวจสอบ เพ่ือใหการ

ดําเนินงานในอาคารเปนไปตามแผนและมาตรฐานท่ีกําหนดไว 

3. ระดับปฏิบัติการ (Operational FM) ไดแก หนวยหนาท่ี (Function Unit) ของงานบริการตาง ๆ ภายในอาคาร

ประกอบดวย 

3.1 งานดูแลรักษาอาคาร (Operation & Maintenance) เปนงานบริการสําหรับอาคาร ไดแก 

1. งานควบคุมดูแลการใช (Operation) เปนการควบคุม ดแูล ใหระบบประกอบอาคารและระบบตาง ๆ ท่ี

ดําเนินงานในอาคารเปนไปตามตารางการใชงานและวิธีการท่ีถูกตอง เพ่ือใหการใชงานเปนไปอยางปลอดภัย สะดวกสบาย มี

ประสิทธิภาพ และประหยัดพลังงาน พรอมท้ังสอดคลองกับความตองการของผูใชอาคาร 

2. งานบํารุงรักษา (Maintenance) เปนการดําเนินงานเพ่ือรักษาใหอาคารและระบบประกอบอาคารอยูใน

สภาพท่ีสามารถใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพตามวัตถุประสงคในการใชงาน และเพ่ือใหอาคารและระบบประกอบอาคารมี

อายุการใชงานตามอายุการใชงานจริง 

3. งานซอมแซม (Repairs) เปนการดําเนินงานเพ่ือทําใหอุปกรณหรือระบบประกอบอาคารท่ีชํารุดกลับสู

สภาพท่ีใชงานไดตามปกติ ไดแก งานซอมแซมปกติ (Normal Repair) เปนการดําเนินงานซอมแซมเมื่อไดรับแจงเหตุ เมื่อ

เหตุขัดของหรือชํารุดไมเปนอันตราย หรือสงผลกระทบตอการดําเนินงานในอาคาร และงานซอมแซมฉุกเฉิน (Emergency 

Repair) เปนการดําเนินงานซอมแซมทันทีเมื่อมีเหตุขัดของกับระบบประกอบอาคาร เปนอันตรายตอผูใชอาคาร หรือเปน

อุปสรรคทําใหไมสามารถดําเนินงานได 
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3.2 งานบริการอาคาร (Service) ไดแก 

1. งานบริการท่ัวไป (General Service) เปนงานบริการสําหรับผูใชอาคาร เพ่ือใหผูใชอาคารไดรับความ

สะดวกสบายและปลอดภัย เชน การทําความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานกําจัดแมลง 

2. งานบริการสํานักงาน (Office Services) เปนงานบริการสําหรับองคกร เชน งานรับ-สงเอกสารงาน

แมบานสํานักงาน งานตอนรับและประชาสัมพันธ งานบริการขนยายสํานักงาน งานบริการขนสงพนักงาน 

 3.3 งานบริหารทรัพยสินอาคาร (Property Management) ประกอบดวย งานจัดการดานการเงิน การบัญชี 

กิจกรรมหารายได เชน การเชา-ขายพ้ืนท่ีอาคาร การตลาด งานจัดหาและกําจัดพ้ืนท่ีอาคาร นอกจากน้ียังสามารถแบง

โครงสรางการดําเนินงานบริหารทรัพยากรกายภาพได 2 สวนหลักคือ 

  1. ระดับบริหารจัดการ (Strategic & Management FM) การดําเนินงานจะมุงเนนท่ีประสิทธิภาพ 

คุณภาพ การตอบสนองของทรัพยากรกายภาพอยางตอเน่ืองในระยะยาว 

  2. ระดับปฏิบัติการ (Operation FM) การดําเนินงานจะมุงเนนท่ีการจัดการกับปญหาเฉพาะหนาและการ

ดําเนินงานรวมกัน การดําเนินงานประจําวันสามารถจําแนกตามลักษณะงานออกไดเปน 2 ประเภท ไดแก 

  2.1. งานประจํา (Works) เปนงานท่ีเกิดข้ึนเปนประจําตลอดเวลา เมื่ออาคารมีการใชงานโดยสามารถ

แบงได 3 ประเภท คือ 

   2.1.1 งานประเภทประจํา (Daily) 

   2.1.2 งานดําเนินการตามแผน (Planned) 

   2.1.3 งานเฉพาะกิจหรืองานฉุกเฉิน (Order/Emergency) 

  2.2 โครงการ (Project) เปนงานท่ีเกิดข้ึนตามความตองการในแตละชวงเวลา มีกําหนด ระยะเวลา

เริ่มตนและจบโครงการอยางชัดเจน โดยสามารถแบงได 2 ประเภท คือ 

   2.2.1 โครงการกอสราง (Construction) 

   2.2.2 โครงการปรับปรุง (Improvement) 

   2.2.3 โครงการจัดหา (Procurement) 

 ความตองการของผูเชาหรือผูใชอาคารมีหลากหลายรูปแบบจึงทําใหเปนการยากท่ีจะคาดเดาไดวาผูเชาตองการ

บริการแบบใด เมื่อผูเชาเริ่มมีความตองการยอมมีความคาดหวังตอความตองการน้ัน ๆ Zeithaml, Berry & Parasuraman 

(1985) ไดกลาวเรื่องรูปแบบความคาดหวัง (Expectation Model) ไววาความคาดหวังของลูกคามีความแตกตางกัน และ

สามารถแบงไดเปน 2 ระดับคือระดับบริการท่ีปรารถนา และระดับบริการท่ีเคยไดรับบริการเหมือนท่ีผานมาซึ่งจะสามารถ

ยอมรับได ลูกคาจะใชเปนมาตรฐานเปรียบเทียบคุณภาพบริการ ไดแก 

 1. บริการท่ีตองการ (Desired Service) คือ ระดับบริการท่ีลูกคาคาดหวังและเช่ือวาจะไดรับจากผูใหบริการ 

 2. บริการท่ีเพียงพอ (Adequate Service) คือ ระดับบริการต่ําท่ีสุดท่ีสามารถยอมรับได 

 Nicholas Burt ไดกลาวใน Facilities Management Good Practice Guide, Facility Management 

Association of Australia Ltd, 2012 วาผูบริหารจัดการอาคารมีหนาท่ีดูแล และประสานงานดานการบริหารจัดการดาน  

กลยุทธ การดําเนินงานของอาคาร และสิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ เพ่ือใหมั่นใจไดวาการดําเนินการดานกายภาพท้ังหมด

เปนไปอยางเหมาะสม และมีประสิทธิภาพสรางสภาพแวดลอมท่ีปลอดภัยและมีประสิทธิผลสําหรับผูอยูอาศัย และบทบาทท่ี

สําคัญของผูบริหารทรัพยากรกายภาพคือการใหบริการ ตอบสนองความตองการและความคาดหวังท่ีแตกตางกันรวมท้ัง

สนับสนุนขอมูลใหกับผูใชอาคาร ซึ่งสอดคลองกับ เสริชย โชติพานิช (2554) ท่ีกลาวไววาการบริหารทรัพยากรกายภาพมุงเนน
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การตอบสนองความตองการทางกายภาพแกผูใชอาคารใหเกิดประสิทธิภาพสงูสุด และมุงเนนการบริหารจัดการ ดูแลรักษาและ

บริการเพ่ือใหสอดรับ สงเสริมและตอบสนองความตองการของผูใชอาคารอยางมีประสิทธิภาพตลอดเวลา 

ระเบียบวิธีการศึกษา 

การศึกษาน้ีเปนการศึกษาเชิงประจักษ (Empirical Research ซึ่งเปนการวิจัยท่ีหาความจริงจากขอมูลปฐมภูมิ โดยมี

การเก็บขอมูล และใชสถิติในการวิเคราะห มีเกณฑการเลือกอาคารสํานักงานเพ่ือศึกษาคือเปนอาคารสํานักงานระดับ เอ ใน

เขตกรุงเทพมหานคร ยานธุรกิจ เชน สาทร สีลม พระราม 4 และสุขุมวิท ซึ่งมีอัตราคาเชาตั้งแต 750 – 1,000 บาท/ตาราง

เมตร/เดือน  

จากการสืบคนขอมูลพบวามีอาคารสํานักงานท่ีอยูในเกณฑท้ังหมด 6 อาคารท่ีสามารถนํามาใชศึกษา ไดแก อาคาร    

สาธรซิตี้ ทาวเวอร  อาคารเอเชีย เซนเตอร  อาคารจามจุรี ทาวเวอร  อาคารซีพี ทาวเวอร (สีลม   อาคารอินเตอรเชนจ 21  

และอาคารเอ็มโพเรียม ทาวเวอร ใชวิธีการสํารวจและเก็บรวบรวมขอมูลดวยแบบสอบถาม (Questionnaire) เพ่ือทราบถึง

ขอมูลท่ัวไปและลักษณะของผูเชา ไดแก ประเภทของผูเชา ราคาคาเชา ขนาดพ้ืนท่ีเชา สัญชาติของบริษัทแมผูเชา จํานวน

พนักงาน และประเภทธุรกิจ เพ่ือนํามาวิเคราะหความตองการและความคาดหวังตอการจัดการอาคารของผูเชาในอาคาร ท้ังน้ี

ไมไดเก็บขอมูลเชิงลึกโดยการสัมภาษณผูเชาในเรื่องของความตองการหรือเหตุผลท่ีผูเชามีความตองการในงานการจัดการน้ัน ๆ 

 

 การวิเคราะหขอมูล  

 ผูวิจัยใชการวิเคราะหขอมูลโดยใชเครื่องมือการวิเคราะหทางสถิติผานโปรแกรม SPSS ไดแก การวิเคราะหสถิติ

พรรณนา ประกอบไปดวย ตารางแจกแจงจํานวน คารอยละ และใชสถิติแบบ weighted score เพ่ือประเมินระดับ

ความสําคัญของงานการจัดการอาคารสําหรับการลําดับความสําคัญจากการจัดการอาคาร และความตองการ ความคาดหวังใน

การจัดการอาคารของผูเชาอาคารสํานักงาน  

 จากแบบสอบถามแยกขอบเขตงานการจัดการอาคารออกเปน 6 กลุม ดังน้ี 

 • การจัดการระบบประกอบอาคารและผนัง ไดแก ระบบลิฟต บันไดเลื่อน ระบบไฟฟา ระบบปรับอากาศ ระบบ

สุขาภิบาล และดูแลผนังภายในและนอกอาคาร 

 • การจัดการพ้ืนท่ีภายในอาคาร ไดแก พ้ืนท่ีหองประชุม สํานักงาน หองพักขยะ หองแมบาน หองรปภ. การจัดการ

ปรับปรุง เปลี่ยนแปลงพ้ืนท่ี 

 • การจัดการงานบริการอาคารท่ัวไป ไดแก รักษาความปลอดภัย รักษาความสะอาด จัดการจราจร การจัดการขยะ 

งานสวน งานระบบสื่อสารโทรคมนาคม 

 • การจัดการสิ่งอํานวยความสะดวกและท่ีจอดรถ ไดแก บริการจัดประชุม/จัดเลี้ยง บริการประสานงานหนวยงาน

ราชการ บริการรับ-สงเอกสาร บริการแมบานสํานักงาน ท่ีจอดรถ 

 • การจัดการพลังงาน ไดแก การควบคุมและอนุรักษพลังงาน พลังงานทดแทน 

 • การจัดการความเสี่ยง ไดแก ดานสุขภาพ/สุขอนามัย ความปลอดภัยในสวัสดิภาพและทรัพยสิน อุบัติภัย และ

อุบัติเหตุ 

 

ผลการวิจัย  

จากกลุมประชากรซึ่งเปนอาคารสํานักงาน 6 อาคาร มีกลุมตัวอยางซึ่งเปนผูเชาพ้ืนท่ีภายในอาคารรวม 315 บริษัท 

โดยมกีลุมตัวอยางสงแบบสอบถามกลับจํานวน 123 ราย แบงเปนผูเชาพ้ืนท่ีสํานักงาน 115 รายและผูเชาพ้ืนท่ีรานคา 8 ราย  
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ผูเชาพ้ืนท่ีสํานักงาน จํานวน 115 ราย แบง 3 กลุม ไดแก กลุม A ราชการ รัฐวิสาหกิจ การศึกษา จํานวน 9 ราย คิด

เปนรอยละ 8 กลุม B การผลิต อสังหาริมทรัพย พลังงาน การคา นําเขา-สงออก จํานวน 43 ราย คิดเปนรอยละ 37 กลุม C 

การเงิน ประกัน กฎหมายทองเท่ียว บริการ สารสนเทศ ขนสง จํานวน 63 ราย คิดเปนรอยละ 55  

สัญชาติบริษัทแมของผูเชาพ้ืนท่ีสํานักงานกลุม A เปนชาวไทยมากท่ีสุดรอยละ 66.7 และกลุม B เปนชาวตางชาติ

มากท่ีสุดรอยละ 58.1 ผูเชาพ้ืนท่ีรานคามีบริษัทแมเปนสัญชาติไทยรอยละ 87.5 มากกวาชาวตางชาติซึ่งมีรอยละ 12.5  

ขนาดพ้ืนท่ีเชาของผูเชาพ้ืนท่ีสํานักงานกลุม A กลุม B และกลุม C ไมต่ํากวารอยละ 30 มีจํานวนมากท่ีสุดมีขนาด

พ้ืนท่ีไมต่ํากวา 100 ตรม. และไมเกิน 500 ตรม. และผูเชาพ้ืนท่ีรานคาไมต่ํากวารอยละ 63 มีจํานวนมากท่ีสุดมีขนาดพ้ืนท่ี ไม

เกิน 100 ตรม.  

ราคาคาเชาของผูเชาพ้ืนท่ีสํานักงานกลุม A ไมต่ํากวารอยละ 22 มีราคาคาเชาอยูในชวงราคา 800 – 900 บาท/

ตรม. มากท่ีสุด กลุม B ไมต่ํากวารอยละ 44 มีราคาคาเชาอยูในชวงราคา 750 – 800 บาท/ตรม. มากท่ีสุด กลุม C ไมต่ํากวา

รอยละ 33 มีราคาคาเชาอยูในชวงราคา 900 –1,000 บาท/ตรม. มากท่ีสุด และผูเชาพ้ืนท่ีรานคารอยละ 50 มีราคาคาเชาอยู

ในชวงราคา 750 – 800 บาท/ตรม. และ 950 – 1,000 บาท/ตรม. มากท่ีสุด 

จํานวนพนักงานของผูเชาพ้ืนท่ีสํานักงานกลุม A กลุม B กลุม C และผูเชาพ้ืนท่ีรานคาไมต่ํากวารอยละ 63 มีจํานวน

พนักงานไมเกิน 50 คน มากท่ีสุด 

 

ลําดับความสําคัญของงานบริหารจัดการอาคาร 

ผูเชาพ้ืนท่ีสํานักงานกลุม A  

นําผลการนับจํานวนของผูตอบแบบสอบถามซึ่งมีจํานวน 9 ราย มาคํานวณหาคาทางสถิติแบบ weighted score 

หรือ ถวงนํ้าหนัก เพ่ือประเมินระดับความสําคัญของแตละงานโดยกําหนดนํ้าหนักของลําดับความสําคัญ ดังน้ี สําคัญลําดับท่ี 1 

ใหคา 6 สําคัญลําดับท่ี 2 ใหคา 5 สําคัญลําดับท่ี 3 ใหคา 4 สําคัญลําดับท่ี 4 ใหคา 3 สําคัญลําดับท่ี 5 ใหคา 2 และสําคัญ

ลําดับท่ี 6 ใหคา 1  
 

ตาราง 1 การคํานวณหาคาทางสถิติ weighted score หรือ ถวงน้ําหนักของผูเชากลุม A 

 
 

พบวาผูเชาพ้ืนท่ีสํานักงานกลุม A ใหความสําคัญกับการจัดการระบบประกอบอาคารและผนังมากท่ีสุดเปนลาํดับท่ี 1 

รองลงมาใหความสําคัญกับการจัดการสิ่งอํานวยความสะดวกและท่ีจอดรถ อันดับท่ี 3 และอันดับท่ี 4 ใหความสําคัญกับการ

จัดการพลังงานและการจัดการความเสี่ยง อันดับท่ี 5 ใหความสําคัญกับการจัดการบริการอาคารท่ัวไป และอันดับท่ี 6 ให

ความสําคัญกับการจัดการพ้ืนท่ีภายในอาคาร   
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แผนภูมิ 1 แสดงผลการลําดับความสําคัญจากงานการจัดการอาคารของกลุม A 

 

 

ผูเชาพ้ืนท่ีสํานักงานกลุม B  

นําผลการนับจํานวนของผูตอบแบบสอบถามซึ่งมีจํานวน 43 ราย มาคํานวณหาคาทางสถิติแบบ weighted score 

หรือ ถวงนํ้าหนัก  
 

ตาราง 2 การคํานวณหาคาทางสถิติ weighted score หรือ ถวงน้ําหนักของผูเชากลุม B 

 
 

พบวาผูเชาพ้ืนท่ีสํานักงานกลุม B ใหความสําคัญกับการจัดการพ้ืนท่ีภายในอาคารมากท่ีสุดเปนลําดับท่ี 1 และ

รองลงมาใหความสําคัญกับการจัดการระบบประกอบอาคารและผนัง อันดับท่ี 3 ใหความสําคัญกับการจัดการงานบริการ

อาคารท่ัวไป อันดับท่ี 4 ใหความสําคัญกับการจัดการพลังงาน อับดับท่ี 5 ใหความสําคัญกับการจัดการสิ่งอํานวยความสะดวก

และท่ีจอดรถ และอันดับท่ี 6 ใหความสําคัญกับการจัดการความเสี่ยง 
 

 
แผนภูมิ 2 แสดงผลการลําดับความสําคัญจากงานการจัดการอาคารของกลุม B 

 



สาระศาสตร ฉบับท่ี 2/2562 - 209 

 
ผูเชาพ้ืนท่ีสํานักงานกลุม C  

เมื่อนําผลการนับจํานวนของผูตอบแบบสอบถามซึ่งมีจํานวน 63 ราย มาคํานวณหาคาทางสถิติแบบ weighted 

score หรือ ถวงนํ้าหนัก 
 

ตาราง 3 การคํานวณหาคาทางสถิติ weighted score หรือ ถวงน้ําหนักของผูเชากลุม C 

 
 

พบวาผูเชาพ้ืนท่ีสํานักงานกลุม C ใหความสําคัญกับการจัดการระบบประกอบอาคารและผนังมากท่ีสุดเปนอันดับท่ี 

1 รองลงมาใหความสําคญักับการจัดการพ้ืนท่ีภายในอาคาร อันดับท่ี 3 ใหความสําคัญกับการจัดการงานบริการอาคารท่ัวไป 

อันดับท่ี 4 ใหความสําคญักับการจัดการพลังงาน อันดับท่ี 5 ใหความสําคญักับการจดัการสิ่งอํานวยความสะดวกและท่ีจอดรถ 

และอันดับท่ี 6 ใหความสาํคัญกับการจัดการความเสี่ยง 
 

 
แผนภูมิ 3 แสดงผลการลําดับความสําคัญจากงานการจัดการอาคารของกลุม C 

 

ผูเชาพ้ืนท่ีรานคา  

 เมื่อนําผลการนับจํานวนของผูตอบแบบสอบถามซึ่งมีจํานวน 8 ราย มาคํานวณหาคาทางสถิติแบบ weighted 

score หรือ ถวงนํ้าหนัก 
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ตาราง 4 การคํานวณหาคาทางสถิติ weighted score หรือ ถวงน้ําหนักของผูเชาพื้นที่รานคา 

 
 

พบวาผูเชาพ้ืนท่ีรานคาใหความสําคัญกับการจัดการสิ่งอํานวยความสะดวกและท่ีจอดรถมากท่ีสุดเปนอันดับท่ี 1 

รองลงมาใหความสําคัญกับการจัดการพ้ืนท่ีภายในอาคาร อันดับท่ี 3 ใหความสําคัญกับการจัดการบริการอาคารท่ัวไป อันดับท่ี 

4 ใหความสําคัญกับการจัดการระบบประกอบอาคารและผนัง อันดับท่ี 5 ใหความสําคัญกับการจัดการพลงังาน และอันดับท่ี 6 

ใหความสําคัญกับการจัดการความเสี่ยง 
 

 
แผนภูมิ 4 แสดงผลการลําดับความสําคัญจากงานการจัดการอาคารของผูเชาพืน้ที่รานคา 

 

ความตองการและความคาดหวังจากการจัดการอาคารสํานักงาน 

การศึกษาความตองการและความคาดหวังจากการจัดการอาคารตามขอบเขตของการบริหารจัดการอาคาร 6 ดาน 

ไดแก การจัดการระบบประกอบอาคารและผนัง การจัดการพ้ืนท่ีภายในอาคาร การจัดการงานบริการอาคารท่ัวไป การจัดการ

สิ่งอํานวยความสะดวก และท่ีจอดรถ การจัดการพลังงาน และการจัดการความเสี่ยง จําแนกตามลักษณะของผูเชา โดยแถบสี

สมจะแสดงใหเห็นถึงงานท่ีผูเชามีความตองการและความคาดหวังใหฝายบริหารอาคารดูแลมากท่ีสุดเปนอันดับท่ี 1 พบวา 

 ผูเชาพ้ืนท่ีสํานักงานกลุม A มีความตองการและคาดหวังมากท่ีสุดใหฝายบริหารอาคารดูแลจัดการใหหองพักขยะ

ตั้งอยูในบริเวณท่ีเหมาะสมไมสงผลกระทบกับผูเชา คุณภาพอากาศภายในอาคารตองไดมาตรฐาน สามารถแกปญหาเรื่อง

อุบัติภัยไดรวดเร็ว ระบบรักษาความปลอดภัยตองไดมาตรฐานการปองกันอัคคีภัยรวมท้ังตองการใหมี รปภ.ประจําลานจอดรถ

ตลอด 24 ชม. จากขอมูลแสดงนัยวาผูเชามีความกังวลเรื่องความปลอดภัยในดานสุขภาพ อุบัติภัยตาง ๆ และเรื่องมาตรฐาน

ความปลอดภัยในระบบปองกันอัคคีภัยมากท่ีสุด 
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ตาราง 5 แสดงความตองการและความคาดหวังของผูเชาพื้นที่สํานักงานกลุม A

 
 

 ผูเชาพ้ืนท่ีสํานักงานกลุม B มีความตองการและคาดหวังมากท่ีสุดใหฝายบรหิารอาคารดูแลจัดการใหมรีะบบความ

ปลอดภัยท่ีไดมาตรฐานจากขอมลูแสดงนัยวาผูเชามีความกังวลเรื่องมาตรฐานความปลอดภัยในระบบปองกันอัคคีภัยมากท่ีสดุ 
  

ตาราง 6 แสดงความตองการและความคาดหวังของผูเชาพื้นที่สํานักงานกลุม B 
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 ผูเชาพ้ืนท่ีสํานักงานกลุม C ความตองการและคาดหวังมากท่ีสุดใหฝายบริหารอาคารดูแลจัดการใหมีระบบความ

ปลอดภัยท่ีไดมาตรฐาน จากขอมูลแสดงนัยวาผูเชามีความกังวลเรื่องมาตรฐานความปลอดภัยในระบบปองกันอัคคีภัยมากท่ีสุด  
 

ตาราง 7 แสดงความตองการและความคาดหวังของผูเชาพื้นที่สํานักงานกลุม C 

 
 

 ผูเชาพ้ืนท่ีรานคา มีความตองการและคาดหวังมากท่ีสุดใหฝายบริหารอาคารจัดการเรื่องการกําจัดแมลง การจัดการ

เรื่องอนุรักษพลังงานภายในอาคาร การนําพลังงานทดแทนมาใช ความปลอดภัยในสวัสดิภาพและทรัพยสิน ดูแลจัดการใหมี

ระบบความปลอดภัยท่ีไดมาตรฐานรวมท้ังตองการใหมีรปภ.ประจําลานจอดรถตลอด 24 ชม. จากขอมูลแสดงนัยวาผูเชามี

ความกังวลในเรื่องเช้ือโรคจากสัตว การใชพลังงานอยางสิ้นเปลือง และมาตรฐานความปลอดภัยในระบบปองกันอัคคีภัยมาก

ท่ีสุด 
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ตาราง 8 แสดงความตองการและความคาดหวังของผูเชาพื้นที่รานคา 

 
 

สรุปผลการศึกษา 

การจัดลําดับความสําคัญในงานการจัดการอาคาร รวมท้ังความตองการและความคาดหวังจากการจัดการอาคารของ

ผูใชอาคารพบวา 

1. ผูเชาพ้ืนท่ีสํานักงาน 

• กลุม A   ใหความสําคัญกับการจัดการระบบประกอบอาคารและผนังมากท่ีสุด 

             มีความตองการและความคาดหวังเรื่องหองพักขยะ คุณภาพอากาศ อุบัติภัย/อุบัติเหตุ ระบบ 

                         ความปลอดภัย ลานจอดรถมากท่ีสุด 

• กลุม B   ใหความสําคัญกับการจัดการจัดการหองประชุม หองขยะ หองแมบาน หอง รปภ. มากท่ีสุด 

             มีความตองการและความคาดหวังเรื่องระบบความปลอดภัยมากท่ีสุด 

• กลุม C  ใหความสําคัญกับการจัดการระบบประกอบอาคารและผนังมากท่ีสุด 

 มีความตองการและความคาดหวังเรื่องสวัสดิภาพและทรัพยสินและระบบความปลอดภัยมากท่ีสุด 

2. ผูเชาพ้ืนท่ีรานคา 

•   ใหความสําคัญกับการจัดการงานบริการตาง ๆ และท่ีจอดรถมากท่ีสุด 

    มีความตองการและความคาดหวังเรื่องกําจัดแมลง การอนุรักษพลังงาน ระบบความปลอดภัย และความ

ปลอดภัยลานจอดรถมากท่ีสุด 

 

ผลการศึกษาช้ีใหเห็นวาถึงแมจะผูเชาอาคารจะมีความตองการและความคาดหวังในการจัดการงานอาคารแตละงาน

มากนอยไมเทากัน แตก็มีมุมมองในการใหความสําคัญหรือความตองการจากการจัดการอาคารในเรื่องของการดูแลระบบความ

ปลอดภัยมากท่ีสุดเหมือนกัน  
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