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บทคัดย่อ

งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาสภาพกายภาพและการบริหารอาคารรูปแบบผสมพื้นที่ย่านศูนย์กลางธุรกิจ
ใจกลางเมืองและพื้นที่ชานเมือง วิเคราะห์ปัญหาและเสนอแนวทางการบริหารอาคารรูปแบบผสมในช่วงระยะต้น  
(เดือนมีนาคม พ.ศ. 2563 ถึง เดือน มีนาคม 2564) ของการแพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 ในประเทศไทย

การวิจัยครั้งนี้ได้มีการเก็บข้อมูลด้วยแบบส�ำรวจอาคารตามมาตรการของกระทรวงสาธารสุข แบบสัมภาษณ์ 
ถึงแนวทางการบริหารอาคารของเจ้าหน้าที่ และแบบสอบถามเพ่ือส�ำรวจความพึงพอใจ และความคิดเห็นของผู้ใช้อาคาร
รูปแบบผสม 

ผลการวิจัยพบว่า (1) การบริหารอาคารมีความแตกต่างกันถึงแม้จะอยู่ในพื้นเดียวกันเนื่องจากมีความแตกต่าง
ด้านวัตถุประสงค์ของการใช้งานในแต่ละพื้นที่ (2) สิ่งที่เจ้าหน้าที่บริหารอาคารจะต้องปรับปรุงเพื่อสร้างความพึงพอใจให้
แก่ผู้ใช้อาคารในโครงการฯ ได้แก่ ความปลอดภัย การบริหารเวลา และการคัดกรอง และ (3) การส่งเสริมให้เป็นสังคมไร้
เงินสดเป็นสิ่งที่ผู้ใช้อาคารทั้ง 2 โครงการฯ คาดหวังให้พัฒนามากที่สุด

ค�ำส�ำคัญ: ไวรัสโควิด-19, อาคารรูปแบบผสม, การบริหารอาคาร
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Abstract

This research aims to study the physical area and management of Mixed-use buildings where 
are located at the Central Business District and suburban area, analyzing the problems, and suggesting 
the guideline of managing the building during the beginning stage (March 2020 to March 2021) of COVID-19 
pandemic in Thailand.

This research had been collected the data by surveying the building according to measure that 
have been announced by Ministry of Public Health, interviewing the property managers, and distributing 
the questionnaire to building users for observing their satisfaction and opinion of the property  
management.

The results have shown that 1) in the certain areas of Mixed-use building need the different 
ways of management due to the different objective of using in that area. 2)  The property managers 
need to improve the user’s satisfaction by concerned more about safety, time management and  
temperature checked 3) Most of the building users for both projects are expected to experience in  
the cashless society.

Keywords: COVID-19, Mixed-use Building, Property Management

1. บทน�ำ

ใน พ.ศ. 2562 ได้มีโรคระบาดใหม่เกิดขึ้นซึ่งมีจุดเริ่มต้นจากนครอู่ฮั่น มณฑลหูเป่ย สาธารณรัฐประชาชนจีน ซึ่งผู้ป่วย
ที่ได้รับเชื้อจะมีอาการไข้สูงไอแห้งและอ่อนเพลีย ซ่ึงต่อมาทางองค์การอนามัยโลกได้ประกาศโรคนี้อย่างเป็นทางการว่า  
โควิด-19 (COVID-19) และต่อมาไวรัสชนิดนี้ได้แพร่ระบาดในหลายประเทศ ซ่ึงก่อให้เกิดผลกระทบต่อภาคเศรษฐกิจ 
ทั่วโลก ( เกรียงไกร นาคะเกศ, 2563) และการแพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 ได้ส่งผลต่อประเทศไทยและหน่ึงในธุรกิจ 
ที่ถูกผลกระทบโดยตรงคือธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เน่ืองจากสถานการณ์ล็อกดาวน์ในช่วงปลายเดือน มีนาคม- มิถุนายน  
พ.ศ. 2563 (ศูนย์ข้อมลูอสงัหารมิทรัพย์, 2563) ทัง้นีจ้ากสถานการณ์ดงักล่าวได้ส่งผลกระทบต่อวถิชีวีติของผูบ้รโิภคทีก่�ำลงั
เปลี่ยนไปโดยเฉพาะในเรื่องของสุขภาพ อนามัย ความปลอดภัย และเทคโนโลยีเป็นต้น               

ก่อนเกิดวิกฤตจากการแพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 โครงการรูปแบบผสม (Mixed-used) ถือเป็นตลาดที่ได้รับ 
ความสนใจจากผู้พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย เนื่องจากสามารถสร้างรายได้ที่สม�่ำเสมอ และยังช่วยลด
ความเสีย่งจากการพึง่พาอสงัหารมิทรพัย์รปูแบบใดรปูแบบหนึง่ จงึท�ำให้ตลาดเตบิโตอย่างต่อเนือ่ง อย่างไรกต็าม การขยาย
ตัวอย่างต่อเนื่องของตลาดมิกซ์ยูส  บวกกับวิกฤตการแพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 สามารถสร้างความเส่ียงให้กับตลาด
มิกซ์ยูสในอนาคต (TNN Online, 2563) 	

ดงันัน้ผูว้จิยัได้มกีารเลอืกโครงการรปูแบบผสมทีม่กีารสร้างในเขตกรงุเทพมหานคร ทีม่กีารสร้างเสรจ็ในช่วง พ.ศ. 2561-
2562 และเป็นโครงการที่มีเขตที่ตั้งบนพื้นที่ย่านศูนย์กลางทางธุรกิจใจกลางเมือง (CBD) และโครงการบริเวณที่ตั้งบริเวณ
นอกศูนย์กลางธุรกิจ (Non-CBD) อย่างละ 1 โครงการ ซึ่งประกอบด้วยพื้นที่อยู่อาศัย อาคารส�ำนักงาน และร้านค้า 

ทั้งนี้การศึกษาเรื่องแนวทางการบริหารอาคารโครงการรูปแบบผสมช่วงการแพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 ในระยะต้น 
(เดือน มีนาคม พ.ศ. 2563 ถึง เดือน มีนาคม 2564) จะน�ำมาซึ่งความรู้ ความ เข้าใจให้แก่ผู้บริหารอาคารในการจัดการ
พื้นที่ และบริการในโครงการรูปแบบผสมเพื่อตอบสนองความต้องการของผู้ใช้อาคารให้เกิดความพึงพอใจอย่างที่สุด
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ภาพที่ 1 มูลค่าโครงการสะสมของโครงการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์แบบมิกซ์ยูสในกรุงเทพมหานคร 

 พ.ศ.2525-2568 (ล้านบาท)

ที่มา : ฝ่ายวิจัย คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชั่นแนล ประเทศไทย 

2. วัตถุประสงค์

2.1	 เพื่อศึกษาสภาพกายกาพ และการบริหารอาคารรูปแบบผสมในช่วงการแพร่ระบาดไวรัสโควิด-19

2.2	 เพื่อวิเคราะห์ปัญหาการบริหารอาคารรูปแบบผสมในช่วงการแพร่ระบาดไวรัสโควิด-19

2.3	 เพื่อเสนอแนวทางการบริหารอาคารรูปแบบผสมในช่วงการแพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19

3. วิธีด�ำเนินการวิจัย

3.1 ก�ำหนดหัวข้อการศึกษา และวางแผนโครงการวิจัย

3.2 ศกึษาแนวคดิ ทฤษฏ ีและงานวจิยัทีเ่กีย่วข้องกบัการบรหิารจัดการอาคารในช่วงการแพร่ระบาดของไวรสัโควดิ-19 

ดังนี้ 

3.2.1 พระราชก�ำหนดการบริหารราชการในสถานการณ์ฉุกเฉิน (ราชกิจจานุเบกษา, 2563) ได้มีการบังคับใช้

มาตรการป้องกันโรคให้เจ้าของ หรือ ผู้ดูแลรับผิดชอบสถานที่ กิจกรรมหรือกิจการต่างๆ จัดให้มีมาตรการป้องกันโรคตาม

ราชการก�ำหนด เช่น การสวมหน้ากากอนามัย การเว้นระยะห่างทางสังคมอย่างน้อย 1 เมตรในบริเวณที่มีการต่อคิว  

เช่น จุดบริการสั่งอาหาร จุดรอเข้าห้องน�้ำ จุดช�ำระเงิน และจัดให้มีระยะห่างระหว่างโต๊ะ และที่นั่ง รวมทั้งเว้นระยะห่าง 

การเดิน 1 เมตร และแนวทางปฏิบัติที่ได้ก�ำหนด

3.2.2 การจัดการทรัพยากรทางกายภาพ (ธงชัย ทองมา, 2559) รวบรวมศาสตร์หลายสาขาวิชาที่เกี่ยวข้องกับ

อาคารและสิง่ปลูกสร้าง โดยประสานและบรหิารหลกัการ 3Ps คือ People Place และ Process เพือ่ให้แน่ใจว่าการท�ำงาน

ของสิ่งเหล่านั้นเกิดประสิทธิภาพ ความปลอดภัยและความพึงพอใจของผู้ใช้อาคารในทุก ๆ มิติสูงสุด

3.2.3 ความเสี่ยงในอาคาร (Facility Risk) (ธงชัย ทองมา, 2558) ความเสี่ยงจากสภาวะที่เป็นอันตราย ก่อให้เกิด

ความเสยีหายต่อชวีติ และทรพัย์สนิของผูใ้ช้อาคาร และเจ้าของอาคาร ความเส่ียงความปลอดภัยของอาคารสามารถจ�ำแนก

ได้ 3 ประเภท ได้แก่ (1) ความเสี่ยงด้านสุขภาพ (2) ความเสี่ยงด้านอุบัติภัย (3) ความเสี่ยงด้านความปลอดภัย
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3.2.4 การบริหารภาวะวิกฤต (วิภัคฉณัฏฐ์ นิมิตรพันธ์ และ ศิริจันทรา พลกนิษฐ, 2560) เป็นการบริหารที่จัดท�ำ

แผนการะจายความเสี่ยง เพื่อลดความรุนแรงและความเสียหายที่เกิดขึ้น ซึ่งแหล่งที่มาของภาวะวิกฤต มี 2 ปัจจัย ได้แก่  

(1) วิกฤตที่เกิดจากปัจจัยภายนอกองค์กร (2) วิกฤตที่เกิดจากปัจจัยภายในองค์กร

3.3 การก�ำหนดขอบเขตการศึกษา 

เกณฑ์การเลือกกรณีศึกษาของ โครงการวิซดอม 101 และโครงการสามย่านมิตรทาวน์ มีเกณฑ์การแบ่งเป็น  

2 ส่วนหลัก ได้แก่

3.3.1 เกณฑ์การเลือกโดยทั่วไป

1. เป็นโครงการที่มีเขตที่ตั้งบนพื้นที่ CBD และ Non-CBD อย่างละ 1 โครงการ

2. โครงการที่สร้างเสร็จภายใน พ.ศ. 2561-2562

3. มีการเปิดใช้งานครบทุกพื้นท่ีประกอบโดยพื้นที่การใช้งานหลัก ได้แก่ พื้นที่อยู่อาศัย อาคารส�ำนักงาน

และพื้นที่ร้านค้า

4. โครงการฯที่ได้มีการปฏิบัติตามมาตรการป้องกันการแพร่ระบาดไวรัสโควิด-19 ของศูนย์บริหาร

สถานการณ์แพร่ระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรน่า 2019 (ศบค.)

3.3.2	 เกณฑ์การเลือกทางกายภาพ

1. ลักษณะของฐานอาคาร (Podium) ที่เป็นฐานเดียวกันกับแยกฐานอาคาร

2. อาคารที่อยู่ในเกณฑ์ LEED ที่ได้คะแนนด้านระบายอากาศ

ตารางท่ี 1 เกณฑ์การเลือกกรณีศึกษาเลือกโครงการฯช่วงการแพร่ระบาดของไวรัสโควิด-19 ในระยะต้น (เดือนมีนาคม 

พ.ศ. 2563 ถึง เดือนมีนาคม พ.ศ. 2564)

ล�ำดับ อาคาร เขตที่ตั้ง พ.ศ. 

2561-2562

ส่วนประกอบของพื้นที่ มาตรการ

ป้องกัน

ฐานอาคาร เกณฑ์ 

LEED

1 Icon Siam Non-CBD 2561 Retail สบค.และ 

SHA

แยกกัน -

2 Whizdom 

101

Non-CBD 2561 Retail, Office & 

Residences

สบค., RISC 

Standard

แยกกัน Certified

3 Singha 

Complex

CBD 2562 Retail, Office & 

Residences

สบค. แยกกัน Gold

4 Samyarn 

Mitrtown

CBD 2562 Retail, Office, 

Residences & Hotel

สบค.และ 

SHA

รวมกัน Gold

5 The PARQ CBD 2563 Retail, Office and 

Medical center

สบค. รวมกัน

ที่มา : ผู้วิจัย
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ภาพที่ 2 เขตที่ตั้งโครงการ วิซดอม 101และ โครงการสามย่านมิตรทาวน์

3.4 การก�ำหนดขอบเขตด้านประชากร

ประชากรในการศกึษาและวจัิยครัง้นีจ้ะใช้วธิกี�ำหนดกลุม่ตวัอย่างในการสมัภาษณ์แบบใช้วิธกีารสุม่ตวัอย่างแบบเจาะจง 

(Purposive Sampling) โดยสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง (Structure Interview) ได้แก่ เจ้าหน้าที่บริหารอาคาร ส่วนกลุ่ม

ผู้ใช้พื้นท่ีที่อยู่อาศัย อาคารส�ำนักงาน และร้านค้า ใช้วิธีโดยการแจกแบบสอบถามโดยใช้เกณฑ์การคัดเลือกกลุ่มตัวอย่าง 

ผูใ้ช้อาคารจากเกณฑ์การค�ำนวณของสตูรเครจชีแ่ละมอรแกน (Krejcie and Morgan) โดยการก�ำหนดสดัส่วนของลกัษณะ

ที่สนใจในประชากร เท่ากับ 0.5 ระดับความคลาดเคลื่อนที่ยอมรับได้ 5% และระดับความเชื่อมั่น 95% และแบบเฉพาะ

เจาะจง (Purposive Sampling) 

ตารางที่ 2 ขอบเขตด้านประชาการในการคัดเลือกกลุ่มตัวอย่าง

ขอบเขตด้านประชากร

กลุ่มประชากร ขอบเขตพื้นที่ศึกษา

โครงการวิซคอม 101 ร้อยละ โครงการ สามย่านมิตรทาวน์ ร้อยละ

1. สัมภาษณ์

1.1 เจ้าหน้าที่ฝ่ายบริหารอาคาร 3 100 3 100

2. แจกแบบสอบถามผู้ใช้อาคาร

2.1 ร้านค้า 74 37 84 42

2.2 อาคารส�ำนักงาน 65 32 74 37

2.3 ที่อยู่อาศัย 61 31 42 21
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3.5 การก�ำหนดเครื่องมือที่ใช้วิเคราะในการศึกษา ได้แก่ 

3.5.1 แบบส�ำรวจอาคารอ้างองิจากมาตรการของกระทรวงสาธารสขุทีไ่ด้ประกาศใช้ตามพระราชก�ำหนดการบรหิาร

ราชการในสถานการณ์ฉุกเฉิน 

3.5.2 แบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง โดยอ้างอิงจากแนวคิดการจัดการทรัพยากรอาคาร

3.5.3 แบบสอบถามลกัษณะปลายเปิด และเปิด โดยใช้แบบวดัทศันคตวิดัความพงึพอใจและความคดิเหน็ของผูใ้ช้

อาคารโดยใช้มาตรส่วนประมาณค่าโดยมาตรวัดแบบลิเคิร์ท โดยจ�ำแนกเป็น 5 ระดับโดยสามารถแปลผลคะแนน ดังนี้  

1, 2, 3, 4 และ 5 โดย 1 หมายถึงน้อยที่สุดและ 5 หมายถึงมากที่สุด

3.6 ด�ำเนินการส�ำรวจอาคาร สัมภาษณ์เจ้าหน้าที่บริหารอาคารและแจกแบบสอบถามแก่ผู้ใช้ อาคารทั้ง 2 โครงการฯ

3.7 วิเคราะห์ข้อมูล สรุปผล เพื่อหาค�ำตอบตามวัตถุประสงค์ของการวิจัย

4. ผลการวิจัย

จากการศกึษาเร่ืองแนวทางการบรหิารอาคารรปูแบบผสมในช่วงการแพร่ระบาดของไวรสัโควดิ-19: กรณศีกึษาโครงการ

วิซดอม 101และโครงการสามย่านมิตรทาวน์สามารถสรุปผลการวิจัยตามวัตถุประสงค์ ดังนี้

4.1 การศึกษาสภาพกายภาพ และการบริหารอาคารในช่วงการแพร่ระบาดไวรัสโควิด-19

4.1.1 การศึกษาด้านกายภาพ

อ้างอิงจากเกณฑ์มาตรการของกระทรวงสาธารสุขที่ได้ประกาศใช้ตามพระราชก�ำหนดการบริหารราชการ

ในสถานการณ์ฉุกเฉิน พบว่าโครงการวิซดอม 101 และ โครงการสามย่านมิตรทาวน์ ได้ปฎิบัติตามอย่างเคร่งคัดทั้งในพื้นที่ 

ที่อยู่อาศัย อาคารส�ำนักงานและร้านค้า ทั้งนี้ เนื่องด้วยอาคารของโครงการสามย่านมิตรทาวน์เป็นลักษณะฐานอาคาร 

ทีเ่ป็นฐานเดยีวกันและทางเข้าทีอ่ยูอ่าศยัได้มกีารแบ่งพืน้ทีร่่วมกบัล็อบบีข้องโรงแรมจงึไม่ได้จดัพืน้ทีจ่ดุนัง่รอในการส่งอาหาร

และสินค้า เนื่องจากมีผลต่อภาพลักษณ์และความปลอดภัยของโรงแรม

ตารางที่ 3 การจัดการทรัพยากรทางกายภาพตามมาตรการของกระทรวงสาธารณสุข

การจัดการอาคาร
โครงการวิซดอม 101 โครงการสามย่านมิตรทาวน์

ที่อยู่อาศัย อาคาร

ส�ำนักงาน
ร้านค้า ที่อยู่อาศัย อาคาร

ส�ำนักงาน
ร้านค้า

1. กระบวนการ

1.1 เพิ่มความถี่ในการทําความสะอาดในพื้นที่หรือจุดร่วม

อย่างน้อยวันละ 2 ครั้ง
a a a a a a

1.2 จัดให้มีคําแนะนําการเฝ้าระวังป้องกันเชื้อไวรัสฯ ติด

ประกาศในจุดที่เห็นได้สะดวก เพื่อสื่อสาร ให้กับแรงงาน 

เจ้าหน้าที่ และบุคคลภายนอกที่ต้องเข้ามาประสานและ

ติดต่อในสถานประกอบการ ได้รับทราบ

a a a a a a
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ตารางที่ 3 (ต่อ)

การจัดการอาคาร โครงการวิซดอม 101 โครงการสามย่านมิตรทาวน์

ที่อยู่อาศัย
อาคาร

ส�ำนักงาน ร้านค้า ที่อยู่อาศัย
อาคาร

ส�ำนักงาน ร้านค้า

2. มนุษย์

21 จัดให้มีการคัดกรองบุคลลที่เข้าอาคารทุกท่าน
a a a a a a

2.2 จัดให้มีมาตรการป้องกันตนเอง สําหรับพนักงานทํา

ความสะอาด พนักงานเก็บรวบรวมขยะ โดย สวมหน้ากาก

ผ้าหรือหน้ากากอนามัย สวมถุงมือ ผ้ากันเปื้อน รองเท้าพื้น

ยางหุ้มแข็ง ใช้ที่คืบต้ามยาว เก็บขยะใส่ถุง มัดปากถุงให้

มิดชิด นําไปรวบรวมไว้ที่พักขยะ

a a a a a a

3. สถานที่

3.1 จัดจุดคัดกรองโดยการวัดอุณหภูมิและสแกน

ไทยชนะ/ลงทะเบียน 3.2 มีจุดบริการแอลกอฮอล์

เจลในพื้นที่บริการต่าง ๆ

a a a a a a

3.3 เว้นระยะห่างระหว่างบุคคลอย่างน้อย 1 เมตร 

เพื่อลดความแออัดในพื้นที่บริเวณต่าง ๆ a a a a a a

3.4 ปฏิบัติตามแนวทางปฏิบัติด้านสาธารณสุขตาม

มาตรการป้องกันการแพร่ระบาดของโรคโควิด-19 

กรณีที่มีสิ่งอํานวยความสะดวกส่วนกลาง ในบริเวณ

สถานประกอบการ อาทิ สระว่ายน้ํา ฟิตเนสและ 

สนามเด็กเล่น เป็นต้น

a a

3.5 จัดให้มีภาชนะรองรับขยะมูลฝอยประเภท 

ต่าง ๆ ที่สะอาด สภาพดี และมีฝาปิด พร้อมติดป้าย 

แสดงขยะมูลฝอยแต่ละประเภทให้ชัดเจน

a a a a a a

3.6 พิจารณาการจัดทํากระจก/แผ่นใสกันในจุดที่

พนักงานต้องสื่อสารพูดคุยกับผู้อื่น ทั้งภายในและ 

ภายนอกองค์กร

a a a a a a

3.7 พิจารณาจัดให้มีช่องทางเข้าที่นั่งรอ และที่จอด

รถเฉพาะสําหรับผู้ให้บริการขนส่งอาหารและสินค้า

a a a r a a

3.8 จัดให้มีกล้องวงจรปิดเพื่อใช้ในการบันทึกภาพ

การให้และใช้บริการ บริเวณต่าง ๆ รอบสถานที่ 

เพื่อ ติดตามการปฏิบัติตามมาตรการป้องกันโรค

a a a a a a
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4.1.2 การศึกษาด้านการบริหาร

จากการสมัภาษณ์เจ้าหน้าบรหิารอาคารของโครงการวซิดอม 101 และ โครงการสามย่านมติรทาวน์ พบว่า แนวทาง

การบริหารผู้ใช้อาคารในแต่ละพื้นที่ของโครงการมีความแตกต่างกัน ดังนี้

1. ด้านที่อยู่อาศัย พบว่าท้ัง 2 โครงการมีแนวทางการบริหารผู้ใช้อาคารท่ีเหมือนกันถ้าหากพบเจอผู้อยู่อาศัยมี 

การติดเชื้อไวรัสโควิด-19 ทางเจ้าหน้าที่บริหารอาคารจะขอให้กักตัวในห้องพัก ซ่ึงในระหว่างที่ผู้ติดเช้ือถูกกักตัวทางเจ้า

หน้าที่บริหารอาคารจะต้องติดต่อกับโรงพยาบาลใกล้เคียง และหน่วยงานที่เกี่ยวข้องเพื่อรับเข้าการรักษา ติดต่อบริษัท 

เพื่อเข้ามาฉีดพ่นฆ่าเชื้อหลังจากส่งผู้ติดเช้ือ บริการจัดหาอาหารให้แก่ผู้ติดเชื้อ และสอบถาม timeline ของผู้ติดเช้ือเพื่อ 

แจ้งให้กับผู้อยู่อาศัยร่วมรับทราบ

2. ด้านอาคารส�ำนักงาน พบว่าทั้งพบว่าทั้ง 2 โครงการมีแนวทางการบริหารผู้ใช้อาคารที่เหมือนกัน คือ เน้นการ

ควบคมุจ�ำนวนคนเพือ่ไม่ให้เกดิความแออดัในพืน้ทีโ่ดยการขอความร่วมมอืให้ผูใ้ช้อาคาร ให้รกัษาระยะห่างขณะต่อแถวและ

การใช้ลิฟต์โดยสาร 

3. ด้านร้านค้า พบว่าทั้งพบว่าทั้ง 2 โครงการมีแนวทางการบริหารผู้ใช้อาคารที่เหมือนกัน คือ จะขอความร่วมมือ

ในการตรวจวัดอุณหภูมิ และสวมหน้ากากอนามัยตลอดเวลา

	การวิเคราะห์ปัญหาการบริหารอาคารในช่วงการแพร่ระบาดไวรัสโควิด-19

จากกลุ่มตัวอย่างผู้ใช้อาคารที่อยู่อาศัยโครงการวิซดอม 101 จ�ำนวน 61 คน เป็นชาย ร้อยละ 44 และ หญิงร้อย

ละ 56 ส่วนใหญ่อายุ 41-50 ปี และโครงการสามย่านมิตรทาวน์จ�ำนวน 42 คนเป็นชาย ร้อยละ 45 และ หญิง ร้อยละ 55 

ส่วนใหญ่อายุ 41-50 ปี โดยภาพรวมมีความพึงพอใจระดับปานกลาง (X=3.17) เมื่อพิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า ปัจจัยที่ได้

รบัความพงึพอใจระดบัน้อยทีส่ดุทีต้่องปรบัปรงุการบรหิารอาคารในช่วงการแพร่ระบาดไวรสัโควดิ-19 ของแต่ละโครงการฯ 

คือ มีจุดบริการเจลแอลกอฮอล์ที่เพียงพอ และมีอุปกรณ์ป้องกันที่ดี (X=2.98 และ 2.83)  

จากกลุ่มตัวอย่างผู้ใช้อาคารส�ำนักงาน โครงการวิซดอม 101 จ�ำนวน 65 คน เป็นชาย ร้อยละ 43 และ หญิง ร้อย

ละ 36 ส่วนใหญ่อายุ 18-30 ปี และโครงการสามย่านมิตรทาวน์จ�ำนวน 74 คนเป็นชาย ร้อยละ 42 และ หญิง ร้อยละ 58 

ส่วนใหญ่อายุ 18-30 ปี โดยภาพรวมมีความพึงพอใจระดับมาก (X=3.71) เมื่อพิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า ปัจจัยที่ได้รับ

ความพึงพอใจระดับน้อยที่สุดที่ต้องปรับปรุงการบริหารอาคารในช่วงการแพร่ระบาดไวรัสโควิด-19 ของแต่ละโครงการฯ 

คือ ความสะอาดของเคร่ืองแตะบัตรเข้า-ออกอาคาร และการควบคุมเวลาของเจ้าหน้าที่ภายใต้เวลาที่เหมาะสมขณะการ

ขึ้น-ลงอาคารในขณะเวลาเร่งด่วน เช่น ตอกบัตรเข้าท�ำงานและพักกลางวัน (X=3.57 และ 3.43)

จากกลุ่มตัวอย่างผู้ใช้พื้นที่ร้านค้า โครงการวิซดอม 101 จ�ำนวน 74 คน เป็นชาย    ร้อยละ 41 และ หญิง ร้อย

ละ 59 ส่วนใหญ่อายุ 18-30 ปี และโครงการสามย่านมิตรทาวน์จ�ำนวน 84 คน เป็นชาย ร้อยละ 32 และ หญิง ร้อยละ 68 

ส่วนใหญ่อายุ 18-30 ปี โดยภาพรวมมีความพึงพอใจระดับมาก (X=3.63) เมื่อพิจารณาเป็นรายข้อ พบว่า ปัจจัยที่ได้รับ

ความพึงพอใจระดบัน้อยทีส่ดุท่ีต้องปรบัปรงุในการบรหิารอาคารในช่วงการแพร่ระบาดไวรสัโควดิ-19 ของแต่ละโครงการฯ 

คอื ความสะดวกสบายในการรบับรกิารคดักรองขณะเข้าพืน้ที ่และ ความละเอยีดในการคดักรองบคุคลเข้ารบับรกิารในพืน้ที่ 

(X=3.32 และ 3.35) 

_

_

_

_

_

_
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ตารางที่ 4 ค่าเฉลี่ยความพึงพอใจในการบริหารอาคารที่อยู่อาศัยของโครงการวิซดอม 101 และ โครงการสามย่านมิตร

ทาวน์

ตารางที่ 5 ค่าเฉลี่ยความพึงพอใจในการบริหารอาคารส�ำนักงานของโครงการวิซดอม 101 และโครงการสามย่านมิตร

ทาวน์
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ตารางที่ 6 ค่าเฉลี่ยความพึงพอใจในการบริหารร้านค้าของโครงการวิซดอม 101 และโครงการสามย่านมิตรทาวน์

4.3 เพื่อเสนอแนวทางการบริหารอาคารรูปแบบผสมในช่วงการแพร่ระบาดไวรัสโควิด-19

เมื่อน�ำผลการนับจ�ำนวนผู้ตอบแบบสอบถามของผู้ใช้อาคารเกี่ยวกับสิ่งที่คาดหวังให้มีการพัฒนาในที่อยู่อาศัยโครงการวิ

ซดอม 101 และโครงการสามย่านมติรทาวน์ พบว่า ด้านผูใ้ช้อาคารทีอ่ยูอ่าศยัต้องการเสนอให้มกีารพฒันาในพืน้ทีม่ากทีส่ดุ

ของทั้ง 2 โครงการฯ ได้แก่ ส่งเสริมเป็นสังคมไร้เงินสด และต้องการให้มีตู้อบ UV บริการตรงพื้นที่ส่วนกลาง (X=4.18 และ 

4.19) ด้านผู้ใช้อาคารส�ำนักงานต้องการเสนอให้มีการพัฒนาในพื้นที่มากที่สุดของทั้ง 2 โครงการฯ ได้แก่ การเปลี่ยนเป็น

สังคมไร้เงินสด และควบคุมจ�ำนวนคนในแต่ละพื้นที่ (X=3.94 และ 4.08) และด้านผู้ใช้ร้านค้าต้องการเสนอให้มีการพัฒนา

ในพื้นที่มากที่สุดของทั้ง 2 โครงการฯ ได้แก่ ส่งเสริมเป็นสังคมไร้เงินสด และการเลือกซื้อทางออนไลน์และมารับสินค้าได้ที่

หน้าร้าน (X=3.84 และ 3.86)

ตารางที ่7 ค่าเฉลีย่สิง่ทีผู่ใ้ช้อาคารคาดหวงัให้มใีนพืน้ทีอ่ยูอ่าศยัของโครงการวซิดอม 101 และ โครงการสามย่านมติรทาวน์

_

_

_



วารสารสถาปัตยกรรม การออกแบบและการก่อสร้าง
คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ ผังเมืองและนฤมิตศิลป์ มหาวิทยาลัยมหาสารคาม

ปีที่ 3 ฉบับที่ 2 : พฤษภาคม-สิงหาคม 2564

77

ตารางที่ 8 ค่าเฉลี่ยสิ่งที่ผู้ใช้อาคารคาดหวังให้มีในพื้นที่อาคารส�ำนักงานของโครงการวิซดอม 101 และโครงการสามย่าน

มิตรทาวน์

ตารางที่ 9 สิ่งที่ผู้ใช้อาคารคาดหวังให้มีในพื้นที่ร้านค้าของโครงการวิซดอม 101 และโครงการสามย่านมิตรทาวน์
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5. สรุปและอภิปรายผล

5.1 สรุปผลจากการศึกษาสภาพกายภาพ และการบริหารอาคารในช่วงการแพร่ระบาดไวรัสโควิด-19

ด้านการศึกษาทางกายภาพพบว่าทั้ง 2 โครงการฯได้ปฏิบัติตามมาตรการของกระทรวงสาธารสุขที่ได้ประกาศใช้

ตามพระราชก�ำหนดการบรหิารราชการในสถานการณ์ฉกุเฉนิอย่างเคร่งครัด แต่เนือ่งจากฐานอาคารของโครงการ สามย่าน

มิตรทาวน์ที่เป็นฐานเดียวกันท�ำให้พื้นท่ีท่ีอยู่อาศัยจะต้องมีการแบ่งพื้นที่ร่วมกับโรงแรม ดังนั้นจึงไม่สามารถปฏิบัติในข้อ

บรกิารจดุทีน่ัง่รอในการส่งอาหารได้เนือ่งจากส่งผลกระทบต่อภาพลกัษณ์ของโรงแรม ด้านการบรหิารผูใ้ช้อาคารในช่วงการ

แพร่ระบาดของไวรสัโควดิ-19 ของอสงัหารมิทรพัย์แต่ละประเภทมแีนวทางในการบรหิารผูใ้ช้อาคารในแต่ละพืน้ทีแ่ตกต่าง

กัน ได้แก่ (1) ด้านที่อยู่อาศัย ทางฝ่ายอาคารจะต้องมีการเตรียมแผนที่ดี หากมีผู้ติดเชื้อภายในอาคารจะต้องท�ำการส่งตัว 

ผูป่้วยไปรักษา และติดต่อหน่วยงานทีเ่กีย่วข้องรวมถึงการวางแผนในด้านการท�ำความสะอาดเพือ่ลดการตดิเชือ้ในพ้ืนทีส่่วน

กลางของอาคาร และการสือ่สารเพือ่ให้ลกูบ้านรบัทราบข้อมลูเหตกุารณ์การตดิเช้ือของผู้ใช้อาคาร (2) ด้านอาคารส�ำนกังาน 

เจ้าหน้าที่ฝ่ายบริหารอาคารจะขอความร่วมมือผู้ใช้อาคารในการรักษาระยะห่างขณะต่อแถว และการใช้ลิฟต์โดยสาร และ 

(3) ด้านร้านค้า เจ้าหน้าที่ฝ่ายบริหารอาคารจะขอความร่วมมือจากผู้ใช้อาคารในการตรวจวัดอุณหภูมิ และสวมหน้ากาก

อนามัยตลอดเวลาซึ่งสอดคล้องกับทฤษฏีการบริหารภาวะวิกฤติ เพื่อลดความรุนแรงและความเสียหายที่เกิดขึ้น

5.2 การวิเคราะห์ปัญหาการบริหารอาคารในช่วงการแพร่ระบาดไวรัสโควิด-19

จากการศกึษา พบว่า ในแต่ละพืน้ทีข่องแต่ละโครงการฯ มปัีจจยัทีต้่องปรบัปรงุในการบรหิารอาคารทีแ่ตกต่างกนั 

คือ (1) พื้นที่ที่อยู่อาศัย ปรับปรุงด้านความปลอดภัย เช่น การมีเจลแอลกอฮอล์บริการที่เพียงพอ และมีอุปกรณ์ป้องกันที่ดี 

(2) พื้นที่อาคารส�ำนักงาน ปรับปรุงความสะอาดของเครื่องแตะบัตรเข้า-ออกอาคาร และการควบคุมเวลาขณะการขึ้น-ลง

อาคาร (3) พื้นที่ร้านค้า ปรับปรุงให้มีความสะดวกสบายและความละเอียดในการคัดกรอง 

5.3 เพื่อเสนอแนวทางการบริหารอาคารรูปแบบผสมในช่วงการแพร่ระบาดไวรัสโควิด-19

จากแนวคดิความเสีย่งภายในอาคาร (Facility risk) (ธงชยั ทองมา, 2559) ในช่วงสถานการณ์การแพร่ระบาดของ

ไวรสัโควดิ-19 ได้มคีวามสอดคล้องกบัความเสีย่งด้านสขุภาพอนามยัของผูใ้ช้อาคาร (Health risk) เนือ่งจากสภาพแวดล้อม

ภายในอาคารที่ไม่ดีจากการแพร่กระจายของเชื้อไวรัสโควิด-19 ดังน้ันเพื่อเป็นการพัฒนาพื้นที่ต่าง ๆ ภายในโครงการฯ 

การน�ำเทคโนโลยีและนวัตกรรม รวมไปถึงการจัดพื้นท่ีซ่ึงมีบทบาทส�ำคัญต่อการบริหารอาคาร และจากการศึกษาผล 

ด้านความคาดหวังในการพัฒนาการบริหารอาคารในแต่ละพื้นที่ภายในโครงการมีผลความคาดหวังที่แตกต่างกัน เช่น  

(1) ที่อยู่อาศัย : ส่งเสริมให้เป็นสังคมไร้เงินสดโดยการเปลี่ยนระบบการจ่ายเงินภายในโครงการให้เป็นแบบออนไลน์ และ

การตดิตัง้เคร่ืองตูอ้บ UV ตรงบรเิวณพืน้ทีส่่วนกลางเพือ่ให้ผูใ้ช้อาคารสามารถฆ่าเชือ้โรคจากพสัดทุีไ่ด้รบั (2) อาคารส�ำนกังาน 

: ส่งเสรมิให้เป็นสงัคมไร้เงนิสดโดยการเปลีย่นระบบการจ่ายเงนิภายในโครงการให้เป็นแบบออนไลน์ และการจ�ำกดัจ�ำนวน

คนในพื้นที่ต่าง ๆ ภายในอาคารเพื่อลดความแออัด และ (3) ร้านค้า : ส่งเสริมให้เป็นสังคมไร้เงินสดโดยการเปลี่ยนระบบ

การจ่ายเงินภายในโครงการให้เป็นแบบออนไลน์ และการบริการช่องทางซื้อ-ขายออนไลน์ให้แก่ผู้ใช้อาคาร

6. ข้อเสนอแนะ

6.1 ส�ำหรับงานวิจัยในอนาคต ควรมีการศึกษาด้านนวัตกรรมงานระบบเทคโนโลยีของอาคารเพื่อเป็นแนวทางใน 

การออกแบบอาคารให้เกิดความปลอดภัย

6.2 จากงานวิจัยชิ้นนี้เป็นการศึกษาความพึงพอใจ และความคิดเห็นในการพัฒนาการบริหารอาคารในช่วงการแพร่

ระบาดของไวรสัโควดิ-19 ดงันัน้ ควรศกึษาเพิม่เติมเกีย่ว มาตรการในการบรหิารอาคาจากประเทศทีเ่คยเกดิการแพร่ระบาด

อย่างรุนแรง และในปัจจุบันสามารถควบคุมเชื้อได้ดี เพื่อเรียนรู้แนวทางในการพัฒนาการบริหารจัดการอาคารให้ดียิ่งขึ้น
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