
บทที่ 3 
 

วิธีการศึกษาและผลการศกึษา 
 

1. วิธีการศึกษา  
 

 เร่ือง “แนวทางการบริหารพื้นที่เชาเชิงพาณิชยกรรมของอาคารในสังกัดหนวยงาน

ราชการกรณีศึกษาศูนยราชการกรุงเทพมหานคร ถนนแจงวัฒนะ” เปนการวิจัยแบบผสม (mixed 

methodology research) ประกอบดวยการวิจัยเชิงคุณภาพ โดยใชการสัมภาษณแบบเจาะลึก (in-

depth interview) และการวิจัยเชิงปริมาณ (quantitative research) โดยเก็บขอมูลจาก

แบบสอบถามจํานวน 81 ตัวอยาง 
 

2. แหลงขอมูลท่ีใชในการศึกษา  
  

 ในการศึกษานี้ ผูวิจัยไดแบงแหลงขอมูลที่ใชในการศึกษาออกเปน 2 ประเภทคือ 

ขอมูลทุติยภูมิ (secondary data) ซึ่งเปนขอมูลที่ไดจากการรวบรวมขอมูลที่มีอยูในโครงการศูนย

ราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐ อาคารบี อาทิเชน ขอมูลพื้นที่ใหเชาในใน

โครงการศูนยราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐ อาคารบี จํานวนขาราชการที่

ใชในในโครงการศูนยราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐ อาคารบี และขอมูล

ปฐมภูมิ (primary data) ซึ่งเปนขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณผูใหขอมูลโดยตรงไดแก รานคาผูเชาใน

ในโครงการศูนยราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐ อาคารบี อีกสวนหนึ่งได

จากการทําแบบสอบถามใหกับขาราชการ พนักงานของรัฐ และลูกจางประจํา ที่ทํางานในใน

โครงการศูนยราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐ อาคารบี ซึ่งเปนผูที่ไดรับการ

บริการในพื้นที่ธุรกิจในโครงการศูนยราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐ 

อาคารบ ี

 

3. ประชากรและกลุมตัวอยาง  
 

 ประชากรที่ใชในการศึกษานี้ เปนผูเชา ที่เชาพื้นที่พาณิชยในโครงการศูนยราชการ

เฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐ อาคารบี สามารถแบงไดดังนี้ 
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1) รานคาที่เชาพื้นที่พาณิชยยอยในโครงการศูนยราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษา 

๕ ธันวาคม ๒๕๕๐ อาคารบี จํานวน 3 รานคา 

 2) รานคายอยที่เชาพื้นที่พาณิชยในโครงการศูนยราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษา 

๕ ธันวาคม ๒๕๕๐ อาคารบี จากผูรับสัมปทานรายใหญ จํานวน 3 รานคา 

3) ผูใหบริการเชิงพาณิชยที่เชาพื้นที่พาณิชยยอยในโครงการศูนยราชการเฉลิมพระ

เกียรติ ๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐ อาคารบี จํานวน 3 รานคา 

 4) ขาราชการ พนักงานของรัฐ และลูกจางประจํา บุคคลธรรมดาทั่วไป ที่ทํางานหรือ

มาติดตอในโครงการศูนยราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐ อาคารบี จํานวน 

81 คน 
 

4. การกําหนดกลุมตัวอยาง  
 

 การกําหนดของกลุมตัวอยางการวิจัยในคร้ังนี้ ผูวิจัยไดกําหนดกลุมตัวอยางตาม

หลักการความเปนเอกพันธ (homogeneity) และความเปนวิวิธพันธ (heterogeneity) ของผูใหขอมูล

ซึ่งผูใหขอมูลในที่นี้หมายถึงกลุมตัวอยางรานคา 3 ประเภทไดแก 

 1) รานคาที่เชาพื้นที่พาณิชยยอย 

 2) รานคายอยที่เชาพื้นที่พาณิชยจากผูรับสัมปทานรายใหญ 

 3) ผูใหบริการเชิงพาณิชยที่เชาพื้นที่พาณิชยยอย 

 ความเปนเอกพันธ หมายถึงแตละกลุมรานคามีลักษณะเหมือนกันประกอบไปดวย 

 1) กลุมผูใชบริการเปนกลุมเดียวกัน 

 2) สถานที่ต้ังรานคาในอยูในอาคารเดียวกัน 

 3) อยูภายใตการบริหารงานของผูบริหารอาคารเดียวกัน 

 ภายในกลุมรานคาแตละกลุมรานคามีความแตกตางกัน ตามลักษณะความเปนวิวิธ

พันธ 3 คุณลักษณะไดแก 

 1) ลักษณะการใหบริการของกลุมรานคา 

 2) คุณลักษณะของผูใชบริการ 

 3) การจัดพื้นที่ภายในอาคาร 

 ดังนั้นเมื่อคิดสัดสวนความเปนเอกพันธกับความเปนวิวิธพันธจึงไดขนาดกลุมผูให

ขอมูล 81 หนวย (3 ความเปนเอกพันธ ยกกําลัง 3 ความเปนวิวิธพันธ) 
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5. เครื่องมือที่ใชในการเก็บรวบรวมขอมูล 
 
  5.1 แบบสัมภาษณ  
        เปนการกําหนดคําถามแบบปลายเปด เพื่อใชการสัมภาษณรานคาที่เชาพื้นที่

อยูในโครงการศูนยราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐ อาคารบี แบบเจาะลึก 

ซึ่งผูใหขอมูลสามารถแสดงความคิดเห็น ความรูสึกไดอยางอิสระ 

 
  5.2 เครื่องมือบันทึกเสียง  
        เพื่อบันทึกคําสัมภาษณของผูใหขอมูลเพื่อนํามาใชในการวิเคราะหเนื้อหา 

 
  5.3 แบบสอบถาม แบงออกเปนทั้งหมด 4 หมวดไดแก 
        1) หมวดที่ 1 เปนขอมูลพื้นฐานที่เกี่ยวกับผูตอบแบบสอบถาม เชน เพศ อายุ  

ระดับการศึกษา เปนตน 

        2) หมวดที่ 2 ประเภทรานคาและการใหบริการที่ผูใชบริการสนใจในการ

เลือกใชบริการ 

        3) หมวดที่ 3 ความสนใจในรานคาแตละบริการและรานที่ลูกคามีความสนใจ

ในการเลือกใชบริการในโครงการ 

        4) หมวดที่ 4 ขอเสนอแนะเพิ่มเติม 

        ลักษณะแบบสอบถามเปนแบบมาตราสวนประเมินคา 5 ระดับ ตามการจัด

อันดับคุณภาพของไลเคิรท (Likert’s rating scale) ซึ่งไดใหนิยามไวดังนี้ 

        1) ระดับ 5 หมายถึง การใชบริการและสนใจเลือกใชบริการ อยูในระดับมาก

ที่สุดใหคาน้ําหนักเทากับ 5 คะแนน  

        2) ระดับ 4 หมายถึง การใชบริการและสนใจเลือกใชบริการ อยูในระดับมากให

คาน้ําหนักเทากับ 4 คะแนน 

        3) ระดับ 3 หมายถึง การใชบริการและสนใจเลือกใชบริการ อยูในระดับปาน

กลางใหคาน้ําหนักเทากับ 3 คะแนน 

        4) ระดับ 2 หมายถึง การใชบริการและสนใจเลือกใชบริการ อยูในระดับนอยให

คาน้ําหนักเทากับ 2 คะแนน 

        5) ระดับ 1 หมายถึง การใชบริการและสนใจเลือกใชบริการ อยูในระดับนอย

ที่สุดใหคาน้ําหนักเทากับ 1 คะแนน 
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       ทั้งนี้จะเปนขอมูลเกี่ยวกับความคิดเห็นที่มีตอความเหมาะสมของรูปแบบการใช

งานในพื้นที่ธุรกิจในโครงการศูนยราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐ อาคารบี 

ใชขอมูลที่ไดจากการสังเกตของผูวิจัยที่จะกําหนดตัวแปรตาง ๆ และจะนําไปทดลองใชกับกลุม

ตัวอยางประมาณ 81 ชุด ความเชื่อมั่นอยูที่ 0.966 

       ข้ันตอนในการสรางแบบสอบถาม 

   1) ทําการศึกษาขอมูลจากการสังเกต หนังสือ ส่ิงตีพิมพ  และขอมูลทาง

อินเทอรเน็ตมาเปนแนวทางในการสรางเคร่ืองมือ 

   2) กําหนดโครงสรางและหมวดของคําถาม 

   3) นําแบบสอบถามที่สรางข้ึนใหผูเชียวชาญตรวจสอบเนื้อหา ซึ่งเปนวิศวกร 

สถาปนิกและผูเชียวชาญดานการจัดวางรานคา เปนผูใหคําปรึกษา 

   4) แกไขคําถามตามคําแนะนําของผูเชี่ยวชาญที่ใหความเห็น 

   5) ทําการทดสอบแบบสอบถามกับกลุมตัวอยางเปนจํานวน 81 ชุด นําผลที่ไดมา

วิเคราะหดวยวิธีการทางสถิติ (reliability) ซึ่งผลการวิเคราะหคาความเช่ือมั่นอยูที่ 0.966 

 
  5.4 การใชแบบสัมภาษณ การจดบันทึกและบันทึกเสียงเก็บขอมูล 
         จากบุคลากรที่เกี่ยวของ และกลุมลูกคาที่เชาพื้นที่ธุรกิจในโครงการศูนย

ราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐ อาคารบี เพื่อนํามาใชในการวิเคราะห

เนื้อหา และขอมูลจากเอกสาร วารสารตาง ๆ ที่เกี่ยวของ 

 
6. การเก็บรวบรวมขอมูล  
 
 ผูวิจัยทําการเก็บขอมูลดวยการสัมภาษณแบบเจาะลึก (in-depth interview) โดยใช

การสัมภาษณกลุมตัวอยางที่เกี่ยวของ เพื่อไดขอมูลเกี่ยวกับทัศนคติของผูเชาในพื้นที่พาณิชยใน

โครงการศูนยราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐ อาคารบี โดยใชระยะเวลาใน

การเก็บขอมูลประมาณคนละ 30 นาที ถึง 1 ชั่วโมง การเก็บขอมูลแบบสอบถามโดยวิธีแจก

แบบสอบถามกลุมผูใชบริการในโครงการศูนยราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม 

๒๕๕๐ อาคารบี ไดจํานวนทั้งหมด 81 ชุด 
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7. การวิเคราะหขอมูล  
 
 ในการศึกษาคร้ังนี้ ผูวิจัยไดดําเนินการวิเคราะหขอมูลที่ไดจากแบบสอบถามในระดับ

ความเหมาะสมของการใชบริการพื้นที่ธุรกิจในโครงการศูนยราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษา ๕ 

ธันวาคม ๒๕๕๐ อาคารบี โดย 

        1) ผูวิจัยทดสอบดวยความถี่ (frequency) และคารอยละ (percent) 

           2) การวิเคราะหระดับความสนใจในรานคาแตละบริการและรานที่ลูกคามี

ความสนใจในการเลือกใชบริการ ใชคาเฉล่ีย (X) และสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน (S.D.) 

        3) อีกสวนหนึ่งของการวิเคราะหขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณ โดยนํามา

วิเคราะหเนื้อหา (content analysis) แลวสรุปความใหไดขอมูลที่มีความสัมพันธกับประเด็นปญหา

การวิจัย ประกอบกับการนําขอมูลจากการศึกษา ตําราวิชาการ เอกสารงานวิจัย และวารสารที่

เกี่ยวของมาวิเคราะหตามระเบียบวิธีวิจัย โดยมุงเนนการนําผลการศึกษามาวิเคราะหกับแนวคิด

ทฤษฎีที่เกี่ยวของ สรุปเปนรายงานวิจัย และนําเสนอในรูปแบบพรรณนา (description) 

 
8. สรุป  
 การวิจัยคร้ังนี้ เปนการศึกษาศึกษาทัศนคติของลูกคา การบริหารอาคารสถานที่ ของ

ภายโครงการศูนยราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐ อาคารบี เปนการวิจัยเชิง

พรรณนา (descriptive research) โดยมีวัตถุประสงคเพื่อทราบ 

        1) ทัศนคติของลูกคาที่ ได รับผลมาจากการบริหารอาคารสถานที่และ

ขอเสนอแนะเพิ่มเติมที่สงผลดีตอภาพลักษณของในโครงการศูนยราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ 

พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐ อาคารบี 

        2) คุณภาพการบริหารอาคารสถานที่ภายในโครงการศูนยราชการเฉลิมพระ

เกียรติ ๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐ อาคารบี 

        3) แนวทางพัฒนาคุณภาพการบริหารอาคารสถานที่แนวคิดในการบริหาร

ทรัพยากรกายภาพ (facility management) ในโครงการศูนยราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษา ๕ 

ธันวาคม ๒๕๕๐ อาคารบี 

        4) จิตวิทยาในการพัฒนาสัมพันธภาพกับลูกคามีสวนชวยใหทัศนคติที่ดีตอการ

บริหารอาคารสถานที่หรือไม 

        ประชากรและกลุมตัวอยางในการวิจัย ไดแก ผูเชาที่เชาพื้นที่พาณิชย 

ขาราชการ พนักงานของรัฐ และลูกจางประจํา บุคคลธรรมดาทั่วไป ในโครงการศูนยราชการเฉลิม
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