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บทคัดย�อ 
การวิจัยครั้งนี้เปIนงานวิจัยเชิงผสม มีวัตถุประสงค
เพ่ือศึกษาหาองค
ประกอบการใชLงานอาคารพาณิชย
 ท่ี

ถูกใชLเปIนอาคารสํานักงานก่ึงพักอาศัยในกรุงเทพและปริมณฑล ดLวยการศึกษาทบทวนวรรณกรรม และการใชL
แบบสํารวจเชิงรายการกับอาคารสํานักงานก่ึงพักอาศัยท่ีมีการใชLงานจริงแลLว 30 ตัวอยNาง เพ่ือหาองค
ประกอบ
ชองอาคารพาณิชย
ประเภทสํานักงานก่ึงท่ีพักอาศัย เพ่ือใหLรูปแบบการจัดองค
ประกอบอันเปIนประโยชน
สําหรับ
นักออกแบบและผูLประกอบการอสังหาริมทรัพย
 
 
คําสําคัญ สํานักงานก่ึงพักอาศัย,  อาคารพาณิชย
, ฟ3งก
ชั่นการใชLงาน  
 
Abstract 

This study is Mixed Method Research aims to develop guidelines for a modification of 
shop house for office – residential use in Greater Bangkok by reviewing relevant literatures in 
conjunction with physical survey and constructive interview of 30 samples. The survey 
envisages functional area requirement based on type of business for architecture and real 
estate developer  

 
Keywords: office – residential, shop house, room function  
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บทนํา 
ป3จจุบันการเพ่ิมจํานวนของธุรกิจเกิดใหมNขนาดเล็ก การเพ่ิมจํานวนของเจLาของธุรกิจท่ีสํานักงานอยูNใน

คอนโดมิเนียมสํานักงานบางสNวน ตLองการความเปIนสNวนตัวมากข้ึน ขLอดีของสํานักงานก่ึงพักอาศัยยังทําใหLผูLพัก
อาศัยท่ีทํางานดLวย ลดระยะเวลาการเดินทางและมีเวลาในการทํางานมากข้ึน(สมพงศ
 กิตติสรยุทธ
,2535) ทํา
ใหLเกิดความตLองการอาคารสํานักงานพักอาศัยมากข้ึน เนื่องดLวยอัตราคNาเชNาสํานักงานท่ีเติบโตมาตลอด รLอย
ละ7ตNอปeระหวNางปe2559-2560 (KnightFrank, 2560 ) ถึงแมLปริมาณพ้ืนท่ีสํานักงานในกรุงเทพมหานคร จะ
เพ่ิมข้ึนถึง 1.4 แสนตารางเมตรในปe 2560 แตNอัตราพ้ืนท่ีวNางยังคงลดลงอยNางตNอเนื่องจนแตะท่ีระดับรLอยละ 8 
ตNอปeและคNาเชNาก็ปรับตัวสูงข้ึน รLอยละ5-9 ตNอปe พ้ืนท่ีสํานักงานใหมNท่ีกําลังอยูNระหวNางการกNอสรLางนั้นมีเพียง 
2.25 แสนตารางเมตรท่ีมีกําหนดแลLวเสร็จในปe 2560 และ 1.67 แสนตารางเมตรท่ีมีกําหนดแลLวเสร็จในปe 
2561 สNงผลใหLผูLเชNาตLองเซ็นสัญญาเชNาพ้ืนท่ีในอาคารสํานักงานใหมNกNอนท่ีการกNอสรLางจะแลLวเสร็จ (แผนกวิจัย 
ซีบีอาร
อี,2017) สะทLอนความตLองการอาคารสํานักงานท่ีเพ่ิมข้ึน โดยองค
ประกอบของการใชLงานอาคาร
สํานักงานก่ึงพักอาศัยนั้น มีความจําเปIน เปIนพ้ืนฐานท่ีใชLในการออกแบบ โดยพ้ืนท่ี ท่ีจําเปIนสําหรับท่ีพักอาศัย
ก่ึงสํานักงานนั้นไดLแกN สNวนตLอนรับ ไดLแกNสNวนพักคอยและหLองรับแขก สNวนสํานักงาน ไดLแกNสNวนสํานักงาน หLอง
เก็บของหLองเก็บเอกสาร สNวนพ้ืนท่ีผูLบริหาร และพ้ืนท่ีอยูNอาศัย 

การศึกษาครั้งนี้เปIนการศึกษาองค
ประกอบใชLงานพ้ืนท่ีอาคารสํานักงานก่ึงพักอาศัย จําแนกตาม
ประเภทธุรกิจ เพ่ือใชLตNอยอดสําหรับเจตนาอ่ืนในภายหลังตNอไป 
 
วัตถุประสงค�ของการวิจัย 

เพ่ือศึกษาองค
ประกอบของอาคารพาณิชย
ประเภทสํานักงานก่ึงท่ีพักอาศัย เพ่ือหารูปแบบท่ีเหมาะสม
เปIนขLอมูลแสดงถึงองค
ประกอบสําคัญท่ีสอดคลLองและครอบคลุมกับการใชLงานอาคารสําหรับธุรกิจเกิดใหมN
ขนาดเล็กในป3จจุบัน 
 
ขอบเขตการวิจัย  

1. ขอบเขตดLานพ้ืนท่ี ท่ีใชLทําการสํารวจ ภายในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
2. ขอบเขตดLานประชากร เปIนอาคารสํานักงานก่ึงท่ีพักอาศัย โดยเจาะจงดูรายละเอียดในสNวนของ

สํานักงาน 
3. อาคารท่ีสํารวจนั้นมาจากอาคารสํานักงานก่ึงพักอาศัยท่ีประกอบกิจการในอาคารพาณิชย
 

 
การทบทวนวรรณกรรม 

ประกอบดLวย  
1. แนวคิดการออกแบบสํานักงานก่ึงพักอาศัย โดยคํานึงถึงเอกลักษณ
ลักษณะ ธรรมชาติของแตNละ

องค
กร โดยตLองพิจารณาท้ังประเภทธุรกิจ ลักษณะการทํางาน และลักษณะทางกายภาพของอาคาร (พรชัย 
ชัยประทีป, 2553) โดยแบNงพ้ืนท่ีการใชLงานเปIน 3ประเภท  
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 1.1 พ้ืนท่ีสNวนสาธารณะ เปIนพ้ืนท่ี ท่ีบุคคลภายนอกสามารถเขLาออกไดL ไดLแกN พ้ืนท่ีสNวนตLอนรับ 
และพ้ืนท่ีสNวนพักคอย 

 1.2 พ้ืนท่ีก่ึงสาธารณะ มักจะเชื่อมตNอกับพ้ืนท่ีสาธารณะ มักมีการใชLงานเม่ือมีผูLคนมาติดตNอ ไดLแกN
หLองประชุม สNวนอเนกประสงค
 

 1.3 พ้ืนท่ีสNวนตัว เปIนพ้ืนท่ี ท่ีเชื่อมกับพ้ืนท่ีก่ึงสาธารณะ ตLองการความเปIนสNวนตัวไดLแกNพ้ืนท่ี
ทํางาน โกดังเก็บของ หLองเก็บเอกสาร หLองอาหาร หLองครัว และพ้ืนท่ีพักอาศัย 
2. จากการท่ีกระทรวงพาณิชย
ไดLจัดประเภทหมวดธุรกิจไวL ดLวยเง่ือนไขขLอจํากัดของขนาดเล็ก และทําเลทําใหL
มีกิจการท่ีเขLาขNายวNาสามารถประกอบกิจการไดLใน สํานักงานก่ึงพักอาศัยท่ีเราตLองการศึกษาไดLนั้นมี  
หมวดการผลิต หมวดการกNอสรLาง หมวดการขายสNงและการขายปลีก หมวดขNาวสารและการสื่อสาร หมวด
กิจกรรมการเงินและการประกันภัย หมวดกิจกรรมทางวิชาชีพ วิทยาศาสตร
และกิจกรรมทางวิชาการ  
 
วิธีการวิจัย  

การวิจัยครั้งนี้เปIนการวิจัยเชิงผสม โดยวิเคราะห
ท้ังขLอมูลเชิงปริมาณและเชิงคุณภาพท่ีไดLจากการลง
สํารวจพ้ืนท่ีและการสัมภาษณ
 อาคารสํานักงานก่ึงพักอาศัยจากอาคารพาณิชย
 จํานวน30แหNง ใหLทราบเรื่อง
ประเภทกิจการองค
ประกอบฟ3งก
ชั่นการใชLงานของแตNละพ้ืนท่ี ขนาดพ้ืนท่ี และตําแหนNงชั้นของแตNละฟ3งก
ชั่น
พ้ืนท่ี โดยขLอมูลท่ีไดLท้ังหมดเปIน Hard Data จึงไมNไดLทําการทดสอบความเท่ียงตรงของขLอมูล สําหรับกลุNม
ตัวอยNางคือกิจการท่ีใชLอาคารพาณิชย
เปIนท้ังสํานักงาน และบLานพักอาศัยในเวลาเดียวกัน ในบริเวณกรุงเทพฯ 

ตัวแปรต�น ความตLองการใชLงานท่ีแยกตามประเภทธุรกิจ เชNน พ้ืนท่ีแสดงสินคLา พ้ืนท่ีเก็บของ พ้ืนท่ี
รับรองลูกคLา  

ตัวแปรตาม ฟ3งก
ชั่นการงานของพ้ืนท่ีขนาดของพ้ืนท่ีและตําแหนNงในอาคาร 
กลุ�มตัวอย�าง ผูLประกอบธุรกิจในกรงเทพมหานครและปริมณฑล ท่ีใชLอาคารสํานักงานก่ึงพักอาศัย

เปIนสถานท่ีประกอบการ จํานวน 30ราย 
 
ผลการวิจัย 

จากการสํารวจ ผูLวิจัยไดLแจกแจงผลออกมาเปIน ตารางแจกแจงความถ่ีของตําแหนNงหLองในอาคาร
พาณิชย
ท่ีพบไดLดังนี้ 
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แผนภูมิแจกแจงความถ่ี แสดงตําแหนNงหLองพบในแตNละชั้น 

 
1. ผูLวิจัยไดLจัดทําตารางสําหรับการสํารวจเชิงรายการ แบNงประเภทกิจการเปIน 3ประเภทจากการจัด

หมวดของกระทรวงพาณิชย
โดยแยกจากขLอมูลท่ีไดLถึงจํานวนฟ3งก
ชั่นท่ีพบวNากลุNมประเภทกิจการท่ีคลLายคลึง
กันมีแนวโนLมจะมีฟ3งก
ชั่นการใชLงานคลLายคลึงกัน ทําใหLแบNงกลุNมกิจการออกมาเปIน 3 ประเภทจากการใชLงาน
พ้ืนท่ี ไดLแกN 

1.1 กิจการรับจLางผลิต เปIนกิจการท่ีอาจมีความตLองการworkshopและตLองการพ้ืนท่ีเก็บของมาก
เปIนพิเศษ ไดLแกNบริษัทรับเหมากNอสรLาง บริษัทรับติดต้ังอุปกรณ
ไฟฟsาแรงสูง บริษัทรับออกแบบและสรLาง
เครื่องจักรอิเล็กทรอนิกส
สําหรับอุตสาหกรรม และบริษัทรับออกแบบและผลิตเสื้อผLา จากการสํารวจ 4 กิจการ 

 

 
แผนภูมิแจกแจงความถ่ีแสดงตําแหนNงฟ3งก
ชั่นของแตNละชั้นในอาคารพาณิชย
ของกิจการรับจLางผลิตและ
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1.2 กิจการบริการ  จะมีสัดสNวนพ้ืนท่ีตLอนรับ ประชุม คุยงานกับลูกคLามากเปIนพิเศษ ไดLแกN 
สํานักงานทนายความ บริษัทรับทําบัญชี บริษัทท่ีปรึกษางานกNอสรLาง บริษัทจัดหางาน สํานักงานประกันภัย 
บริษัทบริการระบบสารสนเทศ บริษัทรับจLางจัดการการนําเขLาสินคLา บริษัทสถาปนิก บริษัทรับจัดงานอีเวนท
 
บริษัทรับออกแบบสิ่งพิมพ
 บริษัทรับวิเคราะห
ขLอมูลการตลาดดLวยขLอมูลสารสนเทศ บริษัทรับทําเวบไซท
และ
บริษัททNองเท่ียว จากการสํารวจ 14 กิจการ 

 

 
แผนภูมิแจกแจงความถ่ีแสดงตําแหนNงฟ3งก
ชั่นของแตNละชั้นในอาคารพาณิชย
ของกิจการบริการ 

 

1.3 กิจการคLาปลักและคLาสNง เปIนกิจการท่ีตLองการพ้ืนท่ีแสดงสินคLา พ้ืนท่ีเก็บของ และพ้ืนท่ี
รับแขก ไดLแกN บริษัทตัวแทนจําหนNายและสNงออกฝsาย บริษัทจําหนNายพลาสติกสําหรับอุตสาหกรรม บริษัทขาย
สีเคมี บริษัทจําหนNายหนังสือ บริษัทนําเชLาและจําหนNายหลอดไฟฟsา บริษัทนําเขLาและจําหนNายอุปกรณ

อิเล็กทรอนิกส
 บริษัทนําเขLาและจําหนNายเครื่องออกกําลังกาย บริษัทจําหนNายสีเคมีสําหรับการยLอมผLา บริษัท
นําเขLาและจําหนNายยาฆNาแมลง บริษัทจําหนNายเสื้อผLาสําเร็จรูป และบริษัทนําเขLาเสื้อผLาสําเร็จรูป จากการ
สํารวจ 12 บริการ 

 
แผนภูมิแจกแจงความถ่ีแสดงตําแหนNงฟ3งก
ชั่นของแตNละชั้นในอาคารพาณิชย
ของกิจการคLาปลีกและคLาสNง 
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2. จากการจัดสรรระดับพ้ืนท่ีสNวนตัวทีไดLแบNงไวL 3 ระดับ ไดLแกN 
 2.1 พ้ืนท่ีสNวนสาธารณะ เปIนพ้ืนท่ี ท่ีบุคคลภายนอกสามารถเขLาออกไดL ไดLแกN พ้ืนท่ีสNวนตLอนรับ

หรือพ้ืนท่ีสNวนพักคอย หLองรับแขก พ้ืนท่ีแสดงสินคLา 
 2.2 พ้ืนท่ีก่ึงสาธารณะ มักจะเชื่อมตNอกับพ้ืนท่ีสาธารณะ มักมีการใชLงานเม่ือมีผูLคนมาติดตNอ ไดLแกN

หLองประชุม สNวนอเนกประสงค
 
 2.3  พ้ืนท่ีสNวนตัว เปIนพ้ืนท่ี ท่ีเชื่อมกับพ้ืนท่ีก่ึงสาธารณะ ตLองการความเปIนสNวนตัวไดLแกNพ้ืนท่ี

ทํางาน โกดังเก็บของ หLองเก็บเอกสาร หLองอาหาร หLองครัว และพ้ืนท่ีพักอาศัย 
 

ตารางท่ี 1 แจกแจงความถ่ีแยกตามระดับชนิดพ้ืนท่ี ตามระดับความเปIนสNวนตัว 
 

 
 
การคํานวณหาสัดส�วนพ้ืนท่ี 

เม่ือหาคNาเฉลี่ยท้ังหมดแลLว ทําใหLคํานวณสัดสNวนพ้ืนท่ีท้ังหมดเม่ือแยกตามฟ3งก
ชั่นอาคารโดยไมNแยก
ประเภทธุรกิจไดLดังนี้ 

ฟงัก์ชันการใช้

ประโยชน์ ฟงัก์ชันการใช้ประโยชน์ รวมทั �งอาคาร ชั �น 1 ชั �น 2 ชั �น 3 ชั �น 4

สํานักงาน สํานักงาน 30 15 19 1 0

ที!พกัอาศัย ที!พกัอาศัย 30 0 9 30 24

ครวั ครวั 17 12 5 0 0

เก็บของ เก็บของ 16 14 2 0 0

Workshop Workshop 5 4 1 0 0

ผูบ้รหิาร ผูบ้รหิาร 25 1 16 8 8

เก็บเอกสาร เก็บเอกสาร 6 0 5 1 1

ผูบ้รหิาร ผูบ้รหิาร 25 1 16 8 0

พมิพ์ พมิพ์ 2 0 0 0 0

แสดงสนิคา้ แสดงสนิคา้ 4 2 2 0 0

โรงงาน โรงงาน 0 0 0 0 0

ประชุม ประชุม 13 1 8 4 0

รบัแขก รบัแขก 26 25 1 0 0

จอดรถ จอดรถ

สว่นตวั

กึ�งสาธารณะ

สาธารณะ
ไม่อยู่ในขอบเขตการวิจัย
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แผนภูมิวงกลม แสดงร�อยละการใช�พ้ืนท่ีของทุกอาคารโดยเฉล่ีย 

 
สรุปผลการวิจัย 

จากข�อมูลท่ีได�จากผลวิจัย  
- องค�ประกอบอาคารพาณิชย�เม่ือใช�เป%นสํานักงานก่ึงพักอาศัยนั้น มักมีการออกแบบฟ�งก�ช่ันดังนี้ 
ชั้น 1 นิยมใชLเปIน สํานักงาน และหLองน้ําเปIนฟ3งก
ชันหลัก การใชLประโยชน
ตามฟ3งก
ชันรองไดLแกN 

รับแขก ครัว เก็บของ และทานอาหาร 
ชั้น 2 นิยมใชLเปIนพ้ืนท่ีสนับสนุน อาทิ ครัว รับแขก เก็บของ 
ชั้น 3-4 นิยมใชLเปIนท่ีพักอาศัย หรือท่ีพักผูLบริหาร หLองเก็บเอกสารและหLองประชุม  
- ประเภทธุรกิจ มีผลตNอการออกแบบอาคารสํานักงานก่ึงพักอาศัย โดยกิจการบริการตLองการพ้ืนท่ี

สNวนตLอนรับ พักคอย และประชุมมากกวNากิจการประเภทอ่ืน กิจการรับจLางผลิตตLองการพ้ืนท่ี workshopและ
เก็บของมากกวNากิจการประเภทอ่ืนและกิจการประเภทคLาปลีก สNง ตLองการพ้ืนท่ีประเภทเก็บของและพ้ืนท่ี
แสดงสินคLา มากกวNากิจการประเภทอ่ืน 
 
ข�อเสนอแนะ  

1. ขLอเสนอแนะเพ่ือการนําผลการวิจัยไปใชLงาน ผลวิจัยนี้สามารถนําไปกําหนดองค
ประกอบสําหรับ
การออกแบบอาคารสํานักงานใหLตรงกับประเภทธุรกิจ 

2. หากมีผูLสนใจศึกษาประเด็นคลLายคลึงกันกับการวิจัยครั้งนี้  ผูLวิจัยอ่ืนสามารถเพ่ิมจํานวนกลุNม
ประชากร ทําการศึกษากรณีศึกษาท่ีใกลLเคียง ทําการศึกษาเปรียบเทียบลักษณะอาคารแบบอ่ืน เพ่ิมพ้ืนท่ี ท่ีอยูN
นอกตัวอาคาร เชNนลานอเนกประสงค
 และพ้ืนท่ีจอดรถ ป3จจัยทําเล  

 
 

รับแขก
5% เก็บของ

8%

ห้องนํ �า
2% workshop

1%

สํานกังาน
12% แสดงสินค้า

2%
ครัว
1%

รับประทานอาหาร
2%ประชมุ

2%

เก็บเอกสาร
1%

ผู้บริหาร
4%

ที*พกัอาศํย
15%

โถงทางเดินและบนัได
45%
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