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บทที่ 2 
 

แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยทีเ่กี่ยวของ 
 

 การศึกษาเร่ือง “แนวทางการบริหารพื้นที่เชาเชิงพาณิชยกรรมของอาคารในสังกัด

หนวยงานราชการ กรณีศึกษาศูนยราชการกรุงเทพมหานครถนนแจงวัฒนะ” ผูวิจัยไดศึกษาแนวคิด 

ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของ เพื่อเปนพื้นฐานในการดําเนินการวิจัย ประกอบดวย 

 1. แนวคิดการบริหารพื้นที่เชิงพาณิชยกรรม 

   1) แนวคิดการบริหารงานอาคารสถานท่ี 

  2) แนวคิดจิตวิทยาในการพัฒนาสัมพันธภาพกับลูกคา 

   3) แนวคิดการบริหารคุณภาพ 

  4) แนวคิด KAP 

  5) แนวคิดความหนาแนนและความแออัด 

 2. โครงการศูนยราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐ 

 3. งานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 4. สรุป 
 

1. แนวคิดการบริหารพื้นที่เชิงพาณิชยกรรม 
 

 1.1 แนวคิดการบริหารงานอาคารสถานที่ 
      การเรียนรูและคุณลักษณะของมนุษยนั้นจะแตกตางกันไปตามสภาพแวดลอมและ 

ประสบการณที่แตละคนไดรับรูมา ประกอบกับการใชสติปญญาที่แตละคนมีอยูพินิจพิเคราะหและ

ตัดสินใจเลือกรับเร่ืองราวที่ตองการและกําหนดเปนคุณลักษณะเฉพาะตนข้ึน ดังนั้นองคประกอบ

สําคัญที่มีอิทธิพลตอการเรียนรูและการเปล่ียนแปลงพฤติกรรมของผูเรียนกคื็อสภาพแวดลอมทางการ

เรียน ซึ่งหมายถึง “สภาวะใด ๆ ที่มีผลตอการเรียนรูของมนุษยทั้งโดยตรงและทางออมทั้งที่เปน

รูปธรรมและนามธรรม” สภาพแวดลอมที่เปนรูปธรรม คือ สภาพแวดลอมทางกาย ไดแก สภาพ ตาง ๆ 

ที่มนุษยจัดทําข้ึนมา เชน อาคาร สถานที่ ภูมิประเทศ เปนตน ส่ิงเหลานี้ สามารถมองเห็นและจับตอง

ได สวนสภาพแวดลอมที่เปนนามธรรม คือ ระบบคุณคาที่ยึดถือปฏิบัติเกี่ยวของกับกลุม สังคม 

ความรูความคิด ฯลฯ ทั้งที่เปนของตนเองและของคนอ่ืน ๆ  ที่มีความสัมพันธเกี่ยวของกับตน ซึ่งเปนส่ิง

ที่มองไมเห็นและจับตองไมได แตสงผลตอ จิตใจ อารมณ ความรูสึก และจินตนาการ (กองวิจัย
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ทางการศึกษา, กรมวิชาการ, วัฒนธรรม สภาพแวดลอม และคานิยมที่เอ้ือตอการเรียนรู ความดี และ

ความสุขของผูเรียน (กรมวิชาการ, 2545, น 12.) 

       การบริหารอาคารแบบมืออาชีพเขามามีบทบาทมากในตลาดอสังหาริมทรัพย

ปจจุบัน เปนสวนสําคัญที่ทําใหการพัฒนาโครงการนั้น ๆ ประสบผลสําเร็จ ซึ่งหมายถึงผูใชหรือผูอยู

อาศัยพอใจในขณะที่ใหผลตอบแทนในการลงทุนแกเจาของอาคารสูงสุด ที่ผานมานั้น งานดานบริหาร

อาคารมักถูกมองขามความสําคัญ โครงการสวนใหญบริหารโดยผูประกอบการเอง ซึ่งบริหารดวย

ระบบเดิม ๆ คือแบบครอบครัว แตในปจจุบัน เทคโนโลยีและชีวิตความเปนอยูของคนไทยพัฒนาข้ึน

มามาก การบริหารอาคารแบบมืออาชีพเลยไดรับความสําคัญมากข้ึน หนาที่หลักของบริษัทรับจาง

บริหารอาคารแบบมืออาชีพ คือการชวยเจาของอาคารบริหารอาคารอยางมีประสิทธิภาพ ดวยการ

ควบคุมคาใชจายที่มีประสิทธิภาพดวย ในขณะเดียวกันก็ใหบริการและอํานวยความสะดวกในทุก ๆ 

ดานแกผูใชอาคาร ทําใหผูซื้อมีความมั่นใจในโครงการมากข้ึน เปรียบเสมือนคนกลางที่ทําใหผูอยู

อาศัยกับผูประกอบการไดประโยชนสูงสุดรวมกัน หนาที่หลักของบริษัทรับจางบริหารอาคารแบบมือ

อาชีพ คือการชวยเจาของอาคารบริหารอาคารอยางมีประสิทธิภาพ ดวยการควบคุมคาใชจายที่มี

ประสิทธิภาพดวย ในขณะเดียวกันก็ใหบริการและอํานวยความสะดวกในทุก ๆ ดานแกผูใชอาคาร ทํา

ใหผูซื้อมีความมั่นใจในโครงการมากข้ึน เปรียบเสมือนคนกลางที่ทําใหผูอยูอาศัยกับผูประกอบการได

ประโยชนสูงสุดรวมกัน 

       วัตถุประสงคของการบริหารอาคาร 

       1) เพื่อบํารุงอาคารและรักษาทรัพยสินภายในใหคงอยูในสภาพดี มีอายุการใช

งานยาวนาน 

       2) เพื่อจัดการทรัพยากรที่มีอยูใหมีประสิทธิภาพ เกิดประโยชนสูงสุดกับเจาของ

อาคารและผูใชอาคาร 

       3) อํานวยความสะดวก ใหบริการโดยคํานึงถึงความพึงพอใจของผูใชอาคารเปน

หลัก 

       4) สรางภาพลักษณที่ดีและสรางมูลคาเพิ่มใหอาคาร 

       การบริหารอาคารแบบมืออาชีพครอบคลุมถึง 4 สวนหลักคือ 

       1) งานบํารุงรักษา (maintenance management) แบงออกเปนอีก 2 สวนหลัก ๆ 

คือ การบํารุงรักษาสภาพอาคารและทรัพยสินภายในใหอยูในสภาพใชงานไดดี มีความสวยงาม

และสะอาดอยูตลอดเวลา รวมไปถึงสวนพื้นที่ภายใน ภายนอกอาคารและส่ิงอํานวยความสะดวก
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สวนกลาง ไปจนถึงสภาพแวดลอมอาคาร และงานบํารุงรักษางานระบบและอุปกรณของอาคาร 

ระบบน้ําประปา ไฟฟา สัญญาณโทรทัศน คอมพิวเตอร โทรศัพท ฯลฯ 

       2) งานบริหารการจัดการทั่วไป (general management) ไดแก งานควบคุมดูแล

การทํางานของบริษัทตาง ๆ ที่ไดวาจางเขามาในอาคารทั้งหมด เชน บริษัทรักษาความสะอาด 

บริษัทรักษาความปลอดภัย บริษัทกําจัดแมลง เปนตน นอกจากนี้ยังมีงานประชาสัมพันธเผยแพร

ขาวสาร ขอมูลภายในอาคาร รวมไปถึงการแกไขปญหาเฉพาะหนารายวันและปญหาเร่ืองกฎหมาย

ที่เกี่ยวของ 

       3) งานบริหารดานการเงิน (financial management) หมายถึง การควบคุมดาน

การเงิน งบประมาณและระบบการบัญชีของอาคารทั้งหมด 

       4) งานบริหารดานบุคลากร (human management) หมายถึง การจัดสรร อบรม

และพัฒนาบุคลากรในทีมงาน ใหสามารถบริการผูใชอาคารไดอยางมีประสิทธิภาพ 

       ความสําคัญของการบริหารอาคารแบบมืออาชีพ 

       1) การบํารุงรักษาที่ไดมาตรฐาน จะชวยรักษาสภาพของอาคารใหมีอายุการใช

งานยาวนานทั้งภายใน และภายนอก 

       2) การบํารุงรักษาที่ไมมีประสิทธิภาพจะทําใหอาคารชํารุด สึกหรอและอาจ

รุนแรงจนกระทบถึงระบบเคร่ืองจักรและโครงสรางของตัวอาคารได ผลสุดทายที่กระทบถึงเจาของ

อาคารคือการสูญเสียลูกคาและช่ือเสียงของตน 

       3) การบริหารทรัพยากรตาง ๆ อยางมีประสิทธิภาพจะทําใหเกิดคาใชจายตํ่าที่สุด

และไดผลของการบริหารดีที่สุด ซึ่งจะทําใหผูอยูอาศัยพอใจสูงสุดดวย 

       โครงการทุกประเภทจําเปนตองมีการบริหารอาคารแบบมืออาชีพ เนื่องจากทุก

โครงการมีเปาหมายที่เหมือนกัน คือ ตองการใหบริการที่ดีแกผูใชอาคาร มีระบบการจัดการที่ดูแล

การใชจาย สาธารณูปโภคตาง ๆ และตองการใหโครงการนั้นมีอายุการใชงานยาวนานและมีมูลคา

โครงการเพิ่มข้ึนในที่สุด ตลาดการบริหารอาคารเติบโตข้ึนอยางรวดเร็วในป 2533 ที่ตลาด

อสังหาริมทรัพยเร่ิมรุงเรืองมีเพียงอาคารสํานักงานและคอนโดมิเนียมเทานั้นที่ใชบริการดานนี้ โดย

มีสัดสวนพื้นที่ที่ใชไมเกินรอยละ 3 ของพ้ืนที่ทั้งหมดในกรุงเทพมหานคร 

       ปจจุบันพื้นที่อาคารสํานักงานมีจํานวนรวมประมาณ 6.46 ลานตารางเมตรจาก 

321 โครงการและมีโครงการคอนโดมิเนียมทั้งหมด 417 โครงการ โดยมีสัดสวนการใชบริการดานนี้

เพิ่มข้ึนประมาณรอยละ 30 ของพื้นที่รวมทั้งหมด นอกจากนี้ยังขยายขอบเขตไปถึงโครงการ

อสังหาริมทรัพยอ่ืน ๆ ดวยไมวาจะเปนโครงการที่พักอาศัยทั้งคอนโดมิเนียม บานจัดสรร บานพัก 
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ฯลฯ โครงการอาคารสํานักงาน โครงการศูนยการคา สถานศึกษา สถานที่ราชการรัฐวิสาหกิจ ศูนย

ประชุม ศูนยกีฬา ศูนยแสดงสินคา ไปจนถึงโรงงานอุตสาหกรรม 

       แนวคิดในการบริหารทรัพยากรกายภาพ (facility management) มุงเนนใหการ

ใหบริการตอผูคนในอาคาร (people) การทํางาน (process) และอาคารสถานที่ (place) ให

สามารถทํางานกันไดอยางสอดคลอง เพื่อบรรลุผลสําเร็จขององคกรตามที่มุงหมายไว 

       ปฏิสัมพันธของคน งาน และอาคาร การใชอาคารและความตองการในอาคาร

สมัยใหม สามารถอธิบายไดโดยอาศัยความสัมพันธของ 3 องคประกอบสําคัญ คือ คน งาน และ 

อาคาร 

       1) คน (people) หมายถึง ผูใชอาคาร ไดแก พนักงาน ผูมาติดตอธุรกิจ ผูรับรอง 

ชาวบานขางเคียง ใหความพึงพอใจในการมาใชสถานที่นั้น ๆ และ เกิดผลการทํางานที่มีคุณคา มี

ประสิทธิภาพขององคการ เพื่อความเจริญเติบโตมั่นคงในชีวิตการทํางานของตน 

       2) งาน (process) หมายถึง กิจกรรม ธุรกิจ หรือธุรกรรม ที่เกิดข้ึนภายในอาคาร

นั้น ตองการใชอาคารปฏิบัติงานทั้งในเวลาและนอกเวลาทํางานปกติ เพื่อใหไดผลตามที่กําหนดไว

อยางถูกตอง นอกจากนี้ยังมีงานที่เกี่ยวกับกิจกรรมพิเศษ และเกี่ยวของกับชุมชน ตลอดจน

กิจกรรมของภาครัฐและเอกชน 

       3) อาคาร (place) หมายถึง อาคาร พื้นที่ทํางาน สถานที่และบริเวณสิ่งแวดลอม 

และเคร่ืองใชสํานักงาน ซึ่งจะตองมีบรรยากาศสดใส นาทํางาน สะอาด มีแสงและอุณหภูมิที่

พอเหมาะ การใชงานภายในอาคารมีความสะดวกรวดเร็ว และมีประสิทธิภาพ มีความปลอดภัย มี

การบริการที่ดี และมีคุณภาพมาตรฐาน ทั้งนี้ อาคารตองสงเสริมใหเกิดการปฏิบัติที่มีตนทุนในการ

บริหารงานที่ตํ่าที่สุดอีกดวย 

       การบริหารและจัดการอาคารสถานที่ ที่เราใชเปนสถานที่ทํางานและประกอบ

กิจกรรมกันอยู ไมไดเปนแตเพียงการดําเนินการเพื่อใหอาคารใชการไดและมีสภาพเหมาะสม

เทานั้น แตเปนเร่ืองที่มีความสลับซับซอนยุงยาก เพราะตองเกี่ยวพันกับคาใชจายจํานวนมากที่เพิ่ม

สูงข้ึนทุกวัน ผลกระทบที่จะมีตอมูลคาของอาคาร ความเส่ียงและความปลอดภัยของผูที่ใชอาคาร 

นอกจากนี้ประสิทธิภาพการทํางานและสภาพแวดลอมของอาคารยังสามารถสงผลไปถึง

ประสิทธิภาพการทํางานและการสรางผลผลิตของหนวยงานผูใชอาคารไดอีกดวย 

       การบริหารจัดการอาคารและสวนประกอบที่เกี่ยวของที่ดีจะเปนปจจัยที่นําไปสู 

การลดปญหาความชํารุดขัดของของระบบประกอบอาคาร ปองกันความทรุดโทรมของอาคาร ให

อาคารมีตนทุนคาใชจายที่เหมาะสมคุมคา สรางความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินรวมทั้งความ
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พึงพอใจแกผูใชอาคาร อันจะนํามาสูการสรางมูลคาสูงสุดใหแกอาคารหรือโครงการธุรกิจ

อสังหาริมทรัพยทั้งทางตรงและทางออม ในทางตรงกันขามหากขาดการบริหารจัดการที่ดีแลว 

อาคารสถานที่จะมีประสิทธิภาพตํ่า ใชพลังงานเกินกวาความจําเปน มีสภาพที่ชํารุดทรุดโทรมไม

สะดวกและไมปลอดภัยตอผูใชงาน บ่ันทอนกําลังใจในการทํางาน กอใหเกิดเปนภาระทางการเงิน

และอุปสรรคที่มองไมเห็นตอการทํางานและกิจกรรมขององคกร 

       ในตางประเทศการบริหารและจัดการอาคารสถานท่ีหรือส่ิงที่เปนกายภาพนี้เปน

เร่ืองและงานที่ไดรับความสําคัญอยางมากในระดับที่เทียบเทาหรือไมเปนรองจากงานบริหารดาน

อ่ืน เชน งานบริหารทรัพยากรมนุษย HRM งานบริหารดานการเงิน ฯลฯ ทั้งไมไดเปนงานของชาง 

(ประจําอาคาร) หรือนักการภารโรง หรือเจาหนาที่ธุรการทั่วไปในระดับปฏิบัติการที่จะเปนผูดูแล 

แตเปนงานที่ตองมีผูรับผิดชอบในระดับบริหารจัดการที่มักเรียกวา facility manager/director ทํา

หนาที่ตั้งแตวางแนวทาง กําหนดนโยบาย เรื่อยไปจนถึงจัดการงานดานอาคารสถานที่ที่มีการ

ดําเนินการเปนกิจวัตรทุกวัน เพื่อใหอาคารสถานท่ีทํางานสนองตอบรับกับธุรกิจองคกรที่ไมวาจะ

เปนอะไรและสนับสนุนแผนการทางธุรกิจไมใหเกิดการติดขัดที่อาจเกิดข้ึนจากการขาดพื้นที่ทํางาน

หรือการขาดเทคโนโลยีและระบบสํานักงานที่เหมาะสม 

       แนวทางปฏิบัติและวิทยาการท่ีวาดวยการบริหารจัดการ ส่ิงที่เปนกายภาพ/

ทรัพยากรกายภาพ อยางรอบดานและทุกมิติ โดยมุงเนนใหมีการใชและบริหารจัดการอาคาร

สถานที่ ระบบประกอบอาคาร สถานที่ พื้นที่ และการปฏิบัติงานที่เกี่ยวของอยางเกิดประโยชนและ

ผลตอบสูงสุดแทนแกองคกร ในฐานะที่เปนทรัพยากรสําคัญหรือที่เรียกในที่นี้วา “ทรัพยากร

กายภาพ” ตามเปาหมายและแผนการขององคกร และวัดประโยชนไดโดยใชตัวชี้วัดทางธุรกิจ 

เรียกวา facility management (FM) หรือการบริหารทรัพยากรกายภาพ จึงเปนแนวการปฏิบัติที่มุง

ใหเกิดประสิทธิภาพ ประสิทธิผล การสรางผลผลิตขององคกร จากการครอบครองและการใช

ทรัพยากรกายภาพที่มีประสิทธิภาพไมใชแตเพียงการดําเนินการหรือจัดการใหอาคารและระบบ

ประกอบอาคารมีสภาพสามารถใชงานไดเทานั้น 

       อาจกลาวไดวาการปฏิบัติการบริหารทรัพยากรกายภาพ ตามแนวคิดขางตนนี้มี

จุดเร่ิมตนจากประเทศสหรัฐอเมริกา ต้ังแตชวงทศวรรษที่ 1980 โดยมีเหตุปจจัยมาจากการที่

บรรษัทขนาดใหญตระหนักวาคาใชจายจากการครอบครองและการใชอาคารและพื้นที่อาคารเปน

ตนทุนสําคัญของการผลิต รองจากคาใชจายหมวดเงินเดือนและสวัสดิการพนักงาน เพื่อเพิ่ม

ความสามารถในการแขงขันทางธุรกิจบรรษัทเหลานี้จึงตองมีการบริหารจัดการการครอบครองและ

การใชอาคารและพื้นที่อาคารอยางมีประสิทธิภาพเพื่อลดตนทุน อันเปนที่มาของการบริหาร
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ทรัพยากรกายภาพ ในรูปแบบใหม ที่มุงเนนการสรางประโยชนและมูลคาจากการครอบครอง

อาคารสถานท่ี ตางจากเดิมที่เปนเร่ืองของการปฏิบัติงานดานเทคนิควิศวกรรมอาคารเปนหลัก

เทานั้น ในชวงทศวรรษที่ 1990 แนวคิดและแนวทางการปฏิบัติ FM ไดขยายตัวและเปนที่ยอมรับวา

มีประโยชนในประเทศสหราชอาณาจักร รวมทั้งหลายประเทศในทวีปยุโรป ในปจจุบัน FM 

กลายเปนการปฏิบัติที่รูจักยอมรับกันโดยทั่วไปในประเทศออสเตรเลีย ญ่ีปุน ฮองกง และอีกหลาย

ประเทศทั่วโลก 

       ในประเทศไทย เร่ืองการใชอาคารใหเกิดประสิทธิภาพสูงสุด มีคาใชจายตํ่า มีการ

ใชพลังงานนอย และมีความปลอดภัยแกผูที่อยูภายใน เร่ิมเปนเร่ืองที่ไดรับการใหความ สําคัญมาก

ข้ึนเปนลําดับ โดยเฉพาะในองคกรหนวยงานที่มีการปฏิบัติและธรรมาภิบาลที่ดี และหลายองคกรที่

กําลังประสบปญหาจากอาคารที่มีสภาพไมพรอมใชงานและมีคาใชจายสูง ดังนั้นการประยุกต

แนวทางปฏิบัติและระบบการบริหารทรัพยากรกายภาพ อยางมีประสิทธิภาพจึงเปนปจจัยที่จะชวย

เสริมใหองคกรมีความสามารถในการแขงขันที่มากข้ึน จากการมีสถานที่ทํางานที่มีประสิทธิภาพ

สงเสริมใหการทํางานดีข้ึนและตนทุนคาใชจายที่เหมาะสม แตทั้งนี้การบริหารและจัดการทรัพยากร

กายภาพจําเปนตองดําเนินการอยางมีความรู ผูปฏิบัติงานที่มีความเปนมืออาชีพที่เปนนักบริหาร

มากกวาการเปนนักเทคนิค ทั้งนี้ในประเทศไทยมีการกลาวถึง การศึกษา และการปฏิบัติ การ

บริหารทรัพยากรกายภาพ มารวม 10 ปแลว ปจจุบันมีหลายสถาบันการศึกษาจัดหลักสูตรการ

เรียนการสอนเพื่อผลิตบุคลากรทางดานนี้เปนการเฉพาะ ในขณะเดียวกันการปฏิบัติงานดานนี้ก็มี

การพัฒนามากข้ึนเปนลําดับ เห็นไดจากการเร่ิมมีบริษัทผูใหบริการเฉพาะดานนี้แลวบาง แมจะยัง

มีจํานวนไมมากนักก็ตาม (เสริชย โชติพานิช, 2548) 

       เมื่อพิจารณาความเปนอยูของมนุษยในสังคมยุคใหมที่มีแนวโนมที่เปนไปได

อยางยิ่งวาจะตองอยูอยางเขาใจส่ิงแวดลอมมากข้ึน ซึ่งตองประกอบไปดวยความสมบูรณทั้ง

ทางดานกายภาพ เศรษฐกิจและสังคม การบริหารจัดการทรัพยากรและสภาพแวดลอมในอาคาร 

(facility and environment management) ไดถูกพัฒนาข้ึนมาภายใตวิกฤตการณเศรษฐกิจของ

โลกท่ีตระหนักถึงมูลคาและความซับซอนของอาคาร/ส่ิงกอสราง เปนการบริหารจัดการเชิงบูรณา

การในสังคมยุคใหมภายใตหลักการของการสรางยุทธศาสตรหรือวางแผนยุทธศาสตร คํานึง

ทรัพยากรมนุษยเปนปจจัยสําคัญ เพื่อตอบรับกับโลกที่แปรเปล่ียนอยางรวดเร็ว คือเปนการจัดการ

สภาพแวดลอมอาคารที่ตองคํานึงถึงมนุษย สภาพแวดลอม/สถานที่ และกระบวนการทํางาน โดย

เปนการจัดการเชิงบูรณาการที่สัมพันธกับทฤษฎีและแนวคิดทางสถาปตยกรรม วิศวกรรม การเงิน

และการบัญชี การบริหารจัดการ และพฤติกรรมมนุษยซึ่งทฤษฎีและแนวคิดเหลานี้มีพัฒนาการทั้ง
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ทางภาคทฤษฎีและภาคปฏิบัติมาเปนเวลานาน โดยที่การบริหารจัดการทรัพยากรอาคารนั้น ไดมี

พัฒนาการอยูบนรากฐานของการพัฒนาทฤษฎีและแนวคิดดังกลาว เพื่อสรางสรรคทั้งเชิงทฤษฎี

และเชิงปฏิบัติงานใหมข้ึนมาดังแสดงในรูป 1 กลาวคือ การบริหารจัดการทรัพยากรอาคารนั้นเปน

การจัดการความสัมพันธระหวางงานท่ีทํา (what) และสถานที่ทํางาน (where) ดังนั้น การประกอบ

อาชีพและการศึกษาการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารจึงเกี่ยวของกับปจจัยหลายดาน เชน 

ทรัพยากรมนุษย งานสถาปตยกรรมงานวิศวกรรมศาสตร และการตกแตงภายใน ทําใหสามารถ

แยกออกมาเปนข้ันตอนที่สัมพันธกันคือ การวางแผน (planning) การดูแลรักษา (maintenance) 

การจัดหาเปนอยูที่ดีของผูใชอาคาร 

 

แผนภูมิที ่2.1 

แผนภาพแสดงองคประกอบของการบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร 
 
 

 
ที่มา:http://www.mb.utwente.nl/ompl/chairs/utips/knowledgebank/Theses/facility_manage

ment_a_purchasi.pdf 

 

  

Processes
ขบวนการทํางาน 

Places
สถานท่ี 

People 
มนุษย 

FM 

เจาของ (Owners) 

ที่ปรึกษา (Consultants) 

สถาปนิค (Architects) 

วิศวกร (Engineers), etc. 

เชา (Leases) 

สัญญา (Contracts) 

การกอสราง (Constructions) 

etc. 

ที่ต้ัง (Location) 

อาคาร (Buildings) 

รูปแบบการใชงาน (Function) 

ขนาดโครงการ (Sizes), etc. 
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       แผนภาพภายใตความสัมพันธของ 3 องคประกอบในรูป 1 สถาบันการบริหาร

ทรัพยากรกายภาพ “facilities management institute (FMI)” เปนหนวยงานที่ไดคิดคนข้ึนมา 

สถาบันการบริหารทรัพยากรกายภาพ นั้นไดถูกกอต้ังข้ึนมาในชวงปลายทศวรรษ 1970 และตอมา

สถาบันการบริหารทรัพยากรกายภาพ ก็ไดกอตั้งองคกรระดับนานาชาติเพื่อการบริหารจัดการ

ทรัพยากรอาคาร คือ “international facilities management association (IFMA)” จากแผนภาพ

จะเห็นไดวา การบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร เสนอมุมมองตออาคาร/ส่ิงกอสรางในลักษณะ

สินทรัพย (asset) เปน “ศูนยกําไร (profit center)” มากกวาเปน “ศูนยตนทุน (cost center)” โดย

พิจารณาปจจัยของสภาพแวดลอมทางกายภาพ (physical work environment) ที่มีตอ

ประสิทธิภาพของการปฏิบัติงาน (performance) และผลิตผล (productivity) ขององคกร ซึ่งจาก

แผนภาพจะเห็น   ไดวา การบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร ไมใชเปนการบริหารจัดการเพื่อการลด

คาใชจายในการปฏิบัติงานของโครงการและการบริหารจัดการงานระบบอาคารเพียงอยางเดียว

เทานั้น แตเปนการจัดการที่ต้ังอยูบนการกําหนดกลยุทธเพื่อการเพิ่มประสิทธิภาพในการใชพื้นที่

และสินทรัพย (asset) ใหมีความสัมพันธกับกระบวนการทํางานขององคกรและมนุษย ซึ่งลักษณะ

ของปจจัยหลักทั้ง 3 คือ มนุษย กระบวนการทํางาน และสภาพแวดลอมการทํางานนั้นจะมี 

“ลักษณะ” และ “รูปแบบ” ที่แตกตางกันไปตามลักษณะของโครงการ 

       ผูบริหารจัดการทรัพยากรอาคารนั้น เปนผูบริหารจัดการความซับซอนอันเกิดข้ึน

ในกระบวนการทํางานขององคกร เชนเดียวกับผูบริหารจัดการโครงการทั่วไปแตผูบริหารจัดการ

ทรัพยากรอาคารยังมีเงื่อนไขสําคัญของความเปนอยูที่ดีของมนุษย/พนักงานในอาคารนั้น ๆ ในการ

บริหารจัดการดวย โดยเฉพาะอยางยิ่งสําหรับแนวทางการทํางานในอนาคตที่ไดกลาวมาแลวความ

ขัดแยงหรือลักษณะที่สวนทางกันระหวางเปาหมายขององคกรและสภาพการทํางาน ไมวาจะเปน

ความขัดแยงระหวางภาพลักษณขององคกร (image) ที่ตองการความมั่นคงและความไมวุนวายอัน

เนื่องมาจากความเปล่ียนแปลงสภาพแวดลอมการทํางานในแตละชวงเวลาการทํางานกับความ

ตองการการทํางานเปนทีมโดยใชระบบสารสนเทศในการส่ือสาร (virtual team) ความขัดแยง

ระหวางความตองการของมนุษยกับความตองการทางดานเทคโนโลยีอาคาร หรือคาใชจายที่

เกิดข้ึนในการปรับเปล่ียนพื้นที่ทํางาน เหลานี้ทําใหเกิดความทาทายในการทํางานของหลายอาชีพ

รวมทั้งผูบริหารจัดการทรัพยากรอาคารดวย เห็นไดวากระแสของโครงสรางการทํางานขององคกร

ในปจจุบันนั้น มีแนวโนมที่จะเปนโครงสรางองคกรแนวราบมากข้ึน โดยมีจํานวนผูจัดการ

ระดับกลางลดลง พนักงานสวนมากมีหนาที่รับผิดชอบและอํานาจในการตัดสินใจที่เพิ่มมากขึ้น 

โดยพนักงานแตละคนนั้นจะมีความชํานาญและประสิทธิภาพที่สูงข้ึน ในขณะที่ตองรองรับลูกคา
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เพิ่มมากขึ้น ดวยลักษณะเหลานี้ ทําใหการประกอบอาชีพมีความซับซอนมากข้ึนและงานจะถูก

กระจายออกเปนสวนยอย ๆ มีความจําเจลดลง มีความหลากหลายและนาสนใจมากขึ้น ผลที่

ตามมาคือ การเรงพัฒนาตัวบุคลากรเพื่อใหมีความสามารถ ความเช่ียวชาญใหม ๆ อยูตลอดเวลา

ดวยการเปล่ียนแปลงบริบทตาง ๆ ที่รวดเร็วและการพยายามหาทางเลือกใหกับสถานที่/สํานักงาน 

ในปจจุบัน เหลานี้ลวนทาทายแนวทางการประกอบวิชาชีพการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารใน

อนาคตอันใกล ดังนั้น การพยายามหาทางเลือกของสภาพแวดลอมการทํางานนี้คงไมเปนเพียงการ

แสวงหาเทคโนโลยีสมัยใหม การออกแบบเฟอรนิเจอรหรืออุปกรณสํานักงาน หรือการออกแบบ

อาคาร/สถานที่ เทานั้น แตจะเปนการเปล่ียนแปลงที่รากฐานของจิตใจและทัศนคติของมนุษยที่มี

ตอแนวทางการทํางานเปนการเปล่ียนแปลงตอ “ความเช่ือ” “สมรรถนะ” และ “คุณคา” ที่มีตอการ

ทํางานดวยส่ิงตาง ๆ เหลานี้ทําใหทั้งผูบริหารจัดการและพนักงาน/ลูกจางมีความจําเปนในการปรับ

ฐานความเขาใจในเรื่องความรับผิดชอบ โดยที่ผูบริหารหรือองคกรมีหนาที่ในการจัดการทั้งเรื่อง

สถานที่ทํางาน/พื้นที่ทํางานและเทคโนโลยีเพื่อสนองตอความตองการของการประกอบธุรกิจ และ

ดึงดูดความสนใจรวมทั้งรักษาพนักงาน/ลูกจางขององคกรไวได โดยพนักงาน / ลูกจาง สามารถ

ทํางานไดอยางมีอิสระ สวนพนักงาน/ลูกจาง นั้น จําเปนตองมีความรับผิดชอบตอ “สมรรถนะ” ใน

การทํางานและเรียนรูที่ที่จะสรางสรรคทางเลือกของสภาพแวดลอมการทํางานที่ตนตองการให

เหมาะสมกับบริบทตาง ๆ ในการทํางาน (วิจิตรบุษบา มารมย, 2545) 

 

 สรุปแนวคิดการบริหารงานอาคารสถานท่ี ประกอบไปดวย 3 สวน หลักไดแก 

 1) คน หมายถึง ผูใชอาคาร และทุกคนที่มีสวนเกี่ยวของกับอาคารใหความพึงพอใจ

ในการมาใชสถานที่นั้น ๆ และเกิดผลการทํางานที่มีคุณคา มีประสิทธิภาพขององคการ 

 2) งาน หมายถึง กิจกรรมตาง ๆ ที่เกิดข้ึนภายในอาคารนั้น ตองการใชอาคาร

ปฏิบัติงานทั้งในเวลาและนอกเวลาทํางานปกติ เพื่อใหไดผลตามที่กําหนดไวอยางถูกตอง 

 3) อาคาร หมายถึง อาคาร พื้นที่ทํางาน สถานที่และบริเวณสิ่งแวดลอม และเคร่ืองใช

สํานักงาน ซึ่งจะตองมีบรรยากาศนาทํางาน การใชงานภายในอาคารมีความสะดวกรวดเร็ว และมี

ประสิทธิภาพ มีความปลอดภัย มีการบริการที่ดี 

 ผูบริหารอาคารสถานที่มีความจําเปนที่จะตองเขาใจในแนวคิดดังกลาว เพื่อที่จะ

นําไปใชในการบริหารอาคารสถานที่ ที่อยูในการควบคุมดูแล และส่ิงที่สําคัญยิ่งไปกวามูลคาทาง

การเงินที่แตละอาคารจะลดลงแลว แนวคิดนี้ยังมีสวนชวยเพ่ิมมูลของอาคารอีกทางหนึ่งรวมไปถึง

เปนภาพลักษณที่ดีของอาคารที่ผูนั้นไปไดใชประโยชนและพบเห็นดวย 
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 1.2 แนวคิดจิตวิทยาในการพัฒนาสัมพันธภาพกับลูกคา 
       การพัฒนาสัมพันธภาพกับลูกคาหมายถึงการเรียนรูความตองการและพฤติกรรม

ของลูกคาในทุกดานจากการมีปฏิสัมพันธกับลูกคา เพื่อใหสามารถทราบขอมูลของลูกคา และนํา

ขอมูลเหลานั้นมาใชในการพัฒนาสินคาและการบริการใหเหมาะสมกับลูกคาแตละราย หรือแตละ

กลุมเพื่อตอบสนองความตองการของลูกคาไดตามคาดหวัง ซึ่งจะสงผลใหเกิดความสัมพันธอัน

ยั่งยืน และเกิดความจงรักภักดีในหมูลูกคา กอใหเกิดผลกําไรในระยะยาวแกธุรกิจ (พรรณราย   

ทรัพยะประภา, 2548 น. 245-248) 

       ปจจัยสําคัญที่ตองคํานึงถึงในการพัฒนาสัมพันธภาพกับลูกคา คือความพึง

พอใจของลูกคา(customer satisfaction) ซึ่งหมายถึงระดับความรูสึกของลูกคาที่เกิดจากการ

เปรียบเทียบระหวางผลประโยชนจากคุณสมบัติของผลิตภัณฑ หรือจากการทํางานของผลิตภัณฑ

กับการคาดหวังของลูกคา (กุณฑลี รื่นรมยและคณะ, 2547 น. 98) ลูกคาจะทําการประเมินคุณ

คาที่ไดรับจากการซื้อสินคา และการไดรับบริการตาง ๆ เมื่อเทียบกับตนทุนที่เขาตองจายไปถาเขา

มีความพึงพอใจ เขายอมตองการที่จะสานตอความสัมพันธกับบริษัทตอไป โดยไมเปล่ียนใจไปใช

สินคาหรือบริการอื่น 

       เนื่องจากการบริหารพื้นที่เชา เปนงานบริหารที่จะตองติดตอส่ือสารกับคนเปน

จํานวนมาก ส่ิงสําคัญที่ตองคํานึงถึงคือ การสื่อสารกับลูกคาใหเกิดความเขาใจไปในทิศทาง

เดียวกัน ซึ่งหมายรวมถึง การใหขอมูลขาวสารตาง ๆ ที่ถูกตอง เหมาะสม กับลูกคาแตละราย หรือ

การตอบขอซักถามในเร่ืองตาง ๆ ไดอยางตรงประเด็น และเปนประโยชนตอลูกคาตอการตัดสินใจ

เร่ืองใดเร่ืองหนึ่ง อันเปนผลใหลูกคาไดรับประโยชนจากการบริการนั้น ๆ จนเกิดความพอใจใน

สินคาและบริการ และเกิดความประทับใจในที่สุด การปฏิบัติงานเพื่อบรรลุผลสําเร็จตามเปาหมาย

ที่ต้ังไวนั้นตองอาศัยจิตวิทยาในการบริการ และอาศัยหลักการ ดังตอไปนี้ 

       จิตวิทยาในการพัฒนาสัมพันธภาพกับลูกคา 

       1) สนใจลูกคาอยางแทจริง หากตองการใหลูกคามีความสนใจในสินคาและ

บริการ ส่ิงแรกที่ควรตระหนักและนําไปปฏิบัติเปนกิจวัตร คือ ควรใหความสนใจตอลูกคากอนอยาง

จริงใจ เชน สนใจในธุรกิจของลูกคา ควรศึกษาหาขอมูล ความรูในเร่ืองตาง ๆ ที่เกี่ยวกับธุรกิจของ

ลูกคาซ่ึงยอมจะรูสึกประทับใจและชื่นชมเกี่ยวกับ ความรูเกี่ยวกับธุรกิจ ยอมพรอมที่จะเปนมิตร

และยอมรับ 

       2) จําชื่อลูกคาใหได เดล คารเนลกี (dale carnegie) กลาววา “เสียงที่ไพเราะ

ที่สุดและสําคัญที่สุดในภาษาของคนชาติใดก็ตามก็คือเสียงที่เปนชื่อของเขาเอง” การจําชื่อลูกคา
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ไดอยางถูกตอง แสดงใหเห็นถึงความเอาใจใสที่มีใหลูกคา ซึ่งถือวาเปนความประทับใจอีกขอหนึ่ง

ของการสรางสัมพันธภาพที่ดีกับลูกคา 

       3) ใหความสําคัญตอลูกคา และแสดงออกอยางจริงใจ การทําใหลูกคารูสึกวามี

ความสําคัญ สามารถแสดงออกในลักษณะของการใหเกียรติลูกคา รับฟงลูกคา สงเสริมใหลูกคาได

พูดเกี่ยวกับตัวเขา สนทนากับลูกคาในเร่ืองที่ลูกคาสนใจหรือมีความรู 

       4) ถายทอดความรูที่ทันสมัยใหแกลูกคาอยางสมํ่าเสมอ ความพยายามแสวงหา

ความรูเพื่อพัฒนาตนเองโดยเฉพาะความรูที่เกี่ยวกับหนาที่การงาน และสามารถถายทอดความรู ที่

มีอยูใหกับลูกคาอยางเต็มใจ เพื่อสนับสนุนใหเกิดประโยชนกับธุรกิจของลูกคา ลูกคายอมจะรูสึก

ประทับใจในความมีนํ้าใจ และนําไปสูการพัฒนาสัมพันธภาพที่ดีกับลูกคาอยางยั่งยืนตอไป 

       การพัฒนาสัมพันธภาพกับลูกคา เปนกิจกรรมที่มีความสัมคัญตอการตลาดยุค

ใหม เนื่องจากธุรกิจตาง ๆ มีการแขงขันสูงมาก และการรักษาลูกคาเดิมที่มีอยูแลวจะประหยัดกวา

การสรางลูกคาใหมถึง 5 เทาซ่ึงสามารถกระทําไดดวยการสรางความพึงพอใจใหลูกคาที่มาใช

บริการเกิดความประทับใจใหมากที่สุด (อุรัสสา ตระการวุฒิโกศล, 2549 น.17-18) 

 

       สรุปแนวคิดจิตวิทยาในการพัฒนาสัมพันธภาพกับลูกคา 

       เปนแนวคิดที่มีความสําคัญอยางยิ่ง  และในปจจุบันมีการแขงขันทางการตลาด

กันมาก ดังนั้นผูที่ ดูแลลูกจึงมีความจําเปนที่จะตองเขาใจแนวคิดจิตวิทยาในการพัฒนา

สัมพันธภาพกับลูกคา เพื่อที่จะพัฒนาศักยภาพของผูดูแลลูกคาและตัวลูกคาเอง ผลที่ไดคือความ

ประทับใจทําใหเปนแรงดึงดูดใหลูกคากลับมาใชบริการอีก และแสดงถึงการใสใจในทุกรายละเอียด

ของลูกคาที่เขามาใชบริการดวย ทําใหสงผลดีตอบุคคลผูดูแลลูกคาเองแลวยังสงผลตอภาพลักษณ

ของโครงการอีกดวย 

 
 1.3 การบริหารคุณภาพ คือ การต้ังเปาหมายในเรื่องคุณภาพ  
       เพื่อสรางความมั่นใจใหแกลูกคาเมื่อพูดถึงคําวา คุณภาพ ขอใหความหมายของ

คําวาคุณภาพคือ คุณภาพมาจากภาษาละตินวา Qualitas หรือ Qualis ซึ่งมีผูเชียวชาญดาน

คุณภาพหลายทานใหคํานิยาม ไวหลากหลายมุมมอง โดยนําวัฎจักรเดมมิ่ง (Deming’s cycle) 

เปนกระบวนการดําเนินงานศึกษาคุณภาพการบริหารงานอาคารสถานท่ี 

       แนวคิดการบริหารคุณภาพ ผูเชียวชาญดานคุณภาพหลายทานไดใหคํานิยาม 

และแนวคิดเกี่ยวกับการบริหารคุณภาพไวหลากหลายมุมมอง ดังนี้ โคสเตลโล (Robert Costello) 

กลาววา TQM (Total Quality Management) คือ แนวคิดที่ตองการภาวะผูนําและการมีสวนรวม
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อยางตอเนื่องของผูบริหารระดับสูง ในกิจกรรม ทั้งหลายในกระบวนการ องคกรที่นําแนวคิด

เกี่ยวกับการบริหารคุณภาพ มาใชไดอยางสัมฤทธิผลนั้นจะสังเกตเห็นไดจากการมีพนักงาน ที่ไดรับ

การฝกและกระตุนใหมีสํานึกดานคุณภาพ สภาพแวดลอมการทํางานที่สรางสรรค มีความคิดริเร่ิม 

มีความไววางใจซึ่งกันและกันและทุกคนทุมเทใหแกการแสวงหาคุณภาพที่ดีกวา เพื่อบรรลุ

เปาหมายสูงสุดคือ ผลิตภัณฑและบริการที่นาพอใจนิยามของ 

       Deming (2006) ใหความหมายคําวา คุณภาพนั้นขึ้นอยูกับคุณคาและเกณฑ

ผูบริโภค (ลูกคา) ที่กําหนดข้ึนไมใชผูผลิตหรือผูประกอบการเปนผูกําหนดข้ึนสินคา แมวาจะดีเลิศ

อยางไร ถาไมตรงกับการใชงานหรือไมเปนไปตามความตองการและไมสรางความพึงพอใจให แก

ลูกคา สินคานั้นจะไมสามารถจําหนายได ดังนั้นผลผลิตและการใหการบริการ ตองทําการ ประเมิน

ถึงความตองการของผูใชกอนและหลังจากบริการตองติดตาม ประเมินผลอยางสม่ําเสมอ 

เนื่องจากคุณคาและเกณฑของลูกคาจะเปล่ียนแปลงตลอดเวลา 

       Crosby (1995) นิยามคุณภาพวา หมายถึง “Quality is conformance to 

requirement” มีความหมายดังนี้ 

        1. ตรงกับความหมายและเปนไปตามขอกําหนดของลูกคา 

        2. เปนการปองกันปญหาที่เกิดข้ึนไมใชการแกปญหาเฉพาะหนา 

        3. ตองมีคุณคาและมีราคาในตัวเอง 

        4. คุณภาพตองฟรี ไมมีคาใชจายหรือไมเพิ่มคาใชจายใหแกลูกคา 

        5. ตองไมมีขอบกพรองหรือขอบกพรองตองเปนศูนย 

        6. ตองทําใหถูกตองต้ังแตตนและจะไมเกิดปญหาข้ึนภายหลัง 

       Arman (1999) กลาววา TQM เปนระบบอันทรงประสิทธิภาพที่รวบรวมความ

พยายามของกลุมตาง ในองคกรเพื่อบูรณาการเกี่ยวกับการพัฒนาคุณภาพธํารงรักษาคุณภาพและ

ปรับปรุงคุณภาพ เพื่อทําใหการผลิตและการบริการเกิดความประหยัดมากที่สุดในการผลิตและ

บริการโดยยังคงรักษาระดับความพึงพอใจของลูกคาอยางครบถวน 

        Kaoru lshikawa (2002) หรือที่รูจักกันในนามบิดาแหงกลุมงานคุณภาพ หรือ 

QC (Quality Circles) เปนผูคิดคนเคร่ืองมือในการแกปญหาและการทํากิจกรรมคุณภาพ QC โดย 

ดร.อิชิคาวากลาวถึงความสําเร็จของ TQC ข้ึนอยูกับ 7 ปจจัย ไดแก (การบริหารคุณภาพ (Quality 

Control : QC) 

        1. การบริหารทั่วทั้งองคกรหรือ CWTQC (Company-wind Quality Control) 

แบบมีสวนรวมของทุกคนในองคกร 
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        2. การใหการศึกษาและการฝกอบรมในทุกๆ ดานของคุณภาพรวม โดย

กําหนดใหพนักงานแตละคนไดรับการฝกอบรมประมาณ 30 วันตอป 

        3. ใชกลุมคุณภาพ QC เพื่อการปรับสรางมาตรฐานและขอกําหนด 

        4. มีการตรวจติดตามคุณภาพโดยผูบริหารระดับสูง 2 คร้ัง / ป 

        5. ใชวิธีการทางสถิติในการทํางานและเปนการปองกันปญหา 

        6. สนับสนุนการใช QC ทั่วทั้งประเทศ 

        7. ปฏิรูปความคิดและทัศนคติของผูบริหารและพนักงานเอาใจใสตอกันและกัน 

ตลอดจนการเอาใจใสตอลูกคา 

       วัฎจักรเดมม่ิง (วงจร PDCA) 

       วงจร PDCA เปนที่พัฒนามาจากวงจรที่คิดคนโดย วอเตอร ชิวฮารด (Walter 

Shewhart) ผูบุกเบิกใชสถิติสําหรับแวดวงอุตสาหกรรม และตอมาวงจรนี้เร่ิมเปนที่รูจักมากข้ึนเมื่อ 

(E.W. Deming) ปรมาจารยดานการบริหารคุณภาพใหเปนเคร่ืองมือสําหรับปรับปรุงกระบวนการ

ทํางาน โดยพัฒนาจนเปนที่รูจักกันอีกช่ือหนึ่งวา “วงจรเดมมิ่ง” เปนวงจรบริหารจัดการที่ตอง

ดําเนินการใหครบวงจร 4 ข้ันตอน ดังแผนภูมิที่ 2 

 

แผนภูมิที ่2.2 

การปรับปรุงแบบไมหยุดยัง้ (Never – ending Improvement) หรือ KAIZEN 

 
 

 

 

 

 

ที่มา: อารีวรรณ อวมตาน ี(2546). 

 

       วัฎจักรเดมมิ่ง หรือวงจร PDCA (plan - do - check - act) เปนกิจกรรมพื้นฐาน

ในการพัฒนาประสิทธิภาพและคุณภาพของการดําเนินงาน ซึ่งประกอบดวยข้ันตอน 4 ข้ัน คือ 

วางแผน-ปฏิบัติ-ตรวจสอบ-ปรับปรุงการดําเนินกิจกรรม PDCA อยางเปนระบบใหครบวงจรอยาง 

ตอเนื่องหมุนเวียนไปเร่ือย ๆ ยอมสงผลใหการดําเนินงานมีประสิทธิภาพและมีคุณภาพเพิ่มข้ึนโดย

ตลอด 

ปฏิบัติ วางแผน 

ตรวจสอบ ปรับปรุง 
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       วงจร PDCA พัฒนาข้ึนโดย ชิวฮาร ตอมา ดร.เอ็ดเวิรด ดับเบิลยู เดมมิ่ง ไดนํา 

มาเผยแพรจนเปนที่รูจักกันอยางแพรหลาย ข้ันตอนแตละข้ันของวงจร PDCA มีรายละเอียด ดังนี้ 

       1) วางแผน (plan) หมายความรวมถึงการกําหนดเปาหมาย/วัตถุประสงคในการ

ดําเนิน งานวิธีการและข้ันตอนที่จําเปนเพื่อใหการดําเนินงานบรรลุเปาหมายในการวางแผนตองทํา

ความเขาใจกับเปาหมาย วัตถุประสงคใหชัดเจน เปาหมายที่กําหนดตองเปนไปตามนโยบาย 

วิสัยทัศนและพันธะกิจขององคกรเพื่อกอใหเกิดการพัฒนาที่เปนไปในแนวทางเดยีวกนัทัว่ทัง้องคกร 

การวางแผนในบางดานอาจจําเปนตองกําหนดมาตรฐานของวิธีการทํางานหรือเกณฑมาตรฐาน

ตาง ๆ ไปพรอมกันดวยขอกําหนดที่เปนมาตรฐานนี้จะชวยใหการวางแผนมีความสมบูรณยิ่งข้ึน 

เพราะใชเปนเกณฑในการตรวจสอบไดวาการปฏิบัติงานเปนไปตามมาตรฐานที่ไดระบุไวในแผน

หรือไม 

       2 ปฏิบัติ (do) หมายถึง การปฏิบัติใหเปนไปตามแผนที่ไดกําหนดไว ซึ่งกอนที่จะ

ปฏิบัติงานใด ๆ จําเปนตองศึกษาขอมูลและเงื่อนไขตาง ๆ ของสภาพงานที่เกี่ยวของเสียกอนใน

กรณีที่เปนงานประจําที่เคยปฏิบัติหรือเปนงานเล็กอาจใชวิธีการเรียนรู ศึกษา คนควาดวยตนเอง

แตถาเปนงานใหมหรืองานใหญที่ตองใชบุคลากรจํานวนมาก อาจตองจัดใหมีการฝกอบรมกอนที่

จะปฏิบัติจริง การปฏิบัติตองดําเนินการไปตามแผน วิธีการ และขั้นตอนที่ไดกําหนดไว และตอง

เก็บรวบรวมและบันทึกขอมูลที่เกี่ยวของกับการปฏิบัติงานไวดวย เพื่อใชเปนขอมูลในการ

ดําเนินงานในข้ันตอนตอไป 

       3) ตรวจสอบ (check) เปนกิจกรรมที่มีข้ึนเพื่อประเมินผลวามีการปฏิบัติงานตาม

แผนหรือไมมีปญหาเกิดข้ึนในระหวางการปฏิบัติงานหรือไม ข้ันตอนนี้มีความสําคัญ เนื่องจากใน

การดําเนินงานใด ๆ มักจะเกิดปญหาแทรกซอนทําใหการดําเนินงานไมเปนไปตามแผนอยูเสมอ ซึ่ง

เปนอุปสรรคตอประสิทธิภาพและคุณภาพของการทํางาน การติดตามการตรวจสอบและการ

ประเมินปญหาจึงเปนสิ่งสําคัญที่ตองกระทําควบคูไปกับการดําเนินงาน เพื่อจะไดทราบขอมูลที่

เปนประโยชนในการปรับปรุงคุณภาพของการดําเนินงานตอไปในการตรวจสอบและการประเมิน

การปฏิบัติงาน จะตองตรวจสอบดวยวาการปฏิบัตินั้นเปนไปตามมาตรฐานที่กําหนดไวหรือไม ทั้งนี้ 

เพื่อเปนประโยชนตอการพัฒนาคุณภาพของงาน 

       4) การปรับปรุง (act) เปนกิจกรรมที่มีข้ึนเพื่อแกไขปญหาที่เกิดข้ึนหลังจากไดทํา

การตรวจสอบแลว การปรับปรุงอาจเปนการแกไขแบบเรงดวนเฉพาะหนา หรือการคนหาสาเหตุที่

แทจริงของปญหา เพื่อปองกันไมใหเกิดปญหาซํ้ารอยเดิม การปรับปรุงอาจนําไปสูการกําหนด



 

 19 

มาตรฐานของวิธีการทํางานที่ตางจากเดิมเมื่อมีการดําเนินงานตามวงจร PDCA ในรอบใหมขอมูล

ที่ไดจากการปรับปรุงจะชวยใหการวางแผนมีความสมบูรณและมีคุณภาพเพิ่มข้ึนไดดวย 

        การบริหารงานในระดับตาง ๆ ทุกระดับต้ังแตเล็กสุดคือการปฏิบัติงานประจําวัน

ของบุคคลหนึ่ง จนถึงโครงการในระดับใหญที่ตองใชกําลังคนและเงินงบประมาณจํานวนมากยอม

มีกิจกรรม PDCA เกิดข้ึนเสมอ โดยมีการดําเนินกิจกรรมมีครบวงจรบาง ไมครบวงจรบางแตกตาง

กันตามลักษณะงานและสภาพแวดลอมในการทํางาน ในแตละองคกรจะมีวงจร PDCA อยูหลาย ๆ 

วงจร วงใหญสุด คือ วงที่มีวิสัยทัศนและแผนยุทธศาสตรขององคกรปรากฏเปนจริงไดจะตอง

ปฏิบัติ (P) แผนงานวงใหญสุดนี้อาจครอบคลุมระยะเวลาตอเนื่องกันหลายปจึงจะบรรลุผล การจะ

ผลักดันใหวิสัยทัศนและแผนยุทธศาสตรขององคกรปรากฏเปนจริง ไดจะตองปฏิบัติ โดยนําแผน

ยุทธศาสตรมากําหนดเปนแผนการปฏิบัติงานประจําปของหนวยงานตาง ๆ ขององคกรแผนการ

ปฏิบัติงานประจําปจะกอใหเกิดวงจร PDCA ของหนวยงานข้ึนใหม หากหนวยงานมีขนาดใหญมี

บุคลากรที่เกี่ยวของจํานวนมาก ก็จะตองแบงกระจายความรับผิดชอบไปยังหนวยงานตาง ๆทําให

เกิดวงจร PDCA เพิ่มข้ึนอีกหลาย ๆ วงโดยมีความเช่ือมโยงและซอนกันอยู การปฏิบัติงานของ

หนวยงานทั้งหมดจะรวมกันเปน (D) ขององคกรนั้น ซึ่งองคกรจะตองทําการติดตามตรวจสอบ (C) 

และแกไขปรับปรุงจุดที่เปนปญหาหรืออาจตองปรับแผนใหมในแตละป (A) เพื่อใหวิสัยทัศนและ 

แผนยุทธศาสตรระยะยาวนั้นปรากฏเปนจริงและทําใหการดําเนินงานบรรลุเปาหมายและ

วัตถุประสงครวมขององคกรไดอยางมีประสิทธิภาพและมีคุณภาพ (ประยุทธ นาคศิลป, 2548 น.

15) 

       สรุปแนวคิดการบริหารคุณภาพไดดังนี้  

       เปนการปฏิบัติงานในชีวิตประจําวันของแตละบุคคลในแตละสถานการณที่

แตกตางกันออกไปซึ่งมีผลตอผลงานที่เกิดข้ึนหลังจากปฏิบัติงานไปแลว ซึ่งการบริหารคุณภาพ

จําเปนจะตองสงผลในทางบวกตอองคกรโดยผูที่กําหนดเชิงนโยบายมีความจําเปนอยางยิ่งที่จะเขา

ในแนวคิดการบริหารเชิงคุณภาพอยางยิ่ง เพื่อที่จะสามารถกําหนดนโยบายใหผูใตบังคับบัญชา

ปฏิบัติไดอยางถูกตองและเกิดประโยชนสูงสุดแกองคกร โดยที่ผูที่กําหนดเชิงนโยบาย มีความ

จําเปนอยางยิ่งที่จะตองคอยตรวจสอบความถูกตองของผูปฏิบัติงานอยางสม่ําเสมอ 

 
 1.4 แนวคิด KAP  
         เปนแนวคิดที่ใหความสําคัญกับตัวแปร 3 ตัว ความรู ความเขาใจ (knowledge) 

ความรูสึกหรือทัศนคติ (affection or attitude) และพฤติกรรม (practice or behavior) ของผูรับ
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สาร เมื่อทัศนคติเปล่ียนแปลงแลว ก็จะเกิดการยอมรับและปฏิบัติ ดังนั้น การกระทําใหเกิดการ

ยอมรับปฏิบัติ หรือปฏิเสธส่ิงใด จะตองพยายามเปล่ียนแปลงทัศนคติใหไดกอน โดยการใหความรู 

 

แผนภูมิที ่2.3 

KAP Model 
 

ที่มา:พรทิพย พิมลสินธุ (2540). 
 
       จากภาพ KAP นี้ จะพบวา ความรูความเขาใจที่ถูกตองเปนสิ่งแรกที่จําเปนตอง

ทําใหเกิดข้ึนกอน ซึ่งความรู ความเขาใจจะเปนบอเกิดแหงความรูสึกหรือทัศนคติวาเช่ือถือได 

หรือไมเช่ือถือ และความรูสึกที่เกิดข้ึนนี้ก็เปนปจจัยสําคัญที่มีอิทธิพลตอการแสดงออกโดยการให

ความรวมมือ หรือปฏิเสธการรวมมือ (พรทิพย พิมลสินธุ, 2540 น. 34) 

       สําหรับส่ิงที่เปนผลกระทบจากสื่อสารที่เกิดข้ึนกับบุคคลที่เปนผูรับสาร แบงได

เปน 3 ลักษณะ คือ (สุรพงษ โสธนะเสถียร, 2533 น. 118-123) 

       1) ความรู เปนการรับรูเบ้ืองตน ที่บุคคลไดรับผานประสบการณ โดยการเรียนรู

จากการตอบสนองตอส่ิงเรา แลวจัดระบบเปนโครงสรางของความรูที่ผสมระหวางความจํา (ขอมูล) 

กับสภาพจิตวิทยา ดวยเหตุนี้ ความรูจึงเปนความจําที่เลือกสรรซึ่งสอดคลองกับสภาพจิตใจตนเอง

ความรูจึงเปนกระบวนการภายในท่ีผูอ่ืนจะรับรูไดจากอนุมานมากกวาการสังเกตไดโดยตรงโดย

ความรูอาจสงผลตอพฤติกรรมมนุษยตอไป 

       2) ทัศนคติ เปนที่ยอมรับกันทั่วไปวา ทัศนคติเปนส่ิงบงชี้วาบุคคลนั้น ๆ จะคิด 

และรูสึกอยางไรกับคนรอบขาง วัตถุ ส่ิงแวดลอม โดยทัศนคติมีรากฐานมาจากความเช่ือ ที่อาจ

สงผลถึงพฤติกรรมในอนาคตได ทัศนคติจึงเปนส่ิงที่เชื่อมโยงระหวางความรู และพฤติกรรมทัศนคติ

ของบุคคลสามารถถูกทําใหเปล่ียนแปลงไดหลายวิธี อาจจะทําดวยการใหขาวสารตาง ๆ ที่เมื่อ

บุคคลซ่ึงเปนผูรับสารไดรับไปแลว จะทําใหเกิดการเปล่ียนแปลงสวนประกอบของทัศนคติดาน

ความรู หรือการรับรู และเปนที่เชื่อกันวา ถาสวนประกอบสวนใดสวนหนึ่งเปลี่ยนแปลงไป 

สวนประกอบอ่ืน ๆ ก็จะมีแนวโนมเปล่ียนแปลงไปดวยเชนกัน เชน ถาสวนประกอบทางดาน

อารมณเปล่ียนแปลง สวนประกอบทางดานพฤติกรรมจะเปล่ียนแปลงดวย 

ความรูความเขาใจ 

(Knowledge) 

ความรูสึก  

(Affection) 

พฤติกรรม 

(Behavior) 
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       3) พฤติกรรม การกระทําหรือพฤติกรรมใด ๆ เปนการแสดงออกของบุคคล โดยมี

พื้นฐานมาจากความรูและทัศนคติของบุคคล การที่บุคคลมีพฤติกรรมตางกัน ก็เนื่องมาจากมี

ความรูและทัศนคติที่แตกตางกัน ความแตกตางของความรู และทัศนคติเกิดไดเพราะความ

แตกตางจากการเปดรับขอมูล และความแตกตางในการแปลความสารที่ตนเองไดรับ จึงกอใหเกิด

ประสบการณส่ังสมที่แตกตางกันอันมีผลกระทบตอพฤติกรรมของบุคคล 

 

       สามารถสรุปแนวคิด KAP ไดวา การสื่อสารกอใหเกิดผล 3 ประการ คือ 

       1) กอใหเกิดการเปล่ียนแปลงดานความรู ความเขาใจของผูรับสาร 

       2) กอใหเกิดการเปล่ียนแปลงดานความรูสึกหรือทัศนคติของผูรับสาร 

       3) กอใหเกิดการเปล่ียนแปลงดานพฤติกรรมของผูรับสาร 

       การเปล่ียนแปลงทั้ง 3 นี้ จะเกิดในลักษณะตอเนื่องกัน คือ เมื่อผูไดรับสารได

ขาวสารเกี่ยวกับเร่ืองใดเร่ืองหนึ่ง ก็จะเกิดความรูความเขาใจในเร่ืองนั้น ๆ และความรูความเขาใจนี้

จะทําใหเกิดทัศนคติเกี่ยวกับเร่ืองนั้น และสุดทายก็จะกอใหเกิดพฤติกรรมในที่สุด 

 
 1.5 ความหนาแนนและความแออัด 
       ความหนาแนนทางสังคม และความหนาแนนของที่วาง (social density and 

spatial density) ความหนาแนนสามารถวัดไดโดยหาอัตราสวนระหวางคนตอพื้นที่ แตสามารถคิด

ไดหลายกรณี เชน ภายในหองเรียนมีนักเรียนทั้งหมด 30 คน ความหนาแนนจะเพิ่มข้ึนเปน 2 เทา

เมื่อเพิ่มนักเรียนเขาไปอีก 30 คน หรือใชวิธีแบงหองออกเปน 2 สวน โดยใหนักเรียน 30 คนอยูใน

หองที่แบงออก จะไดความหนาแนน 2 เทาเหมือนกับวิธีแรก แตในแงของจิตวิทยาแลวทั้ง 2 แบบ

ใหผลที่แตกตางกัน วิธีแรกที่จํากัดพื้นที่แลวเพิ่มจํานวนคนเรียกวา ความหนาแนนของที่วาง 

(spatial density) สวนวิธีที่ 2 ที่จํากัดจํานวนคนแลวลดที่วางลงเรียกวา ความหนาแนนทางสังคม 

(social density) 

       ปจจัยทางกายภาพที่มีผลตอความแออัด ความหนาแนนที่เกิดข้ึนเปนสาเหตุสวน

ใหญที่ทําใหเกิดความแออัด แตไมใชส่ิงที่กอใหเกิดความแออัดเสมอไป ยังมีปจจัยทางกายภาพที่มี

ผลตอความแออัด ดังนี้ 

       1) ขนาดของพื้นที่ที่สํารวจ (scale) จากการวัดผลตัวแปรที่มีผลทั้งในดาน

กายภาพเชน ความหนาแนน ระยะหาง พื้นที่ และในดานจิตวิทยาเชน ทัศนคติ ความเปนสวนตัว 

นั้นพบวาความแออัดที่วัดไดในขนาดที่เล็กที่สุด (ความแออัดของคนหนึ่งคนในหองพัก) สามารถ

คาดการณไดโดยวัดไดจากปจจัยทั้งทางดานกายภาพ และจิตวิทยา สวนความแออัดในระดับที่มี
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ขนาดใหญข้ึน การพิจารณาปจจัยทางดานจิตวิทยาจะคาดการณไดดีกวา ข้ึนอยูกับนักวิจัยวาจะใช

ตัวแปรใดเปนตัววัด ความแออัดที่เกิดข้ึนนอกจากจะข้ึนอยูกับขนาดที่ทําการพิจารณและข้ึนอยูกับ

ขอเท็จจริงของตัวแปรที่แตกตางกันไปในแตละคน 

       2) ความหลากหลายทางสถาปตยกรรม (architectural variations) การจัดวางที่

วางภายในหองหรืออาคารนั้นสงผลตอความแออัดที่เกิดข้ึน จากการศึกษาอาคารสูงที่มีระเบียง

ทางเดินยาวที่อยูระหวางหองพักที่จัดวางหันหนาเขาหากันทําใหรูสึกแออัดมากข้ึน ผูอยูอาศัยในตึก

สูงจะรูสึกแออัด ขาดความปลอดภัย ขาดความเปนสวนตัวมากกวาที่พักอาศัยแบบอ่ืน ๆ แตในงาน

ศึกษาชิ้นอ่ืนที่ไดพบวาผูที่อาศัยอยูในตึกสูงชั้นบนจะรูสึกแออัดนอยกวาผูที่พักอาศัยอยูที่ชั้นลาง 

อาจเปนเพราะวามีคนข้ึนไปชั้นบนนอยกวาคนท่ีผานไปผานมาชั้นลาง หรืออาจเปนเพราะวา มุม

ของหองพักช้ันบนกวางขวางมากกวาช้ันลางที่มุมมองของหนาตางจะถูกบดบังจากอาคารขางเคียง 

สวนองคประกอบอ่ืน ๆ ที่มีผลตอความรูสึกแออัดคือ ความสูงของระดับฝาเพดาน ระดับที่สูงจะ

ชวยลดความแออัดลงได การจัดวางเคร่ืองตกแตงจะใหผลที่ตางกันออกไปคือเมื่อจัดที่นั่งใหหัน

หนาเขาหากันจะรูสึกแออัดนอยกวาจัดที่นั่งหันหนาออกจากกัน 

       3) สถานที่ (place variations) สถานที่บางแหงไดมีการคาดการณไววาจะมีผูคน

มากกวาที่อ่ืน ๆ เชน สถานที่ทองเที่ยวแตอาจจะไมกอใหเกิดความรูสึกแออัดข้ึนมากนัก 

       4) สภาพอากาศ (weather) ไดมีการศึกษาพบวา เมื่ออุณหภูมิสูงข้ึนจะกอใหเกิด

ความรูสึกแออัดเพิ่มมากข้ึน ความแออัดจะลดลงได โดยใชการแบงกั้นพื้นที่ขนาดใหญออกเปน

สัดสวนอยางเหมาะสมหรืออาจเปนตัวแปรอ่ืน ๆ เชนชั้นที่อยู สีภายในหอง อุณหภูมิภายในหอง 

ระดับความสูงของฝาเพดาน และการเปดรับแสงธรรมชาติเขามาภายในอาคาร การรับรูความ

แออัดที่เกิดข้ึนยังเกี่ยวของกับขนาดที่พิจารณา เชน ขนาดหอง หมูบาน ชุมชน 

       การควบคุมความแออัดอาจทําไดโดยการจํากัดทางเขาใหนอยลง ซึ่งจะบีบใหฝูง

ชนเขามาเปนเสนทําใหสามารถใชระบบการเขาแถวจัดลําดับกอนหลังไดสะดวก ควรมีพื้นที่ที่

สามารถรองรับไดอยางเพียงพอเพื่อไมใหเกิดความหนาแนนซึ่งจะนําไปสูความรูสึกแออัดไดใน

สภาพที่มีความหนาแนนสูงถาสามารถควบคุมตัวแปรทั้ง 3 ตัว คือ การรู (cognitive) พฤติกรรม 

(behavior) และการตัดสินใจ (decision) จะชวยลดความแออัดลงได เชน ระบบปายขอมูลและ

ปายบอกทางที่ชัดเจนสามารถลดความแออัดไดเพราะวา ขอมูลที่ไดติดต้ังไวสามารถบอกไดอยาง

ชัดเจนซ่ึงสงผลตอการรู (cognitive) ของแตละคนในพื้นที่ที่หนาแนนทําใหแตละคนสามารถไปยัง

จุดหมายที่ตองการไดอยางสะดวก ไมสับสนซ่ึงชวยใหความแออัดลดลงได 
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       มีความเปนไปไดที่การเขาถึงที่มากเกินไปของขอมูลตาง ๆ สูพฤติกรรม การรู 

และการตัดสินใจ อาจทําใหเสียการควบคุมทั้ง 3 อยางนี้ได แตวาส่ิงที่เกิดข้ึนนั้นมีความแตกตางกัน

มาก พอที่จะแยกออกจากกันเพื่อแกไขในแตละสวนได โดยมุงประเด็นไปที่ความสัมพันธระหวาง

จํานวนของขอมูลที่เขามาเปรียบเทียบกับระดับการตอบสนองตอส่ิงเรา และความสามารถในการ

ซึมซับของขอมูลแตละบุคคล 

       ความแออัด และการออกแบบสภาพแวดลอม การออกแบบเพื่อแกปญหาความ

แออัดที่เกิดข้ึนสามารถทําไดการเพิ่มพื้นที่ใหมากข้ึนแตเกิดปญหาข้ึนมา 2 อยาง คือ การพิจารณา

ในดานการเงินนั้นไมตองการพื้นที่มากเนื่องจากตองเสียคาใชจายเพิ่มมากข้ึนและพื้นที่ทาง

พาณิชยลดลง ตอมาคือปญหาความแออัดนั้นบางทีไมไดเกิดจากความหนาแนนที่มีมากข้ึน ซึ่งจาก

การจัดวางพื้นที่นั้นเปนทางที่แกที่ไดผลมากกวา ซึ่งบางคร้ังใหดีกวาการเพิ่มพื้นที่ใหมากข้ึน เชน 

ระเบียงทางเดินที่ยาวสามารถลดความแออัดลงไดโดยทําใหซึ่งจากการทดลองโดยนําประตูคูมากัน้

อยูระหวางทางเดินซึ่งสามารถลดความแออัดลงไดเพราะวา ประตูที่กั้นไวไดแบงระเบียงออกเปน

สองสวน ทําใหเกิดการแยกพื้นที่ใชงานระบบสาธารณูปโภคออกเปนสองฝงทําใหผูใชรูสึกแออัด

นอยลงจากการใชระเบียงทางเดินรวมกันทั้งหมด 

       การแบงหองออกเปนสัดสวนโดยการใชัฉากกั้นหรือผนังเบาที่เคล่ือนยายได 

สามารถลดความรูสึกแออัดลงไดแมวาผนังนั้นจะไมสามารถปองกันเสียงได แตอยางนอยก็เปนการ

จํากัดมุมมองของแตละคนภายในหอง ชวยลดระดับการรับรูและชวยใหควบคุมความรูสึกของผูที่

อยูในพื้นที่แตละสวนได มีความเปนสวนตัวมากข้ึน ซึ่งชวยลดความรูสึกแออัดลงได 

       ประสบการณเกี่ยวกับความแออัดเนนไปที่แตละตัวแปร เชน ปจจัยของแตละ

บุคคลไดแก บุคลิกภาพ ทัศนคติ เพศ ความคาดหวัง ปจจัยทางดานสังคม ไดแก จํานวน ระดับ

ความแตกตางทางทัศนคติ และปจจัยทางกายภาพ ไดแก รูปแบบสถาปตยกรรม การจัดวางพื้นที่

เปนตน การลดผลเสียของความหนาแนนที่มีสูงโดยการเพิ่มพื้นที่ใหมากข้ึนนั้นไมจําเปนเสมอไป

การออกแบบสภาพแวดลอมที่ดี การแบงการใชงานที่ชัดเจนจะชวยลดความแออัดที่เกิดข้ึนในพื้นที่

ที่จํากัดได (ฐานิศวร ธีระเจริญกุล, 2548 น. 27-29) 

 

 

       สรุปความหมายของ แนวคิดความหนาแนนและความแออัด 

       เปนความรูสึกของแตละบุคคลในแตสถานการณตามความตองการใชในแตละ

พื้นที่ ซึ่งมีผลทั้งทางบวกและทางลบตอสภาวะนั้น ๆ หมายถึงเราสามารถที่จะจัดพื้นที่ใหมีความ
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เหมาะสมไมใหมีความแออัดหนาแนนมากหรือนอยเกินไปโดยไมกระทบตองบประมาณคาใชจาย

และไมกระทบตอลักษณะการใชงานเดิมและตองใหมีความรูสึกของแตละบุคคลไปในทิศทางบวก 

 
2. ความเปนมาโครงการศูนยราชการเฉลิม พระเกียรติ ๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐ 
(บริษัท ธนารักษพัฒนาสินทรัพย จํากัด, 2550) 
 

 บริษัท ธนารักษพัฒนาสินทรัพยจํากัด หรือ ธพส. ซึ่งเปนหนวยงานรัฐวิสาหกิจของ

กรม ธนารักษ มีแนวคิดทีการนําที่ดินราชพัสดุมาสรางเปนศูนยราชการขนาดใหญแลวงานราชการ

ใหมาใชพื้นที่รวมกัน เพื่อใหเกิดการใชประโยชนสูงสุดจากที่ราชพัสดุอยางคุมคาชวยเพิ่ม

ประสิทธิภาพในการติดตอประสานงาน และการใหบริการประชาชน 

 โครงการศูนยราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐ แบงพื้นที่

ออกเปน 3 โซน 

 1) โซน เอ เนื้อที่ประมาณ 100 ไร อยูดานทิศเหนือ ติดถนนแจงวัฒนะ เปนงานดาน

งาน ยุติธรรม ไดดําเนินการกอสรางแลว 

 2) โซน บี เนื้อที่ประมาณ 197 ไร อยูดานทิศใต เปนที่ต้ังของหนวยงานอ่ืน ๆ ได

ดําเนิน  การกอสรางแลว 

 3) โซน ซี เนื้อที่ประมาณ 156 ไร อยูดานทิศตะวันออกติดกับโซน บี เปนพื้นที่วางที่

ทาง กรมธนารักษ ไดจายคาชดเชยส่ิงปลูกสรางอาคารใหกับ บริษัท กสท.โทรคมนาคม จํากัด 

(มหาชน) รวมเปนเงิน 497.8 ลานบาท เปนคากอสรางอาคารทดแทนตอไป เพื่อใชพื้นที่โซน ซี เปน

สวนขยายโครงการศูนยราชการกรุงเทพ ถนนแจงวัฒนะ ทั้งนี้ทาง กรมธนารักษ ไดมอบหมายให 

ธพส.หาแนวทางความเปนไปไดเชิงธุรกิจที่จะทําการลงทุนในคาใชจายชดเชยใหแก กสท. แลวนํา

ผลวิเคราะหมาเสนอตอคณะกรรมการตอไป และ ธพส.ใหไดพิจารณาแลวและเห็นวาพื้นที่ดังกลาว

สามารถพัฒนาและเปนสวนขยายไดดังนี้ 

    3.1. การพัฒนาเพื่อเปนโครงการอาคารสํานักงานสําหรับสวนราชการเพิ่มเติม 

    3.2. การพัฒนาเพื่อเปนโครงการอาคารสํานักงานสําหรับสวนราชการและพื้นที่

ธุรกิจโดยคงส่ิงปลูกสรางที่มีอยูไว 

    3.3. การพัฒนาเพื่อเปนที่พักอาศัยโดยคงส่ิงปลูกสรางที่มีอยูไว 

 โครงการศูนยราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐ เปนมิติใหม

ของการอยูรวมกันของหนวยงานราชการรวมทั้งหมด 31 สวนราชการ มีขาราชการและพนักงาน 

รวม 20,000-25,000 คน 
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 องคประกอบโครงการ 
 พื้นที่สํานักงาน  

 (พรอมครุภัณฑ)    475,000  ตร.ม. 

 ใชงานรวม 

 (หองประชุม หองอาหาร ฯลฯ)      49,000 ตร.ม. 

 ธุรกิจ 

 (หอพักและรานคา)       27,500  ตร.ม. 

 จอดรถ 

 (บนดิน 3,000 คัน บนอาคาร 7,000 คัน)   10,000 คัน 

  
 งานระบบสาธารณูปโภคและงานภูมิสถาปตยกรรม 
 งบประมาณโครงการ 19,016 ลานบาท ระยะเวลาดําเนินการเร่ืองการกอสรางต้ังแต

เดือนมิถุนายน 2548 ส้ินสุดเดือน ธันวาคม 2552 

 ในสวนของพื้นที่ธุรกิจในอาคารบี สามารถแบงออกเปน 2 ประเภทหลักไดแก 

 1) พื้นที่พาณิชยกรรม ซึ่งจะประกอบไปดวยรานสะดวกซื้อ สถาบันทางการเงิน 

รานคา,Shopping Zone, Public Service Obligation มีพื้นที่ขนาด 8,757 ตารางเมตร 

 2) พื้นที่ศูนยอาหาร ซึ่งจะประกอบไปดวยรานคายอย 20 รานในแตละศูนยอาหาร 

โดยที่ในอาคารบี จะประกอบไปดวย 4 ศูนยอาหาร มีพื้นที่ขนาด 8,259 ตารางเมตร 
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แผนภาพ 2.1 

แสดงแผนผังการจัดรานคาในอาคารบี โครงการศูนยราชการเฉลิม 

พระเกียรติ ๘๐ พรรษา ๕ ธนัวาคม ๒๕๕๐ 
 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ที่มา: ธนารักษพัฒนาสินทรัพย (2550) 
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3 งานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 

 อุไรวรรณ ชินตระกูลรัตน (2547) ศึกษาการรับรูและทัศนคติของผูบริโภคที่มีตอ

หางสรรพสินคาพาตา พบวา กลุมตัวอยางสวนใหญเปนเพศหญิงมากกวาเพศชายสวนใหญมีอายุ

ระหวาง 16-24 ป 

 พฤติกรรมการเปดรับขาวสารของกลุมตัวอยางสวนใหญ มีความถี่ในการเปดรับ

ขาวสารในระดับต่ําส่ือที่มีความถี่ในการเปดรับมากที่สุดคือ ปายผาหนาหาง ขาวสารที่เกี่ยวกับหาง

ที่เปดรับ 5 อันดับ คือ การลดราคาสินคา สวนสัตวพาตา การจัดแสดงงานสินคา ศูนยจําหนาย

อุปกรณและคอมพิวเตอรและการแจกของแถม กลุมตัวอยางสวนใหญมีการรับรูดานการบริการ

ตาง ๆ และมีทัศนคติตอหางสรรพสินคาพาตาในระดับปานกลาง และมีความรูสึกตอการบริการ

ตาง ๆ ตอหางสรรพสินคาพาตา ใน 5 อันดับแรก คือ สินคามีปายบอกราคาไวอยางชัดเจน เลือกซื้อ

สินคาไดสะดวกตามแผนปายบอกชนิดสินคา ชื่อเสียงของหางสรรพสินคาพาตา การแตงกายของ

พนักงาน และการทําประโยชนตอสังคม 

 อรรถวุฒิ ศีลวุฒิคุณ (2548) ศึกษาเกี่ยวกับรูปแบบการดําเนินชีวิตและทัศนคติของ

ผูบริโภคในเขตกรุงเทพมหานครที่มีตอการสงเสริมการขายของหางสรรพสินคาโรบินสัน โดยแยก

ศึกษาใน 2 ประเด็นคือ รูปแบบการดําเนินชีวิตของผูบริโภคท่ีรูจักและเคยใชบริการหางสรรพสินคา

โรบินสัน และประเด็นการสงเสริมการขาย ในประเด็นนี้ พบวา กลุมตัวอยางมีทัศนคติที่เห็นดวยใน

ระดับมากกับการเพิ่มระยะเวลาในการจัดกิจกรรมสงเสริมการขายที่นานข้ึนโดยยอมรับวา การลด 

แลก แจก แถม หรือชิงโชค ทําใหซื้อสินคาเพิ่มข้ึน และมีสวนทําใหมาเดินหางสรรพสินคาเพิ่ม     

มากข้ึน 

 อัญชลี ล่ิวสกุล (2548) ศึกษาเกี่ยวกับ การจัดองคกรคาปลีกในสวนพื้นที่เชาของหาง 

เทสโกโลตัส โดยใหความสําคัญดานการจัดการองคกรคาปลีก ในสวนพื้นที่เชาของสาขาประชาช่ืน 

ซึ่งเปนการประสานงานรวมกับฝายพื้นที่เชาสํานักงานใหญในการสรรหารานคาเชา และควบคุม

รานคาเชา รวม 3 ประเภท คือ รานคาในศูนยอาหาร (food court) รานคาพื้นที่ เชาถาวร 

(permanent lease area) และรานคาพื้นที่เชาชั่วคราว (temporary lease area) โดยอาศัยระบบ

การจัดการ 5 ข้ันตอน คือ การวางแผนงาน การจัดองคการ การจัดบุคลากรเขาทํางาน การ

ประสานงาน และการควบคุมดูแลในการคัดสรรรานคา เพื่อใหภาพรวมของการดําเนินงานลุลวงไป

ไดดวยดี 

 อุรัสสา ตระการวุฒิโกศล (2549) กระบวนการปฏิบัติงานดานการบริหารพื้นที่เชาจะ

ดําเนินไปไมได หากบุคคลากรในองคการทุกฝายที่เกี่ยวของกับการบริหารพื้นที่เชาไมมีความเขาใจ
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ในการปฏิบัติงาน ส่ิงสําคัญที่เกี่ยวของในทุกข้ันตอนของการดําเนินงานคือการส่ือสารเพ่ือใหเกิด

ความเขาใจรวมกัน 

 วิจิตรบุษบา มารมย (2545) การจัดการทรัพยากร ความจําเปนของการบริหารจัดการ

ทรัพยากรอาคารในสังคมปจจุบัน รวมทั้งแนวความคิดและหลักการตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับการบริหาร

จัดการทรัพยากรอาคาร โดยเปนการนําเสนอพัฒนาการของการประกอบอาชีพการบริหารจัดการ

ทรัพยากรอาคารที่ไดมีการอางถึงในมุมมองของสถานที่ทํางาน (workplace) ในปจจุบัน และพื้นที่

การทํางาน (workspace) ในอนาคต เพื่อเปนการกระตุนสํานึกสวนรวมของส่ิงที่เกิดข้ึนรอบตัวบุคคล 

 

 จากงานวิจัยที่กลาวมาขางตนผูวิจัยสามารถนําขอมูลตาง ๆ จากงานวิจัยที่เกี่ยวของ

มาวิเคราะหผลแลวนํามาประยุกตใชรวมกับขอมูลที่ผูวิจัยไดเก็บจากงานวิจัยในคร้ังนี้  

 
4 สรุป 
 ในบทที่ 2 แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของ กับงานวิจัยหัวขอ “แนวทางการ

บริหารพื้นที่เชาเชิงพาณิชยกรรมของอาคารในสังกัดหนวยงานราชการกรณีศึกษาศูนยราชการ

กรุงเทพมหานคร ถนนแจงวัฒนะ” จะเปนการศึกษา การบริหารงานอาคารสถานที่ การบริหาร

คุณภาพ แนวคิด KAP แนวคิดความหนาแนนและความแออัด และจิตวิทยาในการพัฒนา

สัมพันธภาพกับลูกคา ซึ่งขอมูลที่ไดจากการสืบคนแนวความคิดและการศึกษางานวิจัยที่กลาวมา

นั้น สามารถนํามาเปนแนวทางในการศึกษาไดเปนอยางดีและเพื่อนําแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่

เกี่ยวของ มารวมกับขอมูลที่ไดนํามาควบคูกับสรุปผลการวิจัยในคร้ังนี้ตอไป 

 ประเด็นการศึกษาในแตละหัวขอสามารถสงเสริมใหผูวิจัยใชเปนแนวทางใน

การศึกษาเกี่ยวกับเร่ืองศึกษาสภาพแวดลอมระบบการจัดการพื้นที่ธุรกิจภายในของอาคารบี 

โครงการศูนยราชการเฉลิมพระเกียรติ ๘๐ พรรษา ๕ ธันวาคม ๒๕๕๐หาแนวทางการพัฒนา

ทางดานกายภาพและระบบการจัดการพื้นที่ธุรกิจของอาคาร สํานักงานราชการอ่ืน ๆ และแนวทาง

ในการออกแบบเพื่อสนองตอบตอความตองการของกลุมผูใชอาคารในลักษณะนี้ (อาคาร

สํานักงานสําหรับขาราชการและพนักงานของรัฐ) ในการศึกษาข้ันตอนตอไป 


