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บทคัดยอ

 การวจิยัคร้ังนี ้มคีวามมุงหมาย เพ่ือศกึษาสภาพแวดลอมระบบการจดัการพืน้ที่
เชาในเชิงพาณิชย มหาวิทยาลัยมหาสารคาม วิทยาเขตขามเรียง และหาแนวทาง
การพัฒนาทางดานกายภาพและระบบการจัดการพื้นที่เชาในเชิงพาณิชย ของ
หนวยธุรกิจ มหาวิทยาลัยมหาสารคาม และเปนแนวทางในการออกแบบเพื่อสนอง

ตอความตองการของกลุมผูเชาพื้นท่ีในเชิงพาณิชย กลุมตัวอยางเปนผูเชาพื้นที่ใน
เชิงพาณิชยภายในมหาวิทยาลัยมหาสารคาม วิทยาเขตขามเรียง จํานวน 127 คน 

เก็บรวบรวมขอมูลดวยการสัมภาษณแบบมีโครงสรางนําเสนอขอมูลในรูปพรรณนา 

ผลการศึกษา พบวา 1. สภาพแวดลอมระบบการบริหารจัดการพ้ืนท่ีเชา ในเชิง

พาณิชย มหาวิทยาลัยมหาสารคาม ทําเลที่ตั้ง มีความความสะดวก การเดินทางงาย
ดวยถนนภายในมหาวิทยาลัย มีสภาพแวดลอมที่ดีที่จอดรถสะดวกสบาย จุดรับสง
สนิคา จดุทิง้ขยะเหมาะสม มหีองสขุาสะอาดหางาย และมีระบบสาธารณูปโภคทีเ่พียงพอ

1 หัวหนางานบริหารพ้ืนท่ี กลุมงานจัดหารายไดและผลประโยชน กองคลังและพัสดุ มหาวิทยาลัย
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และเหมาะสม 2. แนวทางการพัฒนาทางดานกายภาพและระบบการจัดการพ้ืนที่
เชาในเชิงพาณิชย ของหนวยธุรกิจ และเปนแนวทางในการออกแบบ เพื่อสนองตอ
ความตองการของกลุมผูเชาพืน้ทีใ่นเชิงพาณิชย จากขอมลูผูรบัการสัมภาษณ สามารถ
สรุปได 4 ประเด็น ประกอบดวย 1) ลักษณะทางกายภาพพื้นที่เชาในเชิงพาณิชย 
ไดแก ขนาด ทําเล สิ่งปลูกสราง และการเขาถึงพื้นที่ 2) แนวทางการพัฒนาทางดาน
กายภาพ ไดแก การบริหารอาคารและสถานที่ การกําหนดจุดรับสงสินคา จุดทิ้งขยะ 
การดูแลและรักษาความสะอาดในบริเวณโดยรอบพื้นที่เชาอยูในเกณฑดีและมีความ
เหมาะสมมากกวาแตกอน ควรมีการยกเลิกระบบเสนทางเดินรถทางเดียวบางจุด
ภายในมหาวิทยาลัย เพราะไมตอบสนองตอความตองการเชาใชพื้นที่ 3) ระบบการ
จัดการพื้นท่ีเชาในเชิงพาณิชย ไดแก การกําหนดนโยบายในการบริหารพื้นที่เชาใน
เชงิพาณชิย การใหขอมลูของเจาหนาทีแ่กลกูคา และการควบคมุมาตรฐานรานคา และ

4) แนวทางในการออกแบบเพือ่สนองตอความตองการของกลุมผูเชาพ้ืนทีใ่นเชงิพาณชิย
โดยอาศยัการบรหิารจดัการอาคารสถานทีใ่น 3 องคประกอบ คอื คน กระบวนการ และ
อาคาร ไดแก 4.1) การกําหนดเปาหมาย เพ่ือกําหนดพื้นที่เชาใหมีความหลากหลาย
ของแตธุรกิจ 4.2) ขอเท็จจริง โดยพิจารณาขอกฎหมาย ระเบียบ ของมหาวิทยาลัย
มหาสารคาม เพื่อดําเนินกิจกรรมใหสอดคลอง และการจัดทํานิติกรรมสัญญา 4.3) 

กรอบแนวคดิในการออกแบบพืน้ทีเ่ชาในเชงิพาณชิย โดยเนนใหผูเชามสีวนรวมตลอดจน
สรางความรวมมือในการบริหารพื้นที่ โดยนโยบายและใหผูเชาพื้นที่รูสึกเหมือนเปน

สวนหนึ่งและรูสึกถึงการมีสวนรวมในการบริหารพื้นที่ไปดวยกัน และ 4.4) กําหนด

แนวทางการแกปญหาไวลวงหนา จัดทํารูปแบบแผนใหเปนระเบียบ ชัดเจน โดยให
ผูเชาไดแสดงความคิดเห็นกับการกําหนดนโยบายและการมีสวนรวม

คําสําคัญ : การบริหารพ้ืนที่เชา, การบริหารจัดการอาคารสถานท่ี, การพัฒนา

สัมพันธภาพกับลูกคา
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Abstract 

 This research purpose to study environment management systems in 
commercial rental space Mahasarakham University and fi nd way to develop 
the physical and management systems for commercial rental space business 
unit in Mahasarakham University and guidelines designed to meet the needs of 
commercial tenants by collecting data from 127 tenant within Maha sarakham 
University, Kamriang Campus by collect interview structured is present in a 
descriptive content. The results of the study revealed that 1) environment 
management in commercial rental space within khamriang campus is the that 
the location is convenient, easy travel by road within the university There is 
a good environment and convenient parking delivery point have toilet clean 
is easy to fi nd and the infrastructure system appropriate 2) guidelines for the 
development of physical and commercial rental management business unit and 
design guidelines to satisfy the needs of the tenants the area commercially. 
From the interviewee, themes including 4 issues 1) the physical characteristics 

commercial rental space themes including : size, location, building, and to 
reach areas 2) physical development to facility management and places found 
that the point of delivery points of waste, care and cleaning in the surrounding 

areas rental area was good and appropriate than before Should cancellation 

system route way at some point within the University Because you don’t 
respond to the needs 3) rental space management system use area commercial
business unit university : consists of the policy of the administration area 

of commercial rental, staff information to customers, the standard controls 

shops, and design guidelines to satisfy the needs of the tenants the area that 
the administration building (facility management) consists of 3 components :
people, process and place were 4.1) target goal to the rental space for a variety

of business 4.2) facts by considering the legal regulations of the university 
that comply activities and contract lease 4.3) conceptual in commercial rental 
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space design by focusing on the tenant participation as well as cooperation in 
the area management the area policy and tenants feel like part and feel the 
participation in the administration area together, and 4.4) defi ning the problem 
solving beforehand preparation of the pattern to be organized crystal Clear by 
tenants to comment on policy and participation.

Keywords : space rental management, facility management, customer 
relationship development 

บทนํา

 ปจจุบันรายไดหลักที่สําคัญของ
มหาวิทยาลัยหลายๆ มหาวิทยาลัย มา
จากการบรหิารพืน้ทีเ่ชา การดาํเนนิการ

ตางๆ ในกรอบของการใหเชาใชประโยชน
ในที่ดินท่ีราชพัสดุและที่เปนทรัพยสิน
อื่นซึ่งมหาวิทยาลัยเปนผูกํากับดูแลใช

ประโยชนอยูนี้ ไดกอใหเกิดรายไดที่

เปนตัวเงินใหแกมหาวิทยาลัยหรือที่
เรียกวา “รายไดคาเชาใชพื้นท่ี” (สุรพล 
นิติไกรพจน. : 2540) ถือเปนเงินนอก
งบประมาณแผนดินของมหาวิทยาลัย 

มหาวิทยาลัยมหาสารคาม สามารถมี

รายไดจากการบริหารพื้นที่เชา โดย
อาศัยอํ านาจตามพระราชบัญญัติ
มหาวิทยาลัยมหาสารคาม พ.ศ. 2537 

มาตรา 9 และไมตองปฏิบัติตาม กฎ 
ระเบียบ ที่กําหนดข้ึนตามพระราช
บัญญัติราชพัสดุ พ.ศ. 2518 ซึ่งกรม

ธนารกัษไดกาํหนดไวสาํหรบัการบริหาร
จัดการที่ราชพัสดุโดยทั่วไปแตอยางใด 
รายไดทีเ่กดิจากการหาผลประโยชนจาก
ที่ราชพัสดุที่มหาวิทยาลัยปกครอง ดูแล
และใชประโยชนนี้ ถือเปนรายไดของ
มหาวิทยาลัยโดยตรง โดยไมตองนําสง
กระทรวงการคลัง

 การบริหารจัดการพื้นที่ที่มีอยูให

สามารถใชงานไดอยางคุมคาและมี

ประสิทธิภาพสูงสุดในปจจุบันมีความ
สําคัญเปนอยางมาก เนื่องจากความ
สําคัญของการใชทรัพยากรท่ีอยูรอบตัว
ใหเกดิประโยชนและคุมคาทีส่ดุ (ปญจพงศ 

นาคะบุตร. 2553 : 1) ความสามารถ

ในการบริหารพ้ืนท่ีเชาถือเปนส่ิงสําคัญ
อันจะนํามาซึ่งผลการประกอบการที่
ดีตอหนวยงาน ปจจัยสําคัญของการ

ดําเนินการ ทักษะในการติดตอ สื่อสาร
ของบคุลากรที ่ มหีนาท่ีบรหิารพืน้ทีเ่ชา
เปนอีกปจจัยหนึ่งที่สามารถนํามาซึ่งผล
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ดีหรือผลเสียหายตอหนวยงาน (อุรัสสา 
ตระการวุฒิโกศล.2549 : 5)
 การบริหารพ้ืนที่เชา หมายถึง การ
จัดแบง จัดสรร ตามลักษณะทรัพยากร
กายภาพ ประกอบดวย พื้นท่ีภายนอก
อาคาร พื้นที่ในอาคาร ใหผูที่ประสงค
จะดําเนินการเชาในเชิงพาณิชย มี
กระบวนการจัดหาประเภทผูเชาใหมี
ความหลากหลาย เพ่ือไมใหเกิดการ
แขงขัน ระหวางผูเชาที่มีธุรกิจประเภท
เดียวกันอยางรุนแรงรวมถึงการพัฒนา
พื้นท่ีซึ่งยังไมไดถูกใชประโยชนอยาง

เต็มทีใ่หเปนพืน้ทีเ่ชาหรอืพืน้ทีเ่ปาหมาย

การเชาในเชิงพาณิชย ภายใตหลัก
เกณฑ ระเบียบ ขอตกลง ระหวาง ผูเชา
และผูใหเชา และจัดทํานิติกรรมสัญญา

เชา การบริหารพ้ืนที่เชา ประกอบดวย 
ลักษณะทางกายภาพของพื้นที่เชา การ
บริหารงานอาคารสถานท่ีและจิตวิทยา

ในการพัฒนาสัมพันธภาพกับลูกคา

 จากเหตุผลท่ีกลาวมาแลวขางตน 
ผูวิจัยถือวาเปน  ผูมีหนาที่โดยตรง
ในการบริหารพ้ืนที่เชาในเชิงพาณิชย

ของมหาวิทยาลัยมหาสารคาม ทําใหผู

วิจัยสนใจศึกษาวาแนวทางการบริหาร
พื้นที่ เชามหาวิทยาลัยมหาสารคาม
เปนที่นาพอใจหรือไม จึงไดทําการ

รวบรวมขอมลูโดยการสัมภาษณแบบ  มี
โครงสราง จากผูเชาพ้ืนทีใ่นเชงิพาณชิย 

มหาวิทยาลัยมหาสารคาม วิทยาเขต
ขามเรียง ผลลัพธที่ไดจากการวิจัย
สามารถนําขอมูลไปใชประโยชนในการ
วางแผน ปรับปรุง และพัฒนากลยุทธ
การบริหารพื้นที่ เชาในเชิงพาณิชย
มหาวิทยาลัยมหาสารคามตอไป
 
นิยามศัพท

 1. ลกัษณะทางกายภาพของพ้ืนท่ี
เชา หมายถึง พื้นที่บางสวนที่กําหนด
ใหเปนพื้นที่กิจกรรม ในเชิงพาณิชย
หรือเพ่ือการพาณิชย จากการบริหาร

ทรพัยสนิอาคาร (Property Management) 
มุงเนนใหเกิดการจัดเก็บรายไดสูงสุด 
เกี่ยวของกับดานการตลาด และดาน

การจัดเก็บคาเชาใชพื้นที่เชิงพาณิชย 
ประกอบดวย 1)พื้นที่ภายนอกอาคาร 
(Space Outside the Building) 2) 

พื้นที่ภายในอาคาร (Space within the 

Building) 
 2. การบรหิารจัดการอาคารสถาน
ที ่(Facility Management) หมายถึง การ

จดัการทีมุ่งเนนใหการบรกิาร ประกอบดวย 
คน (People) กระบวนการ (Process)
และอาคาร (Place) 
 3. จติวทิยาในการพฒันาสัมพนัธ

ภาพกบัลูกคา หมายถงึ การเรยีนรูความ
ตองการและพฤติกรรมของลูกคาใน
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ทุกดานจากการมีปฏิสัมพันธกับลูกคา 
ประกอบดวย สนใจลูกคาอยางแทจริง 
การจําชื่อลูกคาใหได ใหความสําคัญตอ
ลูกคาและแสดงออกอยางจริงใจ และ
ถายทอดความรูที่ทันสมัยใหแกลูกคา
อยางสม่ําเสมอ 

วัตถุประสงคการวิจัย

 1. เพื่ อศึกษาสภาพแวดลอม
ระบบการจดัการพืน้ทีเ่ชาในเชงิพาณชิย 
มหาวิทยาลัยมหาสารคาม วิทยาเขต
ขามเรียง
 2. เพื่อหาแนวทางการพัฒนา
ทางดานกายภาพและระบบการจัดการ
พืน้ท่ีเชาในเชงิพาณชิย ของหนวยธรุกิจ 

มหาวิทยาลัยมหาสารคาม และเปน
แนวทางในการออกแบบ เพื่อสนองตอ
ความตองการของกลุมผูเชาพื้นที่ใน

เชิงพาณิชย

วิธีการวิจัย

 การวิจัยครั้งนี้ เปนการวิจัยเชิง

พรรณนา มีวิธีการดําเนินการวิจัย ดังนี้
 1. แ ห ล ง ข อ มู ล ใ น ก า ร วิ จั ย 
ไดแก ผูประกอบการรานคายอยและ

ผูประกอบการรานคาใหญ ทีเ่ชาพืน้ท่ีใน
เชิงพาณิชย มหาวิทยาลัยมหาสารคาม 
วิทยาเขตขามเรียง ระหวางวันที่ 15 

สิงหาคม - 15 กันยายน 2556 จํานวน 
127 คน
 2. เครื่องมือที่ใชในการรวบรวม
ขอมูล ไดแก แบบสัมภาษณแบบมี
โครงสราง ขั้นตอนการสรางเครื่องมือ 
ดังนี้
  2.1 ศึกษาเอกสารงานวิจัยท่ี
เกี่ยวของกับ การบริหารพื้นท่ีเชา เพื่อ
นํามาเปนแนวทางในการสรางแบบ
สัมภาษณ
  2.2 นําผลการศึกษาจากขอ 
2.1 มาสรางแบบสัมภาษณ ตามกรอบ
แนวคิดท่ีกําหนดโดยพิจารณาเน้ือหา
ใหสอดคลองกับกรอบแนวคิด ความ
มุงหมาย และสมมติฐานของการวิจัย 
  2.3 การทดสอบเครื่ องมือ
เนนดานความตรงตามเนื้อหาโดย

ผูเชี่ยวชาญ จํานวน 3 ทาน 

  2.4 ปรับปรุงแกไขตามขอ
เสนอแนะผูเชี่ยวชาญแนะนํา 
  2.6  ลักษณะของเคร่ืองมือ 

แบงเปน 2 ตอน ดังนี้
   ตอนที่ 1 ขอมูลทั่วไปของ

ผูเชาพื้นที่ในเชิงพาณิชย มหาวิทยาลัย

มหาสารคาม  วิทยาเขตขามเ รียง 
ประกอบดวย เพศ อายุ สถานภาพ 
ระดับการศึกษา ประสบการณในการ

ดําเนินธุรกิจ รายไดเฉลี่ยตอเดือน และ
ตําแหนงปจจุบัน
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   ตอนที่ 2 แบบสัมภาษณ 
เปนการกําหนดคําถามแบบปลาย
เปด เพื่อใชในการสัมภาษณรานคาที่
เชาพ้ืนท่ีในเชิงพาณิชย มหาวิทยาลัย
มหาสารคาม วิทยาเขตขามเรียง แบบ  
มีโครงสรางซึ่งผูใหขอมูลสามารถแสดง
ความคิดเห็น ความรูสึก  ไดอยาง
อิสระ เครื่องมือบันทึกเสียง เพ่ือบันทึก
คําสัมภาษณของผู ใหขอมูลเพ่ือนํา
มาใชในการวิเคราะหเนื้อหา ประเด็น
คําถาม ที่ใชในการสัมภาษณ แบงเปน 
4 ดาน ประกอบดวย ดานการปฏบิตัติาม
นโยบายการบริหารพื้นที่เชา ดานการ
บริการ ดานการควบคุม และดานภาพ
รวมการบริหารพ้ืนที่เชา

การเก็บรวบรวมขอมูล

 ผูวิจัยไดดําเนินการเก็บรวบรวม

ขอมูลดวยตนเองระหวางวันที่ 15 
สิงหาคม 2557 ถึงวันท่ี 15 กันยายน 
2557 กระทําโดยการสัมภาษณผู

ประกอบการแตละพ้ืนที่ เพื่อทราบถึง

ลักษณะทางกายภาพ แนวทางการ
พัฒนาดานกายภาพ ระบบการจัดการ
พื้นที่เชา อันนําไปสูแนวทางในการ
ออกแบบในการหารจัดการพื้นที่เชาใน
เชิงพาณิชย 

การวิเคราะหขอมูล
 วิเคราะหขอมูลโดยการวิเคราะห
เนื้อหา และนําเสนอโดยการพรรณนา
วิเคราะหและมีภาพประกอบ

ผลการวิจัย

 จากผลการวเิคราะหขอมลู สามารถ
สรุปผล ไดดังนี้
 1. สภาพแวดลอมระบบการ
บริหารจัดการพื้นที่เชา ในเชิงพาณิชย 
มหาวิทยาลัยมหาสารคาม พบวา ทําเล
ที่ตั้ง มีความความสะดวก การเดินทาง
งายดวยถนนภายในมหาวิทยาลัย มี
สภาพแวดลอมท่ีดทีีจ่อดรถสะดวกสบาย 
จุดรับสงสินคา จุดทิ้งขยะเหมาะสม

มีหองสุขาสะอาดหางาย และมีระบบ

สาธารณูปโภคท่ีเพียงพอและเหมาะสม
 2. แนวทางการพัฒนาทางดาน
กายภาพและระบบการจัดการพ้ืนที่

เชาในเชิงพาณิชย ของหนวยธุรกิจ 

มหาวิทยาลัยมหาสารคาม และเปน
แนวทางในการออกแบบ เพื่อสนองตอ
ความตองการของกลุมผูเชาพื้นที่ใน
เชงิพาณิชย จากขอมูลผูรบัการสัมภาษณ
สามารถสรปุได 4 ประเดน็ ประกอบดวย
  2.1 ลักษณะทางกายภาพ

พื้นที่เชาในเชิงพาณิชย ไดแก 1) ขนาด 
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2) ทําเล 3) สิ่งปลูกสราง และ4) การเขา
ถึงพื้นท่ี 
  2.2 แนวทางการพัฒนาทาง
ดานกายภาพ ไดแก การบริหารอาคาร
และสถานท่ี พบวา การกําหนดจุดรับ
สงสินคา จุดทิ้งขยะ การดูแลและรักษา
ความสะอาดในบริเวณโดยรอบพ้ืนที่
เชาอยูในเกณฑดีและมีความเหมาะสม
มากกวาแตกอน ควรมีการยกเลิกระบบ
เสนทางเดินรถทางเดียวบางจุดภายใน
มหาวิทยาลัย เพราะไมตอบสนองตอ
ความตองการเชาใชพื้นที่ 
  2.3 ระบบการจัดการพ้ืนที่
เชาในเชิงพาณิชย ของหนวยธุรกิจ 
มหาวิทยาลัยมหาสารคาม ไดแก 1) 
การกําหนดนโยบายในการบริหารพื้นที่
เชาในเชิงพาณิชย 2) การใหขอมูลของ

เจาหนาท่ีแกลูกคา และ 3) การควบคุม

มาตรฐานรานคา 
  2.4 แนวทางในการออกแบบ
เพื่อสนองตอความตองการของกลุม

ผูเชาพื้นท่ีในเชิงพาณิชย โดยอาศัยการ

บริหารจัดการอาคารสถานท่ี (facility 

management) ซึง่เปนการประสานความ

เขาใจในการออกแบบสถานท่ีเขาดวย
กัน ประกอบดวย 3 องคประกอบ ไดแก 
คน (people) กระบวนการ (process) 

และ อาคาร (place) ดังนี้ 1) การ

กําหนดเปาหมาย เพื่อกําหนดพื้นที่เชา
ใหมีความหลากหลายของแตธุรกิจ 2) 
ขอเท็จจริง โดยพิจารณาขอกฎหมาย 
ระเบียบ ของมหาวิทยาลัยมหาสารคาม 
เพื่อดําเนินกิจกรรมใหสอดคลอง และ

การจัดทํานิติกรรมสัญญา 3) กําหนด
กรอบแนวคิดในการออกแบบพื้นที่เชา
ในเชิงพาณิชย โดยเนนใหผูเชามีสวน
รวมตลอดจนสรางความรวมมือในการ
บริหารพื้นท่ี โดยนโยบายและใหผูเชา
พื้นที่รูสึกเหมือนเปนสวนหน่ึงและรูสึก
ถึงการมีสวนรวมในการบริหารพื้นท่ีไป
ดวยกัน และ 4) กําหนดแนวทางการ
แกปญหาไวลวงหนา จดัทาํรูปแบบแผน
ใหเปนระเบียบ ชัดเจน โดยใหผูเชา
ไดแสดงความคิดเห็นกับการกําหนด
นโยบายและการมีสวนรวม

อภิปรายผล

 การวิจัย เรื่อง แนวทางการบริหาร
พื้นที่เชาในเชิงพาณิชย ศึกษาเฉพาะ
มหาวิทยาลัยมหาสารคาม สามารถ

อภิปรายผล ไดดังนี้

 1. จากการศึกษาลักษณะทาง
กายภาพพื้ นที่ เ ช า ใน เชิ งพาณิชย  
มหาวิทยาลัยมหาสารคาม สามารถ

สรุปได 4 ประเด็น ไดแก 1.1) ขนาด 
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พิจารณาจากพ้ืนที่ที่เปนเขตพาณิชย
กรรมหลักและสวนที่เหลือจากกิจกรรม
ทางการศึกษาของพ้ืนทีภ่ายนอกอาคาร
และพื้นที่ภายในอาคารมหาวิทยาลัย
มหาสารคาม 1.2) ทําเล พิจารณา
จากตําแหนงที่ ตั้ งของพื้นที่ เช า ใน
เชงิพาณชิย ทีต่ัง้หลกัตัง้อยูในเขตพาณชิ
ยกรรมหลกั ทัง้น้ีการพจิารณาพืน้ทีต่าม
อาคารคณะตางๆ เปนพ้ืนท่ีมีศักยภาพ 
ควรพัฒนาพ้ืนท่ีใหเชาในเชิงพาณิชย
ใหสอดคลองกัน โดยเม่ือพิจารณาจาก
ลักษณะทางกายภาพพื้นที่เรื่องทําเล
ในเขตพาณิชยกรรมหลักและพ้ืนที่ของ
คณะ สามารถกําหนดเปนแนวทางใน
การพัฒนาพื้นท่ีเชาตอไป 1.3) สิ่งปลูก
สราง ควรพิจารณาสิ่งปลูกสรางเดิมที่

มีอยูแลว ไดแก อาคารบริการ อาคาร
ศนูย สาํนกั คณะ ทัง้พ้ืนทีภ่ายในอาคาร

และพืน้ท่ีภายนอกอาคาร หากจะดาํเนนิ

การใหเปนพื้นท่ีเชาในเชิงพาณิชยควร
จะตองพิจารณาเร่ืองภูมิทัศนและสภาพ
แวดลอมดวย เพราะอาจจะสงผลกระทบ

ตอโครงการมหาวิทยาลัยสีเขียว และ 

1.4) การเขาถึงพื้นที่ เปนลักษณะทาง

กายภาพท่ีมีความสําคัญมาก เนื่องจาก
การเขาถึง  มีความสะดวกของลูกคา 
ของผูเชา การขนสงสินคา การรักษา

ความสะอาด

 2. แนวทางการพัฒนาทางดาน
กายภาพและระบบการจัดการพ้ืนที่
เชาในเชิงพาณิชยสรุปได 3 ประเด็น 
ประกอบดวย 
  2.1 แนวทางการพัฒนาทาง
ดานกายภาพ ไดแก การบริหารอาคาร
และสถานท่ี การกําหนดจุดรับสงสินคา 
จุดท้ิงขยะ การดูแลและรักษา ความ
สะอาด ในบริเวณโดยรอบพื้นที่เชา
อยูในเกณฑดีและมีความเหมาะสม
มากกวาแตกอน ควรมีการยกเลิกระบบ
เสนทางเดินรถทางเดียวบางจุดภายใน
มหาวิทยาลัย เพราะไมตอบสนองตอ
ความตองการเชาใชพื้นที่ เนื่องจากการ
พัฒนาทางการดานกายภาพเปน การ

ใชทรพัยากรพืน้ทีไ่ดอยาง มปีระสทิธภิาพ
สอดคลองกับแนวคิดของมหาวิทยาลัย
สโุขทัย ธรรมาธิราช (2555 : 2-30) ทีก่ลาว

วา การใชพื้นท่ีอยาง มีประสิทธิภาพ 

ตองมีการ วางผังสถานประกอบการ 
เน่ืองจากตองการใชพื้นที่ที่มีอยูอยาง
จํากัดใหคุมคาที่สุด ดังนั้น หลักการ ที่
สําคัญอีกประการหน่ึง คือการใชพื้นที่

ที่มีอยูอยาง มีประสิทธิภาพสูงสุด ซึ่ง

รวมถึงพื้นที่ทั้งแนวต้ังและแนวนอน 
เชน การออกแบบพื้นที่จัดเก็บวัสดุให
สามารถใชพื้นที่ในแนวสูงไดหลายชั้น 

เปนตน
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  2.2 ระบบการจัดการพ้ืนที่
เช า ในเชิ งพาณิชย  มหาวิทยาลัย
มหาสารคาม ไดแก 1) การกําหนด
นโยบายในการบริหารพ้ืนท่ีเชาใน
เชงิพาณิชย นัน้ ยงัตองไดรบัการปรับปรุง
ตามตําแหนงท่ีตั้งของสถานที่ใหบริการ
ไมสามารถใชเปนมาตรฐานเดียวกันได
ทั้งหมดอาจจะแตกตางกัน โดยรวมแลว
ถือวานโยบายการบริหารพ้ืนที่เชาใน
เชิงพาณิชย มหาวิทยาลัยมหาสารคาม
เปนไปอยางเหมาะสม ดังนั้น ฝาย
บรหิารพ้ืนที ่จะตองมีการทบทวนวาการ
จัดการองคการภายในดีมากนอยแค
ไหน เพราะจะชวยใหการปฏิบัติงานได
อยางมีประสิทธิภาพและราบร่ืนไดดวย 
สอดคลองกบัแนวคดิของ ธงชยั สนัตวิงษ 
(2531 : 54) ที่กลาววา การจัดองคการ

ที่ดี มีผลโดยตรงที่จะชวยใหการจัดการ

มีประสิทธิภาพ จากเหตุผลตาง ๆ 
ดังน้ี (1) ชวยกําหนดขอบเขตความ
รับผิดชอบ อํานาจหนาท่ีและความรับ

ผิดชอบตางๆ (2) ชวยในการประสาน

งาน โดยการกําหนดขอบเขตและจัด
กิจกรรมท่ีสัมพันธกันใหอยูในหนวย

เดียวกัน (3) ชวยปองกันการทํางานซํ้า
ซอน (4) ชวยลดการสับสนในการทํางาน
มุงสูเปาหมายท่ีตั้งไว และ (5) ชวยลด

ความขัดแยงและอึดอัดในระหวางคน
งานซ่ึงเทากับเปนการชวยสรางขวัญ

กําลังใจในการทํางานใหดีขึ้น 2) การให
ขอมูลของเจาหนาท่ีแกลูกคา ถูกตองดี 
พูดจาสุภาพมีความกระตือรือรนที่จะให
บริการ และรูสึกวาไดรับขอมูลขาวสาร
อยางทั่วถึง ฝายบริหารพื้นที่มีการสราง
สัมพันธภาพที่ดีกับลูกคา ดังนั้น ฝาย
บริหารพื้นท่ีควรตระหนักถึงคุณคาของ
การใชคุณคาเนนความพึงพอใจของ

ลูกคา (customer Oriented) ดวยการ
สรางคานิยมองคการในเรื่องคุณภาพ 
เนื่องจากคุณภาพมีความสําคัญตอการ
สรางความพึงพอใจในการบริการในมุม
มองของลกูคา สอดคลองกบัแนวคดิของ 
มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช หนวย
ที่ 3 การจัดการคุณภาพ (2555 : 3 - 7) 
ที่กลาววา แนวคิดดานคุณภาพเนนที่

การควบคุมคุณภาพ เพื่อลดจํานวน
ขอรองเรียนของลูกคาดวยการตรวจ

สอบอยางละเอียด ลักษณะท่ีใชในการ

กําหนด คุณภาพ ของการบริการ ในมุม
มองของลกูคา ประกอบดวย 1) เวลาและ
ความทันเวลา (time and timeliness) 

ระยะเวลาที่ลูกคาตองรอการใหบริการ

และเวลาท่ีใชทั้งหมดการรับบริการ
เปนสิ่งสําคัญตอการกําหนดคุณภาพ
ของการบริการ เพราะลูกคาถือวาการ
บรกิารขององคการทีใ่ชเวลาและรอคอย
นอยท่ีสุด เปนการบริการท่ีมีคุณภาพ
ดีที่สุด นอกจากนี้ องคการยังตองมีการ
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บริการพรอมในเวลาที่ลูกคาตองการ
ดวย ในปจจุบันไดมีการนําเทคโนโลยี
สารสนเทศมาชวยทางการตลาดในการ
ดูแลติดตามระบบสินคาคงคลังและปรับ
เปล่ียนอุปทานใหสอดคลองกับอุปสงค
ของลูกคาไดอยางมีประสิทธิภาพขึ้น 
2) ความสมบูรณ (completeness) 
บริการท่ีมีความสมบูรณคือบริการที่
สามารถตอบสนองความตองการลูกคา
ไดอยางครบถวน บริการสวนใหญมัก
จะประกอบดวยบริการยอยหลายอยาง 
ดังนั้น คุณภาพของการบริการจึงขึ้น
อยูกับบริการยอยแตละอยางประกอบ
กัน เชน บริการทองเที่ยวมีลักษณะเปน
แพ็กเก็จทัวรซึ่งประกอบดวยบริการ
ยอยจํานวนมาก เชน ที่พัก สถานที่
ทองเท่ียว อาหาร การนําเที่ยว เปนตน 

ดงันัน้ หากบรกิารยอยใดบรกิารหนึง่ไมมี

คณุภาพหรอืลกูคาไมพงึพอใจแลว จะสง
ผลตอคณุภาพของการบรกิารทองเทีย่ว 
3) อัธยาศัยไมตรี (courtesy) เปนความ

สําคัญท่ีลูกคาไดรับจากการบริการของ

บุคลากรในองคการ ไดแก ความสุภาพ 

การใหความเคารพ ความใสใจ และ

ความเปนมิตรของพนักงาน เน่ืองจาก
ลักษณะของการบริการมักจะใชคนเปน
หลัก ดังนั้นสวนหนึ่งของประสบการณ

จากการบริการคือคุณภาพของการ
บริการท่ีลูกคาไดรับจากพนักงานและ

ทกัษะของพนักงาน ธรุกจิบรกิารจึงตอง
ใหความสําคัญ กับการฝกอบรมและ
กําหนดมาตรฐานกระบวนการปฏิบัติ
งานของบุคลากร เพื่อลดความแตกตาง
ในการใหบริการของบุคลากรแตละคน   
4) ความสอดคลอง (consistency) ลกูคา
แตละรายควรจะไดรับบริการท่ีมีระดับ
คุณภาพเดียวกันเสมอ ไมวาจะเปน
ลูกคารายใดก็ตาม 5) ความสะดวกและ
การเขาถึงได (convenience and 
accessibility) คอื ความงายในการเขาถงึ
บรกิารและไดรบัการบรกิาร เชน จาํนวน
ของศูนยบริการและความสะดวกในการ
ติดตอเพื่อรับบริการ เปนตน 6) ความ
ถกูตอง ลกูคาตองไดรบับรกิารท่ีถกูตอง
ตามมาตรฐานที่กําหนดไวเสมอไมวา

จะใชบริการ ณ สถานที่ หรือเวลาใด
ก็ตาม และ 7) การตอบสนอง (responsi

veness) ความเต็มใจและความพรอม

ของพนักงานในการใหบริการ ไมวาจะ
เปนการตอบคําถามขอสงสัยของลูกคา 
และการจัดการตอขอรองเรียนของ

ลกูคาไดอยางรวดเรว็มปีระสิทธิภาพการ

ดําเนินงาน สอดคลองกับแนวคิดของ
พรรณราย ทรัพยะประภา. (2548 : 245 
- 248) กลาววา การพัฒนาสัมพันธภาพ
ที่ดีตอลูกคา ประกอบดวย 1) สนใจ
ลูกคาอยางแทจริง 2) จําชื่อลูกคาได 
3) ใหความสาํคญัตอลกูคาและแสดงออก
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อยางจริงใจ และ 4) ถายทอดความรูที่
ทันสมัยใหแกลูกคาอยางสมํ่าเสมอ และ 
2.2.3) การควบคุมมาตรฐานรานคาให
อยูในภายใตขอบเขตท่ีกําหนดหรือใน
พื้นท่ีเชาปฏิบัติตามอยางเครงครัด เพ่ือ
ความเปนระเบียบเรียบรอยของสถาน
ที่ โดยเจาหนาท่ีจะตองคอยตรวจสอบ
อยูเสมอ และการควบคุมมาตรฐาน
ดานการแตงกายและการใหบริการของ
ผูเชาเอง เนือ่งจากการควบคุม (control) 
เปนกระบวนการในการเฝาติดตาม
กิจกรรมตางๆ ใหดําเนินงานไปภายใต
ขอกําหนด กฎ ระเบียบท่ีวางไวอยาง

ถกูตอง การควบคุมกลุมบคุคล นัน้เปนการ
ดําเนินการใหผูเชาพื้นท่ีในเชิงพาณิชย
ภายในมหาวทิยาลยัมหาสารคาม ปฏบิตัิ

ตามที่ฝายบริหารพื้นที่กําหนดไว เพื่อ
ความเปนระเบียบเรียบรอย สอดคลอง
กบัแนวคิดของ วลิเลยีม จ.ี อชู ี(William 

G. Ouchi อางถึงใน Robbins Coulter 

1999e : 554 ; อางอิงมาจาก ตุลา
มหาพสุธานนท. 2554 : 305) ที่กลาว
วา การควบคุมแบงตามลักษณะงาน

และคุณสมบัติขององคกรเปนหลัก 

ชนิดของการควบคุม ประกอบดวย 
1) การควบคุมทางการตลาด (market control)
คือวิธีการควบคุมท่ีเนนในเร่ืองการใช
เครื่องมือทางการตลาดภายนอก (the 
use of external market mechanisms) 

เชน การแขงขนักนัในเรือ่งของราคาหรือ
สวนแบงทางการตลาด เปนตน ในการ
กําหนดมาตรฐานเพ่ือใชในระบบการ
ควบคมุขององคกรประเภทอตุสาหกรรม
การผลิตและการบริการ ซึ่งตองการ
ความชัดเจนในการจําแนกคูแขงของ
ตนในตลาดการแขงขัน 2) การควบคุม
ตามระบบราชการ (bureaucratic control) 
เปน วิ ธีการควบคุม ท่ีออกแบบมา
เพื่อควบคุมระบบขององคกรซึ่งเนนใน
เรื่องอํานาจตามหนาที่ (authority), กฎ
ระเบยีบทางการบรหิาร (administrative 
rule) , กฎเกณฑ (regulations), ระเบยีบ
วิธีปฏิบัติงาน (procedures), นโยบาย 
(policy) , มาตรฐานของกิจกรรมตางๆ 
(standard of activities) และกลไก

ทางการบรหิารอืน่ (other administrative 
mechanisms) เพื่อประกันวาบุคคลใน
องคกรจะมีพฤติกรรมท่ีเหมาะสม รวม

ทั้งปฏิบัติงานไดอยางถูกตองตรงตาม

มาตรฐานท่ีกําหนด ระบบการควบคุม
ประเภทน้ีจะขึ้นอยูกับมาตรฐานท่ีถูก
กําหนดไวในคําบรรยายลักษณะงาน 

และงานประมาณ และ 3) การควบคุม

กลุมบุคคล (clan Control) คือวิธีการ ที่
ถูกออกแบบเพื่อควบคุมบุคคลและกลุม
บคุคลในองคการเพือ่กาํหนดพฤตกิรรม

ที่คาดหวังและเหมาะสมรวมทั้งการ
วัดและประเมินผลการปฏิบัติงาน ทั้ง
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พฤติกรรมของบุคคลจะข้ึนอยูกับการ
แบงปนคานิยมรวมกัน (shared val-
ues) , ปทัสถาน (norms) , ประเพณี 
(tradition), พิธีการ (ritual) , ความ
เช่ือ (belief) , และวัฒนธรรมองคการ 
(organizational culture) เมื่อมาอยู
รวมกันเปนกลุมกอนในองคการ ทําให
การควบคุมแบบน้ีพบมากในองคกรท่ี
มีการทํางานเปนทีมและองคกรท่ีมีการ
เปล่ียนแปลงทางเทคโนโลยีอยูบอย 
ๆ ความแตกตางของการควบคุมกลุม
บคุคลกับการควบคุมตามระบบราชการ
คอืการควบคมุตามระบบราชการจะเนน
ทีส่ายการบงัคบับญัชาและอาํนาจหนาที่
ตามลําดับชั้นตางๆ จึงพยายามควบคุม
ใหบุคคลมีพฤติกรรมเขากับระเบียบ

ราชการ ในขณะทีก่ารควบคมุกลุมบคุคล
จะเนนท่ีการควบคุมพฤติกรรมและผล
การปฏิบัติงานของบุคคลและกลุมใหมี

พฤติกรรมและผลการปฏิบัติงานตามที่

องคการคาดหวัง
 2.3 แนวทางในการออกแบบเพ่ือ
สนองตอความตองการของกลุมผูเชา

พื้นท่ีในเชิงพาณิชย โดยอาศัยการ

บริหารจัดการอาคารสถานท่ี (facility 
management) ซึ่งเปนการประสาน
ความเขาใจในการออกแบบสถานท่ีเขา

ดวยกัน ประกอบดวย 3 องคประกอบ 
ไดแก คน (people) กระบวนการ (process)
และ อาคาร (place) ดงันี ้1) การกําหนด
เปาหมาย เพื่อกําหนดพ้ืนที่เชาใหมี
ความหลากหลายของแตธุรกิจ 2) จัด 
ขอเท็จจริง โดยพิจารณาขอกฎหมาย 
ระเบียบ ของมหาวิทยาลัยมหาสารคาม 
เพื่อดําเนินกิจกรรมใหสอดคลอง และ
การจัดทํานิติกรรมสัญญา 3) กรอบ
แนวคิดในการออกแบบพื้นที่ เชาใน
เชิงพาณิชย โดยเนนใหผูเชามีสวนรวม
ตลอดจนสรางความรวมมือในการ
บริหารพื้นท่ี โดยนโยบายและใหผูเชา
พื้นที่รูสึกเหมือนเปนสวนหน่ึงและรูสึก
ถึงการมีสวนรวมในการบริหารพื้นที่ไป
ดวยกัน และ 4) กําหนดแนวทางการ
แกปญหาไวลวงหนา จดัทาํรูปแบบแผน

ใหเปนระเบียบ ชัดเจน โดยใหผูเชา

ไดแสดงความคิดเห็นกับการกําหนด

นโยบายและการมีสวนรวม สอดคลอง
กบังานวจิยัของ Franklin Becker (1992 
: Abstract) พบวา การจัดรูปแบบ

การจัดการพ้ืนที่อยางมีประสิทธิภาพ 

ตั้งใจท่ีจะตอบสนองตอปจจัยที่ไดรับ
การเปลี่ยนการจัดการส่ิงอํานวยความ
สะดวกเปนปญหาสําคัญในองคกร
ขนาดใหญจํานวนมาก
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พื้นที่เชาในเชิงพาณิชยหรือหนวยธุรกิจ 
ภายในมหาวิทยาลัยมหาสารคาม วิทยาเขตขามเรียง ปจจุบัน

ภาพประกอบ 1 อาคารบริการกลาง (พลาซา) 

ศูนยกลางของการพาณิชกรรมหลัก

ภาพประกอบ 2 การดําเนินกิจการรานคา

ภายในโรงอาหารตลาดนอย

ภาพประกอบ 3 การดําเนินกิจการรานคา

บริเวณคณะการบัญชีและการจัดการ

ขอเสนอแนะ

1. ขอเสนอแนะในการนําผล
การวิจัยไปใช
  1.1 ฝายบริหารพ้ืนที่เชาใน
เชิงพาณิชย มหาวิทยาลัยมหาสารคาม 

ควรใหความสําคัญกับแนวทางทางการ
พัฒนาทางดานกายภาพและระบบการ
จัดการพื้นที่เชาในเชิงพาณิชยในหนวย

ธรุกจิ เพือ่ตอบสนอง ความตองการของ

ผูเชาพืน้ท่ีในเชงิพาณชิยและเพือ่ใหเกดิ
ประสิทธิภาพการดําเนินงาน

  1.2 ฝายบริหารพ้ืนที่เชาใน

เชิงพาณิชย ควรมีการกําหนดนโยบาย
การบริหารพื้นที่เชาดานตางๆ อยาง
เปนระบบแบบแผนและการพัฒนา
สัมพันธภาพท่ีดีตอลูกคา เพื่อใหเกิด

ความรวมมือรวมใจอยางเต็มที่เพ่ือให
เกิดประโยชนสูงสุด ตลอดจนใหผูเชา

พื้ นที่ ใน เชิ งพาณิชย รู สึ กถึ งการมี
สวนรวมในการบริหารพื้นที่ไปดวยกัน
  1.3 ฝายบริหารพื้นที่เชา การ
จัดกิจกรรมดานการตลาดตางๆ เพื่อ
ใหการใชพื้นท่ีในเชิงพาณิชยตลอดจน
การจัดหาส่ิงอํานวยความสะดวกเพ่ือ
ตอบสนองความตองการของผูเชาใช

พื้นที่ในเชิงพาณิชยเกิดความพึงพอใจ

สูงสุด
 2. ขอเสนอแนะในการวิจยัคร้ัง
ตอไป

  2.1 ควรมีการศึกษาการพัฒนา

ระบบเทคโนโลยีสารสนเทศสําหรับการ

บริหารพื้นที่เชา เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพ
การดําเนินงานใหการบริหารพ้ืนที่เชา
เกิดประโยชนสูงสุด
  2.2  ควรมแีนวทางการบรหิาร

พื้นที่เชา จําแนกตามพื้นที่
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