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บทคัดยอ

 การวจิยัคร้ังนี ้มคีวามมุงหมาย เพ่ือศกึษาสภาพแวดลอมระบบการจดัการพืน้ที่
เชาในเชิงพาณิชย มหาวิทยาลัยมหาสารคาม วิทยาเขตขามเรียง และหาแนวทาง
การพัฒนาทางดานกายภาพและระบบการจัดการพื้นที่เชาในเชิงพาณิชย ของ
หนวยธุรกิจ มหาวิทยาลัยมหาสารคาม และเปนแนวทางในการออกแบบเพื่อสนอง

ตอความตองการของกลุมผูเชาพื้นท่ีในเชิงพาณิชย กลุมตัวอยางเปนผูเชาพื้นที่ใน
เชิงพาณิชยภายในมหาวิทยาลัยมหาสารคาม วิทยาเขตขามเรียง จํานวน 127 คน 

เก็บรวบรวมขอมูลดวยการสัมภาษณแบบมีโครงสรางนําเสนอขอมูลในรูปพรรณนา 

ผลการศึกษา พบวา 1. สภาพแวดลอมระบบการบริหารจัดการพ้ืนท่ีเชา ในเชิง

พาณิชย มหาวิทยาลัยมหาสารคาม ทําเลที่ตั้ง มีความความสะดวก การเดินทางงาย
ดวยถนนภายในมหาวิทยาลัย มีสภาพแวดลอมที่ดีที่จอดรถสะดวกสบาย จุดรับสง
สนิคา จดุทิง้ขยะเหมาะสม มหีองสขุาสะอาดหางาย และมีระบบสาธารณูปโภคทีเ่พียงพอ

1 หัวหนางานบริหารพ้ืนท่ี กลุมงานจัดหารายไดและผลประโยชน กองคลังและพัสดุ มหาวิทยาลัย
มหาสารคาม
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และเหมาะสม 2. แนวทางการพัฒนาทางดานกายภาพและระบบการจัดการพ้ืนที่
เชาในเชิงพาณิชย ของหนวยธุรกิจ และเปนแนวทางในการออกแบบ เพื่อสนองตอ
ความตองการของกลุมผูเชาพืน้ทีใ่นเชิงพาณิชย จากขอมลูผูรบัการสัมภาษณ สามารถ
สรุปได 4 ประเด็น ประกอบดวย 1) ลักษณะทางกายภาพพื้นที่เชาในเชิงพาณิชย 
ไดแก ขนาด ทําเล สิ่งปลูกสราง และการเขาถึงพื้นที่ 2) แนวทางการพัฒนาทางดาน
กายภาพ ไดแก การบริหารอาคารและสถานที่ การกําหนดจุดรับสงสินคา จุดทิ้งขยะ 
การดูแลและรักษาความสะอาดในบริเวณโดยรอบพื้นที่เชาอยูในเกณฑดีและมีความ
เหมาะสมมากกวาแตกอน ควรมีการยกเลิกระบบเสนทางเดินรถทางเดียวบางจุด
ภายในมหาวิทยาลัย เพราะไมตอบสนองตอความตองการเชาใชพื้นที่ 3) ระบบการ
จัดการพื้นท่ีเชาในเชิงพาณิชย ไดแก การกําหนดนโยบายในการบริหารพื้นที่เชาใน
เชงิพาณชิย การใหขอมลูของเจาหนาทีแ่กลกูคา และการควบคมุมาตรฐานรานคา และ

4) แนวทางในการออกแบบเพือ่สนองตอความตองการของกลุมผูเชาพ้ืนทีใ่นเชงิพาณชิย
โดยอาศยัการบรหิารจดัการอาคารสถานทีใ่น 3 องคประกอบ คอื คน กระบวนการ และ
อาคาร ไดแก 4.1) การกําหนดเปาหมาย เพ่ือกําหนดพื้นที่เชาใหมีความหลากหลาย
ของแตธุรกิจ 4.2) ขอเท็จจริง โดยพิจารณาขอกฎหมาย ระเบียบ ของมหาวิทยาลัย
มหาสารคาม เพื่อดําเนินกิจกรรมใหสอดคลอง และการจัดทํานิติกรรมสัญญา 4.3) 

กรอบแนวคดิในการออกแบบพืน้ทีเ่ชาในเชงิพาณชิย โดยเนนใหผูเชามสีวนรวมตลอดจน
สรางความรวมมือในการบริหารพื้นที่ โดยนโยบายและใหผูเชาพื้นที่รูสึกเหมือนเปน

สวนหนึ่งและรูสึกถึงการมีสวนรวมในการบริหารพื้นที่ไปดวยกัน และ 4.4) กําหนด

แนวทางการแกปญหาไวลวงหนา จัดทํารูปแบบแผนใหเปนระเบียบ ชัดเจน โดยให
ผูเชาไดแสดงความคิดเห็นกับการกําหนดนโยบายและการมีสวนรวม

คําสําคัญ : การบริหารพ้ืนที่เชา, การบริหารจัดการอาคารสถานท่ี, การพัฒนา

สัมพันธภาพกับลูกคา
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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

 ปจจุบันรายไดหลักที่สําคัญของ
มหาวิทยาลัยหลายๆ มหาวิทยาลัย มา
จากการบรหิารพืน้ทีเ่ชา การดาํเนนิการ

ตางๆ ในกรอบของการใหเชาใชประโยชน
ในที่ดินท่ีราชพัสดุและที่เปนทรัพยสิน
อื่นซึ่งมหาวิทยาลัยเปนผูกํากับดูแลใช

ประโยชนอยูนี้ ไดกอใหเกิดรายไดที่

เปนตัวเงินใหแกมหาวิทยาลัยหรือที่
เรียกวา “รายไดคาเชาใชพื้นท่ี” (สุรพล 
นิติไกรพจน. : 2540) ถือเปนเงินนอก
งบประมาณแผนดินของมหาวิทยาลัย 

มหาวิทยาลัยมหาสารคาม สามารถมี

รายไดจากการบริหารพื้นที่เชา โดย
อาศัยอํ านาจตามพระราชบัญญัติ
มหาวิทยาลัยมหาสารคาม พ.ศ. 2537 

มาตรา 9 และไมตองปฏิบัติตาม กฎ 
ระเบียบ ที่กําหนดข้ึนตามพระราช
บัญญัติราชพัสดุ พ.ศ. 2518 ซึ่งกรม

ธนารกัษไดกาํหนดไวสาํหรบัการบริหาร
จัดการที่ราชพัสดุโดยทั่วไปแตอยางใด 
รายไดทีเ่กดิจากการหาผลประโยชนจาก
ที่ราชพัสดุที่มหาวิทยาลัยปกครอง ดูแล
และใชประโยชนนี้ ถือเปนรายไดของ
มหาวิทยาลัยโดยตรง โดยไมตองนําสง
กระทรวงการคลัง

 การบริหารจัดการพื้นที่ที่มีอยูให

สามารถใชงานไดอยางคุมคาและมี

ประสิทธิภาพสูงสุดในปจจุบันมีความ
สําคัญเปนอยางมาก เนื่องจากความ
สําคัญของการใชทรัพยากรท่ีอยูรอบตัว
ใหเกดิประโยชนและคุมคาทีส่ดุ (ปญจพงศ 

นาคะบุตร. 2553 : 1) ความสามารถ

ในการบริหารพ้ืนท่ีเชาถือเปนส่ิงสําคัญ
อันจะนํามาซึ่งผลการประกอบการที่
ดีตอหนวยงาน ปจจัยสําคัญของการ

ดําเนินการ ทักษะในการติดตอ สื่อสาร
ของบคุลากรที ่ มหีนาท่ีบรหิารพืน้ทีเ่ชา
เปนอีกปจจัยหนึ่งที่สามารถนํามาซึ่งผล
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ดีหรือผลเสียหายตอหนวยงาน (อุรัสสา 
ตระการวุฒิโกศล.2549 : 5)
 การบริหารพ้ืนที่เชา หมายถึง การ
จัดแบง จัดสรร ตามลักษณะทรัพยากร
กายภาพ ประกอบดวย พื้นท่ีภายนอก
อาคาร พื้นที่ในอาคาร ใหผูที่ประสงค
จะดําเนินการเชาในเชิงพาณิชย มี
กระบวนการจัดหาประเภทผูเชาใหมี
ความหลากหลาย เพ่ือไมใหเกิดการ
แขงขัน ระหวางผูเชาที่มีธุรกิจประเภท
เดียวกันอยางรุนแรงรวมถึงการพัฒนา
พื้นท่ีซึ่งยังไมไดถูกใชประโยชนอยาง

เต็มทีใ่หเปนพืน้ทีเ่ชาหรอืพืน้ทีเ่ปาหมาย

การเชาในเชิงพาณิชย ภายใตหลัก
เกณฑ ระเบียบ ขอตกลง ระหวาง ผูเชา
และผูใหเชา และจัดทํานิติกรรมสัญญา

เชา การบริหารพ้ืนที่เชา ประกอบดวย 
ลักษณะทางกายภาพของพื้นที่เชา การ
บริหารงานอาคารสถานท่ีและจิตวิทยา

ในการพัฒนาสัมพันธภาพกับลูกคา

 จากเหตุผลท่ีกลาวมาแลวขางตน 
ผูวิจัยถือวาเปน  ผูมีหนาที่โดยตรง
ในการบริหารพ้ืนที่เชาในเชิงพาณิชย

ของมหาวิทยาลัยมหาสารคาม ทําใหผู

วิจัยสนใจศึกษาวาแนวทางการบริหาร
พื้นที่ เชามหาวิทยาลัยมหาสารคาม
เปนที่นาพอใจหรือไม จึงไดทําการ

รวบรวมขอมลูโดยการสัมภาษณแบบ  มี
โครงสราง จากผูเชาพ้ืนทีใ่นเชงิพาณชิย 

มหาวิทยาลัยมหาสารคาม วิทยาเขต
ขามเรียง ผลลัพธที่ไดจากการวิจัย
สามารถนําขอมูลไปใชประโยชนในการ
วางแผน ปรับปรุง และพัฒนากลยุทธ
การบริหารพื้นที่ เชาในเชิงพาณิชย
มหาวิทยาลัยมหาสารคามตอไป
 
นิยามศัพท

 1. ลกัษณะทางกายภาพของพ้ืนท่ี
เชา หมายถึง พื้นที่บางสวนที่กําหนด
ใหเปนพื้นที่กิจกรรม ในเชิงพาณิชย
หรือเพ่ือการพาณิชย จากการบริหาร

ทรพัยสนิอาคาร (Property Management) 
มุงเนนใหเกิดการจัดเก็บรายไดสูงสุด 
เกี่ยวของกับดานการตลาด และดาน

การจัดเก็บคาเชาใชพื้นที่เชิงพาณิชย 
ประกอบดวย 1)พื้นที่ภายนอกอาคาร 
(Space Outside the Building) 2) 

พื้นที่ภายในอาคาร (Space within the 

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

จดัการทีมุ่งเนนใหการบรกิาร ประกอบดวย 
คน (People) กระบวนการ (Process)
และอาคาร (Place) 
 3. จติวทิยาในการพฒันาสัมพนัธ

ภาพกบัลูกคา หมายถงึ การเรยีนรูความ
ตองการและพฤติกรรมของลูกคาใน
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ทุกดานจากการมีปฏิสัมพันธกับลูกคา 
ประกอบดวย สนใจลูกคาอยางแทจริง 
การจําชื่อลูกคาใหได ใหความสําคัญตอ
ลูกคาและแสดงออกอยางจริงใจ และ
ถายทอดความรูที่ทันสมัยใหแกลูกคา
อยางสม่ําเสมอ 

วัตถุประสงคการวิจัย

 1. เพื่ อศึกษาสภาพแวดลอม
ระบบการจดัการพืน้ทีเ่ชาในเชงิพาณชิย 
มหาวิทยาลัยมหาสารคาม วิทยาเขต
ขามเรียง
 2. เพื่อหาแนวทางการพัฒนา
ทางดานกายภาพและระบบการจัดการ
พืน้ท่ีเชาในเชงิพาณชิย ของหนวยธรุกิจ 

มหาวิทยาลัยมหาสารคาม และเปน
แนวทางในการออกแบบ เพื่อสนองตอ
ความตองการของกลุมผูเชาพื้นที่ใน

เชิงพาณิชย

วิธีการวิจัย

 การวิจัยครั้งนี้ เปนการวิจัยเชิง

พรรณนา มีวิธีการดําเนินการวิจัย ดังนี้
 1. แ ห ล ง ข อ มู ล ใ น ก า ร วิ จั ย 
ไดแก ผูประกอบการรานคายอยและ

ผูประกอบการรานคาใหญ ทีเ่ชาพืน้ท่ีใน
เชิงพาณิชย มหาวิทยาลัยมหาสารคาม 
วิทยาเขตขามเรียง ระหวางวันที่ 15 

สิงหาคม - 15 กันยายน 2556 จํานวน 
127 คน
 2. เครื่องมือที่ใชในการรวบรวม
ขอมูล ไดแก แบบสัมภาษณแบบมี
โครงสราง ขั้นตอนการสรางเครื่องมือ 
ดังนี้
  2.1 ศึกษาเอกสารงานวิจัยท่ี
เกี่ยวของกับ การบริหารพื้นท่ีเชา เพื่อ
นํามาเปนแนวทางในการสรางแบบ
สัมภาษณ
  2.2 นําผลการศึกษาจากขอ 
2.1 มาสรางแบบสัมภาษณ ตามกรอบ
แนวคิดท่ีกําหนดโดยพิจารณาเน้ือหา
ใหสอดคลองกับกรอบแนวคิด ความ
มุงหมาย และสมมติฐานของการวิจัย 
  2.3 การทดสอบเครื่ องมือ
เนนดานความตรงตามเนื้อหาโดย

ผูเชี่ยวชาญ จํานวน 3 ทาน 

  2.4 ปรับปรุงแกไขตามขอ
เสนอแนะผูเชี่ยวชาญแนะนํา 
  2.6  ลักษณะของเคร่ืองมือ 

แบงเปน 2 ตอน ดังนี้
   ตอนที่ 1 ขอมูลทั่วไปของ

ผูเชาพื้นที่ในเชิงพาณิชย มหาวิทยาลัย

มหาสารคาม  วิทยาเขตขามเ รียง 
ประกอบดวย เพศ อายุ สถานภาพ 
ระดับการศึกษา ประสบการณในการ

ดําเนินธุรกิจ รายไดเฉลี่ยตอเดือน และ
ตําแหนงปจจุบัน
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   ตอนที่ 2 แบบสัมภาษณ 
เปนการกําหนดคําถามแบบปลาย
เปด เพื่อใชในการสัมภาษณรานคาที่
เชาพ้ืนท่ีในเชิงพาณิชย มหาวิทยาลัย
มหาสารคาม วิทยาเขตขามเรียง แบบ  
มีโครงสรางซึ่งผูใหขอมูลสามารถแสดง
ความคิดเห็น ความรูสึก  ไดอยาง
อิสระ เครื่องมือบันทึกเสียง เพ่ือบันทึก
คําสัมภาษณของผู ใหขอมูลเพ่ือนํา
มาใชในการวิเคราะหเนื้อหา ประเด็น
คําถาม ที่ใชในการสัมภาษณ แบงเปน 
4 ดาน ประกอบดวย ดานการปฏบิตัติาม
นโยบายการบริหารพื้นที่เชา ดานการ
บริการ ดานการควบคุม และดานภาพ
รวมการบริหารพ้ืนที่เชา

การเก็บรวบรวมขอมูล

 ผูวิจัยไดดําเนินการเก็บรวบรวม

ขอมูลดวยตนเองระหวางวันที่ 15 
สิงหาคม 2557 ถึงวันท่ี 15 กันยายน 
2557 กระทําโดยการสัมภาษณผู

ประกอบการแตละพ้ืนที่ เพื่อทราบถึง

ลักษณะทางกายภาพ แนวทางการ
พัฒนาดานกายภาพ ระบบการจัดการ
พื้นที่เชา อันนําไปสูแนวทางในการ
ออกแบบในการหารจัดการพื้นที่เชาใน
เชิงพาณิชย 

การวิเคราะหขอมูล
 วิเคราะหขอมูลโดยการวิเคราะห
เนื้อหา และนําเสนอโดยการพรรณนา
วิเคราะหและมีภาพประกอบ

ผลการวิจัย

 จากผลการวเิคราะหขอมลู สามารถ
สรุปผล ไดดังนี้
 1. สภาพแวดลอมระบบการ
บริหารจัดการพื้นที่เชา ในเชิงพาณิชย 
มหาวิทยาลัยมหาสารคาม พบวา ทําเล
ที่ตั้ง มีความความสะดวก การเดินทาง
งายดวยถนนภายในมหาวิทยาลัย มี
สภาพแวดลอมท่ีดทีีจ่อดรถสะดวกสบาย 
จุดรับสงสินคา จุดทิ้งขยะเหมาะสม

มีหองสุขาสะอาดหางาย และมีระบบ

สาธารณูปโภคท่ีเพียงพอและเหมาะสม
 2. แนวทางการพัฒนาทางดาน
กายภาพและระบบการจัดการพ้ืนที่

เชาในเชิงพาณิชย ของหนวยธุรกิจ 

มหาวิทยาลัยมหาสารคาม และเปน
แนวทางในการออกแบบ เพื่อสนองตอ
ความตองการของกลุมผูเชาพื้นที่ใน
เชงิพาณิชย จากขอมูลผูรบัการสัมภาษณ
สามารถสรปุได 4 ประเดน็ ประกอบดวย
  2.1 ลักษณะทางกายภาพ

พื้นที่เชาในเชิงพาณิชย ไดแก 1) ขนาด 
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2) ทําเล 3) สิ่งปลูกสราง และ4) การเขา
ถึงพื้นท่ี 
  2.2 แนวทางการพัฒนาทาง
ดานกายภาพ ไดแก การบริหารอาคาร
และสถานท่ี พบวา การกําหนดจุดรับ
สงสินคา จุดทิ้งขยะ การดูแลและรักษา
ความสะอาดในบริเวณโดยรอบพ้ืนที่
เชาอยูในเกณฑดีและมีความเหมาะสม
มากกวาแตกอน ควรมีการยกเลิกระบบ
เสนทางเดินรถทางเดียวบางจุดภายใน
มหาวิทยาลัย เพราะไมตอบสนองตอ
ความตองการเชาใชพื้นที่ 
  2.3 ระบบการจัดการพ้ืนที่
เชาในเชิงพาณิชย ของหนวยธุรกิจ 
มหาวิทยาลัยมหาสารคาม ไดแก 1) 
การกําหนดนโยบายในการบริหารพื้นที่
เชาในเชิงพาณิชย 2) การใหขอมูลของ

เจาหนาท่ีแกลูกคา และ 3) การควบคุม

มาตรฐานรานคา 
  2.4 แนวทางในการออกแบบ
เพื่อสนองตอความตองการของกลุม

ผูเชาพื้นท่ีในเชิงพาณิชย โดยอาศัยการ

บริหารจัดการอาคารสถานท่ี (facility 

management) ซึง่เปนการประสานความ

เขาใจในการออกแบบสถานท่ีเขาดวย
กัน ประกอบดวย 3 องคประกอบ ไดแก 
คน (people) กระบวนการ (process) 

และ อาคาร (place) ดังนี้ 1) การ

กําหนดเปาหมาย เพื่อกําหนดพื้นที่เชา
ใหมีความหลากหลายของแตธุรกิจ 2) 
ขอเท็จจริง โดยพิจารณาขอกฎหมาย 
ระเบียบ ของมหาวิทยาลัยมหาสารคาม 
เพื่อดําเนินกิจกรรมใหสอดคลอง และ

การจัดทํานิติกรรมสัญญา 3) กําหนด
กรอบแนวคิดในการออกแบบพื้นที่เชา
ในเชิงพาณิชย โดยเนนใหผูเชามีสวน
รวมตลอดจนสรางความรวมมือในการ
บริหารพื้นท่ี โดยนโยบายและใหผูเชา
พื้นที่รูสึกเหมือนเปนสวนหน่ึงและรูสึก
ถึงการมีสวนรวมในการบริหารพื้นท่ีไป
ดวยกัน และ 4) กําหนดแนวทางการ
แกปญหาไวลวงหนา จดัทาํรูปแบบแผน
ใหเปนระเบียบ ชัดเจน โดยใหผูเชา
ไดแสดงความคิดเห็นกับการกําหนด
นโยบายและการมีสวนรวม

อภิปรายผล

 การวิจัย เรื่อง แนวทางการบริหาร
พื้นที่เชาในเชิงพาณิชย ศึกษาเฉพาะ
มหาวิทยาลัยมหาสารคาม สามารถ

อภิปรายผล ไดดังนี้

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

สรุปได 4 ประเด็น ไดแก 1.1) ขนาด 
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พิจารณาจากพ้ืนที่ที่เปนเขตพาณิชย
กรรมหลักและสวนที่เหลือจากกิจกรรม
ทางการศึกษาของพ้ืนทีภ่ายนอกอาคาร
และพื้นที่ภายในอาคารมหาวิทยาลัย
มหาสารคาม 1.2) ทําเล พิจารณา
จากตําแหนงที่ ตั้ งของพื้นที่ เช า ใน
เชงิพาณชิย ทีต่ัง้หลกัตัง้อยูในเขตพาณชิ
ยกรรมหลกั ทัง้น้ีการพจิารณาพืน้ทีต่าม
อาคารคณะตางๆ เปนพ้ืนท่ีมีศักยภาพ 
ควรพัฒนาพ้ืนท่ีใหเชาในเชิงพาณิชย
ใหสอดคลองกัน โดยเม่ือพิจารณาจาก
ลักษณะทางกายภาพพื้นที่เรื่องทําเล
ในเขตพาณิชยกรรมหลักและพ้ืนที่ของ
คณะ สามารถกําหนดเปนแนวทางใน
การพัฒนาพื้นท่ีเชาตอไป 1.3) สิ่งปลูก
สราง ควรพิจารณาสิ่งปลูกสรางเดิมที่

มีอยูแลว ไดแก อาคารบริการ อาคาร
ศนูย สาํนกั คณะ ทัง้พ้ืนทีภ่ายในอาคาร

และพืน้ท่ีภายนอกอาคาร หากจะดาํเนนิ

การใหเปนพื้นท่ีเชาในเชิงพาณิชยควร
จะตองพิจารณาเร่ืองภูมิทัศนและสภาพ
แวดลอมดวย เพราะอาจจะสงผลกระทบ

ตอโครงการมหาวิทยาลัยสีเขียว และ 

1.4) การเขาถึงพื้นที่ เปนลักษณะทาง

กายภาพท่ีมีความสําคัญมาก เนื่องจาก
การเขาถึง  มีความสะดวกของลูกคา 
ของผูเชา การขนสงสินคา การรักษา

ความสะอาด

 2. แนวทางการพัฒนาทางดาน
กายภาพและระบบการจัดการพ้ืนที่
เชาในเชิงพาณิชยสรุปได 3 ประเด็น 
ประกอบดวย 
  2.1 แนวทางการพัฒนาทาง
ดานกายภาพ ไดแก การบริหารอาคาร
และสถานท่ี การกําหนดจุดรับสงสินคา 
จุดท้ิงขยะ การดูแลและรักษา ความ
สะอาด ในบริเวณโดยรอบพื้นที่เชา
อยูในเกณฑดีและมีความเหมาะสม
มากกวาแตกอน ควรมีการยกเลิกระบบ
เสนทางเดินรถทางเดียวบางจุดภายใน
มหาวิทยาลัย เพราะไมตอบสนองตอ
ความตองการเชาใชพื้นที่ เนื่องจากการ
พัฒนาทางการดานกายภาพเปน การ

ใชทรพัยากรพืน้ทีไ่ดอยาง มปีระสทิธภิาพ
สอดคลองกับแนวคิดของมหาวิทยาลัย
สโุขทัย ธรรมาธิราช (2555 : 2-30) ทีก่ลาว

วา การใชพื้นท่ีอยาง มีประสิทธิภาพ 

ตองมีการ วางผังสถานประกอบการ 
เน่ืองจากตองการใชพื้นที่ที่มีอยูอยาง
จํากัดใหคุมคาที่สุด ดังนั้น หลักการ ที่
สําคัญอีกประการหน่ึง คือการใชพื้นที่

ที่มีอยูอยาง มีประสิทธิภาพสูงสุด ซึ่ง

รวมถึงพื้นที่ทั้งแนวต้ังและแนวนอน 
เชน การออกแบบพื้นที่จัดเก็บวัสดุให
สามารถใชพื้นที่ในแนวสูงไดหลายชั้น 

เปนตน
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  2.2 ระบบการจัดการพ้ืนที่
เช า ในเชิ งพาณิชย  มหาวิทยาลัย
มหาสารคาม ไดแก 1) การกําหนด
นโยบายในการบริหารพ้ืนท่ีเชาใน
เชงิพาณิชย นัน้ ยงัตองไดรบัการปรับปรุง
ตามตําแหนงท่ีตั้งของสถานที่ใหบริการ
ไมสามารถใชเปนมาตรฐานเดียวกันได
ทั้งหมดอาจจะแตกตางกัน โดยรวมแลว
ถือวานโยบายการบริหารพ้ืนที่เชาใน
เชิงพาณิชย มหาวิทยาลัยมหาสารคาม
เปนไปอยางเหมาะสม ดังนั้น ฝาย
บรหิารพ้ืนที ่จะตองมีการทบทวนวาการ
จัดการองคการภายในดีมากนอยแค
ไหน เพราะจะชวยใหการปฏิบัติงานได
อยางมีประสิทธิภาพและราบร่ืนไดดวย 
สอดคลองกบัแนวคดิของ ธงชยั สนัตวิงษ 
(2531 : 54) ที่กลาววา การจัดองคการ

ที่ดี มีผลโดยตรงที่จะชวยใหการจัดการ

มีประสิทธิภาพ จากเหตุผลตาง ๆ 
ดังน้ี (1) ชวยกําหนดขอบเขตความ
รับผิดชอบ อํานาจหนาท่ีและความรับ

ผิดชอบตางๆ (2) ชวยในการประสาน

งาน โดยการกําหนดขอบเขตและจัด
กิจกรรมท่ีสัมพันธกันใหอยูในหนวย

เดียวกัน (3) ชวยปองกันการทํางานซํ้า
ซอน (4) ชวยลดการสับสนในการทํางาน
มุงสูเปาหมายท่ีตั้งไว และ (5) ชวยลด

ความขัดแยงและอึดอัดในระหวางคน
งานซ่ึงเทากับเปนการชวยสรางขวัญ

กําลังใจในการทํางานใหดีขึ้น 2) การให
ขอมูลของเจาหนาท่ีแกลูกคา ถูกตองดี 
พูดจาสุภาพมีความกระตือรือรนที่จะให
บริการ และรูสึกวาไดรับขอมูลขาวสาร
อยางทั่วถึง ฝายบริหารพื้นที่มีการสราง
สัมพันธภาพที่ดีกับลูกคา ดังนั้น ฝาย
บริหารพื้นท่ีควรตระหนักถึงคุณคาของ
การใชคุณคาเนนความพึงพอใจของ

ลูกคา (customer Oriented) ดวยการ
สรางคานิยมองคการในเรื่องคุณภาพ 
เนื่องจากคุณภาพมีความสําคัญตอการ
สรางความพึงพอใจในการบริการในมุม
มองของลกูคา สอดคลองกบัแนวคดิของ 
มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช หนวย
ที่ 3 การจัดการคุณภาพ (2555 : 3 - 7) 
ที่กลาววา แนวคิดดานคุณภาพเนนที่

การควบคุมคุณภาพ เพื่อลดจํานวน
ขอรองเรียนของลูกคาดวยการตรวจ

สอบอยางละเอียด ลักษณะท่ีใชในการ

กําหนด คุณภาพ ของการบริการ ในมุม
มองของลกูคา ประกอบดวย 1) เวลาและ
ความทันเวลา (time and timeliness) 

ระยะเวลาที่ลูกคาตองรอการใหบริการ

และเวลาท่ีใชทั้งหมดการรับบริการ
เปนสิ่งสําคัญตอการกําหนดคุณภาพ
ของการบริการ เพราะลูกคาถือวาการ
บรกิารขององคการทีใ่ชเวลาและรอคอย
นอยท่ีสุด เปนการบริการท่ีมีคุณภาพ
ดีที่สุด นอกจากนี้ องคการยังตองมีการ
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บริการพรอมในเวลาที่ลูกคาตองการ
ดวย ในปจจุบันไดมีการนําเทคโนโลยี
สารสนเทศมาชวยทางการตลาดในการ
ดูแลติดตามระบบสินคาคงคลังและปรับ
เปล่ียนอุปทานใหสอดคลองกับอุปสงค
ของลูกคาไดอยางมีประสิทธิภาพขึ้น 
2) ความสมบูรณ (completeness) 
บริการท่ีมีความสมบูรณคือบริการที่
สามารถตอบสนองความตองการลูกคา
ไดอยางครบถวน บริการสวนใหญมัก
จะประกอบดวยบริการยอยหลายอยาง 
ดังนั้น คุณภาพของการบริการจึงขึ้น
อยูกับบริการยอยแตละอยางประกอบ
กัน เชน บริการทองเที่ยวมีลักษณะเปน
แพ็กเก็จทัวรซึ่งประกอบดวยบริการ
ยอยจํานวนมาก เชน ที่พัก สถานที่
ทองเท่ียว อาหาร การนําเที่ยว เปนตน 

ดงันัน้ หากบรกิารยอยใดบรกิารหนึง่ไมมี

คณุภาพหรอืลกูคาไมพงึพอใจแลว จะสง
ผลตอคณุภาพของการบรกิารทองเทีย่ว 
3) อัธยาศัยไมตรี (courtesy) เปนความ

สําคัญท่ีลูกคาไดรับจากการบริการของ

บุคลากรในองคการ ไดแก ความสุภาพ 

การใหความเคารพ ความใสใจ และ

ความเปนมิตรของพนักงาน เน่ืองจาก
ลักษณะของการบริการมักจะใชคนเปน
หลัก ดังนั้นสวนหนึ่งของประสบการณ

จากการบริการคือคุณภาพของการ
บริการท่ีลูกคาไดรับจากพนักงานและ

ทกัษะของพนักงาน ธรุกจิบรกิารจึงตอง
ใหความสําคัญ กับการฝกอบรมและ
กําหนดมาตรฐานกระบวนการปฏิบัติ
งานของบุคลากร เพื่อลดความแตกตาง
ในการใหบริการของบุคลากรแตละคน   
4) ความสอดคลอง (consistency) ลกูคา
แตละรายควรจะไดรับบริการท่ีมีระดับ
คุณภาพเดียวกันเสมอ ไมวาจะเปน
ลูกคารายใดก็ตาม 5) ความสะดวกและ
การเขาถึงได (convenience and 
accessibility) คอื ความงายในการเขาถงึ
บรกิารและไดรบัการบรกิาร เชน จาํนวน
ของศูนยบริการและความสะดวกในการ
ติดตอเพื่อรับบริการ เปนตน 6) ความ
ถกูตอง ลกูคาตองไดรบับรกิารท่ีถกูตอง
ตามมาตรฐานที่กําหนดไวเสมอไมวา

จะใชบริการ ณ สถานที่ หรือเวลาใด
ก็ตาม และ 7) การตอบสนอง (responsi

veness) ความเต็มใจและความพรอม

ของพนักงานในการใหบริการ ไมวาจะ
เปนการตอบคําถามขอสงสัยของลูกคา 
และการจัดการตอขอรองเรียนของ

ลกูคาไดอยางรวดเรว็มปีระสิทธิภาพการ

ดําเนินงาน สอดคลองกับแนวคิดของ
พรรณราย ทรัพยะประภา. (2548 : 245 
- 248) กลาววา การพัฒนาสัมพันธภาพ
ที่ดีตอลูกคา ประกอบดวย 1) สนใจ
ลูกคาอยางแทจริง 2) จําชื่อลูกคาได 
3) ใหความสาํคญัตอลกูคาและแสดงออก
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อยางจริงใจ และ 4) ถายทอดความรูที่
ทันสมัยใหแกลูกคาอยางสมํ่าเสมอ และ 
2.2.3) การควบคุมมาตรฐานรานคาให
อยูในภายใตขอบเขตท่ีกําหนดหรือใน
พื้นท่ีเชาปฏิบัติตามอยางเครงครัด เพ่ือ
ความเปนระเบียบเรียบรอยของสถาน
ที่ โดยเจาหนาท่ีจะตองคอยตรวจสอบ
อยูเสมอ และการควบคุมมาตรฐาน
ดานการแตงกายและการใหบริการของ
ผูเชาเอง เนือ่งจากการควบคุม (control) 
เปนกระบวนการในการเฝาติดตาม
กิจกรรมตางๆ ใหดําเนินงานไปภายใต
ขอกําหนด กฎ ระเบียบท่ีวางไวอยาง

ถกูตอง การควบคุมกลุมบคุคล นัน้เปนการ
ดําเนินการใหผูเชาพื้นท่ีในเชิงพาณิชย
ภายในมหาวทิยาลยัมหาสารคาม ปฏบิตัิ

ตามที่ฝายบริหารพื้นที่กําหนดไว เพื่อ
ความเปนระเบียบเรียบรอย สอดคลอง
กบัแนวคิดของ วลิเลยีม จ.ี อชู ี(William 

G. Ouchi อางถึงใน Robbins Coulter 

1999e : 554 ; อางอิงมาจาก ตุลา
มหาพสุธานนท. 2554 : 305) ที่กลาว
วา การควบคุมแบงตามลักษณะงาน

และคุณสมบัติขององคกรเปนหลัก 

ชนิดของการควบคุม ประกอบดวย 
1) การควบคุมทางการตลาด (market control)
คือวิธีการควบคุมท่ีเนนในเร่ืองการใช
เครื่องมือทางการตลาดภายนอก (the 
use of external market mechanisms) 

เชน การแขงขนักนัในเรือ่งของราคาหรือ
สวนแบงทางการตลาด เปนตน ในการ
กําหนดมาตรฐานเพ่ือใชในระบบการ
ควบคมุขององคกรประเภทอตุสาหกรรม
การผลิตและการบริการ ซึ่งตองการ
ความชัดเจนในการจําแนกคูแขงของ
ตนในตลาดการแขงขัน 2) การควบคุม
ตามระบบราชการ (bureaucratic control) 
เปน วิ ธีการควบคุม ท่ีออกแบบมา
เพื่อควบคุมระบบขององคกรซึ่งเนนใน
เรื่องอํานาจตามหนาที่ (authority), กฎ
ระเบยีบทางการบรหิาร (administrative 
rule) , กฎเกณฑ (regulations), ระเบยีบ
วิธีปฏิบัติงาน (procedures), นโยบาย 
(policy) , มาตรฐานของกิจกรรมตางๆ 
(standard of activities) และกลไก

ทางการบรหิารอืน่ (other administrative 
mechanisms) เพื่อประกันวาบุคคลใน
องคกรจะมีพฤติกรรมท่ีเหมาะสม รวม

ทั้งปฏิบัติงานไดอยางถูกตองตรงตาม

มาตรฐานท่ีกําหนด ระบบการควบคุม
ประเภทน้ีจะขึ้นอยูกับมาตรฐานท่ีถูก
กําหนดไวในคําบรรยายลักษณะงาน 

และงานประมาณ และ 3) การควบคุม

กลุมบุคคล (clan Control) คือวิธีการ ที่
ถูกออกแบบเพื่อควบคุมบุคคลและกลุม
บคุคลในองคการเพือ่กาํหนดพฤตกิรรม

ที่คาดหวังและเหมาะสมรวมทั้งการ
วัดและประเมินผลการปฏิบัติงาน ทั้ง
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พฤติกรรมของบุคคลจะข้ึนอยูกับการ
แบงปนคานิยมรวมกัน (shared val-
ues) , ปทัสถาน (norms) , ประเพณี 
(tradition), พิธีการ (ritual) , ความ
เช่ือ (belief) , และวัฒนธรรมองคการ 
(organizational culture) เมื่อมาอยู
รวมกันเปนกลุมกอนในองคการ ทําให
การควบคุมแบบน้ีพบมากในองคกรท่ี
มีการทํางานเปนทีมและองคกรท่ีมีการ
เปล่ียนแปลงทางเทคโนโลยีอยูบอย 
ๆ ความแตกตางของการควบคุมกลุม
บคุคลกับการควบคุมตามระบบราชการ
คอืการควบคมุตามระบบราชการจะเนน
ทีส่ายการบงัคบับญัชาและอาํนาจหนาที่
ตามลําดับชั้นตางๆ จึงพยายามควบคุม
ใหบุคคลมีพฤติกรรมเขากับระเบียบ

ราชการ ในขณะทีก่ารควบคมุกลุมบคุคล
จะเนนท่ีการควบคุมพฤติกรรมและผล
การปฏิบัติงานของบุคคลและกลุมใหมี

พฤติกรรมและผลการปฏิบัติงานตามที่

องคการคาดหวัง
 2.3 แนวทางในการออกแบบเพ่ือ
สนองตอความตองการของกลุมผูเชา

พื้นท่ีในเชิงพาณิชย โดยอาศัยการ

บริหารจัดการอาคารสถานท่ี (facility 
management) ซึ่งเปนการประสาน
ความเขาใจในการออกแบบสถานท่ีเขา

ดวยกัน ประกอบดวย 3 องคประกอบ 
ไดแก คน (people) กระบวนการ (process)
และ อาคาร (place) ดงันี ้1) การกําหนด
เปาหมาย เพื่อกําหนดพ้ืนที่เชาใหมี
ความหลากหลายของแตธุรกิจ 2) จัด 
ขอเท็จจริง โดยพิจารณาขอกฎหมาย 
ระเบียบ ของมหาวิทยาลัยมหาสารคาม 
เพื่อดําเนินกิจกรรมใหสอดคลอง และ
การจัดทํานิติกรรมสัญญา 3) กรอบ
แนวคิดในการออกแบบพื้นที่ เชาใน
เชิงพาณิชย โดยเนนใหผูเชามีสวนรวม
ตลอดจนสรางความรวมมือในการ
บริหารพื้นท่ี โดยนโยบายและใหผูเชา
พื้นที่รูสึกเหมือนเปนสวนหน่ึงและรูสึก
ถึงการมีสวนรวมในการบริหารพื้นที่ไป
ดวยกัน และ 4) กําหนดแนวทางการ
แกปญหาไวลวงหนา จดัทาํรูปแบบแผน

ใหเปนระเบียบ ชัดเจน โดยใหผูเชา

ไดแสดงความคิดเห็นกับการกําหนด

นโยบายและการมีสวนรวม สอดคลอง
กบังานวจิยัของ Franklin Becker (1992 
: Abstract) พบวา การจัดรูปแบบ

การจัดการพ้ืนที่อยางมีประสิทธิภาพ 

ตั้งใจท่ีจะตอบสนองตอปจจัยที่ไดรับ
การเปลี่ยนการจัดการส่ิงอํานวยความ
สะดวกเปนปญหาสําคัญในองคกร
ขนาดใหญจํานวนมาก



95Sarakham Journal : Vol.4 No.2 Jul. - Dec. 2013 

พื้นที่เชาในเชิงพาณิชยหรือหนวยธุรกิจ 
ภายในมหาวิทยาลัยมหาสารคาม วิทยาเขตขามเรียง ปจจุบัน

ภาพประกอบ 1 อาคารบริการกลาง (พลาซา) 

ศูนยกลางของการพาณิชกรรมหลัก

ภาพประกอบ 2 การดําเนินกิจการรานคา

ภายในโรงอาหารตลาดนอย

ภาพประกอบ 3 การดําเนินกิจการรานคา

บริเวณคณะการบัญชีและการจัดการ

ขอเสนอแนะ

1. ขอเสนอแนะในการนําผล
การวิจัยไปใช
  1.1 ฝายบริหารพ้ืนที่เชาใน
เชิงพาณิชย มหาวิทยาลัยมหาสารคาม 

ควรใหความสําคัญกับแนวทางทางการ
พัฒนาทางดานกายภาพและระบบการ
จัดการพื้นที่เชาในเชิงพาณิชยในหนวย

ธรุกจิ เพือ่ตอบสนอง ความตองการของ

ผูเชาพืน้ท่ีในเชงิพาณชิยและเพือ่ใหเกดิ
ประสิทธิภาพการดําเนินงาน

  1.2 ฝายบริหารพ้ืนที่เชาใน

เชิงพาณิชย ควรมีการกําหนดนโยบาย
การบริหารพื้นที่เชาดานตางๆ อยาง
เปนระบบแบบแผนและการพัฒนา
สัมพันธภาพท่ีดีตอลูกคา เพื่อใหเกิด

ความรวมมือรวมใจอยางเต็มที่เพ่ือให
เกิดประโยชนสูงสุด ตลอดจนใหผูเชา

พื้ นที่ ใน เชิ งพาณิชย รู สึ กถึ งการมี
สวนรวมในการบริหารพื้นที่ไปดวยกัน
  1.3 ฝายบริหารพื้นที่เชา การ
จัดกิจกรรมดานการตลาดตางๆ เพื่อ
ใหการใชพื้นท่ีในเชิงพาณิชยตลอดจน
การจัดหาส่ิงอํานวยความสะดวกเพ่ือ
ตอบสนองความตองการของผูเชาใช

พื้นที่ในเชิงพาณิชยเกิดความพึงพอใจ

สูงสุด
 2. ขอเสนอแนะในการวิจยัคร้ัง
ตอไป

  2.1 ควรมีการศึกษาการพัฒนา

ระบบเทคโนโลยีสารสนเทศสําหรับการ

บริหารพื้นที่เชา เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพ
การดําเนินงานใหการบริหารพ้ืนที่เชา
เกิดประโยชนสูงสุด
  2.2  ควรมแีนวทางการบรหิาร

พื้นที่เชา จําแนกตามพื้นที่
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