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บทที่ 2 
แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของ 

 
 ในบทนี้เปนแนวคิดและทฤษฎีที่เกีย่วของ โดยประกอบดวยเนื้อหาหลัก ๆ ดังนี ้
 

2.1  ทฤษฎีอาคารและสภาพแวดลอม 
2.1.1  ทฤษฎีอาคาร 

 2.1.2  แนวคดิการดําเนนิงานดานอาคารสถานที่และบรกิาร 
 2.1.3  ระบบบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร (Facility Management) 
  -  หลักการทํา กระบวนการทีไ่ดจากการเรียนรูจากผูอ่ืน โดยการเปรยีบเทียบ 
(Benchmarking) 
  -  ตัวช้ีวัด Key Performance Indicator (KPI) 

2.2  ทฤษฎีการเดินตลาด 
 2.2.1  ลักษณะทั่วไปของตลาด 
 2.2.2  กิจกรรมในตลาด 
 2.2.3  การศึกษาการเขาถึงของตลาด 

2.2.4  การเพิ่มความสวยงามและความรมร่ืนภายในตลาด 

2.3  ทฤษฎีการบริหารจัดการ 
 2.3.1  แนวความคิดทฤษฎีที่เกี่ยวของกับการวางผังปรับปรุงยานการคา 
 2.3.2  แนวความคิดทฤษฎีที่เกี่ยวของกับการบริหารจัดการในการใชทรัพยากรอาคาร 

2.4  ขอมลูท่ัวไปของกาดรินคํา 
 2.4.1  ความเปนมาของตลาดรินคํา จังหวดัเชียงใหม 
 2.4.2  ลักษณะทางกายภาพของตลาดรินคํา 
 2.4.3  การศึกษาการดําเนินงานของตลาดรินคํา 
 2.4.4  พฤติกรรมและความตองการของผูเขาใชบริการตลาดรินคํา 
 

2.1 ทฤษฎีอาคาร 
 2.1.1  ทฤษฎีอาคาร 
 อาคารสถานที่ ไมไดหมายความถึงในแงกายภาพ  ที่เปนพื้นที่อาคาร หรือส่ิงปลูกสราง
เพียงอยางเดียว แตยังหมายถึงสิ่งที่สนับสนุนกอนใหเกิดผลงาน ผลผลิต และรายได การใชอาคาร
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สถานที่จะตองมีความเขาใจ ถึงองคประกอบดานกายภาพ ลักษณะเฉพาะ และขอจํากัดตางๆ 
เพื่อที่จะสามารถใชอาคารสถานที่กอใหเกิดประโยชนสูงสุดได  
 2.1.2  แนวคิดการดําเนินงานดานอาคารสถานที่และบริการ 
 การพัฒนาทางดานเศรษฐกิจ สังคม และเทคโนโลยี ในชวงหลายปที่ผานมา บวกกับ
กระแสการแขงขันทางดานธุรกิจ กอใหเกิดการเปลี่ยนแปลงในหลายๆดาน หลายๆองคกรจะตอง
ปรับกลยุทธการใชอาคาร ไมเพียงใหอาคารสามารถใชงานไดเทานั้น แตจะตองตอบสนองตอการ
ดําเนินธุรกิจ ดังนั้นจําเปนจะตองหาวิธีการหรือรูปแบบ ที่จะเขามาจัดการ ซ่ึงจะตองเขาใจถึง
ความสัมพันธระหวางธุรกิจกับอาคารสถานที่และบริการที่สนับสนุนการทํางานและธุรกิจ ปจจัยที่มี
ผลกระทบตอการใชและการดูแลรักษาและความตองการของผูที่เกี่ยวของ ซ่ึงสามารถอธิบายรายระ
เอียดไดดังนี้ 

2.1.2.1  ความสัมพันธระหวางธุรกิจกับอาคารสถานที่และบริการ 
 ในการดําเนินธุรกิจ และกิจการตางๆขององคกร ที่กอใหเกิดรายไดหรือที่เรียกวา ธุรกิจ
หลัก ( Core business ) จําเปนอยางยิ่งที่จะตองอาศัย ( Business environment ) มาเปนตัวสนับสนุน 
ประกอบดวย 

-  ทรัพยากรกายภาพ ( Physical resources) ไดแก อาคาร พื้นที่อาคาร ระบบประกอบอาคาร 
สถานที่ และบริเวณภูมิทัศน อุปกรณ และเฟอรนิเจอรตางๆรวมถึงสาธารณูปโภคตางๆ ( 
Infrastructure ) ไดแก ไฟฟา น้ําประปา และโทรศัพท ฯลฯ ที่เกิดจากการใชทรัพยากรกายภาพ 

-  การบริการสนับสนุนตางๆ ( Support service ) ไดแก การดูแลรักษาอาคาร บริการอาคาร 
บริการสํานักงาน และบริการทั่วไป 

-  บุคลากร ( Personal ) ไดแก พนักงานขององคกร และผูที่เกี่ยวของกบัธุรกิจ 
-  เทคโนโลยี และเทคโนโลยีสารสนเทศ ( Technology & IT ) เพื่ออํานวยความสะดวก

ความรวดเร็วในการดําเนินธรุกิจ และสรางความไดเปรยีบ 
  ซ่ึงเหลานี้จะตองประสานการทํางานที่ความสัมพันธกัน เพื่อกอใหเกิดผลงาน
และการผลิตสรางรายไดสูองคกร แตเหลานี้ก็มีคาใชจายที่เปนตนทุนเชนกัน ดังนั้นองคกรจึงตอง
ตระหนักถึงการใชการมี และการดูแลรักษาสิ่งเหลานี้ใหเกิดความคุมคา เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพและ
ประสิทธิผลของการทํางานและการผลิต ขณะเดียวกันคาใชจายที่เกิดขึ้นจะตองไมสูงจนกลายเปน
ภาระ 
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 ที่กลาวมาขางตน ทรัพยากรกายภาพ และการบริการสนับสนุน ทั้งสองอยางนี้ รวม
เรียกวา Facilities  

“ Facilities = ทรัพยากรกายภาพ + การบรกิารสนับสนุน” 
 

 
 

ภาพประกอบที่ 1 แสดงความสัมพันธระหวางธุรกิจ กับ Facility 
 
 จากภาพที่ 2.1 แสดงความสัมพันธ ระหวางธุรกิจกัน Facilities สามารถอธิบายได โดย
ในการดําเนินธุรกิจ จะตองอาศัย เทคโนโลยี และ Facilities สนับสนุนกระบวนการทํางานของ
บุคลากรภายในองคกร เพื่อกอใหเกิด ผลงาน หรือ ผลผลิต ( Productivity ) ที่จะสรางรายได กลับสู
องคกร ซ่ึงรายไดสวนหนึ่ง จะตองหักตนทุน อันไดแก เงินเดือน คาดูแลรักษาอาคาร คาบริการ
สนับสนุนตางๆ คาสาธารณูปโภค และคาใชจายๆที่เกี่ยวของ จากนั้นจึงจะไดเปนผลตอบแทนหรือ
กําไร ( Profit ) ซ่ึงคาใชจายที่เกี่ยวของกับ Facilities เปนคาใชจายที่สูงมาก 
 จากภาพที่ 2.1 สามารถแยกแยะความสัมพนัธของ Facilities กับธุรกิจ ไดเปน 2 
ประเด็น คือ  
 
 
 

รายได  
Income 

เขาสู องคกร  
 

ผลตอบแทน 
Profit 

ตนทุน 

Facilities 

เทคโนโลยี / IT 

บุคลากร 

กอใหเกิด ผลงาน ผลผลิต 
Productivity 

ส
รา
ง 

จาย ท่ีเหลือ 

คาใชจาย/ Cost 
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• Facilities ไมสนับสนุนธุรกิจ 
 Facilities อาจไมสนับสนุนการทํางานภายในองคกร อันเนื่องจากการ มีความลาสมัย มี
ความไมพอดี ไมสามารถรองรับการใชงานได หรือมีการใชงานที่ไมสะดวก ฯลฯ ทําใหการผลิตไม
มีประสิทธิภาพ ไดผลงานที่ลดลง สงผลโดยตรงตอรายได ใหลดลง แตองคกรก็ยังคงมีคาใชจายที่
เกิดจากการใช การดูแลรักษา และบริการตางๆที่เกิดกับ Facilities อยู โดยมิไดแปรผันตามผลผลิตที่
ลดลง ซ่ึงถือไดวาเปนตนทุนที่คงที่ ทําใหเมื่อหักตนทุนแลว จะไดผลตอบแทนที่ลดลงและหาก 
Facilities ไมสนับสนุนการทํางานภายในองคกร แลวยังเปนอุปสรรคขัดขวางการทํางาน กอใหเกิด
การสะดุดติดขัด อันเนื่องมาจากความทรุดโทรมของอาคารสถานที่ และการดําเนินการแกไขมีความ
ลาชา จะทําใหประสิทธิภาพการผลิตลดลงมาก สงผลตอรายได ใหลดลงมากเชนกัน แตคาใชจายที่
เกิดกับ Facilities ที่เปนตนทุนจะสูงขึ้น อันเนื่องมาจากจะตองใชในการดูแลรักษาปญหาที่เกิดจาก
สภาพทรุดโทรม อีกทั้งยังมีการสูญเสียผลผลิต เนื่องจากการติดขัด ทําใหรายไดกับรายจายสวนทาง
กันผลตอบแทนที่ไดก็จะนอยลง ซ่ึงไมเปนผลดีกับธุรกิจ 
 

• Facilities สนับสนุนธุรกิจ 
 หาก Facilities สามารถสนับสนุนการทํางานภายในองคกร ทําใหมีประสิทธิภาพใน
การผลิตไดผลผลิตที่เพิ่มขึ้น สงผลโดยตรงใหรายไดเพิ่มขึ้น แตคาใชจายที่เกิดกับ Facilities ก็ยังถือ
วาเปนตนทุนที่เทาเดิม เนื่องจากไมมีการวางแผน กํากับควบคุม แตผลตอบแทนที่ได จะสูงกวา  
Facilities ที่ไมสนับสนุนธุรกิจ 
 และหาก Facilities สามารถสนับสนุนการทํางาน รวมถึงอาคารสถานที่มีความพรอม ก็
จะทําใหไดผลผลิตเพิ่มขึ้น สงผลใหรายไดเพิ่มขึ้น แตถาสามารถวางแผน กํากับและควบคุม การใช
และการดูแลรักษาอาคารสถานที่ใหมีประสิทธิภาพ คาใชจายที่เกิดขึ้นกับ Facilities ที่เปนตนทุนก็
จะลดลง ก็ได ผลตอบแทนที่เพิ่มมากขึ้น ซ่ึงเปนการเพิ่มความไดเปรียบในธุรกิจ 
 การที่ Facilities จะสามารถสนับสนุนหรือไมสนับสนุนตอการดําเนินธุรกิจนั้น จะตองมี
ความเขาใจถึงเปาหมายและความตองการขององคกร เพื่อที่จะใช Facilities ทั้งที่เปนกายภาพวาควร
ดูแลรักษาอยางไร และบริการที่จะสนับสนุน เพื่อที่จะวางแผนดําเนินงาน ใหมีประสิทธิภาพและ
ชวยลดคาใชจาย   
 2.1.3  ระบบบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ ( Facility management ) 
 ระบบบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ เปนองคความรูใหม ที่เกิดจากปญหา การใช
และการดูแลรักษาอาคาร  การพัฒนาของเทคโนโลยี และเทคโนโลยีสารสนเทศ ดวยคาใชจายที่มาก
ขึ้น ในขณะที่งบประมาณขององคกรมีจํากัด รวมถึงปญหาดานการดูแลรักษาอาคารสถานที่ ที่สงผล
กระทบตอ การใชงาน ความงาม และสภาพแวดลอม 
 



 9

2.1.3.1 ความเปนมา 
  องคความรูนี้ เกิดขึ้นโดยมีรากฐานจากงานดวนอาคารสถานที่ เฉพาะชวงเวลา
ภายหลังเขาใชอาคาร ไดแก งานดูแลรักษาอาคาร ( Building operation and maintenance ) งาน
จัดการอาคาร ( Building management ) และงานจัดการอสังหาริมทรัพย ( Property management ) 
ซ่ึงแตเดิมงานเหลานี้ถูกแบงแยกความรับผิดชอบออกจากกัน  การทํางานสวนใหญ เปนลักษณะเชิง
เทคนิค ระยะสั้นและดําเนินการตามคําสั่งเฉพาะเรื่อง 
 เมื่อประมาณ 10 กวาปกอน ประเทศตางในยุโรป และสหรัฐอเมริกา ประสบปญหาจาก
ภาวะเศรษฐกิจถดถอย เปนผลใหอุปทานของอสังหาริมทรัพยลนตลาด การกอสรางอาคารใหม
ลดลงจําเปนจะตองใชอาคารใหมใหมีประสิทธิภาพมากขึ้น และปรับการใชอาคารที่มีอยูเดิมเพื่อ
เพิ่มมูลคา 
 ขณะเดียวกันเกิดการเปลี่ยนแปลงองคกร และวิธีการดําเนินธุรกิจอยางมาก โดยมี
แรงผลักดันมาจากการพัฒนาทางดานเทคโนโลยี และระบบสารสนเทศ สงผลใหอาคารจํานวนมาก
ไมสามารถใชงานไดหมดคุณคากอนเวลาอันสมควร หรือตองเสียคาใชจายจํานวนมากในการ
ปรับปรุง ใหเหมาะสม ทันตอความตองการ โดยเฉพาะอาคารที่ไมไดวางแผนเตรียมการไวลวงหนา 
 เทคโนโลยีสมัยใหมของระบบอาคาร สงผลใหอาคารมีความซับซอน ทั้งดานการใช
งานและการดูแลรักษา ในขณะที่แนวคิดใหมเห็นวา อาคารสถานที่เปนปจจัยหรือทรัพยากร ที่
สามารถสงเสริมการดําเนินพันธกิจขององคกรได แทนที่จะพิจารณาเพียงคาใชจายเทานั้น  ทําให
รูปแบบการใชอาคารเปลี่ยนแปลงไป การดูแลรักษาอาคารสถานที่ในแบบเดิม ไมสามารถ
ตอบสนองได  “ระบบบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ จึงเปนการประสานความรูความเขาใจใน
เร่ืองธุรกิจ การวางแผนเชิงกลยุทธทั้งระยะสั้นและระยะยาว มุงเนนการใชประโยชนจากอาคาร
สถานที่ทั้งทางตรงและทางออม เพื่อเพิ่มผลผลิตขององคกร มากกวาเพียงการรักษาสภาพอาคารเชน
แตกอน”  ดังนั้น หนาที่พื้นฐานจึงเปนการผสานงานกัน ระหวาง 3 กิจกรรม คือ 

-  งานบริหารทรัพยสินอาคาร ( Property/Building Management ) ไดแก การจดัการดาน
การเงิน การบญัชี กิจกรรมหารายได เชน การตลาด การเชา-ขายพื้นที่อาคาร และการจัดหาและ
กําจัดพืน้ที่อาคาร 

-  งานดแูลรักษาอาคารสถานที่ ( Property /Building operation & Maintenance ) ไดแก การ
กํากับการใชงาน ( Operation ) การบํารุงรักษา ( Maintenance ) การซอมแซม ( Repair ) การ
ปรับปรุงเปลี่ยนแปลง ( Replacement & Re-fitted )  

-  งานสํานักงานและงานบรกิารสนับสนุน  ( Office administration & support services ) 
ไดแก บริการอาคาร บริการสํานักงาน บริการทั่วไป 
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 การทํางานทั้ง 3 กิจกรรมจะตองอาศัยความเขาใจอันดีในการทํางานขององคกร ผูใช
อาคารสถานที่ และบริการสนับสนุน โดยมีเปาหมายเดียวกัน คือ สรางประสิทธิภาพและความยั่งยนื
ใหแกธุรกิจ 

 
2.1.3.2 ความหมาย 

 ปจจุบันองคความรูดานการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ ไดแพรหลายไปในหลาย
ประเทศ และไดมีผูใหคําจํากดัความของ Facility management ไวมากมายไดแก 
  The International Facility Management Association ( IFMA )  
 “กระบวนการประสานการทํางานระหวาง สถานที่ทํางาน กับผูคน และงานขององคกร 
โดยเปนการประสานความรูรวมกันทางดานการบริหารธุรกิจ กับศาสตรดานสถาปตยกรรม 
พฤติกรรม และวิศวกรรม” 
    Chartered Institute of Building ( CIOB ) 
  “เปนการทํางานที่ตอเนื่องของการวางแผน การจัดหา การดําเนินการ และการบริหาร
จัดการทรัพยากรอาคารทั้งหมด รวมทั้งงานบริการที่เกี่ยวของ เพื่อกอใหเกิดสภาพแวดลอมที่มี
คุณภาพและประสิทธิภาพ อันจักกอใหเกิดมูลคาสูงสุดทางการลงทุน โดยอยูภายใตการใช
ทรัพยากรอยางเหมาะสม”  
  Jim Steinmann 
 “กระบวนการทํางานที่เปนระบบของการจัดทําฐานขอมูล การวางแผน การออกแบบ 
การจัดสรรทรัพยากร และการบํารุงรักษาพื้นที่ อุปกรณอาคาร และเฟอรนิเจอร สําหรับการใชงาน
ทั่วไปหรือการใชงานเฉพาะ ซ่ึงทั้งหมดนี้ตองการความยืดหยุนในการปรับเปล่ียนการใชงานของ
พื้นที่” 
  Jeffrey M. Hamer 
 “กระบวนผสานการทํางานระหวางการวางแผน การสนับสนุน บํารุงรักษา และ การ
จัดทําบัญชี ที่เหมาะสมสําหรับสถานที่ทํางานและบริการเพื่อสนับสนุนองคกร ขณะเดียวกันก็
จะตองหาวิธีการลดคาใชจายทั้งหมดที่เกิดขึ้นดวย”  
 จากที่กลาวมาขางตน มีนิยามที่สอดคลองและครอบคลุม ซ่ึง รศ.ดร.บัณฑิต จุลาสัย 
และ อ.เสริชย โชติพานิช ไดใหไววา 
 ระบบบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ หรือ Facility management หมายถึง 
กระบวนการทํางานบริหารจัดการ กํากับการใชและดูแลซอมบํารุงอาคารและทรัพยากรกายภาพ 
ไดแก ส่ิงกอสราง อุปกรณอาคาร อุปกรณสํานักงาน สถานที่และสภาพแวดลอม ใหมีความพรอม
และตอบสนองการใชงาน เอื้อใหเกิดประโยชนสูงสุดตอผูใชและเจาของอาคาร โดยกําหนดให
กิจกรรมและเปาหมายขององคกรเปนกลาง อาคารเปนเครื่องมือสนับสนุนองคกรเปนศูนยกลาง 
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อาคารเปนเครื่องมือสนับสนุนองคกร ในการเพิ่มประสิทธิภาพและประสิทธิผล การทํางานแบงได
เปน 2 ประเภท ตามลักษณะและระดับการทํางาน ดังนี้ 
 1.  งานบริหารจัดการ ( Strategic & management FM ) เปนงานระดับนโยบาย 
ครอบคลุมการทํางานเชิงวางแผน ไดแก การกําหนดนโยบาย การวางกลยุทธ การจัดทําแผน และ
การจัดการ ไดแก การกํากับ ควบคุม ดูแลใหการดําเนินงานในอาคารเปนไปตามที่วางแผนและ
มาตรฐานที่กําหนดไว 
 2.  งานดูแลรักษาและบริการ ( Operational FM ) เปนงานระดับปฏิบัติการ ครอบคลุม
การทํางาน และการบริการภายในอาคารทั้งหมด ไดแก การควบคุมแลดูแลรักษาระบบประกอบ
อาคาร การซอมแซม การบํารุงรักษา การทําความสะอาด การรักษาความปลอดภัย การบริการ
สํานักงาน เปนตน  
 

กระบวนการที่ไดจากการเรียนรูจากผูอื่น โดยการเปรียบเทียบ (Benchmarking) 
การทํา Benchmarking เร่ิมเกิดที่ประเทศสหรัฐอเมริกา ตั้งแตป 2523 โดยเปนกระบวนการ

บริหารธุรกิจ ที่มีกลยุทธเฉพาะตัว Benchmarking เปนกระบวนการที่ไดจากการเรียนรูจากผูอ่ืน โดย
การเปรียบเทียบกับหนวยงานอื่นๆ ในสวนตางๆ ได โดยเปนกระบวนการตอเนื่อง ที่ใชระยะเวลา
ดําเนินการระยะยาว อยางมีระเบียบแบบแผน โดยมีตัววัดความกาวหนา ในแตละระยะเวลาได 
Benchmarking process เปนกลวิธีที่เปนประโยชน ในการปรับปรุงองคกรทุกประเภท ทั้งในภาครัฐ 
และภาคเอกชน  

กระบวนการที่ไดจากการเรียนรูจากผูอ่ืน โดยการเปรียบเทียบ Benchmarking เปน
กระบวนการปรับปรุง เปลี่ยนแปลงขององคกร ในอันที่จะพิจารณาวา มีสภาพใดบางที่จะสามารถ
ปรับปรุงใหดีขึ้นกวาเดิม และทําการวิเคราะหเปรียบเทียบกับองคกรอื่น แลวนําความรูที่ไดมา
จัดการวางแผนการปรับปรุงองคกรของเรา ใหมีประสิทธิภาพ และประสิทธิผลดีขึ้น หรืออาจมองวา 
เปนกระบวนการเปรียบเทียบองคกรกับหนวยงานอื่น ในดานตางๆ โดยมีจุดมุงหมายที่จะปรับปรุง
ใหใกลเคียง เพื่อเปนผูนําที่คนอื่นจะตองใชเราเปน Benchmark ตอไป  

การทํา Benchmarking อาจเริ่มตั้งแตการตั้งเปาประสงคภายใน และหาวิธีการปรับปรุง
กระบวนการ ใหดีขึ้น โดยเทียบกับภายในองคกรของตนเอง แตการกระทําดังกลาว ไมอาจให
ไดผลดีนัก ถาไมมีการเปรียบเทียบกับหนวยงานอื่น ที่มีการพัฒนาใกลเคียงกัน ทั้งนี้เพื่อเปนการ
ผลักดันตนเอง ใหทัดเทียมกับคนอื่น หรือเทากับวา เราไดเรียนรูการทํางานจากคนอื่น  
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เหตุผลท่ีตองทํา กระบวนการที่ไดจากการเรียนรูจากผูอ่ืน โดยการเปรียบเทียบ
(BENCHMARKING) 

-  เพราะหลักการของ BENCHMARKING สนับสนุนการไมยึดตดิกับความสําเร็จในอดีต: 
คือ "ไมมีเหตุผลใดที่จะเชื่อวา ส่ิงที่เราทํานั้นดีที่สุด" 

-  เพราะหลักการของ BENCHMARKING ลดความหยิ่งผยอง ใหถอมตัว: โดยยอมรับวา 
"เรามีบางดานออนดอยกวาผูอ่ืน" คือ รูจุดยืน จุดเดนและจดุดอยของตน 

-  เพราะวิธีการของ BENCHMARKING ผลักดันใหเกิดความใสใจตอโลกภายนอก: เปดหู
เปดตาผูบริหารใหติดตาม ตรวจสอบ เฝาดู การเปลี่ยนแปลงของภาวะแวดลอมทั้งในเชิงที่เปน
โอกาสและภาวะคุกคาม รวมไปถึงการเปลี่ยนแปลงและพัฒนาการของคูแขง 

-  เพราะวิธีการของ BENCHMARKING สรางวัฒนธรรมในการยอมรับและเรียนรูส่ิงหมๆ 
อยูเสมอ: การเรียนรูและการพัฒนามิใชเทศกาล แตเปนงานประจําที่ตองทําอยูเสมอ ซ่ึงการ
แลกเปลี่ยนความรูระหวางกัน การฝกอบรม การคนควา การรับคําแนะนําจากผูเชี่ยวชาญลวนเปน
การเรียนรูทั้งสิ้น 

-  เพราะกระบวนการ BENCHMARKING ตองวัดและเปรียบเทียบ: การวัดยอมตองมีความ
ชัดเจน วาจะวัดอะไร การเปรียบเทียบยอมตองประเมินได นั่นยอมหมายถึง การตองอาศัยอเท็จจริง
และขอมูล (Face & Data) โดยเฉพาะอยางยิ่งขอมูลเชิงปริมาณในการทํางาน มิใชประสบการณหรือ
ความรูสึก 

-  เพราะ BENCHMARKING ทําใหเกิดการพัฒนาอยางกาวกระโดด: เพราะเปาหมาย 
(Target) การพัฒนามีความชัดเจนและทาทาย (ผูที่เกงกวา หรือ เกงที่สุด) วิธีการเดินทาง (Mean) สู
เปาหมายเปนไปได (มีผูเคยทดลองและเคยไดผลมาแลว) หรือการเรียนรูจากผูอ่ืน และการเดินตาม
เฉพาะทางที่ควรเดิน ไมตองเสียเวลากับความผิดพลาด หรือหลงทาง เชนนี้ไหนเลยจะไมกาว
กระโดด 

ขั้นตอนในการจัดทํา Benchmark 

1.  การกําหนดหัวขอท่ีจะทํา Benchmark (Determine What to Benchmark) การวางแผน 
และพิจารณากําหนดหัวขอที่จะทํา Benchmark โดยเปรียบเทียบกระบวนการ ในองคกรภายใน กับ 
Benchmark ที่ตองการเปรียบเทียบ เชน ผลิตภัณฑ การบริการ การดําเนินงาน การสนับสนุนการ
ดําเนินการ และกลวิธี เปนตน 
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2. การสรางทีมงาน (Benchmarking Team) การจัดทีมงานนั้น ควรจะตองเลือกมาจาก
หลายๆ สวนในองคกร โดยมีความเกี่ยวของตอเนื่องกัน ที่จะเสริมใหขอมูล และสามารถแลกเปลี่ยน
ขอมูลกันได โดยมาจากหลายองคความรู รวมเขาเปนทีมเดียวกัน มีการฝกอบรม และวางแผนการ
ทํา Benchmark รวมกัน  

3. ระบุผูรวมทํา Benchmark (Identify Benchmarking Partners) โดยเริ่มจากคนหา
หนวยงาน นอกองคการที่สามารถเปนตัวอยางที่ดี หรือประสบผลสําเร็จในดานที่จะทํา Benchmark 
ดวย (Competitive Benchmarker) และพยายามหาเครือขาย กับหนวยงานอื่นๆ ที่มีแรงจูงใจเดียวกัน 
หรือกับองคกรที่มีประสบการณ ในการจัดทํา Benchmark (Functional Benchmarker) หรือแมแต
การจําทํา Benchmarkในหนวยงานเดียวกันเอง(Internal Benchmarker)โดยเปรียบเทียบกระบวนการ 
ในองคของเรา กับ Benchmark อันนั้น 

4. การเก็บรวบรวม และวิเคราะหขอมูล (Collecting and Analysing Benchmarking 
Information) 
ทําการเก็บขอมูล และทําการวิจัย มีความจําเปนที่ตองทํา ก็คือ จะตองวิเคราะหและจดบันทึก
กระบวนการภายในของเราเอง ที่เราจะเลือกทํา Benchmark กับผูอ่ืน ซ่ึงอาจใชขอมูลจาก
เอกสารรายงาน Internet วารสารงานวิจัย การออกภาคสนาม การปรึกษาหารือ หรืออ่ืนๆ เพื่อทําการ
เปรียบเทียบ การเก็บขอมูลขององคกรตางๆ อาจไมอยูในรูปเดียวกัน ไมสามารถนํามาใชไดทันที 
อาจตองปรับใหมีฐานอยางเดียวกันกอน จึงเปรียบเทียบภาพไดถูกตอง แลวจึงวิเคราะหหาวิธีการ
ใหม ที่จะทําใหกระบวนการใหมของเรา ดีกวา Benchmark ที่ตั้งไว 

5. การปฏิบัติการ (Taking Action) ทําการลงมือปรับปรุงเปลี่ยนแปลงตามแผนใหมที่วาง
ไว โดยทําการนําเสนอขอมูลที่คนพบ และหาแนวทางดําเนินการ เพื่อปรับปรุงกลวิธีดําเนินการ เพื่อ
บรรลุเปาหมายที่วางไว และอาจตองมีการปรับปรุงเปลี่ยนแปลงแผน ใหเขากับสถานการณ และให
เดินทางเขาหา Benchmark ใหม ที่เรากําหนดไว การติดตามประเมินผล อาจตองใชตัววัดทั้งทางตรง 
และทางออม มีองคความรูในวิธีการดําเนินการ เขาสูการเปลี่ยนแปลงใหม การทํา Benchmark นี้ 
เปนการปรับปรุงเปลี่ยนแปลงกระบวนการ อยางตอเนื่อง เพื่อคงอยูในระดับที่กําหนดไว  

หลักในการทํา Benchmark 

1. ตองชี้แนะใหผูบริหารระดับสูงรับทราบ และใหการสนับสนุนโครงการเสียกอนใหชัดเจน  
2. สามารถทราบผลที่จะเกิดขึน้อยางชัดเจน  
3. สามารถหาวิธีการทํางานตางๆ ใหดีขึ้น  
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4. สรางทีมงาน ที่ทําใหความรูสึกเปนเจาของโครงการ และกระบวนการทีจ่ะพัฒนาใหได  
5. พยายามหาขอมูล เพื่อนํามาวเิคราะหทํา Benchmark จากแหลงตางๆ เทาที่จะหาได  
6. วางเปาประสงคใหชัดเจน และสามารถลําดับความสําคญัของโครงงานได  

 

ตัวบงชี้  Key Performance Indicator (KPI) 
            ความหมายของตัวบงชี้  Key Performance Indicator (KPI) ตัวบงชี้  หมายถึง  ตัวแปร
ประกอบหรือองคประกอบที่มีคาแสดงถึงลักษณะหรือปริมาณของระบบการดําเนินงานสวนใด
สวนหนึ่งในชวงเวลาใดเวลาหนึ่ง  ซ่ึงเปนสารสนเทศที่บงบอกสภาวะหรือสภาพการณในลักษณะ
ใดลักษณะหนึ่งที่เราสนใจ  ซ่ึงการนําตัวแปรหรือขอเท็จจริงตางๆ มาสัมพันธกันเพื่อใหเกิดคุณคา
จะสะทอนใหเห็นสภาพการณที่ตองการศึกษาโดยรวม 
 ลักษณะที่สําคัญของตัวบงชี้ มี 5 ประการ ดังนี้ (Johnstone, 1981) 
 1. ตัวบงชี้สามารถใหสารสนเทศเกี่ยวกับสิ่ง หรือสภาพที่ศึกษาอยางกวางๆ ตัวบงชี้ที่
นํามาใชในดานสังคมศาสตรใหสารสนเทศที่ถูกตองแมนยําไมมากก็นอยแตไมจําเปนตองถูกตอง
แมนยําอยางแนนอน 
 2.  ตัวบงชี้มีลักษณะที่แตกตางไปจากตัวแปร  เนื่องจากตัวบงชี้เกิดจากการรวมตัวแปร
หลายๆ ตัวที่มีความสัมพันธกันเขาดวยกันเพื่อใหเห็นภาพรวมของสิ่งหรือสภาพที่ตองการศึกษา  
แตตัวแปรจะใหสารสนเทศของสิ่งหรือสภาพที่ตองการศึกษาเพียงดานเดียวเพราะวามีลักษณะที่
เฉพาะเจาะจงเชนอัตราสวนของครูตอนักเรียน 
 3.   ตัวบงชี้จะตองกําหนดเปนปริมาณ  ตัวบงชี้ตองแสดงสภาพที่ศึกษาเปนคาตัวเลข  หรือ
ปริมาณเทานั้น  ในการแปลความหมายคาของตัวบงชี้จะตองนํามาเปรียบเทียบกับเกณฑที่กําหนดไว 
ดังนั้นในการสรางตัวบงชี้จะตองมีการกําหนดความหมายและเกณฑของตัวบงชี้อยางชัดเจน 
 4.   ตัวบงชี้จะเปนคาชั่วคราว  จะมีคา ณ จุดเวลา หรือชวงเวลานั้นๆ เมื่อเวลาเปลี่ยนไป 
คาตัวบงชี้ก็สามารถเปลี่ยนแปลงได 
 5.     ตัวบงชี้เปนหนวยพื้นฐานในการพัฒนาทฤษฎ ี
 
 คุณสมบัติของตัวบงชี้ท่ีดี  มีคุณสมบัติที่สําคัญดังนี้ (ศิริชัย  กาญจนวาสี, 2544) 
 1.   ความตรง (validity) ตัวบงชี้ที่ดีจะตองบงชี้ไดตามคุณลักษณะที่ตองการวัดไดอยาง
ถูกตองแมนยํา ซ่ึงมีลักษณะสําคัญดังนี้ 
 1.1  มีความตรงประเด็น (relevant) ตัวบงชี้ตองชี้วัดไดตรงประเด็น มีความเชื่อมโยง
สัมพันธหรือเกี่ยวของโดยตรงกับคุณลักษณะที่มุงวัด เชน GPA ใชเปนตัวบงชี้ผลสัมฤทธิ์ทางการ
เรียนโดยทั่วไป 
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 1.2  มีความเปนตัวแทน (representative) ตัวบงชี้จะตองมีความเปนตัวแทนคุณลักษณะที่มุง
วัดหรือมีมุมมองที่คลอบคลุมองคประกอบที่สําคัญของคุณลักษณะที่มุงวัดอยางครบถวน  เชน 
อุณหภูมิรางกายเปนตัวบงชี้สภาวะการมีไขของผูปวย 
 2.  ความเที่ยง (reliability) ตัวบงชี้ที่ดีจะตองบงชี้คุณลักษณะที่มุงวัดไดอยางนาเชื่อถือ คง
เสนคงวา หรือบงชี้ไดคงที่เมื่อทําการวัดซ้ําในชวงเวลาเดียวกัน ซ่ึงมีลักษณะสําคัญดังนี้ 
 2.1  มีความเปนปรนัย (objectivity) ตัวบงชี้ตองชี้วัดไดอยางเปนปรนัย การตัดสินใจ
เกี่ยวกับคาของตัวบงชี้ควรขึ้นอยูกับสภาวะที่เปนอยูหรือคุณสมบัติของสิ่งนั้นมากกวาที่จะขึ้นอยูกับ
ความรูสึกตามอัตวิสัย 
 2.2  มีความคลาดเคลื่อนต่ํา (minimum  Error) ตัวบงชี้ตองชี้วัดไดอยางมีความคลาดเคลื่อน
ต่ํา คาที่ไดจะตองมาจากแหลงขอมูลที่นาเชื่อถือ 
 3.  ความเปนกลาง (neutrality) ตัวบงชี้ที่ดีจะตองบงชี้ดวยความเปนกลาง ปราศจากความ
ลําเอียง (bias) ไมโนมเอียงเขาหาฝายใดฝายหนึ่ง ไมช้ีนําโดยการเนนการบงชี้เฉพาะลักษณะ
ความสําเร็จหรือความลมเหลวหรือความไมยุติธรรม 
 4.  ความไว (sensitivity) ตัวบงชี้ที่ดีจะตองมีความไวตอคุณลักษณะที่มุงวัด สามารถแสดง
ความผันแปรหรือความแตกตางระหวางหนวยวิเคราะหไดอยางชัดเจนโดยตัวบงชี้จะตองมีมาตร
และหนวยวัดที่มีความละเอียดเพียงพอ 
 5.  สะดวกในการนําไปใช (practicality) ตัวบงชี้ที่ดีจะตองสะดวกในการนําไปใช ซ่ึงมี
ลักษณะสําคัญดังนี้ 
 5.1  เก็บขอมูลงาย (availability) ตัวบงชี้ที่ดีจะตองสามารถนําไปใชวัดหรือเก็บขอมูลได
สะดวก สามารถเก็บรวบรวมขอมูลจากการตรวจ นับ วัด หรือสังเกตไดงาย 
 5.2  แปลความหมายงาย (interpretability) ตัวบงชี้ที่ดีควรใหคาการวัดที่มีจุดสูงสุดและ
ต่ําสุด เขาใจงายและสามารถสรางเกณฑตัดสินคุณภาพไดงาย 
 นอกจากนี้  สุชาติ  ประสิทธิ์รัฐสินธุ, 2539  ไดกลาวถึงคุณสมบัติของตัวบงชี้ที่ดีไวคือ 
 1.  มีความเปนกลาง (Neutrality)  หมายถึง ความไมลําเอียงของตัวบงชี้  ยกตัวอยางเชน  
ตัวบงชี้ผลิตภาพของแรงงาน (labor  productivity) ซ่ึงวัดดวยอัตราสวนระหวางรายไดตอคาใชจาย
แรงงาน  เมื่อนําตัวบงชี้ไปใชในหนวยงาน  ประเภทผลิตและประเภทบริการ  จะทําใหขาดความ
เปนกลาง  เพราะการปฏิบัติงานประเภทบริการนั้นตองใชบุคลากรจํานวนมาก สวนการปฏิบัติงาน
ประเภทการผลิตใชเครื่องจักรกลมากกวาแรงงาน 
 2.  มีความเปนวัตถุวิสัย (Objectivity) หมายถึง การตัดสินเกี่ยวกับคาของตัวบงชี้มิไดเกิด
จากการคิดเอาเองของผูวิจัย  แตขึ้นอยูกับสภาวะที่เปนอยูหรือเปนรูปธรรม 
 3.  มีความไวตอความแตกตาง (Sensitivity) หมายถึง ความสามารถของตัวบงชี้ที่จะวัด
ความแตกตางระหวางหนวยวิเคราะหไดอยางถูกตอง 
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 4.  คาของมาตรวัด  หรือตัวบงชี้ท่ีไดควรมีความหมาย  หรือตีความไดอยางสะดวก 
(Meaningfulness &  Interpretability) กลาวคือ คาของมาตรวัดควรมีจุดสูงสุดและต่ําสุดที่งายตอ
ความเขาใจ เชน มีคาอยูระหวาง 0 ถึง 10  หรือระหวาง 0  ถึง  100  คาของตัวบงชี้ที่ไดจากการวัด 
หากอยูที่ 60  จะตีความไดวาสูงกวาคาเฉลี่ย (50) เพียงเล็กนอย  แตหากคาของมาตรวัดและตัวบงชี้
ไมมีคาสูงสุด (หรือต่ําสุด) ที่แนนอน  เชน  วัดออกมาแลวได  50  หรือ  120  ก็ไมทราบวา  50  หรือ  
120  นั้น จะตีความไดอยางไร 
 5.  ความถูกตองในเนื้อหาของตัวบงชี้ท่ีนํามาใช (Content  Validity)  ในการศึกษาหรือ
พัฒนาตัวบงชี้ จะตองศึกษาใหแนชัดวาเนื้อหาในเรื่องที่ศึกษานั้นๆ คืออะไร  ตัวบงชี้ที่ดีตองมีความ
ถูกตองในเนื้อหาที่ตองการวัด 
 6.  ความถูกตองในการพัฒนาตัวบงชี้  (Development Validity) การพัฒนาตัวบงชี้  คือการ
นําเอาตัวแปรหลายๆ ตัวมารวมกัน  ไมวาจะนํามาบวกกันหรือคูณกัน  ความถูกตองในการพัฒนาจึง
ขึ้นอยูกับความสามารถพิสูจนไดในเชิงทฤษฎีสอดคลองกับเชิงประจักษตามที่ปรากฎ 
 ตัวบงชี้การดําเนินงาน  หมายถึง  ขอมูลเชิงประจักษหรือคาทางสถิติที่เปรียบเสมือนเปน
เครื่องมือวัดหรือตัวช้ีบอกถึงกระบวนการดําเนินงานและผลการปฏิบัติงานของหนวยงาน  วา
เปนไปตามภารกิจและวัตถุประสงคที่ตั้งไวมากนอยเพียงไร  เปนการใหขอมูลสําหรับผูบริหารเพื่อ
ประสิทธิภาพในกระบวนการตัดสินใจ  และการคาดการณเพื่อการวางแผนในอนาคต 
 บทบาทของตวับงชี้การดําเนินงาน  มีบทบาทที่สําคัญตอการนําไปใชงาน  5  ประการ ดังนี้ 
(Spee  and  Bormans,  1992,  ;  Veld  and  Spee,  1990  and  Sizer  et  al.,  1992  อางถึงใน 
McDaniel,  1996)  คือ 
 1.  การติดตามภารกิจ (Monitoring)  เพื่อใชประกอบการตัดสินใจภายในองคกร 
 2.  การประเมินผล  (Evaluation)  การดําเนินงานวาบรรลุวัตถุประสงคที่ตั้งไวมากนอย
เพียงใด 
 3.  การเปนบทสนทนา (Dialogue) ที่ทรงคุณคาในการติดตอส่ือสารใหเปนไปอยางมี
ความหมาย  แสดงใหเห็นถึงการดําเนินภารกิจขององคกรที่เปนอยู 
 4.  การเปนเหตุผล (Rationalisation)  ที่มีบทบาทตอกระบวนการวางแผนขององคกร 
 5.  การจัดสรรทรพัยากร  (Resource  Allocation)  ใหเปนไปอยางมีระบบ  มีเหตุผล 
 จากบทบาทที่กลาวมา  จะเห็นไดวาตัวบงชี้การดําเนินงาน มีความแตกตางจากตัวบงชี้
ธรรมดาโดยทั่วไปโดยเฉพาะอยางยิ่งความแตกตางในคุณลักษณะตอไปนี้ 

1.  ความสามารถกําหนดจุดอางอิงท่ีชัดเจน (Point  of  Reference) จุดอางอิงในที่นี้  
เปรียบเสมือนเปนเกณฑ  หรือบรรทัดฐานสําหรับการประเมินบริบท  และตัดสินคุณคาของการ
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ปฏิบัติการ (Borden  and  Bottrill, 1994) ซ่ึงDavies (1993) แบงแหลงของจุดอางอิงสําหรับตัวบงชี้
การดําเนินงานที่เปนไปไดไว 4 ประการ คือ  

-  คูแขงเฉพาะกิจ (specific  competitors)    
-  ความคิดทางทฤษฎีหรือบรรทัดฐาน (theoretical  ideal  or  norms)     
-  เปาหมายของรัฐ (stated  goals)     
-  การดําเนินงานในอดตีที่ผานมา (past  performance) 

 2.  มีลักษณะเชิงสัมพันธ (Relativity) ตัวบงชี้การดําเนินงานไมมีคาที่แนนอนตายตัว  
ขึ้นอยูกับการเปลี่ยนแปลงของเวลาและบริบท เปนสําคัญ (Borden  and  Bottrill, 1994) 
 3.  ความสามารถในการยอขอมูล (Data  Reduction) ตัวบงชี้การดําเนินงานถูกจัดใหอยูใน
รูปแบบที่งายตอการนําไปใชประโยชน  ดวยการลดความซ้ําซอนของขอมูล  เปนการจัดขอมูลอยาง
สรุป (Laurillard,  1980 ; Frackman,  1987  อางถึงใน  Borden  and  Bottrill,  1994) ทําใหองคกร
สามารถนําไปใชติดตาม  ทบทวน และตัดสินใจตอการดําเนินงานขององคกรได 
 4.  ความหลากหลายของระดับการวิเคราะห (Multi-Level  of  Analysis) ตัวบงชี้การ
ดําเนินงานสามารถนําไปใชไดกับทุกระดับ  ไมวาจะเปน องคกรระดับประเทศหรือในหนวยงานยอ 
    

คุณสมบัติท่ีดีของตัวบงชี้การดําเนินงาน   
 ตัวบงชี้การดําเนินงานที่จะใหสารสนเทศที่ดีนั้น  ควรมาจากเกณฑการคัดเลือกตัวบงชี้ที่
เหมาะสม  คือ  ความเปนกลางของตัวบงชี้ (Neutrality) การสะทอนภาพที่สมดุล (Balanced  
perspectives)  ความเปนวัตถุวิสัยของตัวบงชี้ (Objectivity)  ความไวตอความแตกตางของตัวบงชี้ 
(Sensitivity)  คาของตัวบงชี้ที่ไดควรมีความหมายหรือตีความไดอยางสะดวก (Meaningfulness & 
Interpretability)  ความถูกตองในเนื้อหาของตัวบงชี้ที่นํามาใชในการประเมินผลการปฏิบัติงาน 
(Content  Validity)  ความเหมาะสมทางเทคนิค และความถูกตองในการสรางตัวบงชี้ (Technical  
Adequacy  and  Construct  Validity)  ความมีมาตรฐานที่เหมาะสมในการเปรียบเทียบ (Appropriate  
Standard  for  Comparison) ความมีอํานาจตอรองทางนโยบาย  (Policy  Leverage)  ความสอดคลอง
ตอการดําเนินภารกิจขององคกร (Relevance  to  institutional  mission  statements)และ
ความสามารถในการแสดงขอมูลชวงเวลา (Time  Series) (สุชาติ  ประสิทธิ์รัฐสินธุ, 2539) 
 จากคุณสมบัติที่ดีของตัวบงชี้การดําเนินงานเหลานี้  เราสามารถนํามาประยุกตใชประโยชน
ในการจัดการศึกษาได คือ 
 1.  ใชเปนขอมูลสนับสนุนการวางแผนของรัฐบาล  และหนวยงานงบประมาณ  เพื่อ
จัดลําดับการจัดสรรงบประมาณ  การขยายโอกาสทางการศึกษาและคุณภาพการศึกษา 
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 2.  ใชเปนแนวทางในการจัดสรรทรัพยากรที่เหมาะสม  เพื่อนํามาแกปญหาทางการศึกษา  
โดยเปนเครื่องมือในการตรวจสอบคุณภาพ  ประสิทธิภาพของการดําเนินงานภายในองคกรในดาน
ตางๆ  เพื่อการพิจารณาใหการสนับสนุนองคกรนั้นๆ ไดอยางถูกตอง 
 3.  ชวยลดความซ้ําซอนในเรื่องตางๆ ดวยการนํามาสรุปเปนเงื่อนไขที่มีความชัดเจน  มี
เกณฑหรือระดับการวัดที่แนนอนที่จะทําใหการดําเนินงานบรรลุเปาหมายตามวัตถุประสงค 
 4.  ชวยสะทอนใหเห็นภาพของการเปลี่ยนแปลงที่มีผลกระทบจากภายนอกทั้งในสวนที่
เปนปญหาทางเศรษฐกิจและสังคม  รวมทั้งประสิทธิภาพในการติดตามการจัดการศึกษาวาสามารถ
ดําเนินการเพื่อแกไขปญหาตางๆ เหลานี้อยางไร 
 รูปแบบการนําตัวบงชี้การดําเนินงานมาใช  เร่ิมจากวงการศึกษาของตางประเทศ   เชน  
สหรัฐอเมริกา  อังกฤษ  ไดมีการพัฒนาตัวบงชี้การดําเนินงาน  มาตั้งแตตนป 1970  เนื่องจากการ
เผชิญกับปญหาการถูกตัดทอนงบประมาณดานการศึกษา  เปนเหตุใหตองมีการรัดเข็มขัด  ประหยัด
คาใชจาย  และตองเพิ่มมาตรการตรวจสอบการทํางานของสถาบันการศึกษา  เพื่อใหสามารถจัดสรร
งบประมาณที่ถูกจํากัดลงใหแกสถาบันตางๆไดอยางมีประสิทธิภาพและคุมคาสูงสุด  จึงทําใหเกิด
แนวคิดที่จะเพิ่ม “ภาระรับผิดชอบ หรือ ความสามารถตรวจสอบได (accountability)” ของ
สถาบันการศึกษา  ดวยการผลักดันใหมีการพัฒนาตัวบงชี้การดําเนินงานอยางจริงจัง  จนเปนที่
แพรหลายมาถึงปจจุบัน (อมรวิชช  นาครทรรพ, 2539) โดยพบวา มี 3 รูปแบบใหญ 3 ดังนี้ 
 1.  รูปแบบ input / Process / Output-Outcome Model  เปนรูปแบบที่นิยมใชกันมากที่สุด
ในการตรวจสอบการดําเนินงานทางการศึกษาโดยเฉพาะในสหรัฐอเมริกา  แนวเหตุผลของรูปแบบ
นี้ คือ กระบวนการผลิต  , ผลผลิตเบื้องตนที่ถูกวัดเปน “มูลคาเพิ่ม (Value  added)” โดยมีตัวบงชี้อยู 
3 ประเภท  ที่ใชมากที่สุด  ไดแก  1)  จํานวน, คุณสมบัติและระดับความสามารถของนักศึกษาที่เขา
ศึกษา   2)  คาใชจายตอหัวนักศึกษา ระดับการศึกษาและภูมิหลัง รูปแบบของโครงสรางการผลิต 
(เชน การออกแบบหลักสูตร)โครงสรางที่เปนอยูของสถาบัน (เชน ขนาดหองเรียน  จํานวนอาจารย) 
และพฤติกรรมนักศึกษา ( เชน การคงอยู สาขาวิชาเลือก ฯลฯ)  และ 3) จํานวน คุณลักษณะและ
ระดับความสามารถของนักศึกษา (ความแตกตางและคุณคาของนักศึกษาที่รับเขามา) ( Ewell  and  
Jones, 1994)  โดยมีความแตกตางระหวาง input / Process / Output Indicators  ดังนี้ 
*  input Indicators  เปนตัวบงชี้เกี่ยวกับทรพัยากรและมักใหคาในเชิงปริมาณ  (เชน  เงิน อาคาร/
สถานที่ และอุปกรณตางๆ)  รวมถึงบุคคลที่เขามาอยูในองคกรนั้นดวย 
 * Process Indicators  เปนตวับงชี้ที่เกีย่วของกับการใชทรัพยากร  หรือประโยชนจากปจจัยนําเขา
และการปฏิบตัิการขององคกร  เปนวิถีทางการบริการและตองการวัดในเชิงคณุภาพ 
*  Output Indicators  เปนตัวบงชี้เกี่ยวกับผลสัมฤทธิ์ขององคกร  เปนผลที่เกิดขึ้นทันทีและมักใหคา
ในเชิงปริมาณ  ซ่ึงตางจาก Outcome ตรงที่มีขอบเขตที่ยาวและนานกวา  ใหผลกระทบเชิงคุณภาพ
มากกวาดวย 
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 2.  รูปแบบ  Quality  Definition  Model 
  เปนรูปแบบที ่ Ewell  and  Jones (1994)  ไดเสนอตัวบงชีก้ารดําเนนิงานตาม
รูปแบบคํานิยามคุณภาพ  ในลักษณะดังตอไปนี ้
 2.1  ช่ือเสียง หรือการจัดอันดับองคกร (transcendent) โดยใหความสําคญักับองคกรที่ไดรับ
ความสําเร็จทางการศึกษาสูงสุด  ตามนิยามนี้  กลาวถึง คณุภาพทีเ่นนทรัพยากรมากกวาการ
ดําเนินงาน 
 2.2  ความสัมพันธระหวาง Input และ Output (cost / benefit  quality)  ตัวบงชี้ตามนยิามนี้
ตองการเปรียบเทียบผลของการนํา Input  เขาสูระบบกับการออกนอกระบบในลักษณะของ Output 
โดยมุงที่จะใหคาของการวัดคุณภาพและประสิทธิภาพในการดําเนินการ 
 2.3  ความสอดคลองกับมาตรฐานของรัฐ (process quality) ตัวบงชี้ตามนิยามนี้ เนนคุณภาพ
ของกระบวนการ  เปนตัวบงชี้ที่ตองผานกระบวนการรับรองวิทยฐานะขององคกร 
 2.4  คุณสมบัติของผูสําเร็จการศึกษาที่วดัได (product quality) ตัวบงชี้ตามนิยามนี้  เปนตัว
บงชี้ที่มุงวัดสมรรถภาพทางการศึกษาโดยทั่วไป 
 2.5  ความพอใจของนายจาง (user – based quality) เปนการพัฒนาตัวบงชี้เพื่อประเมนิ
คุณภาพโดยดจูากความพึงพอใจของผูบริโภคผลผลิตทางการศึกษา เปนสําคัญ 
 3.  รูปแบบ  Comprehensive  Indicator  System  Model   
  ตัวบงชี้จากรูปแบบนี้จดัทําเพื่อติดตามการดําเนินงานทางการศึกษา  ที่เนนการให
ไดมาซึ่งขอมูลที่เปนสารสนเทศสําคัญๆ ตามความตองการของทุกฝายที่เกี่ยวของ  โดยให
ความสําคัญกับขอมูลที่มีคุณภาพสูง  สามารถวิเคราะหประเด็น  และนําไปใชประกอบการตัดสินใจ
หรือจัดทํานโยบายได  ทั้งใหความสําคัญกับคุณคาและเปาหมายของระบบการศึกษาของชาติเปน
หลัก และมุงเนนตัวบงชี้ทีใ่หสารสนเทศเพื่อการเปรียบเทียบระหวางองคกรได 
 จากรูปแบบของการประยุกตใชตัวบงชีก้ารดําเนินงาน  ในการจัดการศกึษาดังกลาวมาแลว
จะพบวาในวงการศึกษาของไทยนยิมใชรูปแบบ input / Process / Output  Model  เนื่องจาก
สอดคลองกับบริบทของการจัดการศึกษาของไทย  เพราะเปนรูปแบบทีสํ่าคัญตอการดําเนินงานใน
ระยะแรก  และมีระบบการดาํเนินงานชดัเจนกวารูปแบบอื่นๆ  เพราะระบบนี้จะพิจารณาวาปจจัย
นําเขา (Input)  กระบวนการ (Process)  และปจจยัผลผลิต (Output)  คืออะไร เชน ปจจัยนําเขา  
ไดแก  ทรัพยากรคน  ทรัพยากรเงิน  สภาพแวดลอม  ปจจยัเกื้อหนุน  เปนตน  กระบวนการไดแก  
กระบวนการบริหารจัดการ  กระบวนการเรียนการสอน  กระบวนการวจิัย  กระบวนการใหบริการ
ทางวิชาการ เปนตน  ปจจัยผลผลิต  ไดแก  ปริมาณและคุณภาพของผูจบการศึกษา  ศรัทธาของ
ประชาชน  เปนตน (อุทุมพร  จามรมาน, 2541) 
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2.2  ทฤษฎีการเดินตลาด 
2.2.1  ลักษณะทั่วไปของตลาด 
 2.2.1.1  รูปแบบรานคา มีการปรับปรุงเปลี่ยนแปลงใหสามารถบริการไดตามความ 

นิยมขณะที่เกดิรานคาแบบใหมบริการคนกลุมหนึ่ง รานคาแบบเกากย็งัคงอยูใหบริการคนอีกกลุม
หนึ่ง  
  2.2.1.2  ประเภทรานคา  ในเมืองจะมีรานคาทุกประเภทตามความตองการของ
ชุมชนทั้งสินคาที่จําเปนประจําวัน สินคาฟุมเฟอย สินคาราคาถูกราคาแพง สินคาบริการ และเมือง
ยิ่งใหญก็ยิ่งจะมีประเภทรานคามากยิ่งขึ้น 
  2.2.1.3  จํานวนรานคา  จํานวนรานคาจะเพิ่มขึ้นตามอัตราการเพิ่มของประชากร
ในเขตอิทธิพลการคา ขนาดใหญกวาและจะมีขอบเขตอิทธิพลไกลกวาดวย 
   

2.2.2  กิจกรรมในตลาด 
  2.2.2.1  ลักษณะการเดินชมของคน  ลักษณะการเดินของคน สวนมากจะเปนการ
เดินสวนกันไปมา มีรัศมีการเดินประมาณ 100 เมตร สามารถเดินไดอยางทั่วถึงโดยไมลําบาก  ทั้งยัง
เปนการออกกาํลังกาย รวมทัง้ยังเปนการผอนคลายอารมณที่ดีมาก โดยสามารถจําแนกออกไดเปน 4 
ประเภทดังนี ้
  2.2.2.2  เดินตดิตอระหวางสวนตาง ๆ ในยานการคา การเดินติดตอระหวางสวน
ตาง ๆ ในยานการคาเปนการเดินที่มักจะเกดิขึ้นระหวางปายรถประจําทาง หรือระหวางรานคา 
ดังนั้นจึงไมไดซ้ือสินคาและเปนการเดนิที่มคีวามเร็วสูงพอสมควร 
  2.2.2.3  การเดนิชมสินคาเพือ่เลือกซื้อสินคา  การเดินชมสินคาเพื่อเลือกซื้อสินคา
การเดินชนดินีค้วรสงเสริมใหเกิดมากที่สุด มักเปนการเดนิที่คอนขางชา มีการหยดุการเลี้ยวบอย ๆ
  2.2.2.4  การเดนิหลังจากการซื้อสินคา การเดินหลังจากการซื้อสินคาการเดินของ
คนกลุมนี้จะมกีารใชพื้นที่มากกวาการเดนิของคนกลุมอื่น ๆ เนื่องจากมีการถือสินคาที่ไปจับจายซื้อ
มาจากยานการคา อาจจะถือมือเดียวหรือสองมือก็ได 
  การแกไขปญหาที่เกิดขึน้ คอืการเพิ่มขนาดทางเดินใหกวางขึ้นหรือเปลี่ยนแนวทาง
เดินของคนในกลุมตาง ๆ ไปบาง 

2.2.2.5หาบเรแผงลอย  ในบริเวณทางเดินเทาในบริเวณทีม่ีคนเดินทางสญัจรไปมา 
มาก ๆ มักจะมปีญหาของหาบเรแผงลอยในบริเวณนั้นเสมอ ทั้งปญหาที่เกิดโดยเจาของรานเองที่ตั้ง
สินคายื่นลํ้าออกมาในแนวทางเดินเทา เพราะรานคาเหลานี้มีลักษณะแบตึกแถวทําใหสินคาภายใน
รานคาอยูลีกไมสะดวกในการคาขาย รวมทัง้ยังมีผูคาขายสินคาอื่นๆ ทําการคาโดยการวางสินคา
เกะกะบนทางเทาอีกดวย ทําใหมีทางเดินเหลือเพียงเล็กนอยและเดินทางไมสะดวกบางครั้งตองลง
ไปเดินในบริเวณของชองทางเดินรถ ทําใหการสัญจรบนทางถนนติดขัดและอาจเกดิอันตรายได 
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  2.2.2.6  การขนถายสินคาบนทางเดิน  เนือ่งมาจากในยานการคามีการขนถาย
สินคาทั้งขาเขา – ขาออก  และมีการใชทางเทาในบริเวณหนารานคาโดยใชเปนที่ขึ้นลงสินคากอน
เขารานทําใหเกิดปญหาการกีดขวางการสัญจรของคนที่เดินไปมาบนทางเทา  ทําใหทางเดินแคบลง
ไมมีพื้นที่เหลือใหเดนิ 
 

2.2.3  การศึกษาการเขาถึงของโครงการ 
 2.2.3.1  Using existing links  การเชื่อมตอของพื้นที่จะพจิารณาจากการเชื่อมตอ

ระหวางพื้นทีไ่ปยัง City ไดโดยตรงการพจิารณาจะเลือกเสนทางที่ Connect ไดโดยตรงที่สุด และ
การเชื่อมตอระหวางพื้นทีก่บั Local surrounding  ตองสามารถติดตอไดสะดวกโดยพิจารณาจาก
เสนทางที่สามารถเชื่อมตอไดมากที่สุด 

 2.2.3.2  Design the street / block system   เมื่อไดเสนทางที่สมามารถติดตอกับ 
City และ Local surrounding ไดเรียบรอยข้ันตอไปคือ  การกําหนดเสนทางในพื้นที่ รวมถึงการ
เชื่อมตอกับแนวถนนเดิม (Existing public routes) การเช็คขนาดของ Block ถนนตาง ๆ ที่เกิดขึ้น แต
ถามีระยะหางมากเกินไป ควรทําการออกแบบทางสัญจรยอย เพื่อลดขนาดของ Block ใหเล็กลง 

 2.2.3.3  Street types and junction design  การแบงประเภทของถนนในพื้นที่ 
และการคาดการณปริมาณการจราจร ของยานพาหนะทีจ่ะเกิดขึ้นจากกิจกรรมตาง ๆ เพื่อกําหนด
ขนาดของถนนที่เหมาะสมและสุดทายคอื การออกแบบทางแยกโดยคํานึง Spacing ที่เหมาะสมของ
ทางแยกตาง ๆ รวมถึงมุมมองเพื่อความปลอดภัย (Keep clear) ในทางแยกนัน้   

 2.2.3.4  Variety  ในบทที่ผานมาไดกลาวถึง วิธีการจัดทีด่ินที่มีพื้นที่ขนาดใหญ 
ดวยการตัดเสนทางการคมนาคมใหเขาถึงพื้นที่ทําใหทุกพื้นที่สามารถใชประโยชนได  ซ่ึงวิธีการ
ดังกลาวจะกอใหเกดิประโยชนและจําเปนตองพิจารณาถงึปจจัย “ความหลากหลาย” Variety 
ประกอบดวย 

 
 

           
 
                               
 
 ภาพประกอบที่ 2 สวนประกอบของความหลากหลาย “Variety” 
 ความหลากหลายที่เกิดขึ้นเปนปจจยัที่กดดันใหนักออกแบบชุมชนเมอืง ตองตอบ

คําถามและสามารถออกแบบพื้นที่ ใหสนองตอบตอความตองการไดครบถวน เพื่อจะไดไมเกิด
ปญหาขึ้นภายหลัง วิธีที่ชวยสงเสริมใหเกดิความหลากหลายนั้น สามารถปฏิบัติไดดังนี ้
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• กําหนด Block structure ซ่ึงถือเปนจุดเริ่มตนของการพัฒนา 

• พิจารณาถึงความเหมาะสม ของการใชงานรวมถึงความตองการ  
(Demand) และกําหนดสิ่งอํานวยความสะดวกตาง ๆ  

• Locate magnets  ของเสนทางเดินที่คอยสนบัสนุนการใชประโยชนนัน้  

• การจัดความสมัพันธของกิจกรรม 

• การคํานวณงบประมาณของโครงการ 

• การคํานวณผลตอบแทนของโครงการ 

• ตรวจสอบความเปนไปดางดานเศรษฐศาสตร 
 

         2.2.3.5   Concentrating redestrain flows 
กิจการบางประเภทไมสามารถอยูรอดไดถาไมไดอยูในแนวของเสนทางเดินเทาที ่

สามารถเขาถึงไดสะดวก การพิจารณาจดัวางตําแหนงทางเทาเดินนั้นจึงควรมีจุดดึงดูดความสนใจ 
(Magnet) ของผูคน เชน รานคาขนาดใหญ ตลาด หรือลานจอดรถขนาดใหญ ที่จะสามารถดึงดูด
ผูคนจํานวนมากใหเขามาในพื้นที่ได ภายในศูนยการคาระยะหางระหวางจุดดึงดดูควรมีระยะ
ประมาณ 90 -120 เมตร โดยถนนที่เชื่อมตอ ควรคํานึงถังการออกแบบมุมมองที่ดีตอสวนแสดง
สินคาและบริการ (Display) ดวย 
  2.2.3.6  Relating incompatible use  
   การใชงานบางประเภทไมสัมพันธกับกิจกรรมอื่น ๆ อาจเนื่องจากปจจยัตาง ๆ เชน 
เสียงอึกทึก หรือการจราจรไปรบกวนการใชงานประเภทอื่น ดังนั้นเราจงึตอง ประเมินความสัมพันธ
ของการใชงาน ในแตละกจิกรรม เชน ดานหนาของบานพักอาศยัยอมมีสถานะที่ดกีวาดานหลังของ
บานแตบอยครั้งอาคารสํานักงานกลับมีการใชงานทั้งดานหนาและดานหลัง 
  การตรวจสอบความสัมพันธดังกลาวผลที่ไดรับคือ  เราสามารถแยกสิ่งทีสั่มพันธ
กันและไมสัมพันธกันไดอยางชัดเจนแลว เราจะสามารถกําหนดตําแหนงการใชงานไดอยาง
สอดคลองกัน วิธีการกําหนดตําแหนงการใชงานทําไดดังนี้ 

a. กําหนดตําแหนงการใชงานเดิม และบริเวณรอบ ๆ พื้นที่ 
b. ระบุกลุมกิจกรรมที่มีความเหมาะสม และระบุถึงความสัมพันธ 
c. ระบุการใชสอยใหม ๆ หลาย ๆ แบบเปนทางเลือก 
d. ระบุผลกระทบที่เกิดขึ้น จากการใชสอยท่ีติดกัน 
e. ทําตามขอ 3 – 4 จนทุกการใชสอยมีตําแหนงที่ลงตัว 
f. ตรวจสอบจาก Lay – out และปรับปรุงใหเหมาะสม 
g. บางบริเวณ อาจเกิดความไมสัมพันธกัน 
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2.2.4  การเพิ่มความสวยงามและความรมร่ืนภายในโครงการ 

  ในยานการคาสิ่งที่ตองสงเสริมที่สุด คือ การเดินไปในระหวางการคาหรือตามทาง
ที่มี่รานคาตลอดทาง แตจะเหน็ไดวาตามชองทางที่เขาสูภายในบางสวนตองเดินผานดานขาง และ
ดานหลังของอาคารซึ่งมีบรรยากาศไมนาเดนิ ดังนั้นหลักการจัดทางเดนิในโครงการนี้จะทําใหคนที่
เดินมีความรูสึกวาเดินอยูหนารานคาตลอดเวลา ซ่ึงพอจะแยกการจัดไดเปนดังนี้ คือ 

• การจัดรานคาในบริเวณที่เปนชองทางแคบลึก การจัดรานคาในบริเวณที่ 
เปนชองทางแคบลึกมีหลักการจัด 2 วิธี คือ หนึ่ง จดัเปนตูโชวสินคามีลักษณะเปนตูกระจกแสดง
สินคาเพื่อเรียกรองความสนใจ สองการจัดแผงลอยเล็ก ๆ  สองขางทางซึ่งเปนแบบทัว่ไปในระดับ
ชาวบานและเปนที่นิยมกันมากในศนูยการคา 

• การจัดทางเขาใหกวางขึ้น  ควรทําทางเขาใหกวางขึ้นอาจจะจดัทําอาคาร 
ตามความยาวสองขางเพื่อใหไดพืน้ที่อาคารเพื่อการขายกวางพอสมควรและสามารถจัดทางเดนิใน
แบบแรกได แตอาจจะทําใหเกิดมุมมองจากภายนอกที่มีลักษณะเปนตรอกแคบได หรืออีกวิธีหนึ่ง
คือการจัดทําแผงลอยแบบถาวรทั้งสองขาง 

• การขยายความกวาง  ชองทีม่ีความกวางมากขึ้นปญหาในการจัดก็จะ 
นอยลงมีพื้นทีท่ี่สามารถจะสรางอาคารใหมขึ้นมาได โดยเปดทางดานขางเปนดานหนาของรานคา
ได ซ่ึงรานคาประเภทนี้เปนที่นิยมและไดราคาในการขายมาก 
  บริเวณทางเทาที่ทําการปรับปรุงใหมจะเปนจุดเชื่อมระหวางถนนกับทีจ่อดรถ 
เสนทางเดินรถที่อยูภายในโครงการอาจจะเปนทางเทาทีข่นานมากับทางรถยนต เขาไปในยานหรอื
สวนที่เปดสําหรับการเดินเทา โดยเฉาพะเปนบริเวณที่เกิดจากการออกแบบ อาจจะเตรียมการเพื่อ
ความรมร่ืนไดดังนี ้
  1.  โดยการทําหลังคาคลุม  การทําหลังคาคลุม Covered way ตามขนาดของทางเทา
โดยมีเสาใหนอยที่สุด 
  2.  โดยการปลกูตนไม ปลูกตนไมใหรมเงาไปตามทางเดนิเทา ซ่ึงตองออกแบบ
ประกอบกับการวางผังทอระบายน้ํา ประปา ไฟฟา โทรศัพทดวย 
  3.  โดยการทําทางเดินแบบอาเขต  การทําทางเดินแบบอาเขตใหทางเดินลอดใต
อาคาร โดยช้ันบนของอาคารใชเปนที่พกัอาศัยหรือใหเชาก็ได 
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2.3  ทฤษฎีการบริหารจัดการ 
   
 2.3.1  แนวความคิดและทฤษฎีท่ีเก่ียวของกับการวางผังปรับปรงุยานการคา 
  2.3.1.1  ขอควรรูในการบูรณะฟนฟู (Redevelopment) ในเชิงพาณิชยกรรม 

• ควรมีการแยกการสัญจรของคนที่เดินเทากบัการสัญจรของรถยนต  ออก 
จากกนั และจดัพื้นที่ใหเพยีงพอสําหรับคนเดินเทา 

• ในสวนทีเ่กีย่วกับรานคาควรจัดใหมีทางเขาหลักและทางเขารอง(Service)  
เพื่อใชในการขนสงสินคาไดสะดวก ซ่ึงเปนสิ่งที่จําเปนอยางยิ่งในรานคา 

• ทางเดินที่มีหลังคาคลุม (Covered Footway)  ควรจัดทางเดนิใหกวาง 
เพียงพอไมแคบจนเกนิไป และสามารถกําบังแดด ลม ฝน ไดพรอม ๆ กัน 

• บรรยากาศและทัศนวิสัย มุมมองของเมือง มีความนาเบื่อไมสดใสนั้นอาจ 
เปนผลมาจากการใชส่ิงกอสรางและสถาปตยกรรมในเมอืงที่นาเบื่อ ซํ้าซากซึ่งจะทําใหผูคนที่อยูใน
เมืองไมพอใจตอลักษณะภาพลักษณของเมืองก็ได 

• พื้นที่ที่ไดรับการปรับปรุงฟนฟู ควรจะไดรับการออกแบบวางแผนอยาง 
ระมัดระวัง จะทําใหพืน้ที่พาณิชยกรรมในโครงการนี้มีมูลคาเพิ่มมากขึ้นกวาเดิม ทําใหมีมุมมอง
และบรรยากาศของเมืองที่นาสนใจ ตลอดจนการเดนิทางสัญจรโดยรถยนตและทางเดินเทาจะมี
บริเวณที่ตดิตอกันไดทัว่ถึงกวางขวางและสะดวกมาขึ้น 
   

2.3.1.2  ท่ีรวมกิจกรรมและที่หมายตาของโครงการ 

• ความหายของที่รวมกิจกรรมและที่หมายตา  คือ เปนบริเวณที่เปนที่เปด 
โลงกลางแจงถูกลอมรอบหรือลอมเพียงบางสวนดวยอาคารกอใหเกิดเปน Urban Space ขึ้นซึ่งอาจ
เปนพื้นที่ทีแ่ยกขาดจากการสัญจรโดยเด็ดขาด หรือไมกต็ามอาจจะสามารถใชพื้นที่ใหเกิด
ประโยชนได ตั้งแตเปนทีพ่กัผอนหยอนใจเปนที่ชุมชน นอกจากจะมปีระโยชนในดานการทํา
กิจกรรมแลว Urban Space นี้ยังมีประโยชนในดานการเปนพื้นที่เปดโลงเพื่อลดความแออัด ทําให
เกิดอากาศทีห่มุนเวยีนถายเทภายในเมืองที่รวมกิจกรรม (Node) สามารถแบงตามประเภทการใช
งานได 5 ประเภท 

• ใชเพื่อการสัญจรหรือเปนทางเทา ไดแกลานดานหนาอาคาร หรือกลุม 
อาคารขนาดใหญที่มีความสาํคัญ  ใชเปนทีร่วมของกลุมคนทั้งกอนและหลังเขาอาคาร นอกจากนี้ยัง
สามารถใชเปนตัวเชื่อมความสัมพันธหรือเชื่อมตอไปยังกิจกรรมอื่น ๆ ได 

• ใชเพื่อการพบปะสังสรรค  ลานนี้มักจะอยูในบริเวณที่มีผูคนจํานวนมาก 
หรือเปนจุดรวมของทางเทาสายสําคัญ 
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• ใชเพื่อการพกัผอนหยอนใจ ทั้งในรูปของ Passive Recreation และ Active  
Recreation 

• ใชเพื่อประโยชนดานการมองเห็น เปนบริเวณทีใ่ชเสริมกิจกรรมหรอืเนน 
อาคารเปนสําคัญ เชน ลานอนุสาวรีย 

• ใชเพื่อประโยชนหลาย ๆ อยาง ซ่ึงอาจรวมถึงการใชงานทั้ง 4 อยางตามที่ 
ไดกลาวมาแลว 
  2.3.1.3  ขอพิจารณาในการปรับปรุง 

• การแยกกิจกรรมและการสัญจรที่เหมาะสมทั้งนี้เพื่อความปลอดภัย และ 
ความสะดวกในการใชงาน ขอบเขตอาจกําหนดใหเดนชดั เชน การใชแนวรัว้แนวตนไม การเปลี่ยน
ระดับ หรือการเลือกใชวัสดปุูพื้นที่แตกตางกัน 

• การเลือกใชวสัดุควรคํานึงถึง ความทนทาน ความสะดวก ความปลอดภัย  
ราคา ความสวยงาม การดแูลรักษาและการซอมแซม 

• พิจารณาการเขาถึงรถบริการ เชน รถฉุกเฉิน หรือรถที่ตองเขาดูแลพืน้ที่  
(รถเก็บขยะ, รถบรรทุกน้ํารดตนไม)  

• ควรคํานึงถึงสภาพอากาศของเมืองไทย  เมอืงไทยมีอากาศรอน ดังนั้น  
การจัดกจิกรรมโดยคํานึงถึงระยะเวลาเปนสิ่งที่จําเปน รวมไปถึงการจัดองคประกอบตาง ๆ ใหเปน
ตัวชวยในการจัดการ เชน ไฟสองสวาง, น้าํดื่ม, มานั่ง, ทีน่ั่ง, ที่จอดรถ และทางลาดสาํหรับคนพิการ 
รวมถึงซุมโฆษณา เหลานี้สามารถควบคุมตําแหนงและรปูแบบที่ดีได จะเปนสวนทีส่รางสีสันและ
ความมีชีวิตชวีาใหกับเมืองได 
  2.3.1.4  ท่ีหมายตา (Landmark) 
  ที่หมายตามิไดจํากัดเฉาพะ อาคารหรือส่ิงกอสรางที่เดนหรือแปลกตาเทานั้น  แต
อาจหมายถึงพืน้ที่เปดโลง สวนสาธารณะ ลานอเนกประสงค เชน สวนลุมพินี สนามหลวง เปนตน 
และมิไดจํากดัเฉพาะสิ่งที่ธรรมชาติไดสรางขึ้น เชน ภเูขา  แมน้ํา เปนตน 

2.3.1.5 ความสาํคัญของที่หมายตา 
• เปนสิ่งที่ชวยกาํหนดทิศทางและสามารถบงบอกลักษณะ หรือ เอกลักษณ 

ประจํายานนั้นได 

• เปนศูนยรวมกจิกรรม ที่หมายตาบางแหงสามารถใชประโยชนของพื้นที่ 
ไดมากกวาเปนตัวบงบอกทศิทาง เชน ศูนยชุมนุมของประชาชน ศูนยกลางขาวสารการทองเที่ยว  
เปนตน 
 
 



 26

2.3.1.5  ขอพิจารณาในการปรับปรุง 

• การเปดมุมมอง หรือปรับเสนทางสัญจรไปยังที่หมายตา โดยอาศัยแนว 
ทางการสัญจรหลัก – รอง รวมถึงจุดหมายปลายทาง เพื่อนํามาวิเคราะหในการปรับปรงุเสนทางและ
มุมมอง 

• การเสริมที่หมายตาใหมีคุณคามายิ่งขึ้นมีวิธีการดังนี ้
-  การควบคุมสิ่งกอสราง หรือสวนประกอบที่จะมาบดบังที่หมายตา 

 เชน การควบคุมอาคารสิ่งปลูกสราง แนวตนไม รานขายของ หรืออาจรวมถงึสถานที่จอดรถซึ่ง
สามารถบดบังมุมมองที่ดีของที่หมายตาได 

-  เสริมที่หมายตาใหเดนชดั และนาสนใจมากขึ้นดวยวิธีการตางๆ เชน  
การเพิ่มฉากหลัง, การเนนกรอบของภาพ การชวยหาแนวเพื่อนําสายตาไปสูจุดหมายตา 
   -  กําหนดจดุชม หรือจุดที่สามารถมองเห็นที่หมายตาไดจากระยะไกล 
เชน จากบริเวณอาคารสูงหรือจากยอดเขามองลงมายังศูนยกลางเมือง กาํหนดพืน้ที่ควบคุมการ
กอสราง เพื่อไมใหบดบังทีห่มายตาที่กําหนดขึ้น 
 
2.4  ขอมูลท่ัวไปของกาดรนิคํา 
 

2.4.1  ความเปนมาของกาดรนิคํา 
 กาดรินคําเปนตลาดที่ตั้งอยูในเขตชุมชนเมอืง ซ่ึงเริ่มเปนจุดที่เปนยานธรุกิจและการ
ทองเที่ยวแหงใหมของจังหวดัเชียงใหม  โดยเริ่มตนมาจากถนนนิมมานเหมินทร ที่ไดมีรานขาย
สินคาที่มีสไตลเฉพาะตัวมาเปดตัวเปนจํานวนมาก รวมถึงเมื่อเวลากลางคืนมีรานอาหารเปนจํานวน
มาก เชนกนั  ซ่ึงกาดรินคํามสีถานที่ตั้งที่อยูไมหางจากถนนนี้มากนัก 
 เร่ิมตนจากเปนตลาดนัดเปดทายขายของทีห่ัวมุม 4 แยก จนมาถึงจุดหนึ่งผูขายสินคามีความ
ตองการขยายขนาดของรานคาใหใหญขึ้น และถาวรมากขึ้น โดยชวงแรกตลาดกาดรนิคํายังไมเปนที่
รูจักมากนกั จนเมื่อตลาดเปดทายขายของไดปดกจิการลง กาดรินคําจําเริ่มเปนที่รูจักมากขึ้น 
 ตลาดกาดรินคาํเดิมเปนพืน้ทีโ่ลงไมมีการประกอบธุรกิจใด ๆ ทั้งสิ้น  จนเมื่อประมาณป 
พ.ศ.  2546  ไดมีชาวพืน้ถ่ินของจังหวดัเชยีงใหมเล็งเห็นวาที่ดินผืนนี้เหมาะแกการทีจ่ะนํามาบรหิาร
จัดการแบงพืน้ที่ใหเชาเปนล็อค ๆ  หรือเรียกอีกอยางวาตลาดนัด  โดยไดติดตอขอเชาที่ดินกับ
เจาของซึ่งเปนคนกรุงเทพฯ ผูติดตอขอเชาที่ดินไดดําเนนิกิจการตลาดนดักลางคืน ประมาณ 3 ป แต
ยังไมมีการคืนทุนกลับมาซึ่งเปนการลงทุนในการจดัทําสิ่งกอสรางตางๆ พรอมกับสาธารณูปโภค
ตามที่ตลาดนดัควรมีลงไป  จึงไดเร่ิมมีการขาดสงคาเชาที่ดิน ทางเจาของที่ดินจึงไดทําการรองเรียน
ขอที่ดินคืน  จากนั้นทางเจาของที่ดินไดเร่ิมเขามาดําเนินกิจการเอง โดยไดเร่ิมขึ้นตั้งแตป พ.ศ. 2549 
มาจนถึงปจจบุัน  
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 การดําเนนิกิจการตลาดนัดกลางคืนของเจาของที่ดินเองไดมีการตกลงการครอบครองธุรกิจ
โดยจะตองมีการจายคาเชาทีด่ินพรอมกับสิง่กอสรางเดือนละ 320,000 บาท ซ่ึงไมรวมคาใชจายอืน่ 
ๆ  เชน คาน้ํา คาไฟฟา และคาสาธารณูปโภค เปนตน โดยในปจจุบันกาดรินคํามีจํานวนผูเชารานคา
ไมแนนอนขึ้นอยูกับชวง เชน ชวงปลายปที่มีอากาศเยน็จะมีผูเชาพื้นทีเ่ปนจํานวนมากที่สุดในรอบป 
รวมถึงมีผูเขามาใชบริการดวย สวนในชวงหนาฝน จะมผูีเขามาเชาพื้นที่และใชบริการจํานวน
นอยลง โดยทีท่างกาดรินคําไดมีการกอสรางอาคารสถานถาวรและ มกีารปูพื้นถนนทางเดินอยางด ี
ซ่ึงเปนสิ่งเอื้ออํานวยใหการเดินชมสินคาในชวงหนาฝนสะดวกไมตองกลัวเร่ืองความสกปรก และ
เปยกฝน  เปนตน  จึงทําใหทางกาดรินคําตั้งเปาหมายทางธุรกจิไว 2 ดาน คอื 

1. ดานผูเชาพื้นที ่ ตองการใหมผูีเชาพื้นที่เต็มจํานวนหองทีจ่ัดไวตลอดทั้งป  และสามารถ
ขายสินคาไดเพื่อไมใหผูเชาขาดรายได ซ่ึงเปนผลกระทบสวนหนึ่งของคาเชาพื้นที ่

2. ดานผูใชบริการ  ทางผูบริหารตั้งเปาหมายไววาตองการใหมีผูมาใชบริการเพิ่มจํานวน
มากขึ้น ตอเนือ่ง และรักษาจาํนวนลูกคาทีเ่ขามาใชบริการใหสม่ําเสมอเชนเดยีวกับชวง
ฤดูหนาว ทีม่ีจาํนวนผูเขามาใชบริการสูงสุดในรอบป  

 
2.4.2 ลักษณะทางกายภาพของตลาดกาดรนิคํา 

2.4.2.1 สภาพทั่วไปของตลาด 
ทําเลที่ตั้ง  ตลาดกาดรินคํา ตัง้อยูบนสี่แยกรินคํา ซ่ึงเปนจดุตัดกนัระหวางถนนหวย 

แกวและถนนซุปเปอรไฮเวย  มีพื้นที่ทั้งหมด ประมาณ 5 ไร ซ่ึงในปจจบุันเปนจดุที่มกีารจราจร
พลุกพลานในชวงเยน็เนื่องจากยานนี้เร่ิมมกีารปรับเปลี่ยนมาเปนยานธรุกิจและการทองเที่ยว อีกทั้ง
ยังมีมหาวิทยาลัย และโรงเรยีนตาง ๆ อีกหลายแหง 
 
 
   
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพประกอบที่ 3  ดานหนาตลาดกาดรินคาํ ถนนหวยแกว 



 28

สภาพทั่วไปของกาดรินคํา มีลักษณะเปนอาคารกออิฐ-ฉาบปูนชั้นเดยีวเปนสิ่งกอสราง
ถาวร  มีเพียงเฉพาะบางสวนที่อยูรอบนอกของตลาดเทานั้นที่เปนการแบงล็อคใหเชาพื้นที่เปลา แลว
นําแผงมาตั้งขายสินคากันเอง 

 
 

                                   
 
 
                                       
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพประกอบที่ 4  แผนผงัแสดงรานคาภายในตลาด 
-  สวนบริเวณทางเดินภายในตลาดมีการปพูื้นดวยซีเมนตบล็อค อยางดี เพื่อทําให

การเดินชมสนิคาสะดวก และแลดูสะอาดอกีดวย   
-  สวนบริเวณแผงลอยดานหนาตลาด จะเปนสวนของอาหารทุกชนิด มทีั้งน้ําดื่ม  

อาหารประเภททอด ผัด ยาง และอีกหลายๆ อยาง แตทางตลาดไมไดจดัเตรียมในสวนของการทอ
ระบายน้ํา เพื่อที่จะรองรับน้ําที่รานอาหารเทลงมาทําใหเกิดการอุดตนัของทอ  และพื้นที่ดานหนาจะ
มีลักษณะเปนคราบน้ํามันตดิ ซ่ึงเปนสวนที่ทําความสะอาดไดยากที่สุด   

-  สวนบริเวณที่เปนร้ัวรอบโครงการที่เปนตัวยู จะมีรานขายสินคาที่ไมตองการ
พื้นที่มากนกั ซ่ึงในจุดนั้นทางตลาดไดแบงพื้นที่ใหเชาเทานั้น สวนทีเ่ปนจุดโชวสินคาทางเจาของ
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รานจะจดัมาเอง โดยสวนมากจะจัดเปนเพยีงแผงลอยสามารถรื้อเก็บไดงาย  ซ่ึงเปนจุดที่มีผูสนใจใช
บริการเขาไปเดินชมสินคามากที่สุด  สินคาสวนใหญเปนอุปกรณใชสอย และเสื้อผา ซ่ึงลักษณะ
สินคาไมแตกตางกับสวนตรงกลางตลาดมากนัก แตสามารถขายสินคาไดดีกวา 

-  สวนบริเวณที่เปนอาคารกออิฐ-ฉาบปูนตั้งแตดานหนาไปจนถึงดานหลังตลาด  
เปนจุดที่ทําถนนทางเดนิไดดทีี่สุด และตวัอาคารสามารถจัดรานคาใหดูนาสนใจไดมากกวารานที่
เชาพื้นที่อยูทีพ่ื้นที่ริมร้ัวดานขาง แตกลับเปนจุดที่มีผูเขาใชบริการนอยที่สุด   

-  บริเวณตรงกลางตลาด  ผูบริหารไดจัดทาํใหจดุนี้เปนสํานักงานขายพืน้ที่ของ
ตลาด  ซ่ึงเห็นวาเปนจุดที่กึ่งกลางที่สุดและงายตอการเขามาติดตอ ในจดุที่ติดกนักับสาํนักงานขาย
พื้นที่ของตลาด  ไดมีการจัดทําเวทีขนาดใหญ  และกัน้พืน้ที่เปนที่โลงเพื่อรองรับการจัดกิจกรรมตาง 
ๆ แตในปจจุบนัไมไดมกีารใชพื้นที่ในจุดนี ้
  -  ชวงเวลาเปดทําการ  ตลาดกาดรินคําเปนตลาดกลางคนื  ซ่ึงเริ่มเปดใหบริการ
ตั้งแตเวลา 18.00 น. –  23.00 น.  ของทุกวนั 
  -  การสัญจรและพื้นที่จอดรถ   ในชวงเวลาเย็นบนถนนหวยแกว เปนถนนที่มี
การจราจรติดขัดทุกวนั ไมเวนวันหยุดราชการ  เนื่องจากบริเวณนั้นเริ่มเปนจุดที่มนีกัทองเที่ยว
จํานวนมากขึน้  เนื่องจากตอนกลางวันกม็ีรานคาที่เปนสินคาที่มีสไตลเฉพาะตัว  และในตอน
กลางคืนก็มีรานอาหารและสถานที่ทองเที่ยวอีกมากมาย  ทําใหยานนี้เปนจุดที่มีความคึกคักมากขึ้น  
สวนพื้นที่สําหรับจอดรถหนาตลาด  โดยสวนใหญลูกคาที่มาใชบริการนิยมเดนิทางมาดวยรถ
มอเตอรไซค  แตจุดทีเ่ปนพืน้ที่จอดรถก็มจีํานวนจํากดั  และยิ่งถาเปนรถยนตสวนบคุคลก็จะตองไป
จอดที่ดานขางตลาด และเกดิปญหาบอยครั้งที่มีรถมอเตอรไซคจอดไวทีห่นาตลาดแลวโดนตํารวจ
จับ เนื่องจากบางครั้งผูเขามาใชบริการจอดรถในจุดหามจอด 
  -  ลูกคาและขอบเขตการใหบริการ  กิจกรรมการคาสวนใหญของกาดรนิคําสวน
ใหญเปนนักเรยีน นกัศึกษา ของสถานศึกษาบริเวณใกลเคียง โดยสินคาสวนใหญที่ขายไดก็จะเปน
สินคาที่มีราคาไมสูงนัก  ผูเขามาใชบริการสวนใหญเปนกลุมวัยรุนที่อาจจะเปนการนัดพบปะกันที่
ตลาด  เพื่อมาซื้อสินคาที่ตั้งใจไว หรือบางกลุมเลือกที่จะมาเดินเลนดูสินคาที่มีขายในตลาดเฉย ๆ  
แตสินคาที่ขายไดอยางแนนอนก็คือ สวนที่เปนอาหารการกินทางดานหนาตลาด มีลูกคาบางคน
ตั้งใจที่จะมาซือ้อาหารเพียงอยางเดยีว และไมเดนิที่รานอื่นตอเลยก็ม ี
 

2.4.3 การศกึษาการดําเนินงานของตลาด 
จากการศึกษาการดําเนนิงานของตลาดกาดรินคํา พบวา สายงานการบริหารตลาด 

กาดรินคํามีดังนี้ 
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 ผูบริหารตลาด  ไมไดอยูประจําที่ตลาด  จะเดินทางไปทุก ๆ วันที่ 5 ของเดือน  ซ่ึง
เปนวนัเก็บคาเชาที่  หรือจะเดินทางไปเมื่อไดรับรายงานวาตลาดมีปญหา  และตองการจะแกปญหา
ในจุดนั้นดวนทางผูบริหารจะเดินทางไปดงูานดวยตวัเอง 
  ผูจัดการตลาด  จะเปนคนที่อยูประจําตลาดทุกวัน คอยดแูลความเรียบรอย และ
เจรจากับผูเชา 
  พนักงานธุรการ  มีหนาที่ดแูลเอกสาร, ดแูลสัญญาผูเชา เช็คคาเชาของผูเชาที่จาย
หลังวันกําหนด และเก็บเงินของผูเชาที่มาจายในระหวางเดือน พรอมออกใบเสร็จรับเงิน และนําเงิน
เขาธนาคารวันตอวัน พรอมกบัดูแลเรื่องคาใชจายตางๆ ของตลาด 
  พนักงานบัญช ี ทําบัญชีสงใหกับสรรพากร  งานประกันสังคม และเงินเดือน
พนักงานในตลาด พรอมทั้งชวยพนักงานธุรการในการตรวจเช็ค และเก็บคาเชา 
  พนักงานดูแลเรื่องอาคารสถานที่  แบงออกเปน 2 คน คอื คนแรกจะมหีนาที่เช็ค
การเปดขายของรานคาทุกวนั รับเรื่องปญหาตาง ๆ ที่เกดิขึ้น  และ คนที่ 2 จะมีหนาที่ในดานการ
ซอมบํารุงทรัพยสินของตลาด 
  พนักงานดูแลเรื่องการจอดรถ  เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยมีทั้งหมด 4 คน 
แบงเปนคนดแูลเรื่องการจัดการเขาจอดของรถมอเตอรไซค  และแบงกะมาดูแลตลาดในชวง
กลางวัน 2 คน และหลังจากตลาดปดอีก 2 คน 
  พนักงานทําความสะอาด  ดแูลความสะอาดเรียบรอยและความสะอาดของตลาด 
จะปฏิบัติงานในชวงเวลากลางวัน เพื่อใหตลาดสะอาดเรียบรอยกอนถึงเวลาเปดทําการมีทั้งหมด 2 
คน 

2.4.4  พฤติกรรมของผูเขาใชบริการ 
จากการศึกษาพฤติกรรมและความตองการของผูเขาใชบริการกาดรินคํา พบวาผูเขาใช 

บริการสวนใหญเปนวยัรุน (นักเรยีน/นักศกึษา)  ซ่ึงมีกลุมลูกคาที่มีกําลังซื้อสินคาที่มีราคาไมสูงมาก
นัก  แตสวนใหญที่มาใชบริการกาดรินคําเพื่อพบปะเพื่อนฝูง หรือมีสินคาที่ตองการอยูในใจอยูแลว 
และมุงตรงมาเพื่อซ้ือสินคาที่ตั้งใจไว  สวนสินคาที่สามารถขายไดสวนใหญเปนสินคาที่เกี่ยวกับ
เครื่องแตงตัวของผูหญิงที่มีราคาไมแพง เชน กิ๊ฟติดผม, กําไร, เสื้อผาที่ราคาไมเกิน 200 บาท เปน
ตน   
 สินคาที่สามารถขายไดดวยตวัเองและขายดอียางหนึ่งคือ อาหารและเครือ่งดื่ม ในโซน
ดานหนา เปนจุดที่มีคนเดินพลุกพลานที่สุด  รวมถึงรานเสริมความงาม เชน รานทําผม, รานรเพนท
เล็บ เปนตน   


