
บทที่ 1 
บทนํา 

 

ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 

ในการดําเนินธุรกิจเกือบทุกประเภท  พื้นที่ สํานักงาน  มีความสําคัญและเปน

องคประกอบสวนหนึ่งของการดําเนินธุรกิจใหประสบความสําเร็จ   โดยเฉพาะองคกรที่เปนธุรกิจ

การบริการ สวนใหญจะตองมีพื้นที่สํานักงานอยูในอาคารเชาที่ต้ังอยูในยานการคาหรือแหลงธุรกิจ

สําคัญ ที่เอื้อประโยชนตอการดําเนินธุรกิจ  ดังนั้นคาเชาพื้นที่สํานักงานจะคอนขางสูงมาก ซึ่งคิด

เปนคาใชจายที่สูงเปนอันดับที่สองของคาใชจายในธุรกิจทั้งหมด ทําใหหลายองคกรมีพื้นที่

สํานักงานที่มีคอนขางจํากัด จึงจําเปนตองมีการบริหารพื้นที่ใหเหมาะสมและมีการใชพื้นที่ที่มีอยู

ใหเกิดประโยชนไดสูงสุด 
 สวนใหญจะมีการแบงพื้นที่สํานักงานเปนโตะทํางานประจํา และพื้นที่สวนกลาง อาจจะ

มีพื้นที่ขนาดแตกตางกันออกไปตามความตองการในการใชพื้นที่สํานักงานและพฤติกรรมในการใช

งานของแตละองคกร ซึ่งอาจทําใหหลายองคกรประสบปญหาในเรื่องของการบริหารพื้นที่

สํานักงาน  เชน พื้นที่ทํางานไมเพียงพอกับจํานวนผูใชงาน พื้นที่ที่จัดใหไมเหมาะสมกับพฤติกรรม

ในการใชงานและความตองการในการใชพื้นที่สํานักงาน สภาพแวดลอมในการทํางานไม

สอดคลองกับการปฏิบัติงาน  เปนตน  

บริษัทอเมริกัน เอ็กซเพรส (ไทย) จํากัด เปนองคกรธุรกิจบริการหนึ่งที่อยูในแหลงธุรกิจ

เชนกัน โดยแยกออกเปนแผนกและฝายตาง ๆ (Department) ในพื้นที่สํานักงานของแตละชั้น และ

แบงพื้นที่สํานักงานเปนแผนผังแบบเปดมีโตะทํางานประจํา และพื้นที่สวนกลางตามมาตรฐานการ

จัดพื้นที่สํานักงานขององคกร 

แตจากการสํารวจความตองการในการใชพื้นที่ทํางานที่ดําเนินการอยูเปนประจํา จะ

พบวามีโตะทํางานที่จัดไวมีจํานวนมากกวาจํานวนผูใชงานที่มีอยูเปนจํานวนมาก หรือมากกวา

ความตองการใชงานจริงอยูเปนจํานวนมากในหลายแผนกและฝาย  ซึ่งเกิดจากการที่ผูใชงาน

ประจําไมอยูในพื้นที่สํานักงานในบางชวงเวลา ในขณะเดียวกันพบวามีการใชพื้นที่สํานักงานอยาง

ไมเหมาะสม เชน การใชพื้นที่สํานักทํางานสําหรับการประชุมของแผนก เนื่องจากพื้นที่สวนกลาง

โดยเฉพาะหองประชุมและฝกอบรม มีจํานวนไมเพียงพอกับความตองการในการใชงาน ในชวง

เวลาเดียวกัน  
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จากความเปนมาและสภาพปญหาทั้งหมด ทําให    บริษัท อเมริกัน เอ็กซเพรส (ไทย) 

จํากัด กําหนดนโยบายใหนําแนวทางการจัดการพื้นที่สํานักงานทางเลือก มาปรับใช ตามแนวทาง

ที่บริษัท อเมริกันเอ็กซเพรส ในบางประเทศ ไดแก สิงคโปร  ออสเตรเลีย อินเดีย ฮองกง ญ่ีปุน และ

สหรัฐอเมริกา  ไดนํามาใชแลว ซึ่งสามารถบริหารพื้นที่ใหมีการใชพื้นที่สํานักงานอยางเหมาะสม

และใชพื้นที่ที่มีอยูใหเกิดประโยชนไดสูงสุด ในขณะเดียวกันยังสามารถลดคาใชจายในระยะยาว 

เนื่องจากไมจําเปนตองเพิ่มพื้นที่สํานักงานที่มีอยูเดิม และในบางประเทศยังสามารถลดพื้นที่

สํานักงานลงได  จึงชวยลดภาระดานคาเชาและการดูแลรักษาอาคารได รวมถึงการสรางความพึง

พอใจใหแกพนักงานขององคกร ดวยสภาพแวดลอมที่เหมาะสม ผูวิจัยจึงมีความสนใจที่จะศึกษา 

เพื่อที่จะการนําแนวทางการจัดการพื้นที่สํานักงานทางเลือก มาปรับใช  โดยมีแผนกขายตรง บริษัท 

อเมริกัน เอ็กซเพรส (ประเทศไทย) จํากัด  เปนกรณีศึกษาในครั้งนี้ และยังสามารถนํากระบวนการ

ผลวิจัยมาใชเปนแนวทางในการบริหารพื้นที่ตามแนวทางการจัดการพื้นที่สํานักงานทางเลือก

ใหกับแผนกอื่น ๆ ในองคกรตอไป 
 

วัตถุประสงคของการศึกษา 
เพื่อใหการบริหารพื้นที่มีประสิทธิผลสนับสนุนการใชพื้นที่สํานักงานใหตรงกับความ

ตองการจริงในการใช ดวยการบริหารพื้นที่ตามแนวทางการจัดการพื้นที่สํานักงานทางเลือก โดย

ผูวิจัยมีวัตถุประสงคเกี่ยวกับประเด็นที่สําคัญดังนี้ 

1. เพื่อศึกษาพฤติกรรมการใชพื้นที่สํานักงานของพนักงานแผนกขายตรง ของบริษัท 

อเมริกัน เอ็กซเพรส (ไทย) จํากัด 

 2. เพื่อนําขอมูลที่ได เสนอเปนแนวทางในการบริหารพื้นที่ตามแนวทางการจัดการพื้นที่

สํานักงานทางเลือก ใหกับแผนกขายตรง 

3. เพื่อนํากระบวนการวิจัยมาใชเปนแนวทางในการวางแผนพัฒนาใหกับแผนกอื่น ๆ ใน

การจัดเตรียมพื้นที่สํานักงานใหเหมาะสมและมีการใชพื้นที่ที่มีอยูใหเกิดประโยชนไดสูงสุดดวยการ

บริหารพื้นที่ตามแนวทางการจัดการพื้นที่สํานักงานทางเลือกตอไป 

 

ความสําคัญของการศึกษา 

จากการสํารวจพฤติกรรมในการใชพื้นที่สํานักงานที่ดําเนินการอยูเปนประจํา พบวา

จํานวนพื้นที่ที่เปนโตะทํางาน มีจํานวนมากกวาจํานวนผูใชจริงเปนจํานวนมาก ซึ่งเกิดจากการที่

ผูใชงานไมอยูในพื้นที่สํานักงาน แสดงใหเห็นวาการจัดพื้นที่ทํางานไมตรงกับความตองการในการ
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ใชพื้นที่สํานักงานจริง ฉะนั้น ควรมีนําแนวทางการจัดการพื้นที่สํานักงานทางเลือก มาปรับใช 

เพื่อใหสามารถการบริหารพื้นที่มีประสิทธิภาพใหเหมาะสมและมีการใชพื้นที่ที่มีอยูใหเกิด

ประโยชนไดสูงสุดตอไป 

 
กรอบทฤษฎีหรือแนวความคิดในการวิจัย 
 ในการศึกษาครั้งนี้ จะศึกษาในกรอบแนวคิดที่วา  พื้นที่ (Space) เปนทรัพยากรเศรษกิจ 

เปรียบเสมือนเงื่อนไขทางเศรษฐกิจสําคัญที่จัดหาและเปลี่ยนแปลงตามความตองการของธุรกิจ 

และจะบริหารจัดการอยางไรใหสามารถใชงานไดอยางเต็มที่ มีประสิทธิภาพ และเกิด

ประโยชนสูงสุดตอองคกร 

พื้นที่ที่เปนพื้นที่สํานักงานที่ใชงานในสภาพการใชงานจริงตองมีการใชอยางเหมาะสม

และมีการใชพื้นที่ที่มีอยูใหเกิดประโยชนไดสูงสุด การนําการบริหารพื้นที่ตามแนวทางการจัดการ

พื้นที่สํานักงานทางเลือก จะเปนแนวทางหนึ่งในการบริหารทรัพยากรอาคารใหเหมาะสมและมี

ประโยชนสูงสุด   

 

สมมติฐานการวิจัย 
 1. แนวทางการจัดการพื้นที่สํานักงานทางเลือก ชวยใหมีการบริหารพื้นที่อยางเหมาะสม

ตรงตามพฤติกรรมของผูใชและมีการใชพื้นที่ที่มีอยูใหเกิดประโยชนไดสูงสุด 
 2. ผูบริหารและพนักงานขององคกร ในฐานะผูใชงานพื้นที่สํานักงาน มีวิสัยทัศนพรอมที่

จะเปลี่ยนแปลงแนวคิด พฤติกรรมในการใชพื้นที่สํานักงานรวมกัน และใหความรวมมือ เพื่อใหการ

บริหารพื้นที่มีความเหมาะสมและมีการใชพื้นที่ที่มีอยูใหเกิดประโยชนไดสูงสุด 
  
ขอบเขตของการวิจัย 
 

1. สถานที่ที่ใชในการศึกษาคือ พื้นที่สํานักงานของแผนกขายตรง ของบริษัท อเมริกัน    

เอ็กซเพรส (ประเทศไทย) จํากัด   

2. การศึกษาจะศึกษาเฉพาะในสวนของพื้นที่ใชงาน (Usable Area) ของพื้นที่สํานักงาน

ที่กําหนดไวใหสามารถเขาไปใชงานไดเทานั้น  

3. สํารวจและศึกษาพฤติกรรมการใชพื้นที่สํานักงานในปจจุบันของผูใชงานพื้นที่

สํานักงานคือ พนักงานแผนกขายตรง ที่เกิดขึ้น โดยรวบรวมและวิเคราะหเพื่อเสนอแนะการบริหาร

พื้นที่ตามแนวทางการจัดการพื้นที่สํานักงานทางเลือก    
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วิธีใชในการศึกษา 
 การเก็บรวบรวมขอมูลเพื่อนํามาวิเคราะห  ผูวิจัยจะดําเนินการเก็บขอมูลตามขั้นตอน 

ดังนี้ 

 1. แหลงขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) จากการศึกษาคนควาจากขอมูลที่มีผู

รวบรวมไวทั้งภาษาไทยและภาษาตางประเทศที่เกี่ยวของกับแนวทางการจัดการพื้นที่สํานักงาน

ทางเลือก (Alternative Workplace Strategies) มาใชในองคกรภาคธุรกิจ ดังนี้ 

  1.1 หนังสือ วารสาร ส่ิงพิมพตางๆ 

  1.2 ขอมูลทางอินเตอรเน็ต 

  1.3 สารนิพนธ วิทยานิพนธ และรายงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 2. แหลงขอมูลปฐมภูมิ (Primary Data) จากการใชแบบสังเกตพฤติกรมในการ

ปฏิบัติงาน 

  

ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
 

1.  รายงานสภาพการใชพื้นที่สํานักงานจากพฤติกรรมการใชพื้นที่สํานักงานของ

พนักงานแผนกขายตรงในฐานะผูใชงานพื้นที่สํานักงาน และนําการบริหารพื้นที่ตามแนวทางการ

จัดการจัดการพื้นที่สํานักงานมาปรับใช เพื่อใหมีการบริหารพื้นที่อยางเหมาะสมและมีการใชพื้นที่

ที่มีอยูใหเกิดประโยชนไดสูงสุด 

 2.  นํากระบวนการวิจัยที่ไดจากการศึกษา ไปใชในเปนแนวทางในการบริหารพื้นที่ตาม
แนวทางการจัดการพื้นที่สํานักงานทางเลือก ใหกับแผนกอื่น ๆ ในองคกรตอไป  
 
 
นิยามศัพท 
 

พื้นที่สวนกลาง หมายถึง พื้นที่สํานักงานที่ใชรวมกัน ไดแก หองประชุม หองฝกอบรม 

หองกาแฟ หองครัว หองน้ํา หองเก็บของ 

ผูใชงาน  ในการศึกษาอิสระครั้งนี้ หมายถึง พนักงานแผนกขายตรง ของบริษัท อเมริกัน 

เอ็กซเพรส (ประเทศไทย) จํากัด  

การบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร หมายถึง กระบวนการทํางานที่มีการบูรณาการ

ระหวาง ผูเกี่ยวของกับอาคาร กระบวนการทํางาน กิจกรรม สถานที่ และเทคโนโลยี เพื่อตอบสนอง
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พันธกิจและเปาหมายขององคกร อยางมีคุณภาพและประสิทธิผล เพื่อกอใหเกิดมูลคาสูงสุด

ทางการลงทุน ลดคาใชจายและอยูภายใตการใชทรัพยากรอยางเหมาะสม 

การจัดพื้นที่สํานักงานทางเลือก หมายถึง   กลยุทธการบริหารที่สนับสนุนการทํางาน

แบบยืดหยุนในเรื่องสถานที่และเพิ่มความสมดุลยใหแกชีวิตและงาน ชวยเพิ่มประสิทธิภาพในการ

ทํางาน โดยการนําเทคโนโลยีมาเปนเครื่องมือสนับสนุน 

 

 


