
บทที่ 2 
 

แนวคิดทฤษฎีและผลงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 
 การคนควาอิสระครั้งนี้ ผูวิจัยไดทบทวนวรรณกรรม รวมถึงแนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยที่

เกี่ยวของ เพื่อนํามาเปนแนวทางในการดําเนินการวิจัย ตามหัวขอดังตอไปนี้ออกเปน  5  ตอน คือ   

1. ขอมูลเบื้องตนของบริษัทอเมริกัน เอ็กซเพรส (ไทย) จํากัด   

2. ทฤษฎีดานการบริหารอาคาร   

3. ทฤษฎีดานการบริหารพื้นที่   

4. ทฤษฎีดานการจัดการพื้นที่สํานักงานทางเลือก  

5. ผลงานวิจัยที่เกีย่วของ 
 
2.1  ขอมลูเบ้ืองตนของบริษัทอเมริกนั เอ็กซเพรส (ไทย) จํากดั 

 
 2.1.1 ประวัติของบริษัท  
 ประวัติความเปนมาของบริษัท American Express Co., Ltd. เร่ิมตนในป ค.ศ. 1841 

เมื่อ มร.เฮนรี่ เวลส ไดเร่ิมกอต้ังบริษัทเวลส ข้ึนทําธุรกิจทางดานบริการขนสงสินคา เงินตราและ

เอกสารทางการเงินระหวางเมือง Buffalo, New York และ Albany ซึ่งเปนเมืองหลวงของรัฐ    

New York จนกระทั่งป ค.ศ. 1850 มร.เฮนร่ี เวลส ไดรวมตัวกับบริษัทคูแขงกอต้ังบริษัท American 

Express Co., Ltd. ข้ึนมาโดยมี มร.เฮนร่ี เวลส เปนประธานกรรมการ 

 ธุรกิจของบริษัท ในระยะแรกจะเนนหนักไปทางดานการขนสงทางบกและไดริเร่ิมบริการ

รับสงไปรษณียภัณฑภายใตชื่อ Pony Express (มาดวน) ซึ่งเปนที่รูจักกันในสมัยนั้นและกิจการ

ทั้งหลายไดมีการปรับปรุงเรื่อยมาจนกระทั่งในระหวางครึ่งหลังศตวรรษที่ 19 บริษัทไดแนะนํา

สินคาขึ้นมาใหม 2 ชนิด ไดแก ธนาณัติ และเช็คเดินทาง พรอมกันนั้นไดดําเนินธุรกิจทางดานการ

ทองเที่ยวดวย 

 สินคาและบริการเหลานี้เปนสินคาและบริการหลักมาถึงปจจุบัน และโดยเฉพาะเช็ค

เดินทางหรือที่เรียกกันในนามภาษาอังกฤษวา AMERICAN EXPRESS Travelers Cheques ไดรับ

การวิวัฒนาการจนเปนที่นิยมและรูจักกันแพรหลาย สําหรับบัตร AMERICAN EXPRESS ไดเร่ิม

เขาสูทองตลาดเปนครั้งแรกเมื่อปค.ศ. 1958 ในประเทศสหรัฐอเมริกา และบัตร AMERICAN 

EXPRESS นี้ไดรับการปรับปรุงและโฆษณาออกสูทองตลาดจนเปนที่รูจักกันทั่วทุกหนแหงเชนกัน 
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ภายในชวงระยะเวลาสามทศวรรษที่ผานมาบัตร AMERICAN EXPRESS เติบโตมาจนถึงปจจุบัน 

และจํานวนบัตรที่มีอยูทั่วโลกในปจจุบันก็มากถึง 90 กวาลานบัตร  

 
2.1.2 วิสัยทศันของบริษทั  

 เปนแบรนดดานการบริการที่ไดรับการยอมรับมากที่สุดในโลก (To be the world’s most 

respected service brand) 

 
2.1.3 อุดมการณของบริษทั 
การดําเนินธุรกิจและการตัดสินใจทัง้หมดจะขึ้นอยูบนพืน้ฐานของหลกัการตอไปนี ้

�  พันธะสัญญาที่มีตอลูกคา  พัฒนาสัมพันธภาพที่เสริมสรางคุณภาพชีวิตของลูกคา 

�  คุณภาพ  นําเสนอสินคา และบริการชั้นเลิศที่เปยมดวยคุณคาใหกับลูกคา 

�  การดําเนินการอยางตรงไปตรงมา  ยืนหยัดอยูบนมาตรฐานสูงสุดของการดําเนินการ

อยางตรงไปตรงมาในทุกๆ ส่ิงที่ทํา 

�  การทํางานเปนทีม ทํางานรวมกันขามขอบเขต เพื่อตอบสนองความตองการของลูกคา

และนําบริษัทไปสูความสําเร็จ 

�  เคารพและใหเกียรติพนักงาน เห็นคุณคาของพนักงานสนับสนุนใหเกิดการพัฒนาและ

ตอบแทนตามผลการปฎิบัติงาน 

�  ประชาชนที่ดี เปนประชาชนที่ดีในสังคมที่อยูและทํางาน 

�  ความรับผิดชอบสวนบุคคล มีความรับผิดชอบสวนตนที่จะปฎิบัติตามพันธะสัญญา

ของเรา 

�  ความมุงมั่นที่จะประสบความสําเร็จ แสดงความมุงมั่นอยางยิ่งที่จะประสบความ 

สําเร็จในเวทีธุรกิจและในทุกๆ ดานของธุรกิจของเรา 

 
2.1.4 ลักษณะการดําเนินงาน 
เปนสถาบันการเงินที่ใหการบริการดานบัตรเครดิตดวยประเภทผลิตภัณฑ (Type of 

Product) ดังนี้ (จิตรสุภา เชี่ยววิทย, 2547 , 4-6) 

�  Charge Card ไดแกบัตรเครดิตประเภทที่ผูถือบัตรจะตองชําระยอดหนี้สินใหเสร็จส้ิน

ไปภายในระยะเวลาอันสั้นที่กําหนดไว ซึ่งโดยปกติไดแก 1 เดือน บัตรเครดิตประเภทนี้มี

จุดประสงคในการใชสอยเพื่อชําระคาบริการ การเดินทางและทองเที่ยวพักผอน (Travel and 

Entertainment Card) เปนสําคัญมักไมคอยจํากัดวงเงินคาใชจายลวงหนา กลุมเปาหมายคือนัก
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บริหาร หรือบุคคลผูมีฐานะทางการเงินดีที่ตองเดินทางหรือตองเลี้ยงรับรองแขกอยูเปนประจําบัตร

เครดิตประเภทนี้ ไดแก  บัตรอเมริกันเอ็กซ เพรส  บัตรทองอเมริกันเอ็กซ เพรส  บัตรบริษัท

อเมริกันเอ็กซเพรส บัตรอเมริกันเพรส ทราเวิล รีวอรด บัตรอเมริกัน เอ็กซเพรส แพลทินัม และบัตร

ธุรกิจอเมริกัน เอ็กซเพรส 

 �  Credit Card หรือ Bank Card บัตรเครดิตนี้นอกจากมีลักษณะการชําระเชนเดียวกับ 

Charge Card คือตองชําระยอดหนี้สินใหเสร็จส้ินไปภายในระยะเวลาอันสั้นที่กําหนดไว ซึ่งปกติ

ไดแก 1 เดือนโดยไมเสียดอกเบี้ย ผูถือบัตรยังสามารถเลือกชําระคืนเพียงบางสวนไดดวยการใช

สินเชื่อหมุนเวียน (Revolving Credit) โดยเสียดอกเบี้ยดวยก็ได ในกรณีนี้ยอดคางชําระของบัตร

เครดิต แปลงสภาพเปนเงินกู ที่ตองผอนชําระเปนรายงวดอันเปดชองทางเพิ่มรายไดใหแกผูออก

บัตรเครดิตอีกทางหนึ่ง และอีกดานหนึ่งเปนการเพิ่มความยืดหยุนในการชําระหนี้ของผูถือบัตร 

โดยบัตรเครดิตประเภทนี้มีจุดประสงคเพื่ออํานวยความสะดวกในการใชจายในการชําระคาสินคา

และบริการ สําหรับการดํารงชีวิตประจําวันเปนสําคัญ มักมีการจํากัดวงเงินใหสินเชื่อ (Credit 

Line) ไวในระดับหนึ่ง บัตรเครดิตชนิดนี้ ไดแก บัตรเครดิตอเมริกัน เอ็กซเพรส และบัตรเครดิต

อเมริกัน เอ็กซเพรส แพลทินัม 

 
 2.1.5 โครงสรางการบริหาร 
 บริษัทอเมริกัน เอ็กซเพรส (ไทย) จํากัด แบงโครงสรางการบริหารออกเปนฝายตาง ๆ 

ดังนี้ 

 �  International Consumer & Small Business Services - ICSS (ฝายการตลาด – 

บัตรสวนบุคคล) มีหนาที่ความรับผิดชอบหลักคือ จัดหาสมาชิกผูถือบัตรใหม (Acquisition) วาง

แผนการดําเนินธุรกิจและจัดทําฐานขอมูลลูกคา (Business Planning & MIS) การบริหาร

ผลิตภัณฑ (Product Management) จัดโปรแกรมสงเสริมดานการตลาดและลูกคาสัมพันธ 

(Membership Reward & Customer Relationship) และจัดกิจกรรมรวมกับคูคา (Business 

Partnerships) 

 �  Merchant Services International - MSI (ฝายตลาดและการขาย – สถานธุรกิจที่

รับบัตร ฯ ) มีหนาที่ความรับผิดชอบหลักคือ จัดหาสถานธุรกิจที่รับบัตร ฯ (Acquisition) บริหาร

สถานธุรกิจที่รับบัตร ฯ (Client Management) จัดทําโปรแกรมสงเสริมการตลาด (Marketing) 

และวางแผนการดําเนินธุรกิจ (Business Planning) 
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 �  Global Commercial Card - GCC (ฝายการตลาดและการขาย – บัตรบริษัท) มี

หนาที่ความรับผิดชอบหลักคือ จัดหาบริษัทผูถือบัตรใหม (Acquisition) และพัฒนาธุรกิจ 

(Account Development ) 

 �  Global Business Travel - GBT (ฝายการตลาดและการขาย – บริการการเดินทาง) 

มีหนาที่ความรับผิดชอบหลักคือ จัดหาลูกคารายใหม (Acquisition) และพัฒนาธุรกิจ (Account 

Development ) บริหารลูกคาสัมพันธ (Client Management) และบริหารจัดการดานการเดินทาง

ที่เกี่ยวของ เชน เครื่องบิน รถยนต ส่ิงอํานวยความสะดวก วีซา และตั๋วเดินทาง 

 �  Customer Service Delivery - CDS (ฝายปฏิบัติการ) มีหนาที่ความรับผิดชอบหลัก

คือ บริการลูกคา (Telephone Service Center) การเงินและออกบัตร (Cashier & Embossing) 

การจัดการขอมูลลูกคา (Data Processing) และรักษาฐานลูกคา (Save a Card) 

 �  Human Resources - HR (ฝายบริหารทรัพยากรบุคคล)  มีหนาที่ความรับผิดชอบ

หลักคือ สรรหาบุคลากร (Acquisition) รักษาและพัฒนาบุคลากร (Retention & Development) 

และการดูแลรักษาผลประโยชน (Coordinator for Benefit & Welfare) 

  �  Finance – FN (ฝายการเงิน) มีหนาที่ความรับผิดชอบหลักคือ บริหารดานการเงินที่

เกี่ยวของ และบริหารความสัมพันธกับหนวยงานภายนอก เชน ธนาคารแหงประเทศไทย และ

ผูตรวจสอบ (Auditors)  

 � Global Real Estate and Procurement Service - GRE&PS (ฝายบริหารทรัพยากร

อาคารและสรรหา ) มีหนาที่ ความรับผิดชอบหลักคือ  บริหารพื้นที่ สํ านักงาน  (Space 

Management) ดูแลและบํารุงรักษา (Operation and Manaintenance) บริหารโครงการ (Project 

Management บริการจัดซื้อและสรรหา (Procurement Services) และบริการสนับสนุนอื่น ๆ 

(Support Services) 

 
2.1.5 อาคารและสภาพแวดลอม 
ปจจุบันบริษัทอเมริกัน เอ็กซเพรส (ไทย) จํากัด มีสํานักงานตั้งอยูที่อาคาร     เอส พี (SP 

Building) หรือเปนอาคารที่รูจักกันทั่วไปวา อาคารไอบีเอ็ม (IBM Building) ซึ่งเปนอาคาร

สํานักงานใหเชา บนถนนพหลโยธิน แขวงสามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร โดยบริษัท

อเมริกัน เอ็กซเพรส (ไทย) จํากัด มาตั้งสํานักงานอยูในอาคารแหงนี้ ต้ังแตป พ.ศ. 2532 เพื่อ

ดําเนินธุรกิจดานการบริการดานบัตรเครดิต และบริการดานอื่น ๆที่เกิดขึ้นตามมาในภายหลัง 
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ภาพที ่1 แผนที่แสดงตําแหนงที่ต้ังบริษทัอเมริกัน เอ็กซเพรส (ไทย) จํากัด  

 

 ในป พ.ศ. 2541 บริษัทอเมริกัน เอ็กซเพรส (ไทย) จํากัด ไดนําเอาการจัดการพื้นที่

สํานักงานที่เรียกวา Universal Planning Standard มาบริหารจัดการพื้นที่สํานักงานใหเปนให

เปนไปตามมาตรฐานสากลมากขึ้น (1998 AERES International Facilities Manager Guide - 

section 1)  โดยมีวัตถุประสงคเพื่อการบริหารจัดการพื้นที่สํานักงานใหมีประสิทธิภาพและ

สามารถรองรับการขยายตัวของธุรกิจที่จะเกิดขึ้นในอนาคต รวมถึงการเพิ่มผลผลิตการทํางานของ

พนักงาน และนําการบริหารจัดการดานการยศาสตร (Ergonomics) มาปรับใชใหกับพนักงาน 

 ในขณะเดียวกันก็เปนการเพิ่มพื้นที่จัดเก็บเอกสาร (Storage Space) แฟมเอกสาร 

(Filing) และหองประชุม (Conference) ความรวดเร็วและความยืดหยุน (Speed and Flexibility) 

ในการปรับเปลี่ยนพื้นที่สํานักงานตามความตองการของธุรกิจที่เปลี่ยนแปลงไปตลอดเวลา ทําให

สามารถการลดคาใชจายในการบํารุงรักษาพื้นที่สํานักงานและการปรับเปล่ียนพื้นที่สํานักงานได

อีกดวย 

 การจัดการพื้นที่สํานักงานแบบ Universal Planning Standard ประกอบดวยมาตรฐาน

ตางๆ ไดแก มาตรฐานการจัดสรรพื้นที่สํานักงาน (Space Allocation Standards) แยกตาม

ประเภทของพื้นที่และขนาดของพื้นที่ตามระดับหรือกลุมตําแหนงงานของพนักงานแตละคน และ

มาตรฐานเฟอรนิเจอร (Furniture Standard) ที่เปนไปตามความตองการของแตละฝาย รวมถึง
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มาตรฐานการตกแตงสํานักงานภายใน (Interior Design Standard) และมาตรฐานวัสดุอุปกรณ 

เครื่องมือ เครื่องใชสําหรับการทํางาน (Furniture Finished & Equipment Standards)  

 

 
ภาพที ่2 การจดัแผนผังพืน้ทีสํ่านักงานตาม Universal Planning Standard 

 

 ปจจุบันบริษัทอเมริกัน เอ็กซเพรส (ไทย) จํากัดไดแบงพื้นที่สํานักงานออกเปน 3 สวน คือ 

ชั้นลาง (Ground Floor) อยูบริเวณดานหนาของอาคารเอส พี ซึ่งพื้นที่สวนที่ใหบริการลูกคา ใน

การชําระเงินและติดตอใชบริการดานอื่น ๆ โดยจัดเปนพื้นที่โลงและเปนสวนพักคอย 

 สวนที่ 2 เปนสวนสํานักงานอยูบนชั้น Mezzanine , 9A, 10A, 10B, 11A และ 11B ได

แบงพื้นที่ใชงานออกจากกันอยางชัดเจน โดยแตละชั้นก็จะแยกบุคลากรใหอยูในฝายตาง ๆ 

ใกลเคียงกัน เพื่อความสะดวกในการติดตอประสานงานตาง ๆ  

 สวนที่ 3 เปนพื้นที่สนับสนุนการทํางานอยูบนชั้น 1A และ 7A ซึ่งเปนพื้นที่ 

สํานักงานในบริเวณลานจอดรถ ใชเปนพื้นที่จัดเก็บสินคา และพื้นที่ทํางานสนับสนุนอื่น ๆ ไดแก

จัดเตรียมและจัดสงเอกสารทางไปรษณีย (Letter shop) และ บริหารการจัดสงสินคาใหกับลูกคา 

(Membership Reward)  
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ชั้น ฝาย ขนาดพืน้ที่ (ตารางเมตร) 

Ground CSD 260 

Mezzanine GCC, HR 196 

1A (ลานจอดรถ) GRE 222 

7A (ลานจอดรถ) ICSS 180 

9A ICSS, CSD 1,030 

10A CSD 1,030 

10B CSD, FN, PS 1,069 

11A ICSS, GRE 1,030 

11B MSI , GBT 756 

 รวม 5,773 

 
ตารางที่ 1 ขนาดพื้นที่สํานักงานในแตละชั้นของบริษัทอเมริกัน  เอ็กซเพรส (ไทย) จํากัด 

 
2.1.6 บุคลาการ 

 จํานวนพนักงานของบริษัทอเมริกันเอ็กซเพรส (ไทย) จํากัด ประจําป 2551 แยกตาม

แผนกและฝายตาง ๆ ทั้งหมด 602 คน โดยแยกเปนแผนกขายดังนี้ 

 

 

แผนก ชาย หญิง รวม 

International Consumer & Small Business Services - 

Telemarketing (แผนกขายทางโทรศพัท – บัตรสวนบุคคล) 

31 53 84 

International Consumer & Small Business Services – 

Direct Sale (แผนกขายตรง – บัตรสวนบุคคลและธุรกิจ) 

11 42 46 

International Consumer & Small Business Services – 

Acquisition Support (บริหารและสนับสนุน) 

1 8 9 

รวม 43 103 139 

 
 ตารางที่ 2 จํานวนพนักงานแผนกขายของบริษัทอเมริกัน  เอ็กซเพรส (ไทย) จํากัด 
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 2.1.7 ขอมูลของแผนกขาย 
 ปจจุบันแผนกขาย มีพื้นที่สํานักงานอยูชั้นที่ 11 มีการใชงานโดยทั่วไปตั้งแตเวลา 8:30-

17:00 น. (วันจันทร – วันศุกร ) โดยมีกลุมผูใชงานพื้นที่สํานักงานประกอบดวย 5 กลุม คือ 

  

 กลุมที่ 1 ผูบริหารและสวนสนับสนุนแผนกขาย  

 กลุมที่ 2 พนักงานขายทางโทรศัพท (Tele Sale)  

 กลุมที่ 3 พนักงานขายตรง (Direct Sale) 

 กลุมที่ 4 พนักงานแผนกบริหารทรัพยการอาคาร (Global Real Estate) 

 กลุมที่ 5 พนักงานจากแผนกและฝายตาง ๆ  

 

 จากกิจกรรมลักษณะตาง ๆ ทําใหแบงพื้นที่สํานักงานชั้น 11 ออกไดเปน 4 หมวดใหญๆ 

ดังนี้ 

1) หองทํางานผูบริหาร  
2) พื้นที่สํานักงาน เปนพื้นที่ที่รองรับการทํางาน ที่เปนแผนผังแบบเปด ผูใชงานจะมี

โตะทํางานประจําของแตละคน 

3) พื้นที่สวนกลาง และการบริการ ไดแก หองประชุม หองกาแฟ หองครัว 

4) หองเครื่อง โดยฝายอาคารไดมีการจัดเตรียมพื้นที่บางสวนเพื่อติดตั้งระบบประกอบ
อาคาร 

  

 พฤติกรรมการใชพื้นที่สํานักงานของผูใชงานแผนกขาย โดยภาพรวม มีดังนี้ 

 -  ติดตอลูกคาผานทางโทรศัพทที่โตะทํางานประจํา (ซึ่งจะสามารถลอกอินและลอค

เอาทโทรศัพทไดดวยตนเอง) เพื่อติดตอผูถือบัตรรายใหมหรือผูถือบัตรรายเกา ใหเปนไปตาม

เปาหมายที่ต้ังไว และไมสามารถติดตอลูกคาทางจดหมายอิเล็กทรอนิกส (e-mail) โดยที่ลูกคาไม

อนุญาต  

 โดยที่พนักงานขายตรง (Direct Sale) จะสามารถออกไปพบลูกคา ในการติดตอผูถือ

บัตรรายใหมหรือผูถือบัตรรายเกา และ/หรือกลับเขามาในพื้นที่สํานักงานไดตลอดทุกชวงเวลาใน

แตละวันทํางาน  
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 และแผนกขายจะออกบูทจัดกิจกรรมในพื้นที่ตาง ๆ เชน ทาอากาศยานสุวรรณภูมิ 

หางสรรพสินคาตาง ๆ อยูเปนประจํา ซึ่งจะมีพนักงานขายตรงไดรับมอบหมายใหรวมเขากิจกรรม

ตลอดทั้งวัน 

 - ปฏิบัติงานรวมกับหัวหนางาน ผูบริหารของแผนก หรือเพื่อนรวมงานคนอื่น ๆ   

 - ปฏิบัติงานตาง ๆ ที่เกี่ยวของ เชน นั่งทํางานดานเอกสาร นั่งทํางานกับคอมพิวเตอร 

และใชพื้นที่สํานักงานปฏิบัติหนาที่อ่ืน ๆ ที่เกี่ยวของ เปนตน 

 
2.2  ทฤษฎีดานการบริหารอาคาร (Facility Management) 
  
 2.2.1 คําจํากัดความของระบบบริหารทรัพยากรกายภาพ 

 ไดมีผูใหคําจํากัดความของระบบบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) ไว

หลายทาน ดังนี้ 

Chartered Institute of Building (1995:3) ใหคําจํากัดความวา 

 “เปนการทํางานที่ตอเนื่องของการวางแผน การจัดหา การดําเนินการ และการบริหาร

จัดการทรัพยากรอาคารทั้งหมด รวมทั้งงานบริการที่เกี่ยวของ เพื่อกอใหเกิดสภาพแวดลอมที่มี

คุณภาพและประสิทธิภาพ อันจักกอใหเกิดมูลคาสูงสุดทางการลงทุน โดยอยูภายใตการใช

ทรัพยากรอยางเหมาะสม” 

 

The International Facility Management Association (2008) ใหคําจํากัดความวา 

 “การบริหารจัดการทรัพยากรอาคารเปรียบเสมือนการรวมมืออาชีพจากหลายสาขาวิชา 

เนนที่การสรางสภาพแวดลอมการทํางาน โดยเปนการผสมผสานระหวางคน สถานที่ กระบวนการ

และเทคโนโลยี” 

 

Hamer (1988:1) ใหคําจํากัดความวา 

 “กระบวนผสานการทํางานระหวางการวางแผน การสนับสนุน บํารุงรักษา และ การ

จัดทําบัญชีที่เหมาะสมสําหรับสถานที่ทํางานและบริการเพื่อสนับสนุนองคกร ขณะเดียวกันก็

จะตองหาวิธีการลดคาใชจายทั้งหมดที่เกิดขึ้นดวย” 
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“Facilities Management is art of managing resources related to build 

environment, its users and activities effectively and efficiently” (คณะกรรมการสมาคม 

TFMA, 2551) 

งานบริหารทรพัยากรอาคารคือการบริหารจัดการทรัพยากรที่เกีย่วของกับผูใช ส่ิงแวดลอม

ที่มนษุยสรางขึ้นและกิจกรรมอยางมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล 

 

บัณฑิต  จุลาสัย  และ เสริชย  โชติพานิช (2546:8)  ใหคําจํากัดความวา 

“กระบวนการทํางาน  บริหารจัดการ  กํากับการใชและดูแลซอมบํารุงอาคารและ  

ทรัพยากรกายภาพ  ไดแก  ส่ิงกอสราง  อุปกรณสํานักงาน  สถานที่และสภาพแวดลอม  ใหมีความ

พรอมและตอบสนองการใชงาน  เอื้อใหเกิดประโยชนสูงสุดตอผูใชและเจาของอาคาร  โดย

กําหนดใหกิจกรรมและเปาหมายขององคกรเปนศูนยกลาง  อาคารเปนเครื่องมือสนับสนุนองคกร  

ในการเพิ่มประสิทธิภาพและประสิทธิผล” 

 

จากการศึกษาความหมายและคําจํากัดความของการบริหารทรัพยากรอาคาร สรุปไดวา 

การบริหารจัดการทรัพยากรอาคาร หมายถึง กระบวนการทํางานที่มีการบูรณาการระหวาง 

ผูเกี่ยวของกับอาคาร กระบวนการทํางาน กิจกรรม สถานที่ และเทคโนโลยี เพื่อตอบสนองพันธกิจ

และเปาหมายขององคกร อยางมีคุณภาพและประสิทธิผล เพื่อกอใหเกิดมูลคาสูงสุดทางการลงทุน 

ลดคาใชจายและอยูภายใตการใชทรัพยากรอยางเหมาะสม 

 

2.2.2 ปฏิสัมพันธของคน งาน และอาคาร(บัณฑิต  จุลาสัย  และ เสริชย  โชติพานิช 

,2546)  

การใชอาคารและความตองการในอาคารสมัยใหม สามารถอธิบายไดโดยอาศัย

ความสัมพันธของ 3 องคประกอบที่สําคัญคือ คน งาน และอาคาร 

 

คน ( People) หมายความถึง ผูที่ใชอาคารไดแกพนักงาน ผูที่มาติดตอธุรกิจ ผูรับรอง 

ชาวบานขางเคียง   ใหความพึงพอใจในการใชสถานที่แหงนั้น และเกิดผลการทํางานที่มีคุณคา มี

ประสิทธิภาพตอองคกร เพื่อความเจริญเติบโตมั่นคงในการทํางานชีวิตของตน 
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งาน ( Process) หมายความถึง กิจกรรมธุรกิจหรือธุรกรรม ที่เกิดขึ้นภายในอาคารนั้น 

ตองการใชอาคารปฏิบัติงานทั้งในเวลาและนอกเวลาทํางานปกติ เพื่อใหไดผลตามที่กําหนดไว

อยางถูกตอง นอกจากนี้ยังมีงานที่เกี่ยวกับกิจกรรมพิเศษ และเกี่ยวของกับชุมชน ตลอดกิจกรรม

ของภาครัฐและเอกชน 

 

อาคาร (Place) หมายความถึง อาคาร พื้นที่ทํางาน สถานที่และบริเวณสิ่งแวดลอม และ

เครื่องใชสํานักงาน ซึ่งตองมีบรรยากาศสดใส นาทํางาน สะอาด มีแสงและอุณหภูมิที่พอเหมาะ 

การใชงานภายในอาคาร มีความสะดวกรวดเร็ว มีประสิทธิภาพ มีความปลอดภัย มีการบริการที่ดี

และมีคุณภาพและมาตรฐาน ทั้งนี้ อาคารตองสงเสริมใหเกิดการปฏิบัติที่มีตนทุนในการบริหารงาน

ที่ตํ่าสุดอีกดวย 

 

 

ภาพที ่ 3  แสดงปฏิสัมพนัธของคน งาน และอาคาร 

 แผนภาพดังกลาว แสดงปฏิสัมพันธของทั้งสามองคประกอบ ซึ่งจะเห็นไดวา อาคารไมได

ถูกกําหนดโดยอิทธิพลจากผูใชเพียงอยางเดียว แตถูกกําหนดใหเปนไปตามความตองการของงาน

ที่เปนผลจากธุรกรรม หรือธุรกิจขององคกรดวย และแปรผันไปตามเศรษฐกิจของโลก ดังนี้แลว จะ

เห็นถึงความสัมพันธอยางใกลชิดของอาคารกับการเปลี่ยนแปลงของโลกซึ่งเปนผลตอรูปแบบ

แนวความคิด ความตองการในการใช และการบริหารทรัพยากรกายภาพสมัยใหม 

 

2.2.3 หลักการของระบบบริหารทรัพยากรกายภาพ (บัณฑิต  จุลาสัย  และ เสริชย  

โชติพานิช ,2546)  

�  ระบบกายภาพ 

�  จุดมุงหมาย 

�  แนวความคิด 
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ระบบกายภาพ 
 

เสริชย  โชติพานิช (2541:50, 2546:28)  กลาววา  ระบบบริหารทรัพยากรกายภาพ 

(Facility Management)  เปนการดําเนินงานในเชิงธุรกิจ (Business Approach)  ซึ่งแตกตางจาก

งานจัดการอาคาร (Building Management)  และงานจัดการอสังหาริมทรัพย (Property 

Management)  ที่เปนการดําเนินงานในเชิงเทคนิค (Technical Approach)  และทรัพยสินอาคาร 

(Property Approach)  โดยมุงการบริหารจัดการทั้งทรัพยากรกายภาพและงานบริการภายใน

อาคาร  ที่เรียกวา ระบบกายภาพ  หรือ Facility ที่มีองคประกอบดังแผนภาพ 

  

 
                       งานบริการ 

 

 

 

 

                                                                           

                  

ภาพที่  4 แสดงระบบกายภาพของการบริหารทรัพยาการกายภาพ 

จุดมุงหมาย 
  

เสริชย  โชติพานิช (2541: 51) กลาววา ระบบบริหารทรัพยากรกายภาพมีจุดมุงหมาย 

ดังนี้ 

-  เพิ่มประสิทธิภาพ  สมรรถภาพและคุณภาพใหกับการดําเนินงานขององคกร  ซึ่งเปน

ความมุงหมายเชิงกลยุทธและเปนจุดมุงหมายในระยะยาว 

พื้นที่อาคาร 

อาคาร 

เฟอรนิเจอร 

และอุปกรณ 

ทรัพยากรกายภาพ 

ภูมิทัศน 

ระบบประกอบ 

อาคาร 

สถานที่และบริเวณ 

งานดูแลรักษา

อาคาร 

งานบริการทั่วไป 

งานบริการ 

สํานักงาน 
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-  ลดคาใชจายและเพิ่มมูลคาในการใชอาคาร  อันเปนจุดมุงหมายในการดําเนินงาน

ประจํา (Work) 

 
แนวความคิด 
เสริชย  โชติพานิช (2541: 51) กลาววา ระบบบริหารทรัพยากรกายภาพมีแนวความคิด 

ดังนี้ 

-   Strategic Management Issue ระบบบริหารทรัพยากรกายภาพจะเนนการ

ดําเนินงานเชิงกลยุทธใหสอดคลองกับการดําเนินงานประจําเปนอยางดี โดยการดําเนินงานเชิงกล

ยุทธมีลักษณะสําคัญ คือ สรางความสัมพันธที่สอดคลองระหวางนโยบายทางธุรกิจกับกลยุทธใน

การบริหารทรัพยากรกายภาพ สรางความสัมพันธที่สอดคลองระหวางการดําเนินงานเชิงกลยุทธ

กับงาน Proactive ระบบบริหารทรัพยากรกายภาพจะเปนการดําเนินงานที่มุงเนนการเสาะ

แสวงหาประจํา 

- ปญหาที่คาดวาจะเกิดขึ้น (Problem-seeking) แลวเตรียมแผนการจัดเตรียม

งบประมาณบุคลากรและความรู เพื่อปองกันการเกิดของปญหา ไมใชการตามแกปญหาหรือ

ดําเนินงานตามคําสั่ง 

-   Integrative และ Co-ordinate ระบบบริหารทรัพยากรกายภาพจะทําหนาที่เชื่อมโยง

ความสัมพันธของงานบริการตางๆ เพื่อชวยสรางสภาพแวดลอมที่ดีในการดําเนินงานตามคําสั่ง 

-  Total Quality Management ระบบบริหารทรัพยากรกายภาพประยุกตหลักการของ 

TQM (Total Quality Management) มาใชในการบริหารทรัพยากรกายภาพ ใหบรรลุจุดประสงค

ที่ต้ังไว โดยมีความตองการขององคกรและผูใชอาคารเปน Input การดําเนินงานของทรัพยากร

กายภาพและงานบริหารเปรียบไดกับกระบวนการผลิต ที่ตองไดรับการบริหารจัดการและพัฒนาให

เกิดประสิทธิภาพ โดยที่การตอบสนองของทรัพยากรกายภาพตอความตองการทางธุรกิจและความ

พอใจของผูใชอาคารเปน Output 

- Cost-effective ระบบบริหารทรัพยากรกายภาพจะเนนการใชจายอยางมีประสิทธิภาพ

และจํานวนนอย แตใหไดงานที่มีคุณภาพและปริมาณสูงสุด 

 
2.3  ทฤษฎีดานการบริหารพื้นที่ (Space Management) 
    
 2.3.1 การบริหารพื้นที่ (Space Management) 
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พื้นที่ (Space) เปนทรัพยากรเศรษฐกิจ เปรียบเสมือนเงื่อนไขทางเศรษฐกิจสําคัญที่

จัดหาและเปลี่ยนแปลงความตองการของธุรกิจ ปญหาที่พบมากในการบริหารจัดการในการใช

พื้นที่อยางมีประสิทธิภาพ  

 

  1. ตนทุนของพื้นที่ที่วาง 

  2. ตนทุนของการดูแลรักษาและการรักษาความปลอดภัยของอาคาร 

  3. ความตองการเพิ่มโดยอาศัยสภาพแวดลอม 

 

 การบริหารพื้นที่ตองทําอยางระมัดระวัง เพราะเปนวิกฤติในหลายสถานการณ เชน 

ในชวงเวลาที่ทําการวางแผนสรางสถานที่แหงใหม ชวงการปรับปรุงอาคารเกา หรือเมื่อเวลาที่

กําลังทําการวิเคราะหวัตถุประสงคกลุมคนและเฟอรนิเจอร และอุปกรณที่สําคัญที่ทําใหการเพิ่ม

ประสิทธิภาพสูงขึ้น เปนตน ในสถานการณเหลานี้ตองใชการบริหารพื้นที่เขาเกี่ยวของอยางมาก

(สุรัสวดี ราชกุลชัย, 2549 : 111)   

 
เพื่อใหการบริหารพื้นที่ที่มีประสิทธิผลสนับสนุนการบริการทางการบริหาร และดวย

ความสําคัญของการพื้นที่ ดังนั้นการบริหารพื้นที่สํานักงานที่ดี ควรคํานึงถึงสิ่งตอไปนี้ (นภาพรรณ 

สุทธะพินทุ, 2548, 3)  

1. รวบรวมกิจกรรมตาง ๆ ที่เกี่ยวของของหนวยงานใหไดทั้งหมดหรือใหไดมากที่สุด เชน 

สํานักงานประกอบดวยฝายตาง ๆ เชน ฝายบุคลากร ฝายการเงิน ฝายจัดซื้อ ฝายประชาสัมพันธ 

ฝายยานพาหนะ ฝายรักษาความปลอดภัย เปนตน 

2. จัดลําดับความสําคัญของสวนทํางานตาง ๆ วาสวนไหนหรือฝายไหนมีความสัมพันธ

ตอเนื่องกันในการทํางาน จําเปนตองอยูใกลกันเพื่อติดตอกันไดสะดวก ทําใหเกิดความคลองตัว

รวดเร็วในการทํางาน หรือบางสวนอาจไมจําเปนตองติดตอกันตลอดเวลาอาจแยกพื้นที่ออกไป 

เปนตน 

3. จัดพื้นที่ภายในสํานักงานทุกตารางเมตรใหมีประโยชนและมีประสิทธิภาพสูงสุด

เนื่องจากสํานักงานอาจมีทั้งบุคลากรผูปฏิบัติงาน บุคคลภายนอกมาติดตอ และยังประกอบไปดวย

อุปกรณเครื่องใชและเอกสารตาง ๆ เปนจํานวนมาก การจัดพื้นที่ภายในจึงจําเปนตองมีความ

ละเอียดรอบคอบ เพื่อใหไดประโยชนมากที่สุด 

4. จัดวางหรือติดตั้งเครื่องมือหรืออุปกรณตาง ๆ ของสํานักงานใหสามารถใชไดสะดวก

ปลอดภัยและเหมาะสมกับการทํางาน เครื่องมือบางอยางตองสามารถใชดวยกันได บางอยางใช



 20 

เฉพาะบุคคล เฉพาะหนาที่ หรือเครื่องมือบางอยางเมื่อใชงานมีเสียงดัง มีฝุน ควัน หรือมีกลิ่นที่เปน

อันตราย จึงตองวางแผนการจัดวางใหเหมาะสม 

5. จัดตําแหนงที่นั่งทํางานของผูปฏิบัติงานใหมีสัดสวนเหมาะสมกับการทํางานใหมี

ความสะดวก คลองตัว สามารถเคลื่อนยายทํางานไดสะดวก มีที่วางเครื่องมือเครื่องใชที่เพียงพอ 

6. จัดพื้นที่เกิดความสะดวกสําหรับผูมาติดตอ ทั้งผูติดตอจากภายนอกและภายใน ผูมา

ติดตออาจมีจํานวนนอยหรือมากในแตละครั้ง ตองวางแผนการจัดพื้นที่รองรับใหเพียงพอและ

สะดวกในการติดตอ 

7. จัดพื้นที่การทํางานของผูบังคับบัญชาและผูรวมงานใหสามารถติดตอกันไดสะดวก

และสามารถประสานกันไดอยางรวดเร็ว โดยใหแตละสวนทํางานของตนเองไดอยางสบายใจ 

8. การจัดสภาพแวดลอมของสํานักงาน นอกจากนโยบายการทํางานที่ดีแลว การจัด

สภาพแวดลอมของสํานักงานนับวาจําเปนอยางมาก เชน การจัดแสงสวาง การระบายอากาศ 

ความเงียบสงบ การจัดสีหรืออุปกรณตกแตงสงเสริมความงามใหกับสภาพแวดลอมใหเกิดความ

สบายใจในการทํางาน และทํางานมีประสิทธิภาพสูงสุด 

9. การจัดสํานักงานควรมีความยืดหยุนไดเมื่อมีการปรับเปลี่ยนหรือมีการเปลี่ยนแปลง

การในภายหนา เชน มีการเพิ่มหนวยงาน เพิ่มจํานวนคนทํางาน การขยายตอเติมพื้นที่หรือ

เปลี่ยนแปลงกิจกรรมบางอยางของงาน เปนตน 

 และกอนการตัดสินกําหนดพื้นที่สํานักงานใหมีไดอรรถประโยชนสูงสุดตองปรับขอมูลให

ทันสมัยโดยรวบรวมขอมูลที่เกี่ยวของสัมพันธกัน ต้ังแตแผนผังองคกรและคูมือการปฎิบัติงานที่

อธิบายลักษณะงานของแตละหนาที่ตางๆ ในสํานักงาน การจัดการพื้นที่สํานักงานนิยมใช

แบบสอบถามการใชพื้นที่ใหแตละแผนกหรือฝายไดกรอกขอมูล หลังจากนั้นทําการกําหนดสวนที่

ตองการเปน 3 สวนหลัก ๆ (สุรัสวดี ราชกุลชัย, 2549 : 113)  คือ 

 

 1. คน (Personnel) คือ พื้นที่สําหรับการทํางานของบุคลากรในแตละแผนก 

 2. สวนสนับสนุน (Support) เปนพื้นที่สําหรับการบริการ เชน หองประชุม โถงกลาง 

ประชาสัมพันธ เปนตน 

 3. เสนทางจราจร (Traffic Flow) หมายถึง ทางเชื่อมตึก (Corridor) ทางเดินระหวาง

แผนก/ฝายงาน (Aisle) ลิฟท (Elevator) และหองพักแขก (Lobby) ที่ใชตอนรับลูกคา พนักงาน 

หรือสาธารณชนทั่วไป 
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 พื้นฐานสําหรับการวิเคราะหความตองการใชพื้นที่ในสํานักงานอยูที่วา การวางแผนพื้นที่

ตองเกิดขึ้นตามหนาที่หรือสายทางเดินของงานมากกวาการใชพื้นที่เพื่อความสวยงามสําหรับ

บุคลากรเทานั้น อาจกลาวจําแนก การวิเคราะหเปน 3 ประเภท โดยพิจารณาความตองการของ 

การไหลหรือเนื้อหางาน คน และหนาที่ 

   
2.4  ทฤษฎีดานการจัดการพื้นทีส่ํานกังานทางเลือก 
 

2.4.1 ความหมายของการจัดการพืน้ทีส่ํานกังานทางเลือก 
ไดมีผูใหคําจํากัดความเกี่ยวกับ การจัดการพื้นที่สํานักงานทางเลือก หรือ Alternative 

Workplace Strategies ไวมากมาย ในที่นี้ผูวิจัยไดคัดเลือกคําจํากัดความจากผูที่อยูในวงการ

วิชาการ และในดานวิชาชีพมาไว ดังนี้ 

 

Charlie Grantham and Tom Bomba (2005)   

“กลยุทธพื้นที่สํานักงานเปนการประสานกันในทุกดานของทรัพยากรที่ตองการเพื่อให

สามารถทํางานไดและเมื่อใดก็ได พื้นที่สํานักงานในอนาคตจะตองทําใหการทํางานมีความ

คลองตัวสูง เคลื่อนที่ได และทํางานไดในทุกเวลาและสถานที่”  

John Featherstone (2006)  

 “เปนโปรแกรมที่ประสานกันระหวางพื้นที่สํานักงาน นโยบาย ลักษณะของการทํางาน

และเทคโนโลยีเขาดวยกัน เพื่อสนับสนุนนโยบาย ความยืดหยุนและความสามารถในการเคลื่อนที่

ไดงายในการทํางาน” 

 
 2.4.2 เหตุผลของในการนาํการจัดการพื้นที่สาํนักงานทางเลือกมาใช 

John Featherstone (2006) กลาวไววา การเปลี่ยนแปลงเปนนิรันดร จากการ

เปลี่ยนแปลงและพัฒนาดานเทคโนโลยีเกิดขึ้นตลอดเวลา ในแตละชวงเวลาที่สงผลกระทบทําให

เกิดวิวัฒนาการของพื้นที่สํานักงาน (Workplace Transformation)  นับต้ังแตป ค.ศ. 1982 จนถึง

ปจจุบันที่ทุกคน สามารถทํางาน ไดตลอดเวลา และทุกสถานที่ โดยมีอุปกรณอิเล็กทรอนิกสเปน

เครื่องมือชวย โดยเฉพาะจากการเกิดขึ้นของระบบเครือขาย (Network) ที่มีการนําเครื่อง

คอมพิวเตอร ส่ือที่จะใชเปนชองทางทางการสื่อสาร เทอรมินอลหรืออุปกรณอ่ืน ๆ ที่มีสวนชวยใน

การติดตอส่ือสาร รวมถึงซอฟตแวรสําหรับควบคุมการทํางานในสวน ๆ มาเชื่อมตอเขาดวยกันเพื่อ

การสื่อสาร และแลกเปลี่ยนขอมูลระหวางกัน  
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ภาพที่ 5  วิวัฒนาการของพื้นที่สํานักงาน (Workplace Transformation)  

บริษัทชั้นนํา เชน DEGW, Sun Microsystems ที่ไดนําการจัดการพื้นที่สํานักงาน

ทางเลือกมาปรับใชในองคกร โดยมีเหตุผลที่คลายๆ กัน คือ การจัดการพื้นที่สํานักงานให

ประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น ลดคาใชจายดานการบริหารและบํารุงรักษาอาคารสถานที่  และชวยเพิ่ม

ประสิทธิภาพในการทํางานของบุคลากรเนื่องจากมีความหยืดหยุนในเรื่องสถานที่และเวลาจาก

การพัฒนาการดานเทคโนโลยี 

  
 2.4.3 แนวทางการจัดการพื้นที่สาํนักงานทางเลือกบริษัทอเมริกนั เอ็กซเพรส 

 ในการศึกษาวิจัยครั้งนี้ผูวิจัยนําแนวทางการจัดการพื้นที่ทางเลือกที่ไดเดินทางไปศึกษา

ดูงานที่บริษัทอเมริกัน เอ็กซเพรส ประเทศสิงคโปร ที่มีลักษณะการดําเนินธุรกิจคลายเคียงกันกับ

บริษัทอเมริกันเอ็กซเพรส (ไทย) จํากัด รวมกับแนวทางการจัดการพื้นที่สํานักงานทางเลือก 

(Standard & Guideline Section 5.0) ที่บริษัทอเมริกัน เอ็กซเพรส ไดจัดทําขึ้นเพื่อเปนแนวทาง

ใหกับแตละประเทศ นํามาปรับใช  

 

บริษัทอเมริกัน เอ็กซเพรส ไดใหความหมายวา การจัดพื้นที่สํานักงานทางเลือก คือ     

กลยุทธการบริหารที่สนับสนุนการทํางานแบบยืดหยุนในเรื่องสถานที่และเพิ่มความสมดุลยใหแก

ชีวิตและงาน ชวยเพิ่มประสิทธิภาพในการทํางาน โดยการนําเทคโนโลยีมาเปนเครื่องมือสนับสนุน” 
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บริษัท อเมริกัน เอ็กซเพรส ที่ไดนําการนําการจัดการพื้นที่สํานักงานทางเลือกมาปรับใช

ในหลายๆ ประเทศ ไดแก สิงคโปร  ออสเตรเลีย อินเดีย ฮองกง ญ่ีปุน และสหรัฐอเมริกา  โดยมี

เหตุผลในการนําการจัดการพื้นที่สํานักงานทางเลือกมาปรับใช ดังนี้  

1. รักษาความสามารถในการแขงขัน (Competition Advantage) ดวยการดําเนินธุรกิจ

ใหมีความยืดหยุนในการทํางานมากขึ้น เพื่อสนับสนุนบุคลากรไดใชความรูความสามารถ และ

ทักษะไดอยางเต็มที่  

2. การเปลี่ยนแปลงสูยุคของคนรุนใหม (Generational Transition) ที่สงผลตอความ

ผูกพันระหวางพนักงานกับองคกรลดนอยลง จึงตองการสรางแรงจูงใจเพื่อรักษาพนักงาน 

(Retention) ที่มีความสามารถใหอยูกับองคกรตอไป 

3. พื้นที่สํานักงานและโตะทํางานถูกใชงานเฉลี่ยที่ 50 % จากการสํารวจความตองการ

ในการใชพื้นที่สํานักงานทั่วโลก ซึ่งผูใชงานอาจจะไมนั่งทํางานอยูที่โตะทํางาน อยูในที่ประชุม 

หรือไมอยูในสํานักงาน หรือเปนวันหยุดพักผอน    

4. พื้นที่สํานักงาน ไมตรงกับความตองการในการใชงานจริง   

 
  

 
 
ภาพที่ 6  แสดงตัวอยางแผนผังการจัดพื้นที่สํานักงานทางเลือก บริษัทอเมริกัน เอ็กซเพรส ประเทศสิงคโปร 

 

�  พื้นที่สํานักงานทางเลือกแบบ Touchdown Space 
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เปนพื้นที่สํานักงานที่ไมตองมีการจองการใชงานลวงหนา แบบ “Plug-and-Play”  

สําหรับผูใชทํางานในชวงระยะเวลาสั้น ๆ ประมาณไมเกิน 2 ชั่วโมง พื้นที่สํานักงานเปนแบบเปด

โลง และ/หรืออยูติดกับพื้นที่สนับสนุนอื่น ๆ เชน หองกาแฟ หรือหองประชุม 

เปนโตะแบบเคานเตอร และโทรศัพทพรอมใชงาน โดยจัดใหส่ิงอํานวยความสะดวกอื่น 

ๆ ไดแก ปล๊ักไฟฟา โทรศัพท  และระบบเครือขายระยะใกล (LAN) อยางนอย 1 จุด พรอมสาย

เคเบิล และอาจมีระบบเครือขายระยะใกล (LAN) ไรสาย จัดเตรียมไวใหตามความจําเปน  

 

  
ภาพที่ 7  พื้นที่สํานักงานทางเลือกแบบ Touchdown Space  

 

�  พื้นที่สํานักงานทางเลือกแบบ Hot-Desk Workplaces  

โดยทั่วไปจะเปนพื้นที่สํานักงานที่ตองมีการจองการใชงานลวงหนา  โดยทั่วไปจะเปน

พื้นที่สํานักงานสําหรับผูใชงานในชวงระยะเวลาสั้น ๆ จนถึง 8 ชั่วโมงตอวัน เปนเวลาติดตอกัน 2 

สัปดาห  จัดเปนพื้นที่สํานักงานแบบเปดโลง และ/หรืออยูติดกับพื้นที่สวนกลางอื่น ๆ เชน หอง

กาแฟ หรือหองประชุม     



 25 

จัดใหมีส่ิงอํานวยความสะดวกอื่น ๆ ไดแก ปล๊ักไฟฟา โทรศัพท  และระบบเครือขาย

ระยะใกล LAN อยางนอย 1 จุด (พรอมสายเคเบิล) และอาจมีระบบเครือขายระยะใกล LAN ไร

สาย จัดไวใหตามความจําเปน 

หากตองจัดเปนพื้นที่สํานักงานแบบจองหนาลวงหนาจะจองผานระบบการจองใชงาน 

เพื่อเพิ่มความสะดวกและรวดเร็วใหกับผูใชงานที่ตองการใชพื้นที่สํานักงานทางเลือกแบบ Hot-

Desk Space 

 

 

 
 

ภาพที ่8  พืน้ที่สํานักงานทางเลือกแบบ Hot-Desk Space 
 

�  พื้นที่สํานักงานทางเลือกแบบ Team/Flexible Meeting Places  

เปนพื้นที่สํานักงานที่เปนทั้งแบบจองใชงานลวงหนาและแบบไมตองมีการจองการใช

งานลวงหนา สําหรับการประชุมอยางไมเปนทางการของกลุมหรือทีมงาน (Informal Group or 
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Team ) หรือใชปฏิบัติงานรวมกัน จํานวน 4 – 12 ที่นั่ง จัดเปนพื้นที่สํานักงานแบบเปดโลง มีผนัง

กั้นแยกออกเปนสัดสวน สามารถเดินเขาถึงไดสะดวกจากพื้นที่สํานักงานหลัก 

มีการออกแบบแผงกั้นใหดูทันสมัย เพื่อสรางบรรยากาศแบบเปนกันเอง หรืออาจอยูใน

พื้นที่สํานักงานไกลจากพื้นที่สํานักงานอื่น ๆ เพื่อไมใหมีเสียงดังรบกวนการทํางานของผูใชงาน

พื้นที่สํานักงานอื่น ๆ  เฟอรนิเจอรที่ใชอาจจัดเปนที่นั่งพักคอยในโรงแรม (Lounge Seating) เกาอี้

แบบในคลับ (Club Chair) และมีโตะกลางขนาดเล็ก    

จัดใหมีส่ิงอํานวยความสะดวกตาง ๆ ไดแก ปล๊ักไฟฟา โทรศัพท  และระบบเครือขาย

ระยะใกล LAN อยางนอย 1 จุด (พรอมสายเคเบิล) และอาจมีระบบเครือขายระยะใกล LAN ไร

สาย จัดไวใหตามความจําเปน 

ถาเปนพื้นที่ที่ตองมีการจองหนาใชงานลวงหนาจะตองจองผานระบบการจองใชงาน 

เพื่อเพิ่มความสะดวกและรวดเร็วใหกับผูใชงานที่ตองการใชพื้นที่สํานักงานทางเลือกนี้ 

 

 
 

ภาพที่ 9 พื้นที่สํานักงานทางเลือกแบบ Team/Flexible Meeting Places  
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ภาพที่ 10  พื้นที่สํานักงานทางเลือกแบบ Team/Flexible Meeting Places   
 

2.6  ผลงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 
 John D. Gilleard (1998) ไดทําการวิจัยเรื่อง การจัดการพื้นสํานักงานทางเลือกใน

ประเทศฮองกง ผลการวิจัยพบวา แนวคิดการนําการจัดการพื้นที่สํานักงานทางเลือก ในประเทศ

ฮองกง เกิดจากความกาวหนาทางดานเทคโนโลยี่ ที่ทําใหสามารถทํางานที่ใด อยางไร และเวลาใด

ก็ได  เปนผลทําใหการดําเนินธุรกิจแตกตางไปจากเดิม และการจัดการพื้นที่สํานักงานทางเลือก 

ถูกนํามาวางแผนพัฒนาเพื่อใหเกิดการใชพื้นที่สํานักงานอยางเหมาะสมมากยิ่งขึ้น โดยพิจารณา

จากเวลาที่ผูใชงานอยูและไมอยูในสํานักงาน ทําใหสามารถลดคาใชจายดานคาเชาพื้นที่

สํานักงาน โดยที่อัตราสวนการใชพื้นที่สํานักงาน 1 ตอ 1 กําลังเปลี่ยนไป และดวยการจัดการพื้นที่

สํานักงานทางเลือก ทําใหเกิดมาตรฐานพื้นที่สํานักงานที่มีขนาดเล็กลง มีบริเวณที่เปนแบบปด

นอยลง มีแสงธรรมชาติสองเขามาในพื้นที่สํานักงานมากยิ่งขึ้น มีเครื่องใชและอุปกรณสํานักงานที่

มีใหเลือกมากขึ้น (Furniture and Equipment) และหองทํางานแบบเปดนอยลง แนวทางของการ

ไมมีการครอบครองพื้นที่ทํางาน (Non-territorial Approaches) คาดการณวาจะถูกนํามาใชมาก

ข้ึนในปตอไป    
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 บริษัท อเมริกัน เอ็กซเพรส ในประเทศนิวซีแลนด (2006) ไดทําการวิจัยเรื่อง การศึกษา

การใชพื้นที่สํานักงาน กอนที่จะมีการนําการจัดการพื้นที่สํานักงานทางเลือก มาปรับใชกับพื้นที่

สํานักงานที่มีอยูเดิม ผลการวิจัยพบวา  เวลาที่ผูใชงานพื้นที่สํานักงานตอวัน  โดยจะนั่งทํางานอยู

ที่โตะทํางานประมาณรอยละ 40  อยูในบริเวณพื้นที่สํานักงานประมาณรอยละ 20 และไมอยูใน

สํานักงานประมาณรอยละ 40     
 
  

 

 


