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บทท่ี 1 
 

บทนํา 
  

1.1 ความเป็นมาและความสําคัญของปญัหา 
 

 ในโลกที่มีความซับซ้อนและลักษณะพลวัตมากขึ้น จําเป็นต้องสามารถกําหนดปัญหาที่
ควรแก้ไขก่อนการแก้ไขปัญหาที่ถูกต้อง การบริหารจัดการทรัพยากรอาคารอันเป็นอาชีพที่เกิดขึ้น
ภายใต้ความต้องการในศตวรรษที่ 21 น้ัน เป็นอาชีพที่คํานึงถึงความชัดเจน ความเข้าใจในตัวมนุษย์
และวิทยาศาสตร์ของการจัดการข้อมูลหรือข่าวสารใดๆ เป็นการบริหารจัดการเชิง  สหวิทยาการ
ภายใต้ทฤษฎีและหลักการที่เกี่ยวกับมนุษย์ กระบวนการทํางานและสถานที่/พื้นที่การทํางานของ
องค์กร  มิได้เป็นเพียงการจัดการเพื่อการลดค่าใช้จ่ายหรือเพื่อการลดขนาดขององค์กรเท่าน้ัน       
การประกอบอาชีพการบริหารจัดการทรัพยากรอาคารจึงถือเป็นเครื่องมือหน่ึงที่มีศักยภาพในการ
จัดการกับวิกฤตการณ์ของชาติในสถานการณ์ปัจจุบัน  (วิจิตรบุษบา มารมย์) อาคารสถานที่             
ที่หน่ึงจะเกิดขึ้นมาได้ ย่อมผ่านการออกแบบตามวัตถุประสงค์การใช้งานสําหรับผู้ใช้งานตาม
ประโยชน์ใช้สอยที่แตกต่างกันออกไป ในอาคารหน่ึงหลังย่อมประกอบไปด้วย ห้องต่างๆ ห้องใช้
งานเพื่อผู้เข้ามาใช้อาคาร ห้องสําหรับระบบวิศวกรรม เช่น ถ้าเป็นคอนโดมิเนียมจะมีห้องนอน
ห้องนํ้า ห้องเครื่อง ถ้าเป็นบ้าน จะมีห้องต่างๆ เช่น ห้องรับแขก ห้องนอนห้องนํ้า  ห้องครัว 
ห้องน่ังเล่น  เป็นต้น และในขณะเมื่อมีการใช้งานก็ย่อมจะทรุดโทรมหรือเสื่อมถอยตามสภาพการ
ใช้งาน ตามสภาพกาลเวลา และจําเป็นต้องมีงานด้านบริหารจัดการอาคารสถานที่เพื่อดูแลรักษา 
อาคารสถานที่อย่างสม่ําเสมอเพื่อการใช้งานให้คุ้มค่าการลงทุนตามวัตถุประสงค์ของอาคารสถานที่
น้ัน และในส่วนของงานด้านอาคารสถานที่ คือ งานการดูแลอาคารสถานที่ให้มีความสะอาด
ปลอดภัย มีบรรยากาศที่น่าใช้งาน มีความร่มรื่น สวยงาม เป็นระบบระเบียบ และ ตลอดจนการดูแล
รักษาซ่อมแซมอาคาร ระบบอาคารให้สามารถ ใช้งานได้ตลอดเวลาตามความเหมาะสม หรือ ตาม
วัตถุประสงค์ของการใช้งานของอาคารสถานที่น้ันน้ัน  หากขาดการดู แลรักษาซ่อมบํารุงแล้ว 
อาคารสถานที่ก้อจะขาดกิจกรรม ขาดการใช้งานอย่างต่อเน่ือง และ เกิดการเสื่อมสภาพ  ท้ายที่สุด
คงไม่มีใครอยากจะมาใช้สถานที่ น้ัน และกลายเป็นอาคารร้าง หรืออาคารที่ไม่มีมูลค่าเชิง
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เศรษฐศาสตร์ และสุนทรียศาสตร์จะเห็นได้ว่าความจําเป็นของงานด้านบริหารจัดการทรัพยากร
กายภาพ อาคารสถานที่น้ัน เพื่อการดูแลรักษาให้อาคารสามารถใช้งานได้ยาวนานที่สุด หรือ ตลอด
อายุอาคาร และเพื่อเกิดประสิทธิภาพและประสิทธิผล ตามวัตถุปร ะสงค์ของอาคารสถานที่
น้ัน  ทั้งน้ีต้องคํานึงถึง ประสิทธิภาพ ประสิทธิผล  และสอดคล้องกับอาคารสถานที่ ผู้ใช้สอยอาคาร 
กิจกรรมองค์กรตลอดจนวัฒนธรรมขององค์กรโดยทั่วไปงานด้านบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ 
อาคารสถานที่ ที่พบเห็นบ่อยครั้ง มักจะอยู่ในรูปแบบแผนกซ่อมบํารุง  หรือแผนกวิศวกรรมงาน
อาคารสถานที่ และมักจะเป็นงานที่ถูกพูดถึงหลังสุด หรือไม่ได้ให้ความสําคัญเท่าไหร่นัก  อาคาร
หลังหน่ึงเริ่มต้นจากความต้องการของเจ้าของโครงการ  สู่ขั้นตอนการศึกษาความเป็นไปได้ทั้งด้าน
เศรษฐศาสตร์การเงิน ด้านกายภาพ  สู่การออกแบบในขั้นที่เป็นเพียง2มิติหรือบนกระดาษโดย
ผู้ออกแบบ(สถาปนิก และวิศวกร)   ขั้นตอนก่อสร้าง และเข้าใช้งาน จนอาคารมีอายุและเสื่อมสภาพ 
จนต้องปรับปรุงทํานุบํารุง หรือทุบรื้อทิ้งสร้างใหม่ และเริ่มขั้นตอนโครงการเป็นวัฎจักรอีกครั้ง  ซึ่ง
ใช้ทรัพยากรมหาศาล ทั้งเงินที่ลงทุนทั้งวัสดุก่อสร้าง และทรัพยากรแรงงาน  ช่วงเข้าอยู่เข้าใช้ 
อาคารเป็นช่วงที่มีระยะเวลานานที่สุด และเป็นช่วงที่อาคารสถานที่ต้องการการดูแลรักษาทํานุ
บํารุงรักษา เพื่อรักษาสภาพ เพื่อให้กิจกรรมดําเนินไปอย่างไม่ติดขัด และปลอดภัยต่อชีวิตและ
ทรัพย์สิน   งานบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ อาคารสถานที่  จึงเป็นตัวแปร เป็นปัจจัยหน่ึงที่มี
ผลโดยตรงทั้งยังเป็นการเพิ่มมูลค่าอาคาร (มาตรา 4 วรรคแรก พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พศ. 2522) 
 ด้วยพฤติกรรม วัฒนธรรมและความแตกต่าง ของกลุ่มลูกค้าซึ่งเป็นชาวต่างชาติทําให้เกิด
ปัญหาในการบริหารทรัพยากรอาคารให้สอดคล้องกับความต้องการของลูกค้าทัวร์ และตอบสนอง
ความพึงพอใจของผู้ใช้บริการอื่น อัน ได้แก่ พนักงานขาย แม่บ้าน แคชเชียร์ต่าง ๆ เพื่อให้เกิดการใช้
ประโยชน์จากพื้นที่ได้สูงสุดและสอดคล้องกับความต้องการของผู้ใช้บริการ จึงต้องศึกษาการ
จัดการพื้นที่ให้สอดคล้องกับผู้ใช้อาคารดังที่กล่าวในเบื้องต้น 
 ดังน้ัน ผู้ทําการศึกษาจึงได้คิดแนวทางในการแก้ไขปัญหาของ ห้างสรรพสินค้า PT 
GALLERIA ด้วยวิธีการของ Facility Management โดยการออกแบบและปรับปรุงพื้นที่ของ 
ห้างสรรพสินค้า  PT GALLERIA เช่น การปรับผังการเดินชมสินค้า หรือ การเพิ่มจุดดึงดูดสายตา
และจัดพื้นที่ที่มีอยู่  ในห้างสรรพสินค้า ให้สามารถใช้พื้นที่ที่มีอยู่ทั้งหมดได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
จึงเป็นแนวทางหน่ึงจะช่วยให้การเดินชมสินค้าภายในห้างสรรพสินค้าให้มีความดึงดูดใจ มีความ
น่าสนใจในการจับจ่ายสินค้าและตอบสนองความต้องการของลูกค้าทัวร์มากขึ้น  
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1.2 วัตถุประสงค์การศึกษา 
  1.  เพื่อศึกษาเส้นทางการเดินชมสินค้าของผู้ เข้าใช้ บริการ ภายในห้างสรรพสินค้า                 
PT GALLERIA 
  2. เพื่อศึกษาการจัดการพื้นที่ สําหรับห้างสรรพสินค้า PT GALLERIA   
 3. เพื่อศึกษาความพึงพอใจในการใช้บริการของลูกค้า ที่เข้ามาใช้บริการห้างสรรพสินค้า  
 PT GALLERIA 
 

1.3 ความสําคัญของการศึกษา 
     ในปัจจุบันธุรกิจห้างสรรพสินค้าเป็นธุรกิจหน่ึงที่มีผู้ให้ความสนใจมากขึ้น  ผู้วิจัยเห็นว่า
ความรู้ที่ได้จากการศึกษาวิจัยทั้งในเรื่องของการใช้ทรัพยากรอาคาร การศึกษาเส้นทางการเดินชม
สินค้าของผู้เข้าใช้บริการ ห้างสรรพสินค้า PT GALLERIA จะสามารถนํามาใช้ในการปรับปรุง
พื้นที่การค้ารวมถึงปรับปรุงสิ่งต่าง ๆ ที่ได้ทําการศึกษาให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ที่ วางไว้                   
เพื่ อตอบส นอง ต่อความพึง พ อใจของ ลูกค้ า  และส าม ารถส่ง ผ ลให้ ธุรกิจโดยรวมของ  
ห้างสรรพสินค้า PT GALLERIA เป็นไปในทางที่ดีขึ้น 
 

1.4 กรอบแนวคิดในการศึกษา 

 ศึกษาจากทฤษฎี แนวคิด เอกสาร และงานวิจัยที่เกี่ยวข้องเป็นแนวทางในการจัดเส้นทาง
การเดินชมสินค้าใน ห้างสรรพสินค้า PT GALLERIA  จึงศกึษาในกรอบแนวคิดว่าเส้นทางการเดิน
ชมสินค้าภายในห้างสรรพสินค้าอย่างทั่วถึงช่วยให้พื้นที่สูญประโยชน์ได้มีการนํามาใช้ให้เกิด
ประโยชน์  สามารถขายสินค้าได้ตามทีต่ั้งเป้าไว้  โดยมีแนวคิดทฤษฎี ทีเ่กี่ยวข้องดังน้ี 

- ทฤษฎีการบริหารทรัพยากรอาคาร (Facility Management) 
- ทฤษฎีการบริหารจัดการพื้นฐาน (Space Management) 

 

1.5 ขอบเขตการศึกษา 
  1. สถานที่ ที่ใช้ในการศึกษา คือ ห้างสรรพสินค้า PT GALLERIA  ในส่วนของเส้นทาง
การเดินชมสินค้า และพื้นที่ซึ่งเป็นพื้นที่สูญประโยชน์ โดยไม่รวมถงึส่วนของงานระบบ 

 2. ศึกษาด้านสิ่งอํานวยความสะดวก และความพึงพอใจของลกูค้า 
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1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ  
 1. ได้ข้อมลูที่เป็นประโยชน์ต่อการบริหารจัดการห้างสรรพสินค้า 

 2. เข้าใจถึงความจําเป็นของระบบบริหารจัดการทรพัยากรอาคาร  
 3. เป็นแนวทางในการปรับปรุงการบริหารจัดการและการให้บริการ 

 

1.7 นิยามศัพท์เฉพาะ   
 ห้างสรรพสินค้า หมายถึง ร้านค้าขายปลีกขนาดใหญ่ซึ่งมีสินค้าหลากหลายประเภทแยก
ตามแผนก หรือกลุ่มสินค้า   
 อาคารสรรพสินค้า หมายความว่า อาคารหรือส่วนหน่ึงส่วนใดของอาคารที่มีพื้นที่สําหรับ
แสดงหรือขายสินค้าตา่งๆ และมีพื้นที่ตั้งแต่ 300 ตารางเมตรขึ้นไป โดยมีการแบ่งส่วนของอาคาร
ตามประเภทของสินค้าหรือตามเจ้าของพื้นที่ ไม่ว่าการแบ่งส่วนน้ันจะทําในลักษณะของการกั้น     
เป็นห้องหรือไม่ก็ตาม โดยให้หมายความรวมถึงอาคารแสดงสินค้าด้วย 

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522   คําว่า “อาคาร” หมายความว่า  ตึก บ้าน เรือน 
โรง ร้าน แพ คลังสินค้าสํานักงานและสิ่งที่สร้างขึ้นอย่างอื่น ซึ่งบุคคลอาจเข้าอยู่หรือเข้าใช้สอย
ได้   และ อาคา รแต่ละ ชนิดยั ง มีคว ามแตก ต่ าง  ทั้ ง รูปแ บบกา รใช้ง าน  แล ะตัวผู้ ใ ช้ง า น                      
และลักษณะเฉพาะของแต่ละอาคารสถานที่ 

ผู้เข้าใช้บริการ หมายถึง ผู้ที่มาจับจ่ายซื้อสินค้าในห้างสรรพสินค้า PT GALLERIA  
ทรัพยากรอาคาร หมายถึง อาคาร และพื้นที่ภายในอาคาร ระบบประกอบอาคาร บริเวณ

หรือที่ดินโดยรอบ สวนและสนาม ครุภัณฑ์และอุปกรณ์ต่าง ๆ 
 


