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บทคัดย่อ

การวิจัยเรื่องการบริหารพื้นที่เชิงพาณิชย์ของท่าอากาศยานนานาชาติในประเทศไทย มีวัตถุประสงค์เพื่อ  
1) วเิคราะห์ปัจจยัในการบรหิารพืน้ทีเ่ชงิพาณชิย์ของท่าอากาศยานนานาชาตใินประเทศไทย 2) ก�าหนดปัจจยัทีม่ผีลต่อ 

การเพิ่มประสิทธิภาพการบริหารพื้นท่ีเชิงพาณิชย์ของท่าอากาศยานนานาชาติในประเทศไทย และ 3) จัดท�าคู่มือ 

การบริหารพื้นที่เชิงพาณิชย์ส�าหรับท่าอากาศยานนานาชาติในประเทศไทย ประชากรผู้ให้ข้อมูลได้แก่ ผู้เชี่ยวชาญ 

ผู้ทรงคุณวุฒิ และผู้ปฏิบัติงานการบริหารพื้นที่เชิงพาณิชย์ของท่าอากาศยานนานาชาติในประเทศไทย ใช้วิธีการวิจัย

ด้วยเทคนิคเดลฟายและการสนทนากลุ่ม การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงคุณภาพใช้วิธีการวิเคราะห์เชิงเนื้อหา และวิเคราะห์

ข้อมลูเชงิปรมิาณใช้ค่ามธัยฐาน ค่าพสิยัระหว่างควอไทล์ การวเิคราะห์องค์ประกอบ ค่าเฉลีย่ และส่วนเบีย่งเบนมาตรฐาน  
ผลการวิจัย พบว่า ปัจจัยในการบริหารพื้นท่ีเชิงพาณิชย์ของท่าอากาศยานนานาชาติในประเทศไทย ประกอบด้วย 
6 ปัจจัย ได้แก่ 1) ปัจจัยด้านการจัดระบบเทคโนโลยีและสารสนเทศ 2) ปัจจัยด้านนโยบายการด�าเนินการพื้นที่ 

เชิงพาณิชย์ 3) ปัจจัยด้านการจัดระบบพื้นที่เชิงพาณิชย์ 4) ปัจจัยด้านการควบคุมพื้นท่ีเชิงพาณิชย์ 5) ปัจจัยด้าน 

การตรวจสอบกิจกรรมของร้านค้า และ 6) ปัจจัยด้านการบรหิารรายได้ และจากการสนทนากลุม่ พบว่า ปัจจยัท้ัง 6 ปัจจยั 

สามารถเพิม่ประสทิธภิาพในการบรหิารพืน้ทีเ่ชงิพาณชิย์ของท่าอากาศยานนานาชาตใินประเทศไทยได้ ผลการจดัท�า

คู่มือเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการบริหารพื้นท่ีเชิงพาณิชย์ส�าหรับท่าอากาศยานนานาชาติในประเทศไทย ประกอบด้วย 
2 ส่วน ได้แก่ ส่วนที่ 1 ค�าแนะน�าคู่มือการบริหารพื้นที่เชิงพาณิชย์ส�าหรับท่าอากาศยานนานาชาติในประเทศไทย และ

ส่วนท่ี 2 แนวทางการบรหิารพืน้ทีเ่ชงิพาณชิย์ของท่าอากาศยานนานาชาตใินประเทศไทย ได้แก่ โครงสร้างการบรหิาร

พื้นที่เชิงพาณิชย์และรายละเอียดเกี่ยวกับต�าแหน่งและภาระงาน ผู้ทรงคุณวุฒิลงมติเห็นชอบเอกฉันท์ว่าเป็นคู่มือที่ใช้

เป็นแนวทางการบริหารพื้นที่เชิงพาณิชย์ของท่าอากาศยานนานาชาติในประเทศไทยได้   
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Abstract
 The objectives of this research were: 1) to analyze the essential factors in management of the commercial 

areas of the international airports in Thailand, 2) to identify factors to increase efficiency of management of these 

zones and 3) to develop a manual of management in relation to these areas. Participants in the research were 

the specialists, experts and experienced management personnel associated with management of the commercial 

areas of the international airports in Thailand. The research methods encompassed the Delphi technique and 

focus group. The qualitative data was analyzed by content analysis whereas the quantitative data were analyzed 

using the median, interquartile range, factor analysis, mean and standard deviation. Factors of management  

of the abovementioned areas were verified by the unanimity of the focus group committee of associated 

experts. As results, six essential factors were identified: 1) The information and communication technology  

management factor, 2) The commercial area operation policy factor, 3) The organized commercial area system  

factor, 4) The controlling of commercial area factor, 5) The auditing of the retail shop activity factor, and  

6) The revenue management factor. The six factors were verified for the appropriateness to increase the efficiency 

of management regarding these commercial zones. The manual for enhancing the efficiency and effectiveness 

of such area management  composed of two main parts: User’s  Manual Introduction and Area Management 

Guideline which composed of commercial areas management organization chart and job descriptions covering 

particular roles and obligations. The manual was unanimously approved for efficient processing guidance for 

management of the commercial areas of the International airports in Thailand.
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1. บทน�า

 ท่าอากาศยานเป็นสถานท่ีในการให้บรกิารการขนส่ง

ทางอากาศท้ังในประเทศและจากต่างประเทศ โดยมีการ

ใช้พื้นที่ 2 ส่วน คือ ส่วนที่เป็นกิจการการบิน และส่วนที่

ไม่เก่ียวกับกิจการการบิน รายได้จากการท่าอากาศยาน 

จงึมาจาก 2 ส่วนนี ้รายได้ส่วนทีไ่ม่เก่ียวกับกิจการการบนิ 

จะเป็นการบริหารพื้นที่เชิงพาณิชย์รองรับผู ้โดยสาร 

ด้วยการให้บริการสินค้าท้ังบริโภคและอุปโภค ซึ่งพื้นที่ 

ในส่วนนีน้อกจากจะเป็นการบรกิารผูโ้ดยสารให้ได้รบัความ 

เพลิดเพลินและผ่อนคลายในขณะที่ต้องอยู่ในบริเวณ

อาคารผู้โดยสารแล้ว ผลก�าไรยังสามารถท�าประโยชน์ 

ให้แก่ท่าอากาศยานเพือ่น�าไปใช้เพือ่ปรบัปรงุการให้บรกิาร 

ที่มีคุณภาพแก่ผู้โดยสารในภาพรวม 
 การด�าเนนิการให้บรกิารเชงิพาณชิย์สามารถด�าเนนิการ 

ได้หลากหลายรปูแบบ  ได้แก่  1)  การด�าเนนิการด้วยตนเอง 
(Directly) 2) การด�าเนินการด้วยบริษัทย่อย (Wholly-
owned Subsidiary) 3) การจ้างบรษิทับรหิาร (Management  
Company) 4) การร่วมลงทุน (Joint Venture) 5) การให้

สมัปทาน (Concessionaires/Master Concessionaires) และ 
6) การจ้างพัฒนาแบบครบวงจร (Developer Approach)  
[1] ซึ่งองค์การที่บริหารท่าอากาศยานนานาชาติในแต่ละ

ประเทศอาจมกีารด�าเนนิการในเชงิพาณชิย์ทีแ่ตกต่างกนั

แต่อย่างไรก็ตามในการจัดการพื้นที่เชิงพาณิชย์จ�าเป็น

ต้องให้เป็นไปตามมาตรฐานของท่าอากาศยานสากล

 การบรหิารธรุกิจ เป็นกระบวนการด�าเนนิงานทางธรุกิจ  
เพื่อมุ่งสู่เป้าหมายขององค์การจากการท�างานร่วมกัน  
โดยใช้บคุคลหรอืทรพัยากรทางธรุกิจท่ีมอียูผ่สมผสานกนั 
เพื่อให้เกิดสินค้าและบริการสนองต่อความต้องการของ

ลกูค้า และเกิดประโยชน์สงูสุดต่อธรุกจิและสังคมโดยรวม  
องค์ประกอบการบรหิารธรุกจิทีส่�าคญัประกอบด้วย  1)  การจดั 

องค์การ 2) การผลติและปฏบิตักิาร 3) การตลาด 4) การบญัชี 

และการเงนิ 5) การจดัหาวตัถดิุบ 6) การบรหิารงานบคุคล 
7) การจัดการระบบสารสนเทศและคอมพิวเตอร์ และ  

8) การวิจัยและพัฒนา [2]
 การบรหิารพืน้ทีเ่ชงิพาณชิย์จ�าเป็นต้องมกีารจดัแบ่ง  

จัดสรร ตามลักษณะทรัพยากรกายภาพ ประกอบด้วย 
พื้นท่ีภายนอกอาคาร และพื้นที่ภายในอาคาร ให้ผู ้ที่

ประสงค์จะด�าเนินการเช่าในเชิงพาณิชย์ [3] นอกจากนี้

การบริหารจัดการสิ่งอ�านวยความสะดวกอาคารสถานที่ 

โดยการออกแบบหรือสร้างพื้นที่ที่ใช้ในเชิงพาณิชย์  
ควรต้องค�านงึถงึ  1)  กายภาพ ได้แก่ ความปลอดภยัในด้าน 

โครงสร้างและการใช้งาน  การก�าหนดพืน้ท่ีใช้งานทีเ่พยีงพอ 

และเหมาะสม การควบคมุแสงสว่าง เสยีง อณุหภมู ิการระบาย 

อากาศ และระบบสุขาภิบาลท่ีถูกต้องตามสุขลักษณะ  
2) ความรูสึ้กหรอือารมณ์ ได้แก่ สิง่แวดล้อม อาคารและพืน้ท่ี 

ให้มีความสวยงามมีบรรยากาศที่ดีก่อให้เกิดความรู้สึก

สงบและเกิดความรู้สึกท่ีกระตือรือร้นในการปฏิบัติงาน  
3) การเลือกที่ตั้ง ได้แก่ การแบ่งเขตการใช้พื้นที่โดยรอบ

อย่างเหมาะสม และการจดัวางบรเิวณทีม่รีะบบสุขาภบิาลทีดี่  
โดยค�านงึถงึปัจจบุนัและอนาคตของการใช้งาน การวางผงั

ทีส่ามารถเชือ่มต่อกับส่วนอืน่ๆ เช่น การคมนาคม เป็นต้น 
4) การบริการและการรักษาความสะอาด เพื่ออ�านวย

ความสะดวกแก่ผูเ้ช่าพืน้ทีแ่ละรกัษาสุขอนามยัตลอดเวลา  
5) การเชื่อมต่อระบบเทคโนโลยีและสารสนเทศ เพื่อให้

เหมาะสมกบักับใช้งานในปัจจบุนัท่ีมกีารสือ่สารข้อมลูกัน

อย่างรวดเรว็ และ 6) รปูแบบพืน้ที ่เพือ่ตอบสนองต่อความ

ต้องการและความพึงพอใจของลูกค้า [4] ซึ่งการบริหาร

รายได้ในการบรหิารพืน้ทีเ่ช่าถอืเป็นส่ิงส�าคัญอนัจะน�ามา

ซึ่งผลประกอบการที่ดีต่อหน่วยงาน [5]
 ส�าหรับการด�าเนินธุรกิจของท่าอากาศยานควรม ี

ลกัษณะทีท่�าให้เกิดความคล่องตวั เช่น การสร้างความร่วมมอื 

ระหว่างพนัธมติรทางธรุกจิ การมุง่เน้นการสร้างประสบการณ์ 

ทีดี่ให้แก่ลกูค้า การเพิม่สัดส่วนรายได้ทีไ่ม่เกีย่วกับกจิการ 

การบนิและการพฒันา Airport City การมุง่สร้างก�าไรเพิม่ขึน้ 

โดยลดต้นทุนและสร้างผลตอบแทน การน�าเทคโนโลยีที่

ทนัสมยัสนบัสนนุการบรกิาร การรกัษาความปลอดภยั [6]
 บรษิทั ท่าอากาศยานไทย จ�ากัด (มหาชน) (ทอท.) เป็น 

หน่วยงานรฐัวสิาหกจิทีอ่ยูภ่ายใต้การก�ากับของกระทรวง

คมนาคม มภีารกิจส�าคญัในด้านการส่งเสรมิและประกอบ

กิจการท่าอากาศยาน รวมท้ังการด�าเนินกิจการอื่นท่ี
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เก่ียวข้องหรอืต่อเนือ่งกบัการประกอบกิจการท่าอากาศยาน

ให้เป็นไปตามกฎ ระเบยีบ ข้อบงัคับของรฐั และมาตรฐาน 

สากลโดยมีนโยบายการบริหารองค์การคือแผนวิสาหกิจ 

ทอท.  ปีงบประมาณ  2558–2562  ซึง่ก�าหนดเป็นยทุธศาสตร์ 
4 ด้าน ได้แก่ 1) ยุทธศาสตร์พัฒนาท่าอากาศยานและ 

สิง่อ�านวยความสะดวกท่ีดีระดับโลก  2)  ยทุธศาสตร์การพฒันา 

ระบบเทคโนโลยสีารสนเทศและการส่ือสาร 3) ยทุธศาสตร์

พฒันาคุณภาพบรกิารความสะดวกสบาย และความปลอดภยั

ท่าอากาศยาน และ 4) ยุทธศาสตร์การก�ากับดูแลกิจการ 

ที่ดีเลิศและมีประสิทธิภาพสูง [7]
 รายได้ทีไ่ม่เกีย่วกับกิจการการบนิท่ีจากการบรหิาร 

พืน้ท่ีเชงิพาณชิย์ภายในอาคารผูโ้ดยสารของท่าอากาศยาน 

เกิดจากกิจกรรมในพืน้ทีเ่ชงิพาณชิย์เชงิพาณชิย์  4  ประเภท  
คือ  1) ร้านค้าปลอดอากร  2) ร้านอาหารและเครื่องด่ืม  
3) ร้านจ�าหน่ายสินค้าทั่วไป และ 4) ร้านการให้บริการ 
 รูปแบบการด�าเนินธุรกิจพื้นท่ีเชิงพาณิชย์ภายใน

อาคารผู้โดยสารของท่าอากาศยาน มีหลายรูปแบบ [1] 
เช่น รูปแบบการให้สัมปทานพื้นท่ีเชิงพาณิชย์ท้ังหมด

แก่บริษัทเอกชนรายเดียว (Master Concessionaires) 
รูปแบบการด�าเนินธุรกิจพื้นท่ีเชิงพาณิชย์ด้วยตนเอง 
(Directly Operate) รูปแบบการด�าเนินธุรกิจพื้นท่ีเชิง

พาณิชย์แบบผสมผสาน (Hybrid) ซึ่งการด�าเนินธุรกิจ

พื้นที่เชิงพาณิชย์ในแต่ละรูปแบบมีข้อดีและข้อจ�ากัด 

ทีแ่ตกต่างกนั การเลอืกรปูแบบจงึเป็นไปเพือ่ให้เหมาะสม 

และมปีระสทิธภิาพสงูสดุให้สอดคล้องกับวสิยัทัศน์ พนัธกิจ  
สภาพแวดล้อม และท่าอากาศยานซึง่ท่าอากาศยานต้องมี

ความชัดเจนในการวางแผนแนวทางในการควบคุมดูแล

ให้เป็นไปตามมาตรฐานท่าอากาศยานสากลด้วย

 ปัจจปัุนการบรหิารพืน้ทีเ่ชงิพาณชิย์ของท่าอากาศยาน 

นานาชาติในประเทศไทยมีการบริหารจัดการพื้นท่ีท่ียัง

กระจายอยู่ในส่วนต่างๆ ขององค์การ ซึ่งแม้ว่าจะมีการ

บริหารจัดการพื้นที่ได้เป็นอย่างดี แต่การศึกษาเพื่อการ

บริหารปัจจัยในการบริหารจัดการพื้นท่ีให้เป็นภาพรวม 

เป็นส่ิงท่ีจ�าเป็นท่ีจะน�าไปสูก่ารเพิม่ประสิทธภิาพการบรหิาร 

พื้นที่เชิงพาณิชย์ของท่าอากาศยานได้และเพื่อน�ามาใช ้

เป็นแนวทางในการบรหิารพืน้ทีข่องท่าอากาศยานนานาชาต ิ

ในประเทศไทยควบคู ่กับแผนพัฒนาท่าอากาศยาน

นานาชาติในอนาคต โดยให้เป็นแนวทางในการบริหาร

จดัการควบคมุดูแล และการใช้พืน้ทีส่อดคล้องกบันโยบาย

และข้อก�าหนดของท่าอากาศยาน และสามารถสร้างความ

สมดุลระหว่างองค์ประกอบต่างๆ ที่เป็นผลประโยชน์ต่อ 

ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียทุกๆ ฝ่าย ทั้งนี้ผู้วิจัยได้ก�าหนดกรอบ

ความคิดในการวิจัย ดังแสดงในรูปที่ 1
 งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อ 1) วิเคราะห์ปัจจัย

ในการบริหารพื้นที่ เชิงพาณิชย์ของท่าอากาศยาน

นานาชาติในประเทศไทย 2) ก�าหนดปัจจัยท่ีมีผลต่อ

การเพิ่มประสิทธิภาพการบริหารพื้นที่เชิงพาณิชย์ของ

ท่าอากาศยานนานาชาติในประเทศไทย และ 3) จัดท�า 

คู ่มือแนวทางการบริหารพื้นที่ เชิงพาณิชย ์ส�าหรับ 

ท่าอากาศยานนานาชาติในประเทศไทย เพื่อใช้เป็น 

แนวทางการบรหิารพืน้ทีเ่ชงิพาณชิย์ส�าหรบัท่าอากาศยาน 

นานาชาติในประเทศไทย และพัฒนาการบริหารพื้นท่ี 

เชงิพาณชิย์ให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุดซึง่สามารถประยกุต์ใช้ 

เป็นแนวทางในการบริหารจัดการพื้นที่เชิงพาณิชย์ของ

องค์การในด�าเนินธุรกิจที่คล้ายคลึงกัน

2. วิธีด�าเนินการวิจัย

 การวิจัยเรื่องการบริหารพื้นท่ีเชิงพาณิชย์ของ 

ท่าอากาศยานนานาชาตใินประเทศไทย เป็นการวจิยัและ

รูปที่ 1 กรอบแนวคิดในการวิจัย

ท่าอากาศยาน
วิสัยทัศน์ และ

พันธกิจ
ท่าอากาศยาน

กิจการที่เกี่ยวกับการบิน

ลูกค้า

รายได้

กิจการที่ไม่เกี่ยวกับการบิน

ผู้ประกอบการ

คู่มือการบริหารพื้นทีี่เชิงพาณิชย์

การบริหารพื้นทีี่เชิงพาณิชย์
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พฒันาเชงิผสมผสานระหว่างการวจัิยเชงิปรมิาณ และการ

วิจัยเชิงคุณภาพ โดยมีขั้นตอนการวิจัยดังนี้ 
2.1 ศึกษาข้อมูลจากเอกสาร ต�ารา และงานวิจัย 

ที่เกี่ยวข้องเพื่อก�าหนดกรอบแนวคิดในการวิจัย

2.2 ค้นหาปัจจยัในการบรหิารพืน้ท่ีเชงิพาณชิย์ของ

ท่าอากาศยานนานาชาติในประเทศไทยโดยใช้เทคนิค 

เดลฟายวิเคราะห์ กลุ่มผู้เชี่ยวชาญเป็นผู้บริหารระดับสูง

ขององค์กรทั้งภาครัฐและธุรกิจเอกชนที่มีประสบการณ์

ด้านการบริหารพื้นท่ีเชิงพาณิชย์ของท่าอากาศยาน

นานาชาติ 
2.3 จัดกลุ่มปัจจัยท่ีมีผลต่อการเพิ่มประสิทธิภาพ

การบรหิารพืน้ทีเ่ชงิพาณชิย์ของท่าอากาศยานนานาชาติ

ในประเทศไทย โดยการใช้แบบสอบถาม และท�าการจัด

กลุ่มปัจจัยด้วยวิธีวิเคราะห์ปัจจัย (Factor Analysis)
2.4 ก�าหนดปัจจัยท่ีมีผลต่อการเพิ่มประสิทธิภาพ

การบรหิารพืน้ทีเ่ชงิพาณชิย์ของท่าอากาศยานนานาชาติ

ในประเทศไทย ด้วยการสนทนากลุ่มผู้ทรงคุณวุฒิเพื่อลง

มติเห็นชอบในปัจจัยที่น�าเสนอด้วยมติเอกฉันท์

2.5 จัดท�าคู่มือการเพิ่มประสิทธิภาพการบริหาร

พื้นที่เชิงพาณิชย์ส�าหรับท่าอากาศยานนานาชาติใน

ประเทศไทยน�าเสนอผู้ทรงคุณวุฒิเพื่อลงมติเห็นชอบ

ความเหมาะสมของคู่มือในการน�าไปใช้บริหารพื้นท่ีเชิง

พาณชิย์ของท่าอากาศยานนานาชาตใินประเทศไทยด้วย

มติเอกฉันท์

3. ผลการวิจัย

3.1 ผลการวิเคราะห์ข้อมูลจากเอกสาร ต�ารา และ

งานวิจัยที่เก่ียวข้องในเรื่องการบริหารพื้นท่ีเชิงพาณิชย์

ของท่าอากาศยานนานาชาติในประเทศไทยพบว่า  
มีประเด็นดังต่อไปนี้ 1) ควรมีการเตรียมความพร้อมใน 

ด้านการบรหิารงานตามภาระหน้าที ่2) การบรหิารรายได้ 
3) การจัดสรรประเภทของกิจกรรมในพื้นท่ีเชิงพาณิชย ์ 
4) การจดัหาอปุกรณ์และเครือ่งมอื 5) ความรูด้้านการสัญจร 

ของลูกค้า 6) ความเข้าใจพฤติกรรมและความต้องการ

ของลูกค้า 7) กระบวนการท�างานของท่าอากาศยาน และ  

8) การจัดท�าผังพื้นที่เชิงพาณิชย์

3.2 ผลการค้นหาปัจจัยในการบริหารพื้นท่ีเชิง

พาณชิย์ของท่าอากาศยานนานาชาตใินประเทศไทยด้วย

เทคนิคเดลฟาย

 ผลการวิเคราะห์ข้อมูล พบว่าปัจจัยในการบริหาร

พื้นท่ีเชิงพาณิชย ์ของท ่าอากาศยานนานาชาติใน

ประเทศไทย ประกอบด้วย 4 ปัจจัย โดยเรียงล�าดับความ

ส�าคัญของปัจจัยจากมากไปหาน้อยได้ดังนี้ ปัจจัยด้าน

การจัดสรรประเภทของกิจกรรมในพื้นท่ีเชิงพาณิชย์ 
(จ�านวน 9 ตัวแปร) รองลงมา คือปัจจัยด้านการบริหาร

ตามภาระหน้าท่ี (จ�านวน 39 ตัวแปร) ปัจจัยด้านการ

จดัหาอปุกรณ์และเครือ่งมอื (จ�านวน 7 ตวัแปร) และปัจจยั

ด้านการบริหารรายได้ (จ�านวน 8 ตัวแปร) ตามล�าดับ 
และผู้เชี่ยวชาญมีความเห็นสอดคล้องกันทุกตัวแปรของ

ปัจจัยในการบริหารพื้นท่ีเชิงพาณิชย์ของท่าอากาศยาน

นานาชาติในประเทศไทย

3.3 ผลการจดักลุม่ปัจจยัท่ีมผีลต่อการเพิม่ประสทิธภิาพ 

การบรหิารพืน้ทีเ่ชงิพาณชิย์ของท่าอากาศยานนานาชาติ

ในประเทศไทย

 ผลการจัดกลุ่มปัจจัย พบว่ากลุ่มปัจจัยที่มีผลต่อ

การเพิ่มประสิทธิภาพการบริหารพื้นที่เชิงพาณิชย์ของ 

ท่าอากาศยานนานาชาตใินประเทศไทยม ี7 ปัจจยัดังแสดง

ในตารางที่ 1

ตารางที่ 1 แสดงค่าเฉลี่ยของกลุ่มปัจจัย

ล�าดับ ชื่อปัจจัย ค่าเฉลี่ย

1 ปัจจัยด้านการจัดระบบเทคโนโลยีและสารสนเทศ 

(จ�านวน 5 ตัวแปร)

4.47

2 ปัจจัยด้านนโยบายการด�าเนินการพื้นที่เชิงพาณิชย์ 

(จ�านวน 13 ตัวแปร)

4.21

3 ปัจจยัด้านการจดัระบบพืน้ท่ีเชงิพาณชิย์ (จ�านวน 7 ตวัแปร) 4.35

4 ปัจจยัด้านการควบคุมพืน้ท่ีเชงิพาณชิย์ (จ�านวน 12 ตวัแปร) 4.32

5 ปัจจัยด้านการตรวจสอบกิจกรรมของร้านค้า 

(จ�านวน 14 ตัวแปร)

4.28

6 ปัจจัยด้านการบริหารรายได้ (จ�านวน 8 ตัวแปร) 4.25

7 ปัจจัยด้านอื่นๆ (จ�านวน 4 ตัวแปร) 4.18
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3.4 ผลการก�าหนดปัจจยัท่ีมผีลต่อการเพิม่ประสทิธภิาพ 

การบรหิารพืน้ทีเ่ชงิพาณชิย์ของท่าอากาศยานนานาชาติ

ในประเทศไทยจากการสนทนากลุ่ม

 ผู้ทรงคุณวุฒิมีฉันทามติเป็นเอกฉันท์การก�าหนด

ปัจจัยที่มีผลต่อการเพิ่มประสิทธิภาพการบริหารพื้นท่ี

เชิงพาณิชย์ของท่าอากาศยานนานาชาติในประเทศไทย

ประกอบด้วย 6 ปัจจัย โดยเรียงล�าดับความส�าคัญของ

ปัจจัยจากมากไปหาน้อยดังนี้

1) ปัจจยัด้านการจดัระบบเทคโนโลยแีละสารสนเทศ 
(จ�านวน 5 ตัวแปร)

2) ปัจจัยด้านนโยบายการด�าเนินการพื้นที่เชิง

พาณิชย์ (จ�านวน 18 ตัวแปร)
3) ปัจจยัด้านการจดัระบบพืน้ท่ีเชงิพาณชิย์ (จ�านวน 

8 ตัวแปร)
4) ปัจจยัด้านการควบคุมพืน้ท่ีเชงิพาณชิย์ (จ�านวน 

13 ตัวแปร)
5) ปัจจัยด้านการตรวจสอบกิจกรรมของร้านค้า

(จ�านวน 11 ตัวแปร)
6) ปัจจัยด้านการบริหารรายได้ (จ�านวน 8 ตัวแปร)
3.5 ผลการจัดท�าคู่มือแนวทางการบริหารพื้นท่ีเชิง

พาณิชย์ส�าหรับท่าอากาศยานนานาชาติในประเทศไทย 
ผู้ทรงคุณวุฒิมีฉันทามติเห็นชอบคู่มือว่าสามารถใช้เป็น

แนวทางการบริหารพื้นท่ีเชิงพาณิชย์ของท่าอากาศยาน

นานาชาตใินประเทศไทยได้ โดยคูม่อืประกอบด้วย 2 ส่วน 
ส่วนที่ 1 เป็นค�าแนะน�าคู่มือการบริหารพื้นที่เชิงพาณิชย์ 

ส�าหรบัท่าอากาศยานนานาชาตใินประเทศไทย ประกอบด้วย  
1) หลกัการและเหตผุล  2) วตัถปุระสงค์ และ 3) ส่วนประกอบ 

ของคู่มอื ส่วนที ่2 เป็นแนวทางการบรหิารพืน้ทีเ่ชงิพาณชิย์ 

ของท่าอากาศยานนานาชาตใินประเทศไทยประกอบด้วย 

โครงสร้างด้านการบรหิารพืน้ทีเ่ชงิพาณชิย์ ดงันี ้1) โครงสร้าง 

ด้านการบรหิารพืน้ทีเ่ชงิพาณชิย์ระดับนโยบาย 2) โครงสร้าง 

ด้านการบริหารพื้นท่ีเชิงพาณิชย์ส�าหรับท่าอากาศยาน 
และ 3) โครงสร้างด้านการบริหารบุคลากรการบริหาร

พื้นท่ีเชิงพาณิชย์ส�าหรับท่าอากาศยาน ซึ่งมีการก�าหนด 

รายละเอยีดเก่ียวกับต�าแหน่งและภาระงาน  ได้แก่  1)  ชือ่งาน  

(Job) 2) ชื่อต�าแหน่งงาน (Position) 3) วัตถุประสงค์ 
(Objective) 4) หน้าที่ความรับผิดชอบ (Duties and  
Responsibilities) และ 5) สมรรถนะทีต้่องการ (Required 
Competency)

4. อภิปรายผลและสรุป

 คู่มอืการบรหิารพืน้ทีเ่ชงิพาณชิย์ส�าหรบัท่าอากาศยาน 

นานาชาติในประเทศไทย จัดท�าเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพ

การบริหารพื้นที่เชิงพาณิชย์ของท่าอากาศยานด้วยการ

ก�าหนดปัจจัยที่มีผลต่อการเพิ่มประสิทธิภาพการบริหาร

พื้นท่ีเชิงพาณิชย์ และการจัดโครงสร้างการบริหาร โดย

ค�านึงถึงความสมดุลรายได้และความพึงพอใจให้แก่ 

ผู้โดยสาร รวมทั้งผู้ประกอบการในเขตพื้นท่ีเชิงพาณิชย์ 
เช่น การก�าหนดอัตราค่าภาระที่เหมาะสมในการใช้งาน 
ควบคู่ไปกับการสร้างความพึงพอใจของผู้โดยสารในการ

ใช้บริการพื้นท่ีเชิงพาณิชย์ การสร้างความสัมพันธ์อันดี

ระหว่างกัน ความร่วมมือกับผู้ประกอบการเพื่อร่วมกัน

ปรับปรุงพื้นที่เชิงพาณิชย์ให้มีสภาพที่ดีอยู่เสมอ

 ปัจจัยด้านการจัดระบบเทคโนโลยีและสารสนเทศ 
เป็นปัจจัยท่ีส�าคัญต่อการบริหารธุรกิจในปัจจุบัน เป็น 

การเพิ่มประสิทธิภาพของการใช้ทรัพยากรท่ีมีจ�ากัดและ 

การบริหารให้เกิดประสิทธิสูงสุดต่อการบริหารพื้นที ่

เชงิพาณชิย์ของท่าอากาศยานในทกุๆ ด้าน ซึง่สอดคล้อง 

กับยทุธศาสตร์การพฒันาระบบเทคโนโลยสีารสนเทศและ

การสื่อสารในระดับ Most Intelligent Airport เพื่อพัฒนา 

ให้ท่าอากาศยานในความรับผิดชอบมีระบบเทคโนโลยี

สารสนเทศและการส่ือสาร ระบบข้อมูลเพื่อการจัดการ  
ระบบอัตโนมัติ และระบบสื่อสารที่ทันสมัยระดับโลก  
โดยเฉพาะกลยุทธ์พัฒนาและปรับปรุงระบบสนับสนุน

ภารกิจเชงิพาณชิย์ โดยการน�าระบบ Business Intelligent 
Solution มาช่วยเพิ่มประสิทธิภาพและพัฒนารูปแบบ 

ในการด�าเนินงานพื่อน�าไปสู่การสร้างผลประกอบการที่ดี

ยิ่งขึ้นในอนาคต [7]
 ปัจจยัด้านนโยบายการด�าเนนิการพืน้ทีเ่ชงิพาณชิย์ 
เป็นปัจจยัทีส่�าคญัทีสุ่ดในการก�าหนดแนวทางการด�าเนนิ
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ธุรกิจพื้นท่ีเชิงพาณิชย์ของท่าอากาศยานนานาชาติ 

ในประเทศไทย เพือ่ให้การด�าเนนิธรุกิจท่าอากาศยานเตบิโต 

อย่างยัง่ยนื โดยองค์การทีบ่รหิารท่าอากาศยานต้องค�านงึ

ถึงความสะดวก รวดเร็ว และความปลอดภัยในการให้

บริการโดยค�านึงถึงความพึงพอใจของผู้โดยสาร [8] และ

สอดคล้องกับการบริหารพื้นท่ีเชิงพาณิชย์มีความส�าคัญ 

ทีจ่ะต้องเลอืกให้เหมาะสมกบัขนาดของท่าอากาศยาน และ 

จ�าเป็นต้องให้ความส�าคัญต่อนโยบายของท่าอากาศยาน 
การจัดวางพื้นที่ร้านค้า การรักษาความปลอดภัย และมี

การตรวจสอบผลการด�าเนินงาน [1]
 ปัจจัยด้านการจัดระบบพื้นท่ีเชิงพาณิชย ์จะต้องมี

การจดัสรรร้านค้าตามนโยบายให้เป็นสดัส่วนตามลกัษณะ 

กายภาพของอาคาร และการจัดระบบพื้นที่เชิงพาณิชย์ 

ทีจ่�าเป็นต้องมกีารวางแผนขนาดและการประสมของร้านค้า 

ในพื้นที่เชิงพาณิชย์ และเป็นสิ่งท่ีมีความส�าคัญยิ่งกว่า

ประเด็นการบริหารพื้นที่แบบเสรีหรือผูกขาด [9]
 ปัจจยัด้านการควบคุมพืน้ทีเ่ชงิพาณชิย์ เป็นการควบคุม

การใช้พื้นที่เชิงพาณิชย์ให้ตรงตามวัตถุประสงค์ของ 

ท่าอากาศยานด้วยการดูแลรกัษาให้พืน้ทีเ่ชงิพาณชิย์ภายใน 

ท่าอากาศยานให้สามารถใช้งานได้อย่างมปีระสทิธภิาพ และ

ท่าอากาศยานต้องมกีารตรวจเชค็อปุกรณ์ และสถานท่ีให้

บรกิารให้เรยีบร้อยและปลอดภยัพร้อมใช้งานตลอดเวลา [10]
 ป ัจจัยด้านการตรวจสอบกิจกรรมของร ้านค้า 
เป็นการตรวจสอบคุณภาพและราคาของสินค้าและการ

บริการของร้านค้าในพื้นที่เชิงพาณิชย์โดยราคามีผลต่อ

การใช้เลือกใช้บริการท่าอากาศยานของลูกค้า [11]
 ปัจจยัด้านการบรหิารรายได้ เป็นการวางแผนการจดัเก็บ 

อัตราค่าเช่าพื้นที่เชิงพาณิชย์ตามประเภทของร้านค้า 

ตามระยะเวลาท่ีก�าหนด และการตรวจสอบส่วนแบ่งรายได้ 

จากยอดขายสินค้าตามสัญญาระหว่างร ้านค้าและ 

ท่าอากาศยาน รวมท้ังประสานงานกับร้านค้าในสถานการณ์ 

ที่มีผลกระทบต่อรายได้ของท่าอากาศยานด้วยการ 

จดัท�าบญัชรีายรบัรายจ่าย เพือ่ให้สามารถเกบ็รายได้ตาม

เป้าหมายของท่าอากาศยาน โดยการบริหารรายได้ และ

การบริหารสัญญาการเช่าพื้นที่เชิงพาณิชย์มีความส�าคัญ

สอดคล้องกับผลการด�าเนนิงานของท่าอากาศยานในส่วน

ทีไ่ม่ใช่ธรุกจิการบนิ และรายได้จากพืน้ท่ีเชงิพาณชิย์ [12]
 ทัง้นี ้หน่วยงานด้านการบรหิารพืน้ท่ีเชงิพาณชิย์ควร

น�าระบบเทคโนโลยสีารสนเทศ แบบ Intranet เป็นเครือ่งมอื 

สือ่สารภายในองค์การ มรีะบบเทคโนโลยสีารสนเทศ เพือ่

การวเิคราะห์ข้อมลู มรีะบบเทคโนโลยสีารสนเทศเพือ่การ

โฆษณา ประชาสัมพันธ์ มีระบบการพัฒนาเทคโนโลยี

สารสนเทศเพื่อการบริหารพื้นที่เชิงพาณิชย์มีระบบ

เทคโนโลยสีารสนเทศแบบ E-Service เพือ่การบรกิารและ 

ดูแลรักษาข้อมูล

 องค์การ/ท่าอากาศยาน สามารถด�าเนินการจัดตั้ง 

คณะกรรมการบรหิารพืน้ทีเ่ชงิพาณชิย์ได้ ควรมกีารก�าหนด 

นโยบาย และการสนับสนุนด้านนโยบายท่ีชัดเจนจาก 

ผูบ้รหิารระดับสูงขององค์การ/ท่าอากาศยาน รวมทัง้ความ

ต้องการของบุคลากรขององค์การ/ท่าอากาศยาน 
 หน่วยงานด้านการบริหารพื้นที่เชิงพาณิชย์ของ 

ท่าอากาศยานควรค�านึงถึงการให้บริการอย่างมีคุณภาพ

ให้เป็นพงึพอใจและตอบสนองความต้องการของลกูค้าได้ 
และแสดงจุดยืนให้เป็นที่ไว้วางใจของลูกค้า
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