
การดูแลอาคารสถานที่ จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย : ประเภทอาคารอเนกหนาที่ใชสอย (Mixed use)

นายวสุธนา  พัฒนถาวร

วิทยานิพนธนี้เปนสวนหนึ่งของการศึกษาตามหลักสูตรปริญญาวิทยาศาสตรมหาบัณฑิต

สาขาวิชาสถาปตยกรรม       ภาควิชาสถาปตยกรรมศาสตร

คณะสถาปตยกรรมศาสตร   จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

ปการศึกษา  2552

ลิขสิทธิ์ของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย



FACILITY MANAGEMENT IN CHULALONGKORN UNIVERSITY : MIXED USE BUILDINGS

Mr. Wasutana  Pattanathaworn

A Thesis Submitted in Partial Fulfillment of the Requirements

for the Degree of Master of Science Program in Architecture

Department of Architecture

Faculty of Architecture

Chulalongkorn University

Academic Year 2009

Copyright of Chulalongkorn University









ฉ

กิตติกรรมประกาศ

วิทยานิพนธฉบับนี้ สําเร็จลุลวงไปไดดวยความชวยเหลืออยางดียิ่งของ ศาสตราจารย ดร. 

บัณฑิต จุลาสัย อาจารยที่ปรึกษาวิทยานิพนธ   ในการใหคําปรึกษาและแนะนําแนวทางในการจัดทําวิทยานิพนธ

ที่เปนประโยชนในครั้งนี้ และขอขอบพระคุณ รองศาสตราจารย นาวาโท ไตรวัฒน วิรยศิริ  ผูชวยศาสตราจารย 

ดร. เสริชย  โชติพานิช, รองศาสตราจารย นาวาอากาศเอก นายแพทย  เพิ่มยศ  โกศลพันธุ,  ดร. พีรดร  แกวลาย 

ที่กรุณาสละเวลาอันมีคามาเปนคณะกรรมการสอบวิทยานิพนธ พรอมทั้งเสนอแนะแนวทางการปรับปรุง

วิทยานิพนธใหมีความสมบูรณยิ่งขึ้น 

ผูวิจัยตองขอขอบพระคุณผูที่สละเวลาการทํางานมาใหขอมูล และขอแนะนําตาง ๆ ดังนี้

 นางชุติมา อรรถวรรัตน ผูอํานวยการสํานักงานจัดการทรัพยสิน 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

 นายสวัสดิ์ ปฐมมงคลกุล ผูชวยผูอํานวยการสํานักงานจัดการทรัพยสิน 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

 นายประณต เลิศมีมงคลชัย ผูชวยผูอํานวยการสํานักงานจัดการทรัพยสิน

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

 นายปกาสิต พรหมปนชมพู  ผูชวยผูจัดการสวนบริหารจัตุรัสจามจุรี

 นายวิทยา นอยบํารุง วิศวกรสวนบริหารอาคารวิทยกิตติ์

 นายศักดิ์ชัย เกงกิจโกศล รองกรรมการผูอํานวยการสายปฏิบัติการ

 นายวิจารณ หีบพร ผูชวยรองกรรมการผูอํานวยการสายปฏิบัติการ

 นายสาธิต สายศร ผูอํานวยการฝายวิศวกรรม

 นายสุทัศน  สายศร ผูอํานวยการฝายรักษาความปลอดภัย

สุดทายนี้ ผูศึกษาขอขอบพระคุณ ทุกคนในครอบครัวที่เปนกําลังใจสําคัญเสมอมา รวมถึง

เพื่อนและพี่ ๆ รุน 2 และเจาหนาที่ภาควิชาทุกคน ท่ีไดแลกเปลี่ยนความคิดเห็น ตลอดจนใหความเขาใจ และเปน

กําลังใจสนับสนุนที่ดียิ่งตลอดระยะเวลาการทําวิทยานิพนธฉบับนี้ 



สารบัญ
   หนา

บทคัดยอภาษาไทย ............................................................................................................................... ง

บทคัดยอภาษาอังกฤษ ..........................................................................................................................  จ

กิตติกรรมประกาศ.................................................................................................................................  ฉ

สารบัญ ..............................................................................................................................................  ช

สารบัญตาราง .......................................................................................................................................    ฌ

สารบัญภาพ..........................................................................................................................................    ญ

สารบัญแผนผัง ...................................................................................................................................... ฎ

สารบัญแผนภูมิ ..................................................................................................................................... ฏ

บทที่ 1 บทนํา...................................................................................................................................... 1

       1.1   ความเปนมาและความสําคัญของการศึกษา ..................................................................... 1

       1.2   วัตถุประสงคของการศึกษา .............................................................................................. 2

       1.3   ขอบเขตของการศึกษา..................................................................................................... 2

       1.4  ระเบียบวิธีการศึกษา ....................................................................................................... 2

       1.5   ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ ............................................................................................... 4

       

บทที่ 2 ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวของ ............................................................................................... 5

2.1 ทฤษฏีอาคาร .................................................................................................................. 5

2.2 ระบบกายภาพ ................................................................................................................ 8

2.3 การบริหารทรัพยากรกายภาพ .......................................................................................... 10

2.4 การดูแลรักษาทรัพยากรกายภาพ ..................................................................................... 13

2.5 โครงสรางการดําเนินงานของระบบบริหารทรัพยากรกายภาพ ............................................ 16

              2.6   เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของ ........................................................................................ 17

บทที่ 3 ขอมูลสภาพในปจจุบัน........................................................................................................... 18

3.1 อาคารวิทยกิตติ์ .............................................................................................................. 18

3.2 อาคารจัตุรัสจามจุรี ......................................................................................................... 30

3.3 อาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร ................................................................................................ 53



ซ

                                                                                                                                                            หนา

บทที่ 4 การวิเคราะหผลการศึกษา...................................................................................................... 65

4.1    ลักษณะอาคารประเภทเอนกหนาที่ใชสอย ....................................................................... 65

4.2    ระบบการดูแลอาคารสถานที่........................................................................................... 67

4.3 จํานวนบุคลากร ในการดูแลอาคารสถานที่........................................................................ 70

4.4 คาใชจายอาคาร.............................................................................................................. 71

4.5 วิเคราะหเปรียบเทียบลักษณะการใชพื้นที่ระหวางอาคารจัตุรัสจามจุรี

และอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร .......................................................................................... 73

4.6 วิเคราะหเปรียบเทียบขอบเขตหนาที่การปฏิบัติงานกับพื้นที่รับผิดชอบ................................ 75

บทที่ 5 สรุปผลการศึกษา อภปิรายผล และขอเสนอแนะ.................................................................. 78

5.1    สรุปผลการศึกษา ........................................................................................................... 78

5.2    อภิปรายผลการศึกษา..................................................................................................... 79

5.3    ขอเสนอแนะ .................................................................................................................. 81

5.4    ขอเสนอแนะสําหรับการศึกษาตอไป ................................................................................ 81

รายการอางอิง ..................................................................................................................................... 82

ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ ...................................................................................................................... 84



ฌ

สารบัญตาราง
   หนา

ตารางที่ 3.1 แสดงขอมูลอาคารวิทยกิตติ.์................................................................................................ 19

ตารางที่ 3.2 แสดงลักษณะการใชและผูใชอาคารวิทยกิตติ์ ....................................................................... 20

ตารางที่ 3.3 แสดงคาใชจายของอาคารวิทยกิตติ์ ..................................................................................... 26

ตารางที่ 3.4 แสดงขอมูลอาคารจัตุรัสจามจุรี ........................................................................................... 31

ตารางที่ 3.5 แสดงลักษณะการใชและผูใชอาคารจัตุรัสจามจุรี .................................................................. 32

ตารางที่ 3.6 แสดงจํานวนพนักงานรักษาความสะอาด .............................................................................  46

ตารางที่ 3.7 แสดงจํานวนพนักงานรักษาความปลอดภัย ..........................................................................  48

ตารางที่ 3.8 แสดงคาใชจายของอาคารจัตุรัสจามจุรี ................................................................................ 49

ตารางที่ 3.9 แสดงขอมูลอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร ..................................................................................  54

ตารางที่ 3.10 แสดงลักษณะการใชและผูใชอาคารอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร .............................................  55

ตารางที่ 3.11 แสดงคาใชจายของอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร ..................................................................... 62

ตารางที่ 4.1 ขนาดพื้นที่อาคาร จําแนกตามประเภทการใชอาคาร ............................................................. 66

ตารางที่ 4.2 เปรียบเทียบจํานวนบุคลากร ในการดูแลอาคารสถานที่ ........................................................ 70

ตารางที่ 4.3 เปรียบเทียบคาใชจายอาคาร............................................................................................... 71

ตารางที่ 4.4 เปรียบเทียบลักษณะการใชและขนาดพื้นที่ ของอาคารสํานักงานและอาคารศูนยการคา.......... 74

ตารางที่ 4.5 เปรียบเทียบขอบเขตการใหบริการกับพื้นที่การใหบริการ และจํานวนผูเชา.............................. 75



ญ

สารบัญภาพ
   หนา

ภาพที่ 3.1 แสดงตําแหนงที่ตั้งอาคารวิทยกิตติ์......................................................................................... 19

ภาพที่ 3.2 แสดงตําแหนงที่ตั้งอาคารจัตุรัสจามจุรี.................................................................................... 30

ภาพที่ 3.3 แสดงตําแหนงที่ตั้ง อาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร.......................................................................... 53



ฎ

สารบัญแผนผัง
   หนา

แผนผังที่ 2.1 แสดงองคประกอบของระบบกายภาพ................................................................................. 8

แผนผังที่ 2.2 แสดงการใชทรัพยากรกายภาพ .......................................................................................... 9

แผนผังที่ 2.3 แสดงบทบาทของระบบกายภาพในระบบองคกร แบบที1่ ..................................................... 9

แผนผังที่ 2.4 แสดงบทบาทของระบบกายภาพในระบบองคกร แบบที่ 2 .................................................... 10

แผนผังที่ 2.5 แสดงปฏิสัมพันธของคน งาน และอาคาร ในงาน Facility Management .............................. 12

แผนผังที่ 2.6 แสดงประเภทของการบํารุงรักษา........................................................................................ 14

แผนผังที่ 2.7 โครงสราง 3 สวนของระบบการบริหารทรัพยากรกายภาพ .................................................... 16

แผนผังที่ 3.1 โครงสรางสํานักงานจัดการทรัพยสิน จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

      (สวนบริหารศูนยการคาสยามสแควร) ................................................................................. 22

แผนผังที่ 3.2 โครงสรางการการบริหารอาคารวิทยกิตติ์ ............................................................................ 23

แผนผังที่ 3.3 รูปแบบการจัดหาผูปฏิบัติงาน อาคารวิทยกิตติ์ .................................................................... 25

แผนผังที่ 3.4 โครงสรางสํานักงานจัดการทรัพยสิน จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

      (สวนบริหารจัตุรัสจามจุรี) .................................................................................................. 35

แผนผังที่ 3.5 โครงสรางการการบริหารอาคารจัตุรัสจามจุรี ....................................................................... 36

แผนผังที่ 3.6 รูปแบบการจัดหาผูปฏิบัติงาน อาคารจัตุรัสจามจุรี............................................................... 40

แผนผังที่ 3.7  โครงสรางการการบริหาร บริษัทเอ็ม บี เค จํากัด(มหาชน).................................................... 57

แผนผังที่ 3.8 โครงสรางการการบริหาร สายปฏิบัติการ อาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร ...................................... 58

แผนผังที่ 3.9 รูปแบบการจัดหาผูปฏิบัติงาน อาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร...................................................... 60

แผนผังที่ 4.1 โครงสรางการการบริหารอาคารวิทยกิตติ์ ............................................................................ 67

แผนผังที่ 4.2 โครงสรางการการบริหารอาคารจัตุรัสจามจุรี ....................................................................... 68

แผนผังที่ 4.3  โครงสรางการการบริหาร อาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร ............................................................ 69



ฏ

สารบัญแผนภูมิ
   หนา

แผนภูมิที่ 4.1 แสดงสัดสวนพื้นที่ สวนอาคารศูนยการคา .......................................................................... 76



บทที่  1

บทนํา

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา

 จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยเปนสถาบันการศึกษา มีที่ดินประมาณ 1,153 ไร ไดจัดแบงพื้นที่ออกเปน 3 

สวนคือสวนที่ 1 พื้นที่เขตการศึกษา เนื้อที่ประมาณ 560 ไร  สวนที่ 2 พื้นที่เขตสวนราชการอื่นยืมใช เนื้อที่

ประมาณ 202 ไร และสวนที่ 3 เปนเขตพื้นที่จัดหาผลประโยชน เนื้อที่ประมาณ 391 ไร โดยใหสํานักงานจัดการ

ทรัพยสิน บริหารงานจัดเก็บรายไดจากการใหเชาที่ดินและอาคารโครงการพัฒนาที่ดิน และรายไดคาธรรมเนียม

อื่น ๆ นําเปนรายไดเขาสูมหาวิทยาลัย 

สําหรับในสวนที่ 3 เปนเขตพื้นที่จัดหาผลประโยชนนั้น มีอาคารประเภทอเนกหนาที่ใชสอย (Mixed 

use) 3 อาคารคือ อาคารวิทยกิตติ์ อาคารจัตุรัสจามจุรี และอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร   อาคารประเภทอเนก

หนาที่ใชสอย (Mixed use) มีลักษณะทางกายภาพ ประกอบดวยอาคารสํานักงาน อาคารศูนยการคา อาคารที่

พักอาศัยรวมและโรงแรม รวมกันอยูในอาคารแหงเดียวกันและเปนอาคารขนาดใหญ เพื่อเปนการใชที่ดินใหได

ประโยชนเต็มที่ มีคุณคาและความหมายในการลงทุน ลดปญหาทางเศรษฐกิจและสิ่งแวดลอมที่เกิดจากการ

เดินทางและมีความเหมาะสมกับภาวะแวดลอมในปจจุบัน และในอนาคตยังสามารถปรับปรุงอาคารใหมีหนาที่

ใชสอยเพิ่มขึ้นและยืดเวลากิจกรรมในอาคารไดอีก และมีหนวยงานที่ดูแลจัดการอาคารสถานที่ประจําของแตละ

อาคาร ที่ผานมาไมมีขอมูลการดูแลอาคารสถานที่ของอาคารประเภทเอนกหนาที่ใชสอยของจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย สําหรับอาคารทั้ง 3 หลัง จึงมีคําถามสําคัญตามมาวา

1. อาคารทั้ง 3 หลัง มีความเปนเจาของเดียวกันคือจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

2. เงื่อนไขการดูแลอาคารสถานที่  เปนแบบอาคารประเภทเอนกหนาที่ใชสอย (Mixed-use) 

เหมือนกัน

3. วิธีการดูแลอาคารสถานที่ อยางไรใหเหมาะสม

ดังนั้นการศึกษาน้ีเพื่อตอบคําถามขางตนที่จะนําไปสูแนวทางการดูแลอาคารสถานที่ของจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย ซึ่งการบริหารทรัพยากรกายภาพใหเกิดประสิทธิผลสูงสุด คือ การบริหารจัดการ สิ่งที่เปน

กายภาพ/ทรัพยากรกายภาพในเชิงธุรกิจ ที่มุงเนนใหมีการใช และบริหารจัดการอาคารสถานที่ ระบบประกอบ
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อาคาร สถานที่ พื้นที่ และองคประกอบอื่นที่มีสภาวะเปนกายภาพ ใหเกิดประโยชนและผลตอบแทนตอองคกร

ในฐานะที่เปนทรัพยากรสําคัญ เชนเดียวกับการใชทรัพยากรบุคคลและคาใชจาย

1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา
1. เพ่ือศึกษาสภาพการดูแลอาคารสถานที่ ของอาคารประเภทเอนกหนาที่ใชสอย

2. เพ่ือศึกษาปญหาในการดูแลอาคารสถานที่ ของอาคารภายในจุฬาลงมหาวิทยาลัย

3. เพื่อวิเคราะหและเสนอแนะ แนวทางการดูแลอาคารสถานที่ เพื่อพัฒนาประสิทธิภาพของงานดาน

    การดูแลอาคารสถานที่ของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

1.3 ขอบเขตของการศึกษา
อาคารประเภทอเนกหนาที่ใชสอยหลาย ๆ อยาง (Mixed-Use)ในเขตพื้นที่จัดหาผลประโยชน 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 3 อาคาร เปนกรณีศึกษา ไดแก

1. อาคารวิทยกิตติ์ ตั้งอยูที่ซอยจุฬาลงกรณ 64 ถนนพญาไท เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 10330 

2. อาคารจัตุรัสจามจุรี ตั้งอยูที่เลขที่ 315,317,319 ถนนพญาไท แขวงปทุมวัน เขตปทุมวัน 

กรุงเทพมหานคร 10330 

3. อาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร ตั้งอยูเลขที่ 444 ชั้น 8 ถนนพญาไท แขวงวังใหม เขตปทุมวัน 

กรุงเทพมหานคร  10330 

1.4 ระเบียบวิธีการศึกษา
1.4.1    ขอมูลปฐมภูมิ (Primary data) คือขอมูลจากการสัมภาษณ

สัมภาษณ บุคลากร แบงได 2 ระดับ โดยการสัมภาษณ ผูจัดการแผนก ผูอํานวยการฝาย ที่

ดูแลอาคารและระบบประกอบอาคารของฝายดูแลอาคาร เพื่อใหทราบรูปแบบวิธีการดูแลอาคารและระบบ

ประกอบอาคาร 

 ขอมูลทั่วไป

 หนาที่ความรับผิดชอบ

 ระยะเวลาการใหบริการฝายดูแลอาคาร

 วิธีการดูแลอาคารและการจัดการ

 ปญหาการดูแลอาคาร

 คาใชจายที่ใชในการดูแลอาคารและระบบประกอบอาคาร 
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1.4.2 ขอมูลทุติยภูมิ (Secondary data) คือขอมูลทางดานเอกสารและการสืบคน
ขอมูลเพิ่มเติมจากเอกสารที่เกี่ยวของ ไดแก
1. ประวัติความเปนมาของอาคาร

2. ลักษณะและสภาพทางกายภาพของอาคาร ไดแก

- แผนที่ตั้งอาคาร

- พื้นที่โดยรวมของอาคาร (ตารางเมตร)

- ขนาดที่ดินของอาคาร (ตารางวา)

- ความสูงอาคาร (จํานวนชั้น)

- อายุอาคาร (ป)

3. โครงสรางองคกร และหนวยงานที่เกี่ยวของดานการดูแลอาคารสถานที่

4. จํานวนบุคลากร และความรับผิดชอบการดูแลอาคารสถานที่

5. ลักษณะการจัดหาผูปฏิบัติงานดานงานบริการ

6. วิธีการดูแลอาคารสถานที่

7. ปญหาการจัดการดานอาคารสถานที่

8. คาใชจายของอาคาร  ประกอบดวย

- คาสาธารณูปโภค ไดแก คาไฟฟา คาน้ําประปา

- คาบํารุงรักษาและดูแลอาคาร ไดแก คาซอมแซมอาคาร คาบํารุงรักษาระบบ

ประกอบอาคาร และอื่น ๆ

- คาจางงานบริการ

- คาบริหารอาคาร

- คารักษาความสะอาด

- คารักษาความปลอดภัย

- คาดูแลสวนและภูมิทัศน

1.4.3 วิเคราะหขอมูล ลักษณะสภาพอาคาร โครงสรางหนวยงาน แผนงานและการ
จัดหาผูปฏิบัติงานบริการ วิธีการทํางาน คาใชจาย คาจางงานบริการและ
ปญหาการดูแลอาคารสถานที่ 

1.4.4 สรุปผลการศึกษา ปญหาที่เกิดขึ้นจากการดูแลอาคารสถานที่และงานบริการที่
เกี่ยวของ
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1.5 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ

 ทราบถึงขั้นตอนและวิธีการ เพื่อนําขอมูลที่ไดมาไปหาความเหมาะสมในการดูแลอาคาร

สถานที่ของอาคารเอนกหนาที่ใชสอย

 แนวทางการปรับปรุง เพื่อพัฒนาประสิทธิภาพของงานดานการดูแลอาคารสถานที่ของ

อาคารเอนกหนาที่ใชสอย 



บทที่ 2

แนวคิดและทฤษฏีที่เกี่ยวของ

เนื่องจากการศึกษาในครั้งนี้ เปนการศึกษาขอมูลและสภาพทางกายภาพของอาคารประเภทเอนกหนาที่

ใชสอย เพื่อเปนแนวทางแกไขปญหาใหกับอาคารตอไป ดังนั้นผูศึกษาจึงจําเปนตองทําการศึกษาแนวคิดและ

ทฤษฏีที่เกี่ยวของ เพื่อใชกําหนดกรอบในการศึกษา การเก็บขอมูล และการวิเคราะหขอมูลตอไป โดยมีเรื่องตางๆ 

ดังนี้

2.1 ทฤษฏีอาคาร

องคประกอบของอาคารนั้นสามารถแยกออกไดเปน 3 สวน คือ สถาปตยกรรม โครงสราง และระบบ

ประกอบอาคาร (เสริชย โชติพานิช, 2551: 3)

2.1.1 องคประกอบทางดานกายภาพของอาคาร (Building components)
องคประกอบทางดานกายภาพของอาคารแบงออกเปน 4 สวน ตามอายุทางกายภาพและลักษณะการ

ใชงาน ดังนี้

1. เปลือก หรือผิวเปลือกอาคาร (Building Shell) หมายถึง ผิวผนังอาคาร ชองเปด หลังคา 

และโครงสรางหมายรวมถึง เสา คาน และฐานรากของอาคาร มีอายุการใชงานทางกายภาพ 

ตั้งแต 30 ป-100 ป หรือมากกวา ขึ้นอยูกับคุณภาพการกอสราง วัสดุกอสราง การใชงาน การ

ดูแลบํารุงรักษา ฯลฯ

2. ระบบประกอบอาคาร (Building Services) ประกอบดวย ระบบไฟฟากําลัง ปรับอากาศ 

สุขาภิบาล ปมน้ํา บําบัดน้ําเสีย ปองกันอัคคีภัย ลิฟท ฯลฯ ปกติแลวมีอายุการใชงานในชวง 

5-15 หรือ 20 ป

3. สวนภายในอาคาร (Fitting-out Elements) ประกอบดวย ผนังระหวางหอง แผงกั้นระหวาง

โตะทํางาน ประตู ฝาเพดาน วัสดุตกแตงผิวพื้น ผนัง เปนตน โดยทั่วไปมีอายุทางกายภาพ

ประมาณ 5-10 ป

4. ครุภัณฑและอุปกรณสํานักงาน (Office Famishing /Fixtures/Assets) ไดแก เฟอรนิเจอร 

อุปกรณ และเครื่องใชภายในอาคาร โดยทั่วไปมีอายุการใชงานประมาณ 3-10 ป
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2.1.2 อายุทรัพยากรกายภาพหรืออาคาร
อายุของอาคารสามารถพิจารณา ไดหลายลักษณะ ไดแก

1. อายุทางกายภาพ (Physical Life) เปนชวงระยะเวลาที่อาคารสามารถใชงานได และ

โครงสรางมีความแข็งแรงปลอดภัย

2. อายุทางเศรษฐกิจ (Economic Life) เปนชวงระยะเวลาที่อาคารสามารถใหผลประโยชน 

หรือผลตอบแทน

3. อายุทางประโยชนใชสอยหรือการใชงาน (Functional Life) เปนชวงระยะเวลาที่อาคาร

สามารถตอบสนองความตองการใชงานขององคกรได

4. อายุทางเทคโนโลยี (Technological Life) เปนระยะเวลาที่ระบบประกอบอาคารมี

เทคโนโลยี ตอบสนอง และทันสมัย ตามความตองการของผูใชอาคาร

2.1.3 ความเสื่อมสภาพของอาคาร (Obsolescence)
ความเสื่อมสภาพของอาคาร หมายถึง ลักษณะของอาคาร ที่ไมตอบสนองตอการใชประโยชน สงผล

ดานลบทั้งที่เปนรูปธรรมและนามธรรม ตอผูใชอาคาร องคกร และหนวยงานเจาของอาคาร และการทํางาน ความ

เสื่อมสภาพจึงเปนปจจัยสําคัญที่ทําใหอาคารตองเลิกใชงานกอนอายุทางกายภาพ และมีมูลคาลดลง ดังนั้น 

ผูบริหารทรัพยากรกายภาพ จึงมีหนาที่ปองกัน หรือแกไข ความเสื่อมสภาพของอาคาร ความเสื่อมสภาพของ

อาคาร สามารถเกิดไดจากหลายสาเหตุและหลายประการ ทั้งจากปจจัยภายนอก และภายใน ซึ่งความ

เสื่อมสภาพของอาคาร สามารถจําแนกไดเปน 4 ลักษณะ ดังนี้

1. ความเสื่อมสภาพเชิงกายภาพ (Physical Obsolescence) เกิดจากความชํารุดและทรุด

โทรมของผิวเปลือกและโครงสรางของอาคารเอง เนื่องจาก การหมดอายุหรือชํารุดของ

องคประกอบวัสดุ ระบบประกอบอาคาร และโครงสราง ทําใหคุณสมบัติทางดานความ

แข็งแรง คงทนถาวร และความสวยงามของอาคารลดลงหรือหมดไป ซึ่งความเสื่อมสภาพทาง

กายภาพ สามารถจําแนกออกไดเปน 2 ลักษณะ คือ ความทรุดโทรม และความชํารุด ซึ่งความ

เสื่อมสภาพทางกายภาพสามารถแกไขหรือบรรเทา โดยการซอมแซม และปรับปรุงแกไข แต

หากเปนโครงสรางหลักของอาคารเกิดความชํารุดจนเกินกวาจะสามารถซอมแซมได อาคารก็

จําเปนตองเลิกใชงาน เนื่องจากไมปลอดภัยและเปนอันตราย

2. ความเสื่อมสภาพเชิงการใชงาน ( Functional Obsolescence) เปนความเสื่อมสภาพอัน

เกิดจากการที่อาคาร พื้นที่อาคาร และระบบประกอบอาคารไมสามารถตอบสนองการใชงาน

ในปจจุบันไดอีกตอไป เชน มีรูปทรงขนาด และสมรรถนะในการรองรับการใชงานไมเพียงพอ

หรือไมเหมาะสม สอดคลอง สามารถเกิดไดจากหลายสาเหตุ เชน พฤติกรรมและความ

ตองการในการใชพื้นที่อาคารเปลี่ยนไป อาคารขาดเทคโนโลยีที่การทํางานในอาคารตองการ 

อาคารไมสามารถรองรับเทคโนโลยีสมัยใหมได ซึ่งอาจสามารถแกไขหรือปองกันไดดวยการ
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ดัดแปลงปรับเปลี่ยนอาคาร ขนาดพื้นที่ ขนาดหอง และระบบประกอบอาคารใหสอดคลองกับ

การทํางานหรือการใชงานในปจจุบัน

3. ความเสื่อมสภาพเชิงเศรษฐศาสตร (Economic/Financial Obsolescence) เปนความ

เสื่อมสภาพที่เกิดจาก การลดลงของความสามารถของอาคารในดานผลตอบแทนทางการเงิน 

และการลงทุน ซึ่งไมคุมคาที่จะใชงานอาคารอีกตอไป เนื่องจาก เกิดภาวะขาดทุน ตนทุนการ

ใชสูงเกินไป ใหผลตอบแทนการลงทุนต่ํา ซึ่งตองแกไขดวยการปรับปรุงศักยภาพของอาคาร

เพื่อใหผลตอบแทนทางการเงินดีขึ้น เชน การปรับปรุงอาคารใหมีรายไดหรือผลทางดานการ

ตอบแทนดานการเงินที่ดีขึ้น การปรับปรุงระบบประกอบอาคารเพื่อลดการใชพลังงานและใหมี

คาใชจายลดลง

4. ความเสื่อมสภาพเชิงปจจัยภายนอก (External Obsolescence) เปนความเสื่อมสภาพ

ของอาคารที่เกิดจากปจจัยภายนอก เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงของเศรษฐกิจ สังคม กายภาพ 

กฎหมาย เชน เกิดทางดวนตัดผานดานหนาอาคาร มีการตั้งชุมชนบุกรุกในบริเวณขางเคียง มี

การออกกฎหมายใหมทําใหอาคารไมสามารถใชการได สภาพโดยรอบกลายเปนแหลง

อาชญากรรม การขาดแคลนของระบบสาธารณูปโภค รูปแบบความนิยมเปลี่ยนไป ฯลฯ ซึ่งไม

สามารถควบคุมได และคาดการณไดยาก ซึ่งการแกไขและปองกันทําไดยาก และสงผล

เสียหายอยางมากและรุนแรง ดังนั้นผูบริหารทรัพยากรกายภาพ อาจตองเนนการทํางานเชิง

ภายนอก โดยมีการทํางานรวมกับชุมชนโดยรวบ หรือกับหนวยงานรัฐที่เกี่ยวของ

ดังนั้น การเสื่อมสภาพ จึงเปนคุณสมบัติตามธรรมชาติ ของทุกอาคาร ซึ่งผูบริหารทรัพยากรการภาพ

จําเปนตองมีการเตรียมการเพื่อปองกัน หรือหลีกเลี่ยง ภาวการณเสื่อมสภาพ เพราะเปนผูมีหนาที่สําคัญในเรื่องนี้ 

โดยความสําเร็จในการปองกัน หรือหลีกเลี่ยง ภาวการณเสื่อมสภาพของอาคาร ใหผลตอบแทน (เชิงผกผัน) ใน

ดานการลงทุนทางออม โดยเปนการชวยลดความจําเปนในการตองลงทุนจัดหาทรัพยากรกายภาพแหลงใหม ซึ่งมี

มูลคามหาศาลทั้งเปนการเอื้อใหองคกรสามารถนํางบประมาณที่เหลือไปปรับปรุงหรือพัฒนาในสวนอื่นๆ ไดอีก

ดวย 
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2.2 ระบบกายภาพ (Facility)

2.2.1 องคประกอบของระบบกายภาพ 

 ประกอบดวย 2 สวน คือ ทรัพยากรกายภาพ และ การดําเนินงาน หรือบริการ มีรายละเอียดดังนี้

ทรัพยากรกายภาพ หมายถึง สิ่งกอสรางและวัตถุที่ประกอบรวมกันขึ้นเปนสถานที่ จัดไวเพื่อ

รองรับกิจกรรม และวัตถุประสงคในการณใดการหน่ึง ประกอบดวย อาคาร พื้นที่อาคาร ระบบประกอบ

อาคาร พื้นที่และบริเวณโดยรอบ ภูมิทัศนและสวน เฟอรนิเจอรและอุปกรณภายในอาคาร

การบริการ หมายถึง กิจกรรมที่ใหบริการเพื่อรองรับการทํางานและการใชอาคาร เพื่อให

อาคารสามารถใชงานได ผูใชอาคารไดรับความสะดวก ปลอดภัย และมีสภาพแวดลอมที่ดี เมื่อเขาใช

อาคาร แบงออกเปน 3 ประเภทงานบริการไดแก การดูแลรักษาอาคาร บริการอาคาร และบริการ

สํานักงาน

แผนผังที่ 2.1 องคประกอบของระบบกายภาพ

ที่มา : เสริชย โชติพานิช, เอกสารประกอบการสอนวิชา Facility Management, (กรุงเทพฯ: คณะสถาปตยกรรม

ศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2551).

ระบบกายภาพ หรือ Facility เปนองคประกอบสําคัญของการทํางานขององคกรทั่วไป และ

เปนปจจัยสนับสนุนที่เอื้อใหการทํางาน และธุรกิจขององคกรนั้น สามารถดําเนินการไปได ดังนั้นการใช

ทรัพยากรกายภาพ จึงเปนผลมาจากการทํางาน หรือการปฏิบัติงานขององคกร หรือกิจกรรมของอาคาร 

(Process) และจากกิจกรรม การใชชีวิต ของบุคคลผูใชอาคาร (People)

Physical 
Resource

Workspace

Building 
services

Surrounding & 
outdoor spaceLandscape

Furniture & 
Equipment

Building
Operation & 

Maintenance

Building service

Office services

ทรัพยากรกายภาพ บริการ
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แผนผังที่ 2.2 การใชทรัพยากรกายภาพ

ที่มา : เสริชย โชติพานิช, เอกสารประกอบการสอนวิชา Facility Management, (กรุงเทพฯ: คณะสถาปตยกรรม

ศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2551).

2.2.2 บทบาทของระบบกายภาพในระบบองคกร
แบบที่ 1 เปน Support resource ทําหนาที่สนับสนุนการทํางาน หรือกิจกรรมหลัก Primary 

functions/Core business ขององคกร

แผนผังที่ 2.3 บทบาทของระบบกายภาพในระบบองคกร แบบที่ 1

ที่มา : เสริชย โชติพานิช, เอกสารประกอบการสอนวิชา Facility Management, (กรุงเทพฯ: คณะสถาปตยกรรม

ศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2551).

องคกร

บุคคลผูใชอาคาร

กิจกรรมการ
ทํางาน

การใชทรัพยากรกายภาพ

CORE 
BUSINESS

Support 
Service

Support 
Service

HR

FINC

IT

BUSINESS OPERATION
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แบบที่ 2 เปน Core resource ขององคกรที่ทําธุรกิจจากการใชประโยชน Facility

แผนผังที่ 2.4 บทบาทของระบบกายภาพในระบบองคกร แบบที่ 2

ที่มา : เสริชย โชติพานิช, เอกสารประกอบการสอนวิชา Facility Management, (กรุงเทพฯ: คณะสถาปตยกรรม

ศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2551).

2.3 การบริหารทรัพยากรกายภาพ

อาคารสถานที่เปนปจจัยพื้นฐานในการทํางานเกือบทุกองคกร และหนวยงาน ซึ่งอาคารสถานที่จะ

ประกอบไปดวย ระบบประกอบอาคารที่มีความสลับซับซอน อีกทั้งยังเปนการลงทุนขนาดใหญ และมีคาใชจายใน

การใชงานมาก ความตองการขั้นพื้นฐานเมื่อมีอาคารไวในครอบครอง คือ ใชการได ใหประโยชนไดสูงสุด โดยมี

คาใชจายต่ํา และคุมคา อีกทั้งยังตองมีอายุการใชงานที่ยาวนานที่สุด หรือถึงตามเปาหมายที่ไดกําหนดไว ซึ่งการ

ที่จะใหอาคารนั้นสามารถตอบสนองตอความตองการตางๆ เหลานี้ไดนั้น จําเปนตองมีการดําเนินงานในหลายๆ 

อยาง แตงานดานอาคารก็ยังมีปญหา ซึ่งเกิดขึ้นในชวงการใชอาคาร คือตั้งแตอาคารเปดใชงานจนถึง เมื่ออาคาร

หมดความสามรถในการตอบสนองความตองการของผูใช หรือไมเปนที่ตองการ นับเปนชวงเวลาที่ยาวนานที่สุด

ในวงรอบอายุอาคาร แตมักไดรับความสนใจ หรือความสําคัญนอยกวา เมื่อเทียบกับงานในชวงจัดทําโครงการ 

และชวงกอสราง โดยจะเห็นไดจาก การจัดสรรทรัพยากรและงบประมาณที่นอยกวาที่ควรจะเปน อีกทั้งยังไมมี

การกําหนดแนวทาง นโยบาย และแผนในการจัดการ ใช และดูแลบํารุงรักษาอาคารสถานที่อยางชัดเจน  การ

ดําเนินการดูแลบํารุงรักษาอยางถูกวิธี และการหาบุคลากรที่มีทักษะความสามารถเฉพาะทาง ไมไดรับ

ความสําคัญเทาที่ควร อีกทั้งงานซอมแซม และปรับปรุงใหอาคารสถานที่มีสภาพที่ดี มีประสิทธิภาพ มักจัดเปน

งานที่ไดรับความสําคัญในระดับลาง หรือภายหลังงานอื่นๆ อยูเสมอ

CORE BUSINESS

Support 
Service

Support 
Service

HR

FINC

IT

BUSINESS OPERATION
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อาคารในปจจุบันมีระบบประกอบอาคารที่มีเทคโนโลยีที่ซับซอนมากขึ้นการดูแลรักษาอาคารจึงเปน

เรื่องที่ยากเกินกวาการดูแลอาคาร ที่ใชชางประจําอาคารอยางในอดีตจะสามารถดูแล และดําเนินการไดเอง

ทั้งหมด ซึ่งอาคารเมื่อผานการใชงานมาระยะเวลาหนึ่ง และขาดการดูแลรักษาอยางตอเนื่อง มักพบปญหา คือ 

อาคารมีสภาพชํารุด และทรุดโทรม อาคารไมตอบสนองกับการใชงานในปจจุบัน อาคารมีประสิทธิภาพต่ํา 

กอใหเกิดคาใชจายเกินความจําเปน และอาคารเปนอันตรายตอผูใชอาคาร ซึ่งอาคารนั้นเปนสิ่งที่ไมสามารถ

ปรับเปลี่ยนตัวเองได ดังนั้นจึงตองมีการบํารุงรักษาใหถูกวิธี

2.3.1 นิยามของการบริหารทรัพยากรกายภาพ
กระบวนการทํางาน บริหารจัดการ กํากับการใชและดูแลซอมบํารุงอาคารและทรัพยากรกายภาพ ไดแก 

สิ่งกอสราง อุปกรณอาคาร อุปกรณสํานักงาน สถานที่และสภาพแวดลอม และการบริการที่เกี่ยวเนื่อง ใหมีความ

พรอมและตอบสนองการใชงาน เอื้อใหเกิดประโยชนสูงสุดตอผูใชและเจาของอาคาร โดยกําหนดใหกิจกรรมและ

เปาหมายขององคกรเปนศูนยกลาง อาคารเปนเครื่องมือสนับสนุนองคกร อยางมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล 

(บัณฑิต จุลาสัยและเสริชย โชติพานิช, 2547: 47)

2.3.2 แนวคิดในการบริหารทรัพยากรกายภาพ
(บัณฑิต จุลาสัยและเสริชย โชติพานิช, 2547: 11) ไดกลาวไววา “จากแนวความคิดที่วา อาคารเปน

เพียงสถานที่ทํางาน และรวมผูคนที่ไมไดมีความจําเปนที่จะตองไดรับการดูแลและจัดการที่ดี มาสูความคิดที่วา 

อาคารจะตองกลายเปนเครื่องมือหรืออาวุธในทางธุรกิจอันใหม ที่จะสามารถเพิ่มศักยภาพในทางธุรกิจ 

ความสามารถในการแขงขัน และผลผลิตใหกับองคกร ดังนั้นความสัมพันธระหวางอาคาร องคกรและมนุษย 

ตลอดจนประสิทธิภาพของอาคาร Building performance จึงกลายเปนสิ่งสําคัญที่จะตองคํานึงถึงในการเดิน

ธุรกิจขององคกร” Facility Management มุงเนนการใหบริการตอผูคนในอาคาร (People) การทํางาน (Process)

และอาคารถานที่ (Place) ใหสามารถทํางานกันไดอยางสอดคลอง เพื่อบรรลุผลสําเร็จขององคกรตามที่มุงหมาย

ไวดังนั้นการใชอาคารและความตองการของการใชอาคารในปจจุบัน จึงสามารถอธิบายไดโดยอาศัย

ความสัมพันธของ 3 องคประกอบสําคัญ คือ คน งาน และอาคาร

คน (People)  หมายถึง บุคคลผูใชอาคาร ทั้งแบบใชงานประจําและ แบบใชงานเปนครั้งคราว

งาน (Process)  หมายถึง กิจกรรม การทํางาน ที่เกิดขึ้นภายในอาคารนั้นๆ 

สถานที่ (Place)  หมายถึง สถานที่ที่รองรับการทํางานของผูใชอาคาร
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แผนผังที่ 2.5 ปฏิสัมพันธของคน งาน และอาคาร ในงาน Facility Management 

ที่มา : บัณฑิต จุลาสัย และเสริชย โชติพานิช, การบริหารทรัพยากรกายภาพ  Facility Management,, 

(กรุงเทพฯ: โรงพิมพแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2547)

จากแผนภาพดังกลาว แสดงปฏิสัมพันธของทั้งสามองคประกอบ ซึ่งจะเห็นไดวา อาคารไมไดถูกกําหนด

โดยอิทธิพลจากผูใชแตเพียงอยางเดียว แตถูกกําหนดใหเปนไปตามความตองการของงาน ที่เปนผลจากธุรกรรม 

หรือ Business ขององคกรดวย 

2.3.3 วัตถุประสงคของการบริหารทรัพยากรกายภาพ
การบริหารทรัพยากรภายภาพ เปนไปเพื่อใหทรัพยากรกายภาพสนับสนุนการดําเนินกิจกรรมหลัก และ

การสรางผลผลิตขององคกร เกิดสภาพแวดลอมการทํางานที่มีประสิทธิภาพ ทรัพยากรกายภาพมีเพียงพอ ทํางาน

อยางมีประสิทธิภาพ และมีคาใชจายที่เหมาะสม มีการใชประโยชนทรัพยากรกายภาพอยางคุมคา และมี

ประสิทธิภาพสูง การดําเนินงานปฏิบัติการและบริการอาคารสถานที่ เปนไปอยางมีประสิทธิภาพตามเปาหมาย 

และเกณฑคุณภาพ ใหทรัพยากรกายภาพ หรือระบบกายภาพผลตอบแทนการลงทุน และความคุมทุน รักษาหรือ

เพิ่มมูลคาของทรัพยากรกายภาพ

2.3.4 ภารกิจหลักของการบริหารทรัพยากรกายภาพ
 ภารกิจหลักประกอบดวย 

1. การจัดสรรและจัดหาทรัพยากรกายภาพใหเพียงพอตอการทํางานขององคกร 

2. จัดหาการบริการ และการดูแลรักษาอาคารท่ีจําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคารอยางพอเพียง

และเหมาะสม 

3. บริหารและจัดการใหทรัพยากรกายภาพและบริการ ใหมีประสิทธิภาพ ทํางาน ตอบสนองและ

สนับสนุน กิจกรรมการทํางานขององคกร ผูปฏิบัติงาน ทั้งในระยะสั้น กลาง และระยะยาว

4. กํากับ ติดตาม ประเมินผลแผน และการปฏิบัติงาน
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5. วางแผน กําหนดนโยบาย กลยุทธ และออกแบบการทํางาน เพื่อใหอาคารและทรัพยากร

กายภาพเปนประโยชนและมีประสิทธิภาพการทํางานสูงสุด

6. คนควาและพัฒนาวิธีการปฏิบัติงานใหมีประสิทธิภาพสูงขึ้นอยูเสมอ

7. แกปญหาดานกายภาพ และเพิ่มศักยภาพของทรัพยากรกายภาพใหมากขึ้น

2.4 การดูแลรักษาทรัพยากรกายภาพ (Facility operations and maintenance)

(เสริชย โชติพานิช, 2551: 5) ไดกลาวไววา การดูแลรักษาอาคาร เปนงานทางดานเทคนิคอาคาร มี

หนาที่หลักในการควบคุม ดูแล บํารุงรักษา และซอมแซมอาคาร และระบบประกอบอาคาร อยูในสภาพพรอมใช

งานและปลอดภัยอยูตลอดเวลา ซึ่งการดูแลรักษาอาคารประกอบดวยงาน 2 สวน ไดแก 

2.4.1 งานดูแลการทํางานระบบประกอบอาคาร (Operations) หมายถึง การควบคุมใหระบบ

ประกอบอาคาร และระบบตางๆ ทํางานเปนไปตามตารางการใชงานและวิธีการที่ถูกตอง เพื่อใหการใชอาคาร

เปนไปอยางปลอดภัย สะดวกสบาย มีประสิทธิภาพและประหยัดพลังงาน อีกทั้งยังตองมีความสอดคลองกับ

ความตองการของผูใชอาคารอีกดวย 

2.4.2 งานบํารุงรักษา (Maintenance) หมายถึง การดําเนินการเพื่อรักษาใหอาคารและระบบประกอบ

อาคารอยูในสภาพที่สามารถใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพ ตามวัตถุประสงคในการใชงาน และเพื่อใหอาคารและ

ระบบประกอบอาคารมีอายุการใชงานตามที่ควรจะเปน

 ประเภทของการบํารุงรักษา (Types of Maintenance)
(เสริชย โชติพานิช, 2551: 7) ไดแบงประเภทของการบํารุงรักษาออกไดเปน 2 ประเภท คือ 

การบํารุงรักษาเชิงตอบสนองและการบํารุงรักษาเชิงปองกัน โดยมีรายละเอียดดังนี้

1) การบํารุงรักษาเชิงตอบสนอง (Response maintenance)  

คือ เปนการดําเนินการเพื่อทําใหอุปกรณ หรือระบบประกอบอาคารที่ชํารุด ขัดของของอาคาร

และระบบประกอบอาคาร ใหกลับไปสูสภาพที่ใชงานไดตามปกติ การซอมแซมแบงเปน 2 

ประเภท ไดแก

 การซอมแซมปกติ (Normal Repair) เปนการดําเนินการซอมแซมตามลําดับเมื่อไดรับ

แจงเหตุ เมื่อเหตุขัดของหรือชํารุดไมเปนอันตรายหรือสงผลกระทบตอการทํางานใน

อาคาร

 การซอมแซมแบบฉุกเฉิน (Emergency Repair) เปนการดําเนินการซอมแซมแบบ

ทันทีเมื่อความขัดของหรือชํารุดของระบบฯ ที่เปนอันตรายตอผูใชอาคาร หรือเปน

อุปสรรคตอการทํางานได
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2) การบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Maintenance-maintenance preventive) 

เปนการปองกันกอนเกิดการชํารุดเสียหาย โดยการปรับปรุงหรือการเปลี่ยนวัสดุ

อุปกรณตางๆ (ตามระยะเวลา) โดยอาศัยขอมูลจากอายุเฉลี่ยระหวางการชํารุดในแตละครั้ง

 Cyclical Maintenance
คือ การบํารุงรักษาตามรอบระยะของเวลาของการบํารุงรักษา เชน การเปลี่ยน

ลวดสลิงในลิฟททุกๆ 15 ป 

 Preventive Maintenance
คือ การกําหนดและวางแผนการซอมแซม การตรวจเช็ค และการเปลี่ยนอุปกรณตางๆ 

กอนการเกิดความเสียหาย 

แผนผังที่ 2.6 ประเภทของการบํารุงรักษา

ที่มา : เสริชย โชติพานิช.  การบริหารทรัพยากรกายภาพ : หลักการและทฤษฎี (โรงพิมพจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย, 2553.)

(สุรพล ราษฏรนุย, 2545: 89) ไดกลาวถึงการแบงประเภทของการบํารุงรักษา โดยแบง ออกไดเปน 

4 ประเภท โดยมีรายละเอียดดังนี้

1) การบํารุงรักษาเชิงรุก (Proactive Maintenance)
การบํารุงรักษาโดยวิธีนี้เปนการบํารุงรักษาเครื่องจักรที่คอนขางใหมตอวงการอุตสาหกรรม  

งานการบํารุงรักษาแบบนี้จะมุงพิจารณาที่ รากของปญหา (Root Causes of Failure) ซึ่งจะเปนการ

แกไขปญหาไดตรงจุด และสามารถแกไขใหระบบกลับคืนสูสมดุลไดตามปกติ แตอยางไรก็ตาม

เนื่องจากจําเปนตองใชทั้งเครื่องมือ และบุคลากรที่มีความชํานาญสูงในการคนหาสาเหตุของปญหา จึง

ทําใหแนวความคิดในการบํารุงรักษาแบบนี้จึงยังไมแพรหลายมากนัก 

Maintenance

Programmed 

maintenance

Response

maintenance

Normal Emergency Cyclical Preventive
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2) การบํารุงรักษาตามแผน (Planning Maintenance)
 คือ การบํารุงรักษาเครื่องจักรกลตามระยะเวลาที่กําหนดขึ้นโดยอาจจะไดมาจาก

ประสบการณ  หรือจากคูมือการใชงานของเครื่องจักรนั้นๆ อยางไรก็ตามการชํารุดของเครื่องจักรโดยไม

คาดคิด ก็ไมสามารถขจัดออกไปได  ทั้งนี้เนื่องมาจากวา รูปแบบการชํารุดของเครื่องจักร (ในแงของการ

กระจายทางสถิติ)  ไมไดอยูในลักษณะของการกระจายแบบสม่ําเสมอ (uniform distribution)  ดังนั้นจึง

เปนการยากที่จะเลือกชวงการบํารุงรักษาตามแผนที่เหมาะสมและในบางกรณี  ถึงแมวาไดปฏิบัติการ

บํารุงรักษาตามแผนแลวก็ตาม  ก็ยังคงมีโอกาสที่จะเกิดการชํารุดของเครื่องจักรโดยไมคาดคิดอีกอยาง

หลีกเลี่ยงไมได  

3) การบํารุงรักษาโดยการพยากรณ หรือการคาดคะเน (Predictive maintenance) 
คือ การติดตามสุขภาพเครื่องจักร (Machine Health Monitoring) กอนเกิดความเสียหาย โดย

วิเคราะหสัญญาณความสั่นสะเทือน (Vibration Analysis)  การวิเคราะหสารหลอลื่นใชแลว (Oil/Wear 

Particle Analysis)  การวิเคราะหสมรรถนะเครื่องจักร (Performance Monitoring)  การวิเคราะห

ภาพถายความรอน (Thermographs / Temperature Monitoring) ซึ่งการประเมินสภาพเครื่องจักรที่

ปฏิบัติกันอยูในปจจุบันยังไมมีขอยุติที่แนนอน ทั้งนี้เนื่องมาจากความไมเที่ยงตรงของประสาทสัมผัส

ของละคนที่ไมเหมือนกัน ดังนั้นการใชเครื่องมือตรวจวัดเชิงปริมาณสําหรับการบํารุงรักษาแบบ

คาดคะเนจึงเปนสิ่งสําคัญ

4) การซอมเมื่อเสีย (Breakdown Maintenance)
คือ การดําเนินการโดยไมมีการบํารุงรักษา อาจเปนเพราะวา  บุคลากรในฝายบํารุงรักษาจะ

ไมออกไปปฏิบัติงานใดๆ เลยจนกวาจะมีรายงานวามีเครื่องจักรชุดใดชํารุดจนไมสามารถใชงานตอไป

ได อยางไรก็ตามการบํารุงรักษาแบบนี้ยังคงมีใชอยูกับสถานการณบางลักษณะ เชน ในเครื่องจักรที่ไม

สลับซับซอน  และเมื่อมีชิ้นสวนอะไหลพรอมอยูเสมอ หรือสามารถสั่งซื้อไดอยางทันทีทันใด โดยที่

คาใชจายที่เกิดขึ้นจากการบํารุงรักษาแบบนี้  ควรจะมีคาใชจายนอยกวาการประยุกตใชวิธีการ

บํารุงรักษาวิธีอื่น
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2.5 โครงสรางการดําเนินงานของระบบบริหารทรัพยากรกายภาพ

(เสริชย โชติพานิช, 2553: 75) ไดกลาวไววา ในทางปฏิบัติ โครงสรางการดําเนินการ FM ประกอบดวย 

3 สวนงานสําคัญคือ

 สวนงานวางแผน เปนสวนงานที่เกี่ยวของกับการกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และ

แผนงานขององคกร

 สวนงานจัดการ เปนสวนงานที่เกี่ยวของกับ การจัดการ ประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

เพื่อใหการดําเนินการดานกายภาพเปนไปอยางสะดวกราบรื่นและตามแผน

 สวนปฏิบัติงาน เปนที่ที่ทําใหการบริหารทรัพยากรกายภาพมีผลเปนรูปธรรม คือ อาคารสถานที่มี

สภาพตามความตองการขององคกรและผูใชงาน งานสวนนี้ตองการผูดําเนินงานหรือผูปฏิบัติงาน

แผนผังที่ 2.7 โครงสราง 3 สวนของการบริหารทรัพยากรกายภาพ

ที่มา : เสริชย โชติพานิช.  การบริหารทรัพยากรกายภาพ : หลักการและทฤษฎี (โรงพิมพจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย, 2553.)

ทั้งนี้ แตละสวนงานตางมีความสําคัญเปนอยางยิ่ง การดําเนินการดานการบริหารทรัพยากร

กายภาพของทุกอาคารใหเปนผลและเกิดประสิทธิภาพทั้งในระยะสั้นและระยะยาว ตองประกอบดวยทั้ง 3 สวน

งาน ไมอาจขาดสวนหน่ึงสวนใดไดเพราะท้ัง 3 สวนงานตางเกี่ยวพันและสงผลตอกัน

วางแผน

จัดการ

ปฏิบัติงาน

งานดูแล
รักษาอาคาร

Facility Operations & 
Maintenance

งานบริการอาคาร
 Use & User Service
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2.7 เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของ

นายไกรฤกษ  ตันติเวสส (2523) ไดทําการศึกษาเรื่อง “อาคารอเนกหนาที่ใชสอย” โดยผู

ทําการศึกษาไดใหคําจํากัดความของอาคารเอนกหนาที่ใชสอยคือ “อาคารหรือกลุมอาคารขนาดใหญที่มีความ

หนาแนนสูง” และมีลักษณะดังนี้ เปนสิ่งที่ใหผลตอบแทนในการลงทุนที่เดนชัดใน 3 ลักษณะหรือมากกวาเชน 

รานคา สํานักงาน ที่อยูอาศัย โรงแรมและที่พักผอน ซึ่งมีการจัดความสัมพันธกันอยางดี และสนับสนุนซึ่งกันและ

กัน ,มีหนาที่ใชสอยที่ชัดเจน และการรวมตัวกันทางกายภาพ ซึ่งอยูในลักษณะการใชที่ดินอยางหนาแนน 

ตลอดจนทางเดินเชื่อมโยงที่ไมมีอุปสรรค ,เปนการพัฒนาที่เปนไปในทํานองเดียวกัน คลองจองกัน ซึ่งกระตุน

รูปแบบและขนาดของการใชรวมถึงความหนาแนนและสิ่งเกี่ยวของอื่น ๆ

นายวีรทัศ วัชโรทัย (2545) ไดทําการศึกษาเรื่อง “การบริหารจัดการและดูแลรักษาอาคารใน

อาคารสาขาธนาคารออมสิน” ผลการศึกษาพบวา ปญหาของการบํารุงรักษา และซอมแซมอาคารสาขาของ

ธนาคารออมสิน จากการศึกษา ไดคือ การขาดการวางแผนในการบํารุงรักษาอาคารในระยะยาว ขาดการรวบรวม

ฐานขอมูลดานอาคารสถานที่ ขาดการตรวจสอบ ควบคุมและติดตามประเมินผลจากผูที่มีความรูดานอาคาร

สถานที่โดยตรง และขาดมาตรฐานที่ชัดเจนในการทํางานที่เกี่ยวของกับอาคารสถานที่ทั้งงานซอมแซมอาคาร 

และงานบริการอาคารทั้งหมด คือการขาด “ระบบ” งานทีทําหนาที่ในการบริหาร การจัดการ การดูแลรักษา และ

การบริหารดานอาคารสถานที่ที่เหมาะสม

นายพลกฤษณ ดวงสวาง (2547) ไดทําการศึกษาเรื่อง “ปญหาการดูแลรักษาอาคารสถานที่

สําหรับศูนยการคา : กรณีศึกษา ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 และพระราม 3” โดยผูทําการศึกษาไดเริ่ม

ทําการศึกษาจากสภาพทางกายภาพในปจจุบันทั้งสภาพอาคารภายในภายนอก และระบบประกอบอาคารของ

ศูนยการคา 2 แหงวามีลักษณะทางกายภาพ และการดําเนินงานดานอาคารสถานที่เหมือนหรือแตกตางกัน

อยางไร เมื่อเก็บขอมูลไดแลวผูทําการศึกษาจึงทําการวิเคราะหผลโดยการเปรียบเทียบศูนยการคาทั้ง 2 แหง และ

ไดขอสรุปผลวาลักษณะการดําเนินงานดานอาคารสถานที่มีลักษณะที่คลายกันแตแตกตางกันตรงที่เลือกใชวัสดุ

ประกอบอาคารที่แตกตางกันซึ่งจะสงผลโดยตรงตอการดูแลรักษาอาคาร ดังนั้นผูทําการศึกษาจึงแนะนําให

ศูนยการคานั้นควรเลือกวัสดุที่เหมาะสมและทนทานตอการใชงาน



บทที่ 3

ขอมูลสภาพในปจจุบัน

 ในบทนี้เปนการรายงานขอมูลสภาพในปจจุบันดานอาคารสถานที่ของอาคารที่ทําการศึกษา โดยใน

การศึกษาและเก็บรวบรวมขอมูลในครั้งนี้ผูศึกษาเลือกใชวิธีสํารวจ สัมภาษณ และสืบคนขอมูลจากเอกสารซึ่ง

สามารถแบงการรายงานขอมูลออกเปน 3 สวนโดย  

สวนที่ 1 จะกลาวถึงลักษณะทางกายภาพของอาคาร ประกอบดวยประวัติความเปนมาของอาคาร ที่ตั้ง

อาคาร ขอมูลทั่วไปของอาคาร รวมทั้งทําการจําแนกประเภทของผูใชอาคารและจํานวนของผูใชอาคารดวย   

สวนที่ 2 เปนการรายงานขอมูลการบริหารจัดการอาคารสถานที่ของอาคาร โครงสรางหนวยงานการ

ดูแลอาคารสถานที่ และกลาวถึงฝายที่ไดรับหนาที่ดูแลงานดานอาคารสถานที่ วาในหนวยนั้นมีหนาที่รับผิดชอบ

งานอยางไร จํานวนบุคลากรภายในหนวยงาน รูปแบบการจัดหาผูปฏิบัติงาน และคาใชจายอาคาร  

สวนที่ 3 จะเปนการรายงานขอมูลของอาคารที่เกี่ยวกับปญหาในการดูแลอาคารสถานที่

3.1 อาคารวิทยกิตติ์  
3.1.1 กายภาพของอาคาร

3.1.1.1  ประวัติความเปนมา
อาคารเริ่มกอสรางเมื่อ พ.ศ. 2536 แลวเสร็จในป พ.ศ. 2538 และทางมหาวิทยาลัยมอบให

สํานักงานจัดการทรัพยสินเปนผูบริหารจัดอาคารนี้เมื่อเดือนตุลาคม 2538 โดยจัดตั้งสวนงานสวนงานบริหาร

อาคารวิทยกิตติ์ ขึ้นตรงกับสํานักงาน บริหารงานเปนรูปแบบคณะกรรมการ โดยจัดเก็บรายไดนําสงใหสํานักงาน

เพื่อเปนรายไดของมหาวิทยาลัย เดิมอาคารดังกลาวใชชื่อวา อาคารกลุมวิทยาศาสตรชีวภาพ ตอมาใชชื่ออาคาร

เปนทางการ วา อาคารวิทยกิตติ์ (Wittayakit Building)

3.1.1.2 ที่ตั้งอาคาร
อาคารวิทยกิตติ์ ตั้งอยูที่ซอยจุฬาลงกรณ 64 ถนนพญาไท เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 

10330 อาคารตั้งอยูบริเวณถนนจุฬาฯ ซอย 64 ระหวางคณะเภสัชศาสตร และคณะทันตแพทยศาสตร จุฬาฯ
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ภาพที่ 3.1 แสดงตําแหนงที่ตั้งอาคารวิทยกิตติ์ 

3.1.1.3 ขอมูลอาคาร
ลักษณะทั่วไปของอาคาร : เปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 21 ชั้น แบงเปนที่จอดรถ 8 ชั้น  

( 640 คัน ) พื้นใหเชา 12 ชั้น ชั้นใตดิน 1 ชั้น พื้นที่อาคารรวม  53,771 ตรม. แบงเปนพื้นที่จอดรถ 29,590 ตรม.

และพื้นที่ใหเชาทําใหสํานักงาน 21,281 ตรม. สําหรับชั้นใตดินทําเปนโรงอาหารและพื้นที่ใหเชาทั่วไป 2,930 

ตรม.

กําหนดเปด - ปดอาคารสํานักงาน : ตั้งแตเวลา 07.00 – 18.00 น.

กําหนดเปด – ปดที่จอดรถ : ตั้งแตเวลา 06.00 - 22.00 น.

ตารางที่ 3.1 แสดงขอมูลอาคารวิทยกิตติ์

ขนาด
ที่ดิน (ไร)

ปที่เปด
อาคาร 

(พ.ศ.) / ป

พื้นที่รวม
ทั้งหมด

ลักษณะการ
ใชอาคาร

จํานวน
ชั้น

พื้นที่รวม/
อาคาร
(ตรม.)

พื้นที่ให
เชา(ตรม.)

พื้นที่
สวนกลาง

(ตรม.)

สํานักงาน 12 21,281 14,451 6,830

2-2-73
2538 / 14 

ป
53,771

ศูนยการคา/

โรงอาหาร
1 2,930 1,872 669

ลานจอดรถ 8 29,590
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3.1.1.4 ลักษณะการใชและผูใชอาคาร
อาคารวิทยกิตติ์นั้นจัดไดวาเปนอาคารประเภทเอนกหนาที่ใชสอย(Mixed use) โดยประกอบ

อาคารสํานักงานใหเชา อีกทั้งบางชั้นยังเปนที่สําหรับการเรียนการสอนของคณะตาง ๆ และชั้นใตดินทําเปนโรง

อาคาร รานคาทั่วไป รานถายเอกสาร อีกทั้งยังประกอบดวยลานจอดรถ ไวใหบริการผูใชอาคาร จึงมีผูเขามาใช

งานอาคารจํานวนมากและหลากหลาย ซึ่งเราสามารถแบงประเภทของผูใชอาคารออกไดเปน 2 ประเภทดังนี้

1) ผูใชอาคารชั่วคราวหรือระยะสั้น ไดแก นิสิต นักศึกษา ประชาชนท่ัวไป

2) ผูใชอาคารประจําหรือถาวร ไดแก พนักงาน ผูบริหาร เจาหนาที่ของคณะตาง ๆ

ตารางที่ 3.2 แสดงลักษณะการใชและผูใชอาคารวิทยกิตติ์

ลักษณะการ
ใชอาคาร

จํานวน
(ชั้น)

เวลาการใช
อาคาร

จํานวนผูใช
อาคาร

(คน/วัน)
ชั้นที่ รายชื่อผูเชา

สํานักงาน 12 07:00-18:00

วันจันทร ถึงวัน

ศุกร

2,500 1 ศูนยหนังสือ จุฬาฯ / บริติช เคานซิล

2 บริติช เคานซิล

12 ที่ทําการคณะพยาบาลศาสตร จุฬาฯ

13 สํานักงาน ก.พ.ร. / บัณฑิตวิทยาลัย 

จุฬาฯ

14 ศูนยหนังสือ จุฬาฯ

15 บริษัท ซี แอนด ซี ฯ / สถาบัน

สิ่งแวดลอมสตอกโฮลม

16 คณะจิตวิทยา จุฬาฯ

17-20 ศูนยการศึกษาตอเนื่อง จุฬาฯ

1 07:00-18:00

วันจันทร ถึงวัน

ศุกร

800 BM โรงอาหาร / ศูนยถายเอกสาร / 

สํานักงานบริหารอาคาร

ลานจอดรถ 8 06:00-22:00 

ทุกวัน

4-11 ใหบริการจอดรถยนต 640 คัน
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จากขอมูลจากตารางดังนี้สามารถสรุป ลักษณะฟงกชั่นการใชสอยพื้นที่ภายในอาคารได ดังนี้

1. สํานักงานใหเชา

2. สถานที่เรียนที่สอนของคณะตาง ๆ ภายนอกจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

3. โรงอาหาร

4. ศูนยหนังสือ

5. ลานจอดรถ

3.1.2 ระบบประกอบอาคาร

3.1.2.1 ระบบไฟฟากําลัง
 มีหมอแปลงไฟฟาขนาด 1500 KVA จํานวน 2 ชุด ใชแปลงแรงดัน 12/24 KV  : 416/240 V.

3.1.2.2 ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ
 เปนระบบแบบแยกสวน ซึ่งผูเชาเปนผูดําเนินการเองทั้งหมด 

3.1.2.3 ระบบสุขาภิบาล
อาคารรับน้ําจาก การประปานครหลวง ผานมิเตอรขนาด 4 นิ้ว เพื่อเก็บเขาบอเก็บน้ําใตดิน 2 

บอ ซึ่งมีปริมาณเก็บน้ํารวม 300 ลบ.ม. 

3.1.2.4 ระบบปองกันอัคคีภัย และระงับอัคคีภัย
วิธีการดับเพลิงภายในอาคารมีอยู 3 ชนิด โดยจําแนกตามชนิดของอุปกรณ ดังนี้

1. การดับเพลิงดวยหัวกระจายน้ํา (Sprinkler) : ระบบนี้จะทํางานโดยอัตโนมัติ เมื่อเกิดเหตุ

เพลิงไหม กลาวคือหัวกระจายน้ําจะแตกออกเมื่ออุณหภูมิสูงเกินกวาคามาตรฐานของหัว

กระจายน้ํา และระบบปมน้ําดับเพลิงจะทํางานอัตโนมัติ

2. การดับเพลิงดวยสายฉีดดับเพลิง (Fire Hose Cabinet)

3. การดับเพลิงดวยถังดับเพลิง (Fire Extinguisher)

3.1.2.5 ระบบเตือนภัย
ระบบนี้ใชสําหรับตรวจจับและแจงสัญญาณ เมื่อเกิดเหตุเพลิงไหมขึ้น โดยอุปกรณที่ใช

ตรวจจับการเกิดเพลิงไหม สงสัญญาณไปยังแผลควบคุมในหอง Control Room ซึ่งประกอบดวย Heat Detector 

ใชสําหรับตรวจจับความรอน และ Smoke Detector ใชสําหรับตรวจจับควันไฟ

3.1.2.6 ระบบลิฟท
ลิฟทมีจํานวน 5 ชุด โดย 4 ชุดบริการตั้งแตชั้นใตดินจนถึงชั้น 20 สวนอีก 1 ชุด บริการตั้งแต

ชั้นใตดินจนถึงชั้น 14 สามารถบรรทุกไดสูงสุด 17 คนตอลิฟท 1 ตัว
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3.1.3 ระบบการดูแลอาคารสถานที่

3.1.3.1 โครงสรางการบริหารของสํานักงานจัดการทรัพยสิน 
สํานักงานจัดการทรัพยสิน จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เปนหนวยงานที่หนาที่ดูแลรับผิดชอบ

การจัดการทรัพยสิน การบริหารงาน จัดการทรัพยสินมีสภามหาวิทยาลัยเปนผูกําหนด นโยบาย และ

คณะกรรมการจัดการทรัพยสิน ในฐานะอนุกรรมการของสภามหาวิทยาลัยเปนผูดูแล ใหสํานักงานจัดการ

ทรัพยสินปฏิบัติงานไปตาม นโยบาย การบริหารงานจัดเก็บรายไดมาจาก การใหเชาที่ดินและอาคารโครงการ

พัฒนา ที่ดิน โครงการ

สวนบริหารศูนยการคาสยามสแควร เปนสวนงานภายในของสํานักงานจัดการทรัพยสิน มี

อํานาจหนาที่ในการควบคุมดูแลการบริหารศูนยการคาสยามสแควร และสวนบริหารอาคารวิทยกิตติ์ 

แผนผังที่ 3.1 โครงสรางสํานักงานจัดการทรัพยสิน จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย(สวนบริหารศูนยการคาสยามสแควร)

รองอธิการบดี

สํานักงานจัดการทรัพยสิน

ผูอํานวยการสํานักงาน

ผูชวยผูอํานวยการสํานักงาน

สวนบริหารศูนยการคาสยามสแควร

สวนบริหารอาคารวิทยกิตติ์

อธิการบดี

สภาจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

ผูชวยอธิการบดี



23

โครงสรางการบริหารสวนบริหารอาคารวิทยกิตต์ิ

แผนผังที่ 3.2 โครงสรางการบริหารสวนบริหารอาคารวิทยกิตติ์

3.1.3.2 บทบาทและหนาที่ / การจัดสรรจํานวนบุคคลากร
 ผูจัดการสวนบริหารศูนยการคาสยามสแควร ทําหนาที่ผูจัดการสวนบริหารอาคาร

วิทยกิตติ์ อีก 1 ตําแหนง จํานวน 1 คน มีอํานาจหนาที่ดังนี้

- ดูแล รับผิดชอบ ควบคุมสวนบริหารอาคารวิทยกิตติ์ ใหเปนไปตาม

วัตถุประสงค และนโยบาย

- ควบคุม บังคับบัญชาพนักงานสวนบริหารอาคารวิทยกิตติ์ ใหปฏิบัติตาม

ระเบียบ ประกาศ ขอบังคับตาง ๆ ของ สวนบริหารอาคารวิทยกิตติ์และ

สํานักงานจัดการทรัพยสิน

- จัดทําประมาณการรายไดรายจาย ตามปงบประมาณ 

ผูจัดการสวนบริหารอาคารวิทยกิตติ์

วิศวกร

สวนงานวางแผน

สวนงานจัดการ

สวนปฏิบัติงาน

ผูจัดการสวนบริหารศูนยการคาสยามสแควร
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- จัดทําบัญชีรายไดรายจาย และรายงานการเงินประจําเดือนตามหลักการบัญชี

ที่ยอมรับทั่วไป เพื่อรับทราบผลการดําเนินการ และจัดเก็บเอกสารการรับ-การ

จายเงิน เพื่อเปนหลักฐานในการตรวจสอบ

- ทําหนาที่เปนเจาหนาที่พัสดุเพื่อดําเนินการจัดหา ควบคุมและจําหนายให

เปนไปตามระเบียบวิธีการปฏิบัติของสํานักงานจัดการทรัพยสิน

 วิศวกร ทําหนากํากับดูแลสวนงานบริการ และสวนงานบํารุงรักษาอาคาร จํานวน 1 คน 
มีหนาที่ดังนี้

- กํากับควบคุม ดูแล ติดตามตรวจสอบผูรับจางที่ทางมหาวิทยาลัยวาจางให

เปนไปตามเง่ือนไขในสัญญาจาง

- ตรวจสอบพื้นที่กายภาพของอาคารทั้งภายในและภายนอกในสวนงานของ

สถาปตยกรรม ในภาพรวมของอาคาร

- วางแผนบํารุงรักษา งานซอมแซม อุปกรณตาง ๆ จัดทําแผนสรุปคาใชจายกอน

ลวงหนาทุกไตรมาส

- ตรวจสอบจัดทํารายการทะเบียนทรัพยสินวัสดุ อุปกรณทั้งภายใน ภายนอก

อาคาร

- รายงานผลการปฏิบัติงานประจําวัน สัปดาห เดือน ไตรมาส ป พรอมปญหาที่

เกิดขึ้น ขอเสนอแนะและแนวทางการแกไข 
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3.1.3.3 รูปแบบการจัดหาผูปฏิบัติงาน

แผนผังที่ 3.3 รูปแบบการจัดหาผูปฏิบัติงานอาคารวิทยกิตติ์

จากการศึกษาพบวา ในสวนปฏิบัติงานทั้งหมด จัดจางจากบริษัทภายนอกทั้งสิ้น ไดแก

 สวนงานบํารุงรักษาอาคาร ทางสวนบริหารอาคารวิทยกิตติ์ ไดวาจางบริษัทอิน

โนเวชั่น จํากัด ทําหนาที่ดูแลบํารุงรักษางานระบบประกอบอาคาร และเปด-ปด

ระบบตาง ๆ ตามตารางการใชงาน และตรวจสอบการทํางานของระบบ

ประกอบอาคารทั้งหมดไดแกระบบไฟฟา ระบบสุขาภิบาล ระบบบําบัดน้ําเสีย 

จัดทําแผนงานการซอมบํารุงประจําป รวมทั้งเสนอแนะการปรับปรุงแกไขงาน

ระบบประกอบอาคารดวย ประกอบดวยชางเทคนิคจํานวน 4 คน ทุกวัน โดย

จัดการทํางานเปน 2 ผลัด  ( ผลัดเชา 2 คน / ผลัดบาย 2 คน )

ผูจัดการสวนบริหารอาคารวิทยกิตติ์

วิศวกร (1 คน)

สวนงานวางแผน
In-house

สวนงานจัดการ
In-house

สวนปฏิบัตงิาน
Outsourcing

ผูจัดการสวนบริหารศูนยการคาสยามสแควร

บ.ทําความสะอาด (6 คน)

บ.รปภ (9 คน)

บ.อินโนเวชั่น เทคโนโลยี จํากัด (4 คน)
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 สวนงานบริการ (รักษาความสะอาด)ทางสวนบริหารอาคารวิทยกิตติ์ ไดวาจาง

บริษัทบีเอสพี กรีนการเดน จํากัด ซึ่งตองรับผิดชอบอุปกรณและน้ํายาในการ

ทําความสะอาดดวย โดยประกอบเจาหนาที่ทําหนาที่มาประจําที่อาคารจํานวน 

6 คน ทุกวัน พนักงานทํางานเวลา 07.00 – 17.00 น. หัวหนาแมบานเริ่มงาน

เวลา 06.30 – 17.30 น. ทํางานสะอาดพื้นที่สวนกลางของอาคารและลาน

เอนกประสงค ตนไม สนามหญา เชนโถงลิฟท / ทางเขา -ออก อาคาร / 

สํานักงานบริหารอาคาร / และบริเวณโดยรอบอาคารโดยจัดการทํางานเปน 2 

ผลัด ( ผลัดเชา 4 คน / ผลัดบาย 2 คน )

 สวนงานบริการ (รักษาความปลอดภัย)ทางสวนบริหารอาคารวิทยกิตติ์ ได

วาจางบริษัทเมโทร จํากัด โดยทําสัญญาเปนรายป ซึ่งมีเจาหนาที่มาประจําที่

อาคารจํานวน 9 คน ทุกวัน ตลอด 24 ชั่วโมงไมเวนวันหยุดนักขัตฤกษ

รับผิดชอบดูแลรักษาความปลอดภัยบริเวณทางเขา –ออก อาคาร / บริเวณ

โดยรอบอาคาร โดยจัดการทํางานเปน 3 ผลัด   ( ผลัดเชา 4 คน / ผลัดบาย 3

คน / ผลัดดึก 2 คน )

 

3.1.3.4 คาใชจายอาคาร

ตารางที่ 3.3 แสดงคาใชจายของอาคารวิทยกิตติ์

รายละเอียด จํานวนเงิน บาท/เดือน จํานวนเงิน บาท/ป

A. คาใชจายประจําอาคาร (OPEX)

1. หมวดคาสาธารณูปโภค

คาไฟฟา 980,000.00 11,760,000.00

คาน้ําประปา 55,000.00 660,000.00

2. หมวดคาบํารุงรักษา

คาจางบํารุงรักษาระบบประกอบ
อาคาร

0* 0*

คาจางบํารุงรักษาลฟิต 19,600.00 235,200.00

คาจางบํารุงรักษาเครื่องปรับอากาศ 0* 0*
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คาจางบํารุงรักษาระบบไฟฟา 0* 0*

คาจางบํารุงรักษา CCTV 0* 0*

3. หมวดคาบริการอาคาร

คาจางรักษาความปลอดภัย 117,900.00 1,414,800.00

คาจางรักษาความสะอาด 67,200.00 806,400.00

คาจางกําจัดแมลง 0* 0*

คาจางดูแลตนไมและสวน รวมอยูกับคาจางรักษาความ

สะอาด

รวมอยูกับคาจางรักษาความ

สะอาด

คาจางกําจัดสิ่งปฏิกูล 8,900.00 106,800.00

4. หมวดคาวัสดุ

คาวัสดุใชสอยงานระบบประกอบ
อาคาร

50,000.00 600,000.00

คาวัสดุใชสอยหองน้ํา 10,085.00 121,020.00

คาอุปกรณเครื่องมือ 10,000.00 120,000.00

เชื้อเพลิง 2,500.00 30,000.00

5. หมวดคาบริหารจัดการและงานบุคคล

คาจางบริหารจัดการอาคาร 98,800.00 1,185,600.00

คาใชจายงานธุรการ 300.00 3,600.00

6. หมวดอื่น ๆ

ประกันภัย 20,200.00 242,400.00

รวมคาใชจายประจําอาคาร 1,440,485.00 17,285,820.00

B. คาใชจายปรับปรุงและซอมแซมอาคาร ประมาณการ / งาน 23,100,000.00
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(CAPEX)
1. ปรับปรุงระบบบําบัดน้ําเสีย

2. ปรับปรุงหองน้ําชั้นใตดิน

3. ทาสีอาคาร

4. ตกแตงลิฟตโดยสาร

5. ปรับปรุงพื้นพื้นที่ชั้นใตดิน

6. ปรับปรังหองน้ําภายในอาคาร

7. งาน Graphic Signage

*ไมไดมีการจัดเตรียมงบประมาณไว

จากตารางขางตน ไดแบงคาใชจายอาคารเปน 2 ประเภท ตามลักษณะการใชจาย ไดแก

 คาใชจายประจําอาคาร ( Facility operating expenses ) ของอาคารวิทยกิตติ์ ที่ไดจัดเตรียม

ไว ไดแก

 คาไฟฟา / คาน้ําประปา

 คาจางบํารุงรักษาลิฟต

 คาจางงานรักษาความปลอดภัย

 คาจางงานทําความสะอาด(รวมคาดูแลตนไมและสวน)

 คาจางกํากัดสิ่งปฏิกูล

 คาวัสดุใชสอยงานระบบประกอบอาคาร

 คาวัสดุใชสอยภายในหองน้ํา

 คาอุปกรณเครื่องมือ

 คาน้ํามันเชื้อเพลิง

 คาจางงานดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร

 คาเบี้ยประกันภัย

 คาใชจายเพื่อปรับปรุงซอมแซมอาคาร ( Facility capital investment) ทางอาคารไดจัดสรร

งบประมาณเพื่อวัตถุประสงค 2 สวนไดแก

 เพื่อการคืนสภาพ เชน การปรับปรุงระบบบําบัดน้ําเสีย / การทาสีอาคาร

 เพื่อปรับสภาพการใชใหสอดคลอง เชน การปรับปรุงพื้นที่ชั้นใตดิน / งาน Graphic 

Signage / ตกแตงลิฟตโดยสาร / ปรับปรุงหองน้ําภายในอาคาร / และชั้นใตดิน
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3.1.4 สภาพปญหา
จากการสํารวจสภาพปญหาดานกายภาพของอาคารวิทยกิตติ์ เนื่องจากอาคารมีสภาพเกา

ขาดการบํารุงรักษาอยางตอเนื่อง ผูศึกษาไดแบงประเภทของการสํารวจออกเปน 2 สวน คือ สภาพปญหาดาน

สถาปตยกรรม และสภาพปญหาดานระบบประกอบอาคาร โดยจากการศึกษาพบวา 

 สภาพปญหาดานสถาปตยกรรม ประกอบดวย

 ผนังดานนอก ทรุดโทรมจะตองทําการทาสีใหม อยูระหวางการปรับปรุง

 ผนังภายใน สีลอกบางสวน ตองปรับปรุง

 ฝาเพดาน ชํารุดทรุดโทรมบางสวน ตองปรับปรุง

 พื้นบริเวณโถงลิฟต  พื้นบางสวนลอน ตองปรับปรุง

 ประตูหนีไฟ ชํารุดตองเปลี่ยนประตู ตองปรับปรุง

 ดาดฟา มีน้ํารั่วซึม ตองปรับปรุง

 สภาพปญหาดานระบบประกอบอาคาร

 ระบบสัญญาณเตือนไฟไหม  จะตองทําการปรับปรุงใหมทั้งหมด

 ระบบบําบัดน้ําเสีย จะตองปรับปรุงทั้งหมด

 ระบบดับเพลิง จะตองจัดซื้ออุปกรณเพิ่มเติมเชนสายผา ขวาน และปรุงปรุงพื้นหอง 

ทาสีผนังและทอตาง ๆ ใหมทั้งหมด

 ระบบไฟฟา จะตองทําการทดสอบฟงกชั่นใหมทั้งหมด และปรับปรุงพื้นหอง ทาสี

ผนังและแกไขปญหาเรื่องนํ้าฝนสาดเขาหองเวลาฝนตก

 ระบบประปา จะตองปรับปรุงทอเมนจายน้ํา และทําความสะอาดแทงคเก็บน้ําทุก

แทงค

 ระบบเสียงตามสาย ควรใหมีการติดตั้งระบบเพิ่มเติม
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3.2 อาคารจัตุรัสจามจุรี  
3.2.1 กายภาพของอาคาร

3.2.1.1  ประวัติความเปนมา
อาคารจัตุรัสจามจุรี  (Chamchuri  Square)   เปนโครงการอสังหาริมทรัพยขนาดใหญตั้งอยู

บริเวณใจกลางเมืองยาน  ประกอบดวยอาคาร   3   หลัง ตอเนื่องกัน คือ อาคารสํานักงาน  41  ชั้น  อาคารพัก

อาศัย  23  ชั้น  และอาคารศูนยการคา 4   ชั้น  รวมชั้นใตดิน  1  ชั้นและชั้น 5 บางสวน พรอมลานจอดรถ 11 ชั้น    

และอาคารสวนฐานไดเปดบริการแลวตั้งแตวันที่  9 กรกฎาคม 2551 เปนตนมา   บริหาร

จัดการโดยสํานักงานจัดการทรัพยสิน 

3.2.1.2 ที่ตั้งอาคาร
อาคารจัตุรัสจามจุรี ตั้งอยูที่เลขที่ 315,317,319 ถนนพญาไท แขวงปทุมวัน เขตปทุมวัน 

กรุงเทพมหานคร 10330 

ภาพที่ 3.2 แสดงตําแหนงที่ตั้งอาคารจัตุรัสจามจุรี
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3.2.1.3 ขอมูลอาคาร
ลักษณะทั่วไปของอาคาร : ประกอบดวยอาคาร   3   หลัง ตอเนื่องกัน คือ อาคารสํานักงาน  

41  ชั้น  อาคารพักอาศัย  23  ชั้น  และอาคารศูนยการคา 4   ชั้น  และชั้น 5 บางสวน รวมชั้นใตดิน  1  ชั้น

อาคารสํานักงานเปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก ผนังเปนกระจก Curtain walls ระบบ 

Double Glassing Laminated 

อาคารศูนยการคาเปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก ผนังเปนกระจกบางสวนและอีกสวนเปน

ผนังคอนกรีตกรุดวยหินแกตนิต

อาคารที่พักอาศัยรวมเปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก ผนังเปนกระจกบางสวนและอีกสวนเปนผนัง

คอนกรีตทาสี

 กําหนดเปด - ปดอาคารสํานักงาน : ตั้งแตเวลา 08.00 - 18.00 น.

 กําหนดเปด - ปดอาคารศูนยการคา : ตั้งแตเวลา 10.00 - 22.00 น.

 อาคารที่พักอาศัยรวม เปดตลอด 24 ชั่วโมง 

ตารางที่ 3.4 แสดงขอมูลอาคารจัตุรัสจามจุรี

ขนาด
ที่ดิน (ไร)

ปที่เปด
อาคาร
(พ.ศ.) / 

ป

พื้นที่รวม
ทั้งหมด

ลักษณะ
อาคาร

จํานวน
ชั้น

พื้นที่รวม/
อาคาร
(ตรม.)

พื้นที่ให
เชา 

(ตรม.)

พื้นที่
สวนกลาง 

(ตรม.)

สํานักงาน 41 ชั้น 131,357.44 92,070.82 39,286.62

23-3-30
2551 / 

1 ป
288,355.27 ศูนยการคา

4 ชั้น 

และชั้น

ใตดิน 1 

ชั้นและ

ชั้น 5 

บางสวน

36,721.84 27,209.34 14,465.75

ที่พักอาศัย

รวม
23 ชั้น 41,111.09 27,209.34 13,901.75

ลานจอดรถ 11 ชั้น 79,184.00
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3.2.1.4 ลักษณะการใชและผูใชอาคาร
อาคารจัตุรัสจามจุรี นั้นจัดไดวาเปนอาคารประเภทอเนกหนาที่ใชสอย (Mixed use) จึงมีผูเขา

มาใชงานอาคารจํานวนมากและหลากหลาย ซึ่งเราสามารถแบงประเภทของผูใชอาคารออกไดเปน 2 ประเภท

ดังนี้

1) ผูใชอาคารชั่วคราวหรือระยะสั้น ไดแก นิสิต นักศึกษา ประชาชนท่ัวไป

2) ผูใชอาคารประจําหรือถาวร ไดแก พนักงาน ผูบริหาร 

ตารางที่ 3.5 แสดงลักษณะการใชและผูใชอาคารจัตุรัสจามจุรี

ลักษณะการ
ใชอาคาร

เวลาการใช
อาคาร

จํานวนผูใชอาคาร
(คน/วัน)

ชั้นที่ ประเภทธุรกิจ

สํานักงาน 08:00-18:00 

วันจันทรถึง วัน

ศุกร

3,000 12 สถาบันทรัพยสินทางปญญา

14 ศูนยนวตักรรม

16 บริษัทขายตรง / บริษัท 3 com/โนเกีย

17 วาง

18 สํานักงานสงเสริมการลงทุนและศนูยวิซา

19 สํานักงานกํากับกิจการพลังงาน

20 สํานักงานสงเสริมรัฐวิสาหกจิขนาดยอย

21 วาง

22-41 บริษัทสื่อสาร ขนาดใหญ

ศูนยการคา 10:00-22:00 

ทุกวัน

20,000 BM ศูนยอาหาร / ซุบเปอรมารเก็ต

G รานอาหาร / ธนาคาร

2 รานอาหาร / รานขายคอมพิวเตอร / ราน

หนังสือ / สํานักงานบริหารอาคาร

3 สถานบันสอนภาษา / รานหนังสือ / ราน

ขายเครื่องเขียน

4 ศูนยหนังสือจุฬาฯ / องคกรพิพิธภัณฑ

วิทยาศาสตรแหงชาติสวนที่ 1

5 องคกรพิพิธภัณฑวิทยาศาสตรแหงชาติ

สวนที่ 2

ที่พักอาศัย
รวม

24 ชั่วโมง ทุกวัน 5-24 หองพักขนาด 3 หองนอน / 4 หองนอน 

จํานวน 126 หอง

อาคารจอดรถ 06:00-00:00 

ทุกวัน

BM-10 ใหบริการจอดรถยนต 2,000 คัน

และรถมอเตอรไซค
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3.2.2 ระบบประกอบอาคาร

3.2.2.1 ระบบไฟฟากําลัง
การไฟฟานครหลวง ไดจายกระแสไฟฟาขนาด 24 KV จาก 4 FEEDER จากสถานีสามยาน  3  

FEEDER และ กิ่งเพชร  1 FEEDER  โดยมี RMU ของการไฟฟาที่ชั้น G และของอาคารที่ชั้น 11 แลวจายใหหมอ

แปลงของโครงการ จัตุรัสจามจุรี จํานวน 16 ลูก ขนาด 2000 KVA แบบ DRY TYPE

ระบบไฟฟาสํารอง ( GENERATOR ) มีขนาดรวม 5600 KVA ประกอบดวย GENERATOR 

ขนาด 1600 KVA 1 ตัว และ 1000 KVA 4 ตัว จายโหลดใหอุปกรณสําคัญ ของอาคาร  และพื้นที่สวนกลาง เชน 

Service Lift, Pressurization Fan ,Smoke Exhaust, CCTV, Paging System, Fire Alarm System,แสงสวาง

สวนกลาง 

3.2.2.2 ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ
ระบบปรับอากาศที่จายน้ําเย็นไปในอาคารโดยใช CHILLER เปนตัวทําน้ําเย็น โดยสงผาน 

AHU และ FCU เปนตัวกระจายลมในพื้นที่  ซึ่งพื้นที่อาคารจัตุรัสจามจุรี ระบบCHILLER ทํางาน แบงเปน  2 

LOOP 

                   1. LOOP ใหญ จายโหลดใหอาคารสํานักงาน และอาคารที่พักอาศัย  CHILLER ขนาด 

1000 ตัน จํานวน 5 ตัว และ 500 ตัน จํานวน 2 ตัว 

                  2. LOOP เล็ก จายโหลดใหอาคารศูนยการคา CHILLER ขนาด 600 ตัน จํานวน 3 ตัว 

และ 400  ตัน จํานวน 2 ตัว 

3.2.2.3 ระบบสุขาภิบาล
ระบบประปา จะมีถังพักน้ําที่ Underground tank จํานวน 2 Tank แยกเปนของโซนอาคารที่

พักอาศัย 1 Tank ขนาด 515 ลบ.ม. และโซนอาคารสํานักงาน 1 Tank ขนาด  470 ลบ.ม. โดยที่โซน อาคารที่พัก

อาศัย จะสูบน้ําไปเก็บไวที่ Roof Tank ชั้น 23 ขนาด 105 ลบ.ม. แลวปลอย Down Feed จายลงมาชั้นดานลาง 

และโซนอาคารสํานักงาน จะสูบน้ําไปเก็บทีT่ank ชั้น 11 ขนาด  420 ลบ.ม. ชั้น 25 ขนาด 180 ลบ.ม. และ ชั้น 41 

ขนาด 170 ลบ.ม. แลวปลอย Down Feed จายลงมาดานลาง

ระบบบําบัดน้ําเสียของอาคาร เปนระบบแบบแยกตะกอน โดยใชระบบ DISOLVED AIR 

FLOATATION UNIT ( D.A.F ) แยกตะกอนจากน้ําเสียที่รับมาจากโครงการทั้งหมด โดยการผสม POLYMER 

และสารเคมีเปนตัวแยก สวนน้ําเสียที่เหลือจะถูกสงไปใหระบบ ROTATING BLOLOGOCAL CONTRACTOR 

( RBC ) ซึ่งเปนลักษณะจานหมุนชีวภาพ เพื่อบําบัดน้ํากอนปลอยลง กทม.
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3.2.2.4 ระบบปองกันอัคคีภัย และระงับอัคคีภัย
วิธีการดับเพลิงภายในอาคารมีอยู 3 ชนิด โดยจําแนกตามชนิดของอุปกรณ ดังนี้

1. การดับเพลิงดวยหัวกระจายน้ํา (Sprinkler) : ระบบนี้จะทํางานโดยอัตโนมัติ เมื่อเกิดเหตุ

เพลิงไหม กลาวคือหัวกระจายน้ําจะแตกออกเมื่ออุณหภูมิสูงเกินกวาคามาตรฐานของหัว

กระจายน้ํา และระบบปมน้ําดับเพลิงจะทํางานอัตโนมัติ

2. การดับเพลิงดวยสายฉีดดับเพลิง (Fire Hose Cabinet)

3. การดับเพลิงดวยถังดับเพลิง (Fire Extinguisher) 

3.2.2.5 ระบบเตือนภัย
ระบบนี้ใชสําหรับตรวจจับและแจงสัญญาณ เมื่อเกิดเหตุเพลิงไหมขึ้น โดยอุปกรณที่ใช

ตรวจจับการเกิดเพลิงไหม สงสัญญาณไปยังแผลควบคุมในหอง Control Room ซึ่งประกอบดวย Heat Detector 

ใชสําหรับตรวจจับความรอน และ Smoke Detector ใชสําหรับตรวจจับควันไฟ

3.2.2.6 ระบบลิฟทและบันไดเลื่อน
อาคารสํานักงานมีลิฟทโดยสาร 24 ตัว ลิฟทบริการและ Fire man 2 ตัว ลานจอดรถ 2 ตัว 

อาคารสวนฐานมีลิฟทโดยสาร 3 ตัว (ลิฟทแกว 1 ตัว) ลิฟทบริการ 2 ตัว อาคารสวนพักอาศัยลิฟทโดยสาร 4 ตัว 

ลิฟทบริการและ Fire man 1 ตัว

ระบบบันไดเลื่อน มีจํานวน 22 ตัว เฉพาะในสวนอาคารศูนยการคา
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3.2.3 ระบบการดูแลอาคารสถานที่

3.2.3.1 โครงสรางการบริหารของสํานักงานจัดการทรัพยสิน
สํานักงานจัดการทรัพยสิน จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เปนหนวยงานที่หนาที่ดูแลรับผิดชอบ

การจัดการทรัพยสิน การบริหารงาน จัดการทรัพยสินมีสภามหาวิทยาลัยเปนผูกําหนด นโยบาย และ

คณะกรรมการจัดการทรัพยสิน ในฐานะอนุกรรมการของสภามหาวิทยาลัยเปนผูดูแล ใหสํานักงานจัดการ

ทรัพยสินปฏิบัติงานไปตาม นโยบาย การบริหารงานจัดเก็บรายไดมาจาก การใหเชาที่ดินและอาคารโครงการ

พัฒนา ที่ดิน โครงการ

สวนบริหารจัตุรัสจามจุรี เปนสวนงานภายในของสํานักงานจัดการทรัพยสิน มีอํานาจหนาที่

ในการควบคุมดูแลการบริหารอาคารจัตุรัสจามจุรี ทั้งหมด

แผนผังที่ 3.4 โครงสรางสํานักงานจัดการทรัพยสิน จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย(สวนบริหารจัตุรัสจามจุรี)

รองอธิการบดี

สํานักงานจัดการทรัพยสิน

ผูอํานวยการสํานักงาน

ผูชวยผูอํานวยการสํานักงาน

สวนบริหารจัตุรัสจามจุรี

อธิการบดี

สภาจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

ผูชวยอธิการบดี
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โครงสรางการบริหารสวนอาคารจัตุรัสจามจุรี

แผนผังที่ 3.5 โครงสรางการบริหารสวนอาคารจัตุรัสจามจุรี

ผูชวยผูจัดการสวนบริหารจัตุรัสจามจุรี

ผูจัดการแผนกบริหารอาคารและความปลอดภัย

สวนงานวางแผน

สวนงานจัดการ

สวนปฏิบัตงิาน

ผูจัดการสวนบริหารจัตุรัสจามจุรี

ผจก.ฝายบริหารอาคาร

สํานักงาน / ศูนยการคา
ผจก.ฝายบริหารอาคาร

อาคารที่พักอาศัยรวม

งานบริการ

อาคาร

งานบริการ

อาคาร

งานดูแล

บํารุงรักษา

อาคาร

งานดูแล

บํารุงรักษา

อาคาร

รปภ.

ทําความสะอาด

กํากัดแมลง

ดูแลตนไมและ

สวน

Operation

PM

Service

รปภ.

ทําความสะอาด

กํากัดแมลง

ดูแลตนไมและ

สวน

Operation

PM

Service



37

3.2.3.2 บทบาทและหนาที่
 ผูจัดการจัตุรัสจาจุรี มีอํานาจหนาท่ีดังนี้

- ดูแล รับผิดชอบ ควบคุมสวนบริหารจัตุรัสจามจุรี ใหเปนไปตามวัตถุประสงค 

และนโยบาย

- ควบคุม บังคับบัญชาพนักงานสวนบริหารจัตุรัสจามจุรี ใหปฏิบัติตามระเบียบ 

ประกาศ ขอบังคับตาง ๆ ของ สวนบริหารจัตุรัสจามจุรี และสํานักงานจัดการ

ทรัพยสิน

- จัดทําประมาณการรายไดรายจาย ตามปงบประมาณ 

- จัดทําบัญชีรายไดรายจาย และรายงานการเงินประจําเดือนตามหลักการบัญชี

ที่ยอมรับทั่วไป เพื่อรับทราบผลการดําเนินการ และจัดเก็บเอกสารการรับ-การ

จายเงิน เพื่อเปนหลักฐานในการตรวจสอบ

- ทําหนาที่เปนเจาหนาที่พัสดุเพื่อดําเนินการจัดหา ควบคุมและจําหนายให

เปนไปตามระเบียบวิธีการปฏิบัติของสํานักงานจัดการทรัพยสิน

 ผูชวยผูจัดการจัตุรัสจามจุรี มีอํานาจหนาที่ในการชวยงานบริหารของผูจัดการจัตุรัส

จามจุรี และตามที่ผูบังคับบัญชามอบหมาย

 ผูจัดการแผนกบริหารอาคารและความปลอดภัย ทําหนากํากับดูแลงาน 3 สวนคือ

- งานระบบวิศวกรรมและสถาปตยกรรม มีหนาที่รับผิดชอบกํากับ ควบคุม ดูแล 

ติดตามตรวจสอบผูรับจางบริหารอาคารที่มหาวิทยาลัยวาจางใหเปนไปตาม

เงื่อนไขสัญญาจาง ,ศึกษา เรียนรู วิธีการใชงาน ตลอดจนบํารุงรักษาซอมแซม

งานระบบโครงสร างและส ถาปตยกรรม  ระบบไ ฟฟาสื่ อสาร  ระบบ

วิศวกรรมเครื่องกล ระบบสุขาภิบาล ระบบปองกันอัคคีภัย และระบบอื่น ๆ ที่

เกี่ยวของกับอาคาร รวมทั้งสงเสริมการอนุรักษพลังงานทั้งภายในและภายนอก

อาคารใหเปนไปตามกฎหมาย ระเบียบ และหลักวิชาชีพวิศวกรรมของการ

บริหารอาคาร ,รายงานผลการปฏิบัติงานประจําวัน สัปดาห เดือน ไตรมาส ป 

พรอมปญหาที่เกิดขึ้น ขอเสนอแนะและแนวทางการแกไข ,ตรวจสอบพื้นที่

กายภาพของอาคารทั้งภายในและภายนอก ในสวนงานสถาปตยกรรมใน

ภาพรวมของอาคาร

- งานอาคารและสถานที่ มีหนาที่รับผิดชอบกํากับ ควบคุม ดูแล ติดตาม

ตรวจสอบระบบโครงสรางพื้นฐานของอาคารเชน งานสาธารณูปโภค ความ

สะอาด ความเรียบรอยของอาคารสถานที่ ,รับเรื่อง ปญหารองเรียน ติดตอ

ประสานงาน และแกไขปญหาที่เกิดขึ้น ,วางแผนงานการบํารุงรักษา งาน

ซอมแซม อุปกรณตางๆ จัดทําแผนสรุปคาใชจายกอนลวงหนาทุกไตรมาส ,

ตรวจสอบและจัดทํารายการทะเบียนทรัพยสินวัสดุ อุปกรณทั้งภายในและ

ภายนอกอาคาร ,ตรวจสอบการปฏิบัติ และการใชประโยชนใหเปนไปตาม
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เงื่อนไขสัญญาเชา และประสานงานกับแผนกกฎหมายกรณีผิดเงื่อนไขสัญญา

เชา

- งานรักษาความปลอดภัยและจราจร มีหนาที่รับผิดชอบ ตรวจสอบการปฏิบัติ

หนาที่ของเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย และเจาหนาที่ดานจราจร ควบคุม 

ตรวจสอบเครื่องมือ เครื่องใช อุปกรณตางๆ ที่เกี่ยวของกับความปลอดภัย ให

ใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพ

 ผูจัดการฝายบริหารอาคารสํานักงานและศูนยการคา และผูจัดการฝายบริหารอาคารที่

พักอาศัย ทําหนาท่ีบริหารอาคาร ดังนี้

- ติดตอประสานงานและรับนโยบายกับสํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬา ฯ และ

หรือตัวแทนเพ่ือนําเสนอ และรับนโยบายในการปฏิบัติงานเพื่อใหเกิดประโยชน

กับอาคารสูงสุด

- กําหนดนโยบายดานความปลอดภัย การดูแลอาคาร และการจัดการดาน

วิศวกรรม

- กําหนดนโยบายการบํารุงรักษาอาคารใหอยูในสภาพดี รวมถึงการดูแลใหเกิด

ความปลอดภัยแกผูใชอาคาร

- อํานวยความสะดวกใหแกผูเชาตาง ๆ ของอาคาร และผูมาติดตอ

- ตรวจสอบและติดตามผลการปฏิบัติงานของพนักงานแผนกอาคาร และ

พนักงานแผนกวิศวกรรม

- ใหความรูและคําแนะนําแกพนักงานทุกคน เพื่อใหปฏิบัติงานไดอยางมี

ประสิทธิภาพและตรงกับแนวทางในการปฏิบัติงานของบริษัท

- ควบคุมใหพนักงานปฏิบัติตนตามระเบียบการพนักงานและควบคุมการ

ปฏิบัติงานของพนักงานใหอยูในระเบียบของบริษัทฯ  ตลอดเวลา

- ควบคุมประสานงานกับบริษัทซึ่งเปนผูรับเหมาชวงคูสัญญาบริการของอาคาร 

เชนบริษัทรักษาความสะอาด บริษัทรักษาความปลอดภัย

- ประสานงานและติดตอสวนราชการที่เกี่ยวของ

- นําเสนอการปรับปรุง ซอมแซมอาคาร  อุปกรณอาคารตาง ๆ

- จัดเตรียมและตรวจสอบรายงานประจําเดือนเพื่อนําเสนอสํานักงานจัดการ

ทรัพยสินจุฬา ฯ

- จัดเตรียมแผนฉุกเฉิน การฝกซอม และใหมีการตรวจสอบอุปกรณเพื่อความ

ปลอดภัยตาง ๆ

- งานรักษาความสะอาด รักษาความปลอดภัย  ตัดแตงตนไม,สวน  และ กําจัด

แมลง ควบคุมดูแลกําลังพลของเจาหนาที่ ที่เขามาปฏิบัติงานภายในอาคาร ,

ควบคุมดูแลการปฏิบัติงานตามจุดที่กําหนด ,ควบคุมดูแลวัสดุ อุปกรณ 
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เครื่องมือในการปฏิบัติหนาที่ น้ํายา สารเคมี ที่ใชภายในอาคาร ,ควบคุมการ

ทํางานของเจาหนาที่ใหเปนไปตามแผนงานที่กําหนด

- งานเกี่ยวกับการปองกันอุบัติภัยในอาคาร ความปลอดภัยในการทํางานของ

ผูรับเหมา และแผนกวิศวกรรม ควบคุมดูแลการจัดสัมมนาและซอมอพยพหนี

ไฟประจําปแกผูเชาอาคาร ,จัดทําแผนการแกไขปญหากรณีฉุกเฉินตาง ๆ ใน

อาคาร ,ควบคุมดูแลการตรวจสอบสภาพความพรอมของเครื่องดับเพลิงและ

สายฉีดน้ําดับเพลิง ,เปนทีมสํารวจในกรณีเกิดเหตุฉุกเฉินในอาคาร ,ควบคุม

การตรวจสอบเหตุฉุกเฉินกรณี  fire alarm แจงเหตุ ,ควบคุมดูแลการทํางาน

ของผูรับเหมา ใหมีความปลอดภัยในการทํางานและอยูภายใตกฎระเบียบของ

อาคาร ,ควบคุมดูแลการทํางานของแผนกวิศวกรรม ใหมีความปลอดภัยในการ

ทํางานและอยูภายใตกฎระเบียบของอาคาร

- งานดานบริการลูกคา ควบคุมดูแลกิจกรรมตางๆ (event) และการเบิกจาย

อุปกรณประกอบกิจกรรม (store) ,ควบคุมดูแลงานประกันภัยอาคาร

- งานธุรการ ควบคุมดูแลงานเอกสารตางๆ,จดหมายออก, งานสารบรรณ และ

การจัดเก็บ ,ควบคุมดูแลการจัดซื้อวัสดุ อุปกรณ และการเบิกจาย ,ควบคุมดูแล

การปฏิบัติงานของทีมฝายบริหารอาคาร  ตารางการปฏิบัติงาน การขาด ลา 

สาย ,ควบคุมดูแลรายงานประจําสัปดาห รายงานประจําเดือน

- งานประชาสัมพันธ ควบคุมดูแลการปฏิบัติงานของเจาหนาที่ customer 

service
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3.2.3.3 รูปแบบการจัดหาผูปฏิบัติงาน

แผนผังที่ 3.6 รูปแบบการจัดหาผูปฏิบัติงาน อาคารจัตุรัสจามจุรี

สวนงานวางแผน
In-house

สวนงานจัดการ
Combination of in-house and 

outsourcing

สวนปฏิบัตงิาน
Outsourcing

ผูชวยผูจัดการสวนบริหารจัตุรัสจามจุรี

ผูจัดการแผนกบริหารอาคารและความปลอดภัย

ผูจัดการสวนบริหารจัตุรัสจามจุรี

บริษัทโจนส แลง ลาซาลล แมนเนจ
เมนท จํากัด

บริษัทควอลิตี้ พรอพเพอรตี้ 
แมเนจเมนท จํากัด

งานบริการ

อาคาร(JLL)

งานบริการ

อาคาร(QPM)

งานดูแล

บํารุงรักษา

อาคาร(JLL)

งานดูแล

บํารุงรักษา

อาคาร(QPM)

บ.Chubb

บ.Iss

บ.Sciencetific

บ.Beleaf

Operation(JLL)

PM(JLL)

Service(JLL)

บ.Chubb

บ.Iss

บ.Sciencetific

บ.Beleaf

Operation(QPM)

PM(QPM)

Service(QPM)
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ในสวนของการจัดการและปฏิบัติงานทั้งหมด จัดจางจากบริษัทภายนอกทั้งสิ้น โดยจัดแบง

การบริหารออกเปน 2 สวน คือ

1. สวนอาคารสํานักงานและศูนยการคา บริหารโดย บริษัทโจนส แลง ลาซาลล แมน
เนจเมนท จํากัด

บทบาทและหนาที่การทํางาน
บริษทโจนส แลง ลาซาล แมเนจเมนท จํากัด (JLL) ทําหนาที่บริหารจัดการอาคารสํานักงาน 

อาคารศูนยการคาประกอบดวย 3 งาน และมีพนักงานทั้งหมด 51 คน ดังนี้

1) งานดานระบบวิศวกรรม,บริหารจัดการงานวิศวกรรม

2) งานดานบริหารจัดการอาคาร

2.1 งานบริหารทั่วไป

2.2 งานบริหารลูกคาสัมพันธ

2.3   งานดานบริหารจัดการรักษาความปลอดภัย

2.4   งานดานบริหารจัดการรักษาความสะอาด

2.5   งานดานดูแลสวนหยอมและพันธุไม

2.6   งานดานกําจัดปลวก มด แมลง หนู และยุง

2.7 งานดานการควบคุมการตกแตงพื้นที่ของผูเชาอยางเหมาะสม

2.8 งานดานระบบการจัดเก็บรายได  

2.9 งานดานการวางแผนโครงการ การจัดทําสัญญาบริการตาง ๆ

2.10 งานดานการจัดองคกรบริหารการจัดการอาคาร

2.11 งานดานการกําหนดรูปแบบการบริหารอาคาร ที่สอดคลองกับการพัฒนา หรื

แนวนโยบายของอาคาร ที่กําหนดเปนความมุงหมายในสวนที่เกี่ยวของกับการบริการ

สวนกลาง อาทิ เชน

1. การกําหนดบุคลากรและหนาที่แตละตําแหนงในการบริหารอาคาร

2. การวางแผนงานดูแลรักษาความปลอดภัย

3. การวางแผนงานดูแลรักษาความสะอาด  สวน ตนไม

4. การจัดสํานักงานฝายจัดการและอุปกรณ

5. การจัดเครื่องมือเครื่องใชในการดูแลบํารุงรักษาซอมแซมและงานสวน

6. การวางแผนดานบัญชีและการเงิน

7. การจัดทําสิ่งพิมพและคูมือการพักอาศัย

8. การใหบริการและประชาสัมพันธของการบริหารจัดการ

9. การจัดจราจร

10. การจัดกิจกรรมเพื่อสงเสริมภาพลักษณอาคาร
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2.12 งานดานการคัดเลือกบริษัทคูสัญญาตาง ๆ อาทิ งานดานความปลอดภัย ความสะอาด 

เปนตน  รวมถึงกําหนดขอบขายความรับผิดชอบ  ทั้งนี้เพื่อใหการปฏิบัติงานไดอยางเต็ม

ความสามารถ และสอดคลองกับงบประมาณการ 

2.13 งานดานการใหขอมูลเกี่ยวกับผูประกอบกิจการตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับการบริหารจัดการ

อาคาร

2.14งานดานการใหขาวสารและขอมูลรวมถึงกฎหมายที่มีการเปลี่ยนแปลง และเกี่ยวของกับ

การบริหารจัดการอาคาร

2.15งานดานการจัดตั้งทีมงานซึ่งประกอบดวยบุคคลที่มีคุณภาพและมีประสบการณ เพื่อให

คําแนะนําแกเจาของอาคารทั้งนี้เพื่อใหการบริหารงานเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ 

2.16 งานดานการจัดทํางานดานเอกสารและหนังสือตาง ๆ

3)   งานอื่นใดที่เกี่ยวของและจําเปนกับการดําเนินการบริหารอาคารใหเพื่อบรรลุวัตถุประสงค

2. สวนอาคารที่พักอาศัย บริหารโดย บริษัทควอลิตี้ พรอพเพอรตี้ แมเนจเมนท จํากัด
บทบาทและหนาที่การทํางาน
บริษัทควอลิตี้ พรอพเพอรตี้ แมเนจเมนท จํากัด (QPM) ทําหนาที่บริหารจัดการอาคารที่พัก

อาศัย ประกอบดวย 3 งาน และมีพนักงานทั้งหมด 11 คน ดังน้ี

1) งานดานระบบวิศวกรรม,บริหารจัดการงานวิศวกรรม

2) งานดานบริหารจัดการอาคาร

2.1 งานบริหารทั่วไป

2.2 งานบริหารลูกคาสัมพันธ

2.3   งานดานบริหารจัดการรักษาความปลอดภัย

2.4   งานดานบริหารจัดการรักษาความสะอาด

2.5   งานดานดูแลสวนหยอมและพันธุไม

2.6   งานดานกําจัดปลวก มด แมลง หนู และยุง

2.7 งานดานการควบคุมการตกแตงพื้นที่ของผูเชาอยางเหมาะสม

2.8 งานดานระบบการจัดเก็บรายได  

2.9 งานดานการวางแผนโครงการ การจัดทําสัญญาบริการตาง ๆ

2.10 งานดานการจัดองคกรบริหารการจัดการอาคาร

2.11 งานดานการกําหนดรูปแบบการบริหารอาคาร ที่สอดคลองกับการพัฒนา หรื

แนวนโยบายของอาคาร ที่กําหนดเปนความมุงหมายในสวนที่เกี่ยวของกับการบริการ

สวนกลาง อาทิ เชน

1. การกําหนดบุคลากรและหนาที่แตละตําแหนงในการบริหารอาคาร

2. การวางแผนงานดูแลรักษาความปลอดภัย

3. การวางแผนงานดูแลรักษาความสะอาด  สวน ตนไม
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4. การจัดสํานักงานฝายจัดการและอุปกรณ

5. การจัดเครื่องมือเครื่องใชในการดูแลบํารุงรักษาซอมแซมและงานสวน

6. การวางแผนดานบัญชีและการเงิน

7. การจัดทําสิ่งพิมพและคูมือการพักอาศัย

8. การใหบริการและประชาสัมพันธของการบริหารจัดการ

9. การจัดจราจร

10. การจัดกิจกรรมเพื่อสงเสริมภาพลักษณอาคาร

2.12 งานดานการคัดเลือกบริษัทคูสัญญาตาง ๆ อาทิ งานดานความปลอดภัย ความสะอาด 

เปนตน  รวมถึงกําหนดขอบขายความรับผิดชอบ  ทั้งนี้เพื่อใหการปฏิบัติงานไดอยางเต็ม

ความสามารถ และสอดคลองกับงบประมาณการ 

2.13 งานดานการใหขอมูลเกี่ยวกับผูประกอบกิจการตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับการบริหารจัดการ

อาคาร

2.14งานดานการใหขาวสารและขอมูลรวมถึงกฎหมายที่มีการเปลี่ยนแปลง และเกี่ยวของกับ

การบริหารจัดการอาคาร

2.17งานดานการจัดตั้งทีมงานซึ่งประกอบดวยบุคคลที่มีคุณภาพและมีประสบการณ เพื่อให

คําแนะนําแกเจาของอาคารทั้งนี้เพื่อใหการบริหารงานเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ 

2.18 งานดานการจัดทํางานดานเอกสารและหนังสือตาง ๆ

3)   งานอื่นใดที่เกี่ยวของและจําเปนกับการดําเนินการบริหารอาคารใหเพื่อบรรลุวัตถุประสงค

สําหรับสวนงานบริการ (รักษาความสะอาด) ทางอาคารไดจัดจางบริษัท ไอเอสเอส ฟาซิลิตี้ 

เซอรวิส จํากัด (ISS) ทําหนาที่ดูแลรักษาความสะอาดอาคารที่มีลักษณะเปนอาคารสูง การอํานวยความสะดวกผู

ที่มาใชบริการในพื้นที่อาคาร  ประกอบดวย

 ใหบริการงานดานรักษาความสะอาด อยางมีประสิทธิภาพ และมีคุณภาพสอดคลองกับ

กิจกรรมของอาคาร 

 ควบคุมดูแลดานความสะอาดในการใชอาคารสถานที่   รวมทั้งทรัพยสินภายใน            

และนอกอาคาร

 อํานวยความสะดวกแกบุคคลากร  เจาหนาที่ของมหาวิทยาลัย รวมทั้งผูมาใชบริการ

 ใหคําแนะนําท่ีจะนําไปปรับปรุงการรักษาความสะอาดใหมีประสิทธิภาพสูงขึ้น

พื้นที่และขอบเขตงานที่รับผิดชอบ  
อาคารศูนยการคา  (Podium)   มีจํานวน  4  ชั้นและชั้นใตดิน 1 ชั้นแบงพื้นท่ี  ดังนี้

 ชั้นที่ G-5 (ในชั้น 5  เปนพื้นที่เชาประมาณ 1,000 ตารางเมตร) 

 ชั้นใตดิน เปนศูนยอาหาร  รานบริการ  และซุปเปอรมาเก็ต
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 พื้นที่ชั้นใตดิน  (Basement)  มีสวนเชื่อมตอกับรถไฟฟาใตดินสถานีสามยาน

 พื้นที่สวนกลาง  ประกอบดวย

       1 โถงทางเขา  (Main Lobby)

       2 บันไดเลื่อน 

       3 ลิฟท 

       4 พื้นที่ทางเดินภายในอาคาร ชั้นใตดิน และชั้นที่ 1-4

       5 หองน้ํา  

       6 หองเตรียมอาหาร (ถามี)

       7 บันไดทางขึ้น-ลง และทางเชื่อมตอรถไฟฟาใตดิน

       8 บริเวณพื้นที่นอกอาคารโดยรอบภายในอาคาร    

       9 พื้นที่สวนกลางอื่น ๆ

อาคารสํานักงาน (Office Tower)  มีจํานวน  41 ชั้น แบงพื้นท่ี  ดังนี้

 ชั้น 11 เปนหองเครื่องงานระบบ  และพื้นท่ีหองประชุม

 ชั้นที่  12 ถึงชั้นที่ 41 เปนพื้นที่เชาสํานักงาน

 พื้นที่สวนกลาง ประกอบดวย

       1 โถงทางเขา (Main Lobby) 

       2 โถงลิฟท

       3 หองน้ํา

       4 หองเตรียมอาหาร  (ถามี)

       5.บริเวณพื้นที่ทางเดินสวนกลางและบันไดหนีไฟ 

       6 พื้นที่สวนกลางอื่น ๆ

อาคารพักอาศัย (Residential Tower)  มีจํานวน  23  ชั้น แบงพ้ืนที่  ดังนี้

 ชั้นใตดิน  1  ชั้น เปนที่จอดรถ

 ชั้น G เปนสวนตอนรับ  (LOBBY) ของอาคารพักอาศัย

 ชั้นที่ 5 เปนพื้นที่สวนกลางอาคารพักอาศัย  ประกอบดวย  หองออกกําลังกาย 

(Fitness) สระวายน้ํา  และสวนหยอม

 พื้นที่สวนกลาง  ประกอบดวย

           1. โถงทางเขา (Main Lobby) 

            2 .โถงลิฟท 

     3. บริเวณพื้นที่สวนกลางชั้น 5  ประกอบดวย สระวายน้ํา และหองน้ํา 

     4. บริเวณพื้นที่ทางเดินสวนกลางและบันไดหนีไฟ 

     5. พื้นที่สวนกลางอื่น ๆ
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การบริหารจัดการบุคคลากร                     
ใหมีการจัดเจาหนารักษาความสะอาดใหครอบคลุมพื้นที่อาคารทั้งหมดตลอด                     

24  ชั่วโมงโดยแบงเปน  3  ผลัด ๆ ละ 8  ชั่วโมง  ดังตอไปนี้

1. การรักษาความสะอาดประจําอาคารสํานักงาน อาคารที่พักอาศัย อาคารศูนยการคา 

และพื้นที่โดยรอบทั้งภายในและภายนอก  ยกเวน พื้นที่ลานจอดรถ

2. การจัดใหพนักงานรักษาความสะอาดดูแลพื้นที่อาคาร ดังนี้

2.1  ผูจัดการศูนย ดูแลรับผิดชอบงานดานรักษาความสะอาดทั้ง 3 อาคาร โดยมี

การแบงเวลาปฏิบัติงานดังนี้

เวลาปฏิบัติงาน เจาหนาที่ทําความสะอาด จํานวน
08.00 – 17.00 ผูจัดการศูนย 1  คน

             รวม 1  คน

   2.2  อาคารสํานักงาน โดยการแบงเวลาการปฏิบัติงาน ดังนี้

เวลาปฏิบัติงาน เจาหนาที่ทําความสะอาด จํานวน
07.00 – 16.00 หัวหนาแมบาน 1    คน

07.00 – 16.00

08.00 – 17.00 

แมบาน  ประจําชั้น 12-21

แมบาน  ประจําชั้นใตดิน- ชั้น 41 (ดูแลบันได

หนีไฟ)

5    คน

2    คน

               รวม 8     คน

2.3  อาคารศูนยการคาและพื้นที่รอบอาคาร

เวลาปฏิบัติงาน เจาหนาที่ทําความสะอาด จํานวน
07.00 – 16.00

13.30 – 22.30

22.00 – 07.00

หัวหนาแมบาน

หัวหนาแมบาน

หัวหนาแมบาน

1    คน

1    คน

1    คน

07.00 – 16.00

13.30 – 22.30

22.00 – 07.00

แมบาน

แมบาน

แมบาน

15    คน

10    คน

15   คน

             รวม 43  คน

2.4  อาคารสํานักงาน ชั้น 2 (Office CU)

เวลาปฏิบัติงาน เจาหนาที่ทําความสะอาด จํานวน
07.00 – 16.00

08.00 – 17.00 

แมบาน (ดูแลหองน้ําและพื้นที่สวนกลาง)

แมบาน(ดูแลประจําภายใน Office)

1  คน

   1    คน

               รวม 2     คน
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2.5  อาคารพักอาศัย

เวลาปฏิบัติงาน เจาหนาที่ทําความสะอาด จํานวน
08.00 – 17.00

07.00 – 16.00

08.00 – 17.00 

12.00 – 21.00

หัวหนาแมบาน

แมบาน

แมบาน (ดูแลบันไดหนีไฟ) 

แมบาน (ดูแลทําความสะอาด         สระน้ํา, 

Fitness)

1    คน

3    คน

2    คน

3    คน

            รวม 9   คน
        รวมทั้งหมด 63  คน

ตารางที่ 3.6 แสดงจํานวนพนักงานรักษาความสะอาด

สําหรับงานบริการ (รักษาความปลอดภัย) ทางอาคารไดวาจาง บริษัท ชับบ ประเทศไทย 

จํากัด (Chubb) ทําหนาที่การดูแลรักษาความปลอดภัยสําหรับอาคารที่มีลักษณะเปนอาคารสูง  การอํานวย

ความสะดวกผูที่มาใชบริการในพื้นที่อาคาร  ประกอบดวย

 ใหบริการงานดานรักษาความปลอดภัยอยางมีประสิทธิภาพ และมีคุณภาพสอดคลอง

กับกิจกรรมของอาคาร 

 ควบคุมดูแลดานความปลอดภัยในการใชอาคารสถานที่ รวมทั้งทรัพยสินภายใน และ

นอกอาคาร

 อํานวยความสะดวกแกบุคคลากร  เจาหนาที่ของมหาวิทยาลัย รวมทั้งผูมาใชบริการ

 ใหคําแนะนําท่ีจะนําไปปรับปรุงการรักษาความปลอดภัยใหมีประสิทธิภาพสูงขึ้น

พื้นที่และขอบเขตงานที่รับผิดชอบ  
อาคารสวนฐาน  (Podium)   มีจํานวน  4  ชั้นและชั้นใตดิน  1  ชั้น  แบงพื้นที่  ดังนี้

 ชั้นที่ G-5 (ในชั้น 5  เปนพื้นที่เชาประมาณ 1,000 ตารางเมตร) 

 ชั้นใตดิน เปนศูนยอาหาร  รานบริการ  และซุปเปอรมาเก็ต

 พื้นที่ชั้นใตดิน  (Basement)  มีสวนเชื่อมตอกับรถไฟฟาใตดินสถานีสามยาน

 พื้นที่สวนกลาง  ประกอบดวย

       1 โถงทางเขา  (Main Lobby)

       2 บันไดเลื่อน 

       3 ลิฟท 

       4 พื้นที่ทางเดินภายในอาคาร ชั้นใตดิน และชั้นที่ 1-4

       5 หองน้ํา  

       6 หองเตรียมอาหาร (ถามี)
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       7 บันไดทางขึ้น-ลง และทางเชื่อมตอรถไฟฟาใตดิน

       8 บริเวณพื้นที่นอกอาคารโดยรอบภายในอาคาร    

       9 พื้นที่สวนกลางอื่น ๆ

อาคารสํานักงาน (Office Tower)  มีจํานวน  41 ชั้น แบงพื้นท่ี  ดังนี้

 ชั้น 11 เปนหองเครื่องงานระบบ  และพื้นท่ีหองประชุม

 ชั้นที่  12 ถึงชั้นที่ 41 เปนพื้นที่เชาสํานักงาน

 พื้นที่สวนกลาง ประกอบดวย

       1 โถงทางเขา (Main Lobby) 

       2 โถงลิฟท

       3 หองน้ํา

       4 หองเตรียมอาหาร  (ถามี)

       5.บริเวณพื้นที่ทางเดินสวนกลางและบันไดหนีไฟ 

       6 พื้นที่สวนกลางอื่น ๆ

อาคารพักอาศัย (Residential Tower)  มีจํานวน  23  ชั้น แบงพ้ืนที่  ดังนี้

 ชั้นใตดิน  1  ชั้น เปนที่จอดรถ

 ชั้น G เปนสวนตอนรับ  (LOBBY) ของอาคารพักอาศัย

 ชั้นที่ 2 ถึงชั้นที่ 4 เปนพื้นท่ีคาปลีกและเชื่อมตอกับอาคารสวนฐาน

 ชั้นที่ 5 เปนพื้นที่สวนกลางอาคารพักอาศัย  ประกอบดวย  หองออกกําลังกาย 

(Fitness) สระวายน้ํา  และสวนหยอม

 พื้นที่สวนกลาง  ประกอบดวย

       1. โถงทางเขา (Main Lobby) 

             2. โถงลิฟท 

      3. บริเวณพื้นที่สวนกลางชั้น 5  ประกอบดวย สระวายน้ํา และหองน้ํา 

      4. บริเวณพื้นที่ทางเดินสวนกลางและบันไดหนีไฟ 

      5. พื้นที่สวนกลางอื่น ๆ

การบริหารจัดการบุคลากร
ใ ห มี ก ารจั ด เจ า หน าที่ รั ก ษ าค วา ม ปล อด ภัย ใ หค ร อบค ลุ ม พื้ น ที่ อ า ค ารทั้ งหม ด                     

ตลอด 24 ชั่วโมง  โดยแบงเปน  2  ผลัด ผลัดละ 12 ชั่วโมง  ดังตอไปนี้

1. การรักษาความปลอดภัยประจําอาคารสํานักงาน อาคารที่พักอาศัย อาคาร

ศูนยการคา และพื้นที่โดยรอบทั้งภายในและภายนอก ยกเวน พื้นที่ลานจอดรถ

2.  การจัดใหพนักงานรักษาความปลอดภัยดูแลพื้นที่อาคาร ดังน้ี

2.1 ผูจัดการศูนย ดูแลรับผิดชอบงานดานรักษาความปลอดภัยทั้ง 3 อาคาร โดยมี

การแบงเวลาปฏิบัติงานดังนี้
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เวลาปฏิบัติงาน เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย จํานวนเจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัย
07.00 – 19.00 ผูจัดการศูนย 1  คน

รวม 1 คน

2.2 อาคารสํานักงาน โดยมีการแบงเวลาการปฏิบัติงาน ดังนี้

เวลาปฏิบัติงาน เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย จํานวนเจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัย
07.00 – 19.00

19.00 – 07.00

07.00 – 19.00

10.00 – 22.00 

19.00 – 07.00

หัวหนาผลัด (กลางวัน)

หัวหนาผลัด (กลางคืน)

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย

2  คน

1  คน

6  คน

4  คน

5  คน

                    รวม 18 คน

2.3 อาคารศูนยการคา และพื้นที่รอบอาคาร โดยมีการแบงเวลาการปฏิบัติงาน ดังนี้

เวลาปฏิบัติงาน เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย จํานวนเจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัย
08.00 – 20.00

    20.00 - 08.00 

08.00 – 20.00

11.00 – 23.00

20.00 – 08.00

หัวหนาผลัด (กลางวัน)

หัวหนาผลัด (กลางคืน)

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย

2  คน

1  คน

9  คน

9  คน

9 คน

                    รวม 30 คน

2.4 ทางเชื่อมรถไฟฟาใตดิน โดยมีการแบงเวลาการปฏิบัติงาน ดังนี้

เวลาปฏิบัติงาน เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย จํานวนเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย
06.30 – 18.30

10.30 – 22.30

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย                   

1 คน

1  คน

รวม 2  คน

               2.5 อาคารที่พักอาศัย  ที่มีการเปดใชงานแลวโดยมีการแบงเวลาการปฏิบัติงานดังนี ้ 

เวลาปฏิบัติงาน เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย จํานวนเจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัย
07.00 – 19.00

19.00 – 07.00

07.00 – 19.00

19.00 – 07.00

หัวหนาผลัด (กลางวัน)

หัวหนาผลัด (กลางคืน)

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย

1 คน

1     คน

                          7     คน

                          7     คน

                    รวม                    16     คน

รวมทั้งหมด                       67    คน

    ตารางที่ 3.7 แสดงจํานวนพนักงานรักษาความปลอดภัย            
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3.2.2.4 คาใชจายอาคาร

ตารางที่ 3.8 แสดงคาใชจายของอาคารจัตุรัสจามจุรี

รายละเอียด จํานวนเงิน บาท/
เดือน

จํานวนเงิน บาท/ป

A. คาใชจายประจําอาคาร (OPEX)

1. หมวดคาสาธารณูปโภค

คาไฟฟา 14,437,500.00 173,250,000.00

คาน้ําประปา 555,500.00 6,660,000.00

2. หมวดคาบํารุงรักษา

คาจางบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 241,200.00 2,894,400.00

คาจางบํารุงรักษาลฟิต 0* 0*

คาจางบํารุงรักษาเครื่องปรับอากาศ 0* 0*

คาจางบํารุงรักษาระบบไฟฟา 0* 0*

คาจางบํารุงรักษา CCTV 0* 0*

3. หมวดคาบริการอาคาร

คาจางรักษาความปลอดภัย 1,204,500.00 14,454,000.00

คาจางรักษาความสะอาด 1,314,950.00 15,779,400.00

คาจางกําจัดแมลง 20,000.00 240,000.00

คาจางดูแลตนไมและสวน 70,000.00 840,000.00

คาจางกําจัดสิ่งปฏิกูล 20,000.00 240,000.00

4. หมวดคาวัสดุ

คาวัสดุใชสอยงานระบบประกอบอาคาร 42,500.00 510,000.00
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คาวัสดุใชสอยหองน้ํา 156,750.00 1,881,000.00

คาอุปกรณเครื่องมือ 0* 0*

เชื้อเพลิง 86,200.00 1,034,400.00

5. หมวดคาบริหารจัดการและงานบุคคล

คาจางบริหารจัดการอาคาร 1,200,000.00 14,400,000.00

คาใชจายงานธุรการ 100,000.00 1,200,000.00

6. หมวดอื่น ๆ

ประกันภัย 183,300.00 2,199,600.00

รวมคาใชจายประจําอาคาร 19,632,400.00 235,588,800.00

B. คาใชจายปรับปรุงและซอมแซมอาคาร (CAPEX) ประมาณการ / งาน 18,980,000.00

1. จัดซื้ออุปกรณปองกันอัคคีภัย

2. ปรับปรุงระบบ CCTV (ศูนยการคา/ลานจอดรถ)

3. ปรับปรุงปายจราจร

4. ปรับปรุงเพิ่มประสิทธิภาพระบบไฟฟาและสื่อสาร

5. จัดซื้อรถกระเชา

6. ปรับปรุงเพิ่มประสิทธิภาพระบบประปา

7. เพิ่มเติมระบบ Access Control

8. จัดซื้อเครื่องคอมพิวเตอร

9. สรางหองพักคนขับรถ

*ไมไดมีการจัดเตรียมงบประมาณไว
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จากตารางขางตน ไดแบงคาใชจายอาคารเปน 2 ประเภท ตามลักษณะการใชจาย ไดแก

 คาใชจายประจําอาคาร ( Facility operating expenses ) ของอาคารจัตุรัสจามจุรี ที่ได

จัดเตรียมไว ไดแก

 คาไฟฟา / คาน้ําประปา

 คาจางบํารุงรักษาลิฟต

 คาจางงานดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร

 คาจางงานรักษาความปลอดภัย

 คาจางงานทําความสะอาด

 คาจางจํากัดแมลง

 คาจางดูแลสวนและตนไม

 คาจางกํากัดสิ่งปฏิกูล

 คาวัสดุใชสอยงานระบบประกอบอาคาร

 คาวัสดุใชสอยภายในหองน้ํา

 คาน้ํามันเชื้อเพลิง

 คาจางบริหารอาคาร

 คาใชจายงานธุรการ

 คาเบี้ยประกันภัย

 คาใชจายเพื่อปรับปรุงซอมแซมอาคาร ( Facility capital investment) ทางอาคารไดจัดสรร

งบประมาณเพื่อวัตถุประสงคในการปรับสภาพการใชงานใหสอดคลองกับอาคาร ไดแกจัดซื้อ

อุปกรณปองกันอัคคีภัย ,ปรับปรุงระบบ CCTV (ศูนยการคา/ลานจอดรถ) ,ปรับปรุงปายจาร

จร ,ปรับปรุงเพิ่มประสิทธิภาพระบบไฟฟาและสื่อสาร ,จัดซื้อรถกระเชา ,ปรับปรุงเพิ่ม

ประสิทธิภาพระบบประปา ,เพิ่มเติมระบบ Access Control ,จัดซื้อเครื่องคอมพิวเตอร ,สราง

หองพักคนขับรถ
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3.2.4 สภาพปญหา
จากการสํารวจสภาพปญหาดานกายภาพของอาคารจัตุรัสจามจุรี เนื่องจากอาคารมีสภาพ

ใหม เปดบริการมาประมาณ 1 ป ผูศึกษาไดแบงประเภทของการสํารวจออกเปน 2 สวน คือ สภาพปญหาดาน

สถาปตยกรรม และสภาพปญหาดานระบบประกอบอาคาร โดยจากการศึกษาพบวา 

 สภาพปญหาดานสถาปตยกรรม ประกอบดวย

 งานพื้นหินออนเทียมและหินแกตนิต มีปญหาเรื่องความชื้นใตพื้นหินมีสภาพ

บางสวนเสียหายเล็กนอย

 งานผนังภายนอก หินแกตนิตบางสวนหลุดลอน 

 สภาพปญหาดานระบบประกอบอาคาร

 ไมมีปญหาเนื่องจากมีสภาพคอนขางใหม และทางอาคารมีโครงการในการปรับปรุง

เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพและใหสอดคลองกับการใช
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3.3 อาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร  

3.3.1 กายภาพของอาคาร
3.3.1.1  ประวัติความเปนมา
อาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร หรือชื่อเดิม มาบุญครอง หรือ มาบุญครองเซ็นเตอร กอสรางบน

พื้นที่เชาของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เปดดําเนินการเมื่อป พ.ศ. 2528 บริหารงานโดยบริษัท เอ็ม บี เค จํากัด

(มหาชน)

3.3.1.2 ที่ตั้งอาคาร

อาคาร เอ็ม บี เค เซ็นเตอร ตั้งอยูเลขที่ 444 ชั้น 8 ถนนพญาไท แขวงวังใหม เขตปทุมวัน 

กรุงเทพมหานคร  10330 

ภาพที่ 3.3 แสดงตําแหนงที่ตั้งอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร
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3.3.1.3 ขอมูลอาคาร
ลักษณะทั่วไปของอาคาร : ประกอบดวยอาคาร   3   หลัง ตอเนื่องกัน คือ อาคารสํานักงาน  

12  ชั้น  อาคารสวนโรงแรม  29  ชั้น  และอาคารศูนยการคา 8   ชั้น  

อาคารสํานักงานเปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก ผนังเปนกระจก 

อาคารศูนยการคาเปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก ผนังเปนกระจกบางสวนและอีกสวนเปน

ผนังคอนกรีต

อาคารสวนโรงแรมเปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก ผนังเปนกระจก

 กําหนดเปด - ปดอาคารสํานักงาน : ตั้งแตเวลา 08.00 - 18.00 น.

 กําหนดเปด - ปดอาคารศูนยการคา : ตั้งแตเวลา 10.00 - 22.00 น.

  อาคารสวนโรงแรม เปดตลอด 24 ชั่วโมง 

ตารางที่ 3.9 แสดงขอมูลอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร

ขนาด
ที่ดิน 
(ไร)

ปที่เปด
อาคาร 
(พ.ศ.) / 

ป

พื้นที่รวม
ทั้งหมด

ลักษณะ
การใช
อาคาร

จํานวน
ชั้น

พื้นที่รวม/
อาคาร
(ตรม.)

พื้นที่ให
เชา(ตรม.)

พื้นที่
สวนกลาง

(ตรม.)

2528 / 

24 ป

อาคาร

สํานักงาน

ใหเชา

9-20 23,330.17 17,760.78 5,569.29

23-1-49 270,802.75
อาคาร

ศูนยการคา
1 - 8 142,762.86 92,813.88 49,948.98

อาคารสวน

โรงแรม
1 - 29 47,436.16 26,127.61 21,308.55

ลานจอดรถ 6 57,273.36
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3.3.1.4 ลักษณะการใชและผูใชอาคาร
กลุมลูกคาของอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร แบงออกเปน

1. ผูเชาเพื่อประกอบธุรกิจภายในศูนยการคา

- ผูเชาหลัก (Anchor Tenant) ไดแก ดีพารทเมนทสโตร โรงภาพยนตร โบวลิ่ง คารา

โอเกะ ศูนยรวมโทรศัพทมือถือและอุปกรณ ศูนยเฟอรนิเจอร ศูนยรวมอาหารนานาชาติ เปนตน

- ผูเชารายยอย ไดแก รานคาปลีก (Retail Shop) ที่จําหนายสินคาทั่วไป ที่มีความหลากหลาย

และมีคุณภาพ

2. ผูใชบริการ และซื้อสินคาภายในศูนยการคา ไดแก บุคคลที่เขาไปใชบริการภายใน

ศูนยการคา ซึ่งครอบคลุมไปถึงบุคคลหลายกลุม เชน นักเรียน นักศึกษา คนวัยทํางาน และนักทองเที่ยว

ชาวตางชาติ

ตารางที่ 3.10 แสดงลักษณะการใชและผูใชอาคารอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร

ลักษณะการ
ใชอาคาร

เวลาการใช
อาคาร

จํานวน
ผูใช

อาคาร
(คน/วัน)

ชั้นที่ ประเภทธุรกิจ

สํานักงาน
07:00-18:00 

วันจันทร ถึงวัน

ศุกร

1,500 9 - 20 สํานักงานใหญ ธนาคารธนชาติ

ศูนยการคา
10:00-22:00

ทุกวัน

1
ลานกิจกรรม / ซุบเปอรมารตเก็ต / 

รานอาหาร / ธนาคาร

2 รานคาทั่วไป

3 รานคาเกี่ยวกับความสวยความงาม

90,000 4 ศูนยรวมรานโทรศัพทมือถือ

5 ศูนยรวมรานเฟอรนิเจอร

6 ศูนยอาหาร / รานคาทั่วไป

7 โรงหนัง / รานอาหาร

8 สํานักงานบริหารอาคาร

โรงแรม 24 ชั่วโมง ทุกวัน 500-800 1-29
ใหบริการพักอาศัยชั่วคราวจํานวน 462 หอง 

สําหรับชาวตางชาติและทั่วไป

อาคารจอดรถ
06:00-00:00 

ทุกวัน
1-8 ใหบริการจอดรถยนตและรถมอเตอรไซค



56

3.3.2 ระบบประกอบอาคาร

3.3.2.1 ระบบไฟฟากําลัง
การไฟฟานครหลวง ไดจายกระแสไฟฟาขนาด 69 KV/12 KV จาก 2 FEEDER แลวจายให

หมอแปลงของโครงการ จัตุรัสจามจุรี จํานวน 16 ลูก ขนาด 2000 KVA แบบ DRY TYPE

ระบบไฟฟาสํารอง ( GENERATOR ) โหลดใหอุปกรณสําคัญ ของอาคาร  และพื้นที่

สวนกลาง เชน Service Lift, Pressurization Fan ,Smoke Exhaust, CCTV, Paging System, Fire Alarm 

System,แสงสวางสวนกลาง 

3.3.2.2 ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ
ระบบปรับอากาศที่จายน้ําเย็นไปในอาคารโดยใช CHILLER เปนตัวทําน้ําเย็น โดยสงผาน 

AHU และ FCU เปนตัวกระจายลมในพื้นที่  CHILLER ขนาด 1000 ตัน จํานวน 6 ตัว และ 500 ตัน จํานวน 2 ตัว 

700 ตัน จํานวน 2 ตัว

              

3.3.2.3 ระบบสุขาภิบาล
ระบบประปา จะมีถังพักน้ําที่ Underground tank จํานวน 2 Tank ขนาด  750 ลบ.ม. โดยที่

โซนโรงแรม จะสูบน้ําไปเก็บไวที่ Roof Tank ชั้น 30 ขนาด 130 ลบ.ม. แลวปลอย Down Feed จายลงมาชั้น

ดานลาง และโซนอาคารสํานักงาน จะสูบน้ําไปเก็บที่Tank ชั้น 22 ขนาด  350 ลบ.ม. แลวปลอย Down Feed 

จายลงมาดานลาง

3.3.2.4 ระบบปองกันอัคคีภัย และระงับอัคคีภัย
วิธีการดับเพลิงภายในอาคารมีอยู 3 ชนิด โดยจําแนกตามชนิดของอุปกรณ ดังนี้

1. การดับเพลิงดวยหัวกระจายน้ํา (Sprinkler) : ระบบนี้จะทํางานโดยอัตโนมัติ เมื่อเกิดเหตุ

เพลิงไหม กลาวคือหัวกระจายน้ําจะแตกออกเมื่ออุณหภูมิสูงเกินกวาคามาตรฐานของหัว

กระจายน้ํา และระบบปมน้ําดับเพลิงจะทํางานอัตโนมัติ

2. การดับเพลิงดวยสายฉีดดับเพลิง (Fire Hose Cabinet)

3. การดับเพลิงดวยถังดับเพลิง (Fire Extinguisher) 

3.3.2.5 ระบบเตือนภัย
ระบบนี้ใชสําหรับตรวจจับและแจงสัญญาณ เมื่อเกิดเหตุเพลิงไหมขึ้น โดยอุปกรณที่ใช

ตรวจจับการเกิดเพลิงไหม สงสัญญาณไปยังแผลควบคุมในหอง Control Room ซึ่งประกอบดวย Heat Detector 

ใชสําหรับตรวจจับความรอน และ Smoke Detector ใชสําหรับตรวจจับควันไฟ

3.3.2.6 ระบบลิฟทและบันไดเลื่อน
อาคารสํานักงานมีลิฟทโดยสาร 10 ตัว 

ระบบบันไดเลื่อน มีจํานวน 43 ตัว เฉพาะในสวนอาคารศูนยการคา
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3.3.3 ระบบการดูแลอาคารสถานที่

3.3.3.1 โครงสรางองคกรของบริษัท เอ็ม บี เค จํากัด (มหาชน)

แผนผังที่ 3.7 โครงสรางองคกรของบริษัท เอ็ม บี เค จํากัด (มหาชน)

หนวยงานที่เกี่ยวของกับงานดูแล
อาคารสถานที่
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โครงสรางการบริหารอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร สายปฏิบตัิการ

แผนผังที่ 3.8 โครงสรางการบริหารอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร

ผูชวยรองกรรมการผูอํานวยการสายปฏิบัติการ

ผูอํานวยการฝายรักษาความปลอดภัย

สวนงานวางแผน

สวนงานจัดการ

สวนปฏิบัติงาน

รองกรรมการผูอํานวยการสายปฏิบัติการ

เจาหนาที่รักษาความ

ปลอดภัย

เจาหนาที่บริการ

รานคา

ชางระบบไฟฟา

เจาหนาที่จราจร

เจาหนาที่ปองกันเพลิง

เจาหนาที่ควบคุมระบบ CCTV

เจาหนาที่ควบคุมรานคา

เจาหนาที่บริการ

พื้นที่สวนกลาง
-หองน้ํา

-ลานจอดรถ

-ผนังอาคาร

-ดูแลงานสวน

-ระบบการจัดเก็บขยะ

ชางระบบปรับอากาศ

ชางระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ

ชางระบบสุขาภิบาล

กรรมการผูอํานวยการ

ผูอํานวยการฝายบริการ ผูอํานวยการฝายวิศวกรรม

ผจก.แผนกรักษาความปลอดภัย

ผจก.แผนกจราจร

ผจก.แผนกปองกันเพลิง

ผจก.แผนกโทรทัศนวงจรปด

ผจก.แผนกควบคุมราน

ผจก.แผนกบริการ

รานคา

ผจก.แผนกบริการพื้นที่

สวนกลาง

ผจก.แผนกไฟฟา

ผจก.แผนกปรับอากาศ

ผจก.แผนกสุขาภิบาล

ผจก.แผนกควบคุมอาคาร

อัตโนมัติ

ผจก.แผนกอะไหลและ

เครื่องมือ

ผจก.ซอมบํารุงอาคาร

เจาหนาที่แผนกอะไหลและเครื่องมือ

ชางซอมบํารุงอาคาร
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3.3.3.2 บทบาทและหนาที่
 สวนงานวางแผน ประกอบดวย รองกรรมการผูอํานวยการสายปฏิบัติการ ผูชวยรอง

กรรมการผูอํานวยการสายปฏิบัติการ และผูอํานวยการฝายทุกฝาย จะทําหนาที่กําหนด

นโยบาย วางกลยุทธ วางมาตรฐานและประเมินผล

 สวนงานจัดการ ประกอบดวย ผูจัดการแผนกตาง ๆ จะทําหนาที่กํากับ ควบคุม ดูแล 

ตรวจสอบการทํางานใหเปนไปตามแผนงาน และมาตรฐานที่กําหนดไว
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3.3.3.3 รูปแบบการจัดหาผูปฏิบัติงาน

แผนผังที่ 3.9 รูปแบบการจัดหาผูปฏิบัติงานของอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร

สวนงานวางแผน
In-house

สวนงานจัดการ
In-house 

สวนปฏิบัตงิาน
Combination of in-house and 

outsourcing

ผูชวยรองกรรมการผูอํานวยการสายปฏิบัติการ

รองกรรมการผูอํานวยการสายปฏิบัติการ

กรรมการผูอํานวยการ

ผูอํานวยการฝายรักษาความปลอดภัย ผูอํานวยการฝายบริการ ผูอํานวยการฝายวิศวกรรม

ผจก.แผนกรักษาความปลอดภัย

ผจก.แผนกจราจร

ผจก.แผนกปองกันเพลิง

ผจก.แผนกโทรทัศนวงจรปด

ผจก.แผนกควบคุมราน

ผจก.แผนกบริการ

รานคา

ผจก.แผนกบริการพื้นที่

สวนกลาง

ผจก.แผนกไฟฟา

ผจก.แผนกปรับอากาศ

ผจก.แผนกสุขาภิบาล

ผจก.แผนกควบคุมอาคารอัตโนมัติ

ผจก.แผนกอะไหลและเครื่องมือ

ผจก.ซอมบํารุงอาคาร

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย เจาหนาที่บริการ

รานคา

ชางระบบไฟฟา

เจาหนาที่จราจร

เจาหนาที่ปองกนัเพลิง

เจาหนาที่ควบคุมระบบ CCTV

เจาหนาที่ควบคุมรานคา

เจาหนาที่บริการพื้นที่

สวนกลาง

-ผนังอาคาร

-ดูแลงานสวน

-ระบบการจัดเก็บขยะ

ชางระบบปรับอากาศ

ชางระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ

ชางระบบสุขาภิบาล

เจาหนาที่แผนกอะไหลและ

ชางซอมบํารุงอาคาร

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย

เจาหนาที่จราจร

เจาหนาที่รักษาความ

สะอาดหองน้ํา

เจาหนาที่รักษาความ

สะอาดลานจอดรถ

In-house outsourcing
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ในสวนของปฏิบัติงาน ซึ่งประกอบดวยงาน 2 สวน คือ
1. งานบริการอาคาร ประกอบดวย
 สวนงานรักษาความปลอดภัย มีพนักงานทั้งหมด 320 คน จัดแบงแผนกเปน 

แผนก 5 แผนก ดังนี้

1) แผนกควบคุมรานคา มีหนาที่ตรวจสอบควบคุมดูแลรานคาใหจัดสินคา ตู 

อุปกรณ หรือสิ่งของตางๆ ใหอยูในขอบเขตพื้นที่เชา /ตรวจสอบควบคุมการใชเครื่องเสียงของผูเชาใหอยูใน

ขอบเขตตามระเบียบ /ตรวจสอบและควบคุมการใชพื้นที่เชาใหถูกตองตามขอตกลงในสัญญาเชา /ออกหนังสือ

เตือนถึงรานคาฝาฝนระเบียบ

2) แผนกรักษาความปลอดภัย มีหนาที่ดูแลรักษาความปลอดภัย /ดูแลรักษา

ทรัพยสินของ บริษัทฯ / ผูเชา / ผูประกอบการ /ปองกัน และ ระงับเหตุการณตางๆ /ควบคุม / ดูแลเปดปดประตู

ศูนยฯ  

3) แผนกจราจร มีหนาที่อํานวยความสะดวกดานการจราจร /ดูแลความปลอดภัยใน

ทรัพยสินของบริษัท , ผูเชา , ลูกคา /ตรวจสอบยานพาหนะกอนขึ้นลานจอด และ ภายในลานจอด /ดูแลการ

จัดเก็บคาบริการจอดรถ

4) แผนกปองกันเพลิง มีหนาที่ ควบคุมและรับแจงเหตุอัคคีภัยภายในศูนยฯ ตลอด 

24 ชั่วโมง /ตรวจสอบเสนทาง บันไดหนีไฟ และอุปกรณดับเพลิงใหพรอมใชงาน /ตรวจ/ดูแล การตกแตงรานคา/

ซอมดับเพลิง ,ซอมอพยพหนีไฟเพื่อเตรียมพรอมสม่ําเสมอ /ตรวจ / ดูแล การตกแตงรานคา

5) แผนกโทรทัศนวงจรปด มีหนาที่ควบคุมระบบโทรทัศนวงจรปดใหสามารถใชงาน

ไดตลอด 24 ชม. /ตรวจสอบเหตุการณผิดปรกติภายในอาคาร /ใหขอมูลและประสานงานกับหนวยงานที่

เกี่ยวของในการปองกันเหตุรายตางๆ

 สวนงานบริการรานคาและพื้นที่สวนกลาง มีพนักงานทั้งหมด 84 คน จัดแบง

แผนกเปน แผนก 2 แผนก ดังนี้

1) แผนกบริการรานคา มีหนาที่รับเรื่องความตองการของผูเชา /ประสานงานกับฝาย

ที่เกี่ยวของ เพื่อตอบสนองตามความตองการของผูเชา

2) แผนกบริการพื้นที่สวนกลาง มีหนาท่ีดูแลทําความสะอาดพื้นที่สวนกลาง /ดูแลทํา

ความสะอาดหองนํ้าสวนกลาง /ดูแลทําความสะอาดลานจอดรถ /ดูแลงานสวน /ดูแลระบบการจัดเก็บขยะ

2. งานบํารุงรักษาอาคาร (วิศวกรรม) มีหนาที่และความรับผิดชอบคือ

1) Operate (ควบคุมดูแลการทํางานของเคร่ืองจักร)

2) Maintenance (บํารุงรักษาเครื่องจักร)

3) Renovate (พิจารณาอนุมัติแบบตกแตงรานคา และตรวจสอบความถูกตองของ

งานระบบ)

4) บริการแกไขปญหาฉุกเฉินที่เกี่ยวของกับงานระบบ

และมีพนักงานทั้งหมด 98 คน จัดแบงเปน 6 แผนกคือ
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1) แผนกไฟฟา มีหนาที่บริหารจัดการระบบไฟฟา /ควบคุมดูแลลิฟท /บันไดเลื่อน /

เครื่องเสียง /ปายไฟฉุกเฉินทั้งหมด

2) แผนกปรับอากาศ มีหนาที่ควบคุมดูแลระบบปรับอากาศและระบายอากาศ

3) แผนกสุขาภิบาล มีหนาที่ควบคุมดูแลเครื่องกําเนิดไฟฟา /ระบบจายแกส /ระบบ

ดับเพลิง /ระบบจายน้ําประปา /ระบบบําบัดน้ําเสีย /ระบบน้ํารีไซเคิล /ตรวจ-ซอม หองน้ําภายในศูนยการคา

4) แผนกควบคุมอาคารอัตโนมัติ มีหนาที่ควบคุมดูแลระบบโทรศัพท /ระบบ Public 

Address /ระบบ MATV /ระบบ Fire Alarm /ระบบ BAS /ระบบ CCTV

5) แผนกซอมบํารุง มีหนาที่บํารุงรักษาอาคาร /ซอมแซมสวนของอาคารที่ชํารุดทุก

จุดยกเวนงานระบบ

6) แผนกอะไหลและเครื่องมือ เปนผูดําเนินการจัดซื้อ จัดเก็บ ดูแลเรื่องเบิกจาย

เครื่องมือ วัสดุอุปกรณ และดูแลรักษาและซอมเครื่องมือและอุปกรณ

3.3.3.4 คาใชจายอาคาร

ตารางที่ 3.11 แสดงคาใชจายของอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร

รายละเอียด จํานวนเงิน บาท/เดือน จํานวนเงิน บาท/ป

A. คาใชจายประจําอาคาร (OPEX)

1. หมวดคาสาธารณูปโภค

คาไฟฟา 20,000,000.00 240,000,000.00

คาน้ําประปา 1,200,000.00 14,400,000.00

2. หมวดคาบํารุงรักษา

คาจางบํารุงรักษาระบบประกอบ
อาคาร

1,840,000.00 22,080,000.00

คาจางบํารุงรักษาลฟิต 16,700.00 200,400.00

คาจางบํารุงรักษาเครื่องปรับอากาศ 92,000.00 1,104,000.00

คาจางบํารุงรักษาระบบไฟฟา 50,000.00 600,000.00
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คาจางบํารุงรักษา CCTV 25,000.00 300,000.00

3. หมวดคาบริการอาคาร

คาจางรักษาความปลอดภัย 4,800,000.00 57,600,000.00

คาจางรักษาความสะอาด 1,638,000.00 19,656,000.00

คาจางกําจัดแมลง 40,000.00 480,000.00

คาจางดูแลตนไมและสวน 80,000.00 960,000.00

คาจางกําจัดสิ่งปฏิกูล 46,600.00 559,200.00

4. หมวดคาวัสดุ

คาวัสดุใชสอยงานระบบประกอบ
อาคาร

250,000.00 3,000,000.00

คาวัสดุใชสอยหองน้ํา 150,000.00 1,800,000.00

คาอุปกรณเครื่องมือ 300,000.00 3,600,000.00

เชื้อเพลิง 150,000.00 1,800,000.00

5. หมวดคาบริหารจัดการและงานบุคคล

คาจางบริหารจัดการอาคาร 3,500,000.00 42,000,000.00

คาใชจายงานธุรการ 200,000.00 2,400,000.00

6. หมวดอื่น ๆ

ประกันภัย 292,000.00 3,504,000.00

รวมคาใชจายประจําอาคาร 34,670,300.00 416,043,600.00
B. คาใชจายปรับปรุงและซอมแซมอาคาร 
(CAPEX)

ประมาณการ / งาน 150,000,000.00

1. โครงการเปลี่ยน Chiller ใหม โดยใชน้ํายา 
R-123 
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2. โครงการเพิ่ม Cooling Tower ใหมเปน
แบบ Cross Flow 6 Cell 4500 Ton

3. โครงการติดต้ังระบบ Chiller Manager ใน
การควบคุมอุณหภูมิการเดิน Chiller

4. โครงการอบโอโซนทั้งศูนย 
5. ปรับปรุงระบบปรับอากาศ(AHU) ภายใน

ศูนยการคา

จากตารางขางตน ไดแบงคาใชจายอาคารเปน 2 ประเภท ตามลักษณะการใชจาย ไดแก

 คาใชจายประจําอาคาร ( Facility operating expenses ) ของอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร ที่ได

จัดเตรียมคาใชจายไวอยางครบถวน 

 คาใชจายเพื่อปรับปรุงซอมแซมอาคาร ( Facility capital investment) และทางอาคารได

จัดสรรงบประมาณเพื่อการลงทุนไวอยางตอเนื่อง และมีแผนงานปรับปรุงตอเนื่อง

3.3.4 ปญหา
จากการสํารวจสภาพปญหาดานกายภาพของอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร เนื่องจากอาคารเปด

บริการมาประมาณ 24 ป ผูศึกษาไดแบงประเภทของการสํารวจออกเปน 2 สวน คือ สภาพปญหาดาน

สถาปตยกรรม และสภาพปญหาดานระบบประกอบอาคาร โดยจากการศึกษาพบวา 

 สภาพปญหาดานสถาปตยกรรม ประกอบดวยผนังภายนอก ผนังภายใน ฝาเพดาน มีสภาพ

ทั่วไปอยูในระดับเสียหายเล็กนอยเน่ืองจากการใชงาน

 สภาพปญหาดานระบบประกอบอาคาร ประกอบดวยระบบไฟฟา ระบบปรับอากาศ ระบบ

สุขาภิบาล ระบบเตือนภัยตาง ๆ ไมพบความเสียหายใด ๆ อยูในสภาพที่พรอมใชและมีการ

ปรับปรุงอยูอยางสม่ําเสมอ

 



บทที่ 4

การวิเคราะหผลการศึกษา

จากการศึกษาสภาพในปจจุบันของอาคารในบทที่ 3 ทําใหทราบถึงสภาพและลักษณะทางกายภาพของ

อาคาร และลักษณะการดูแลอาคารสถานที่ของอาคารในปจจุบันวา มีหนาที่และมีลักษณะการดําเนินงานเปน

เชนไร  ซึ่งในบทนี้จะเปนการวิเคราะหขอมูลที่ไดมาจาก การสํารวจ และจากการสัมภาษณผูเกี่ยวของ ดังนั้น

เพื่อใหสามารถตอบสนองตอวัตถุประสงคของการศึกษาในครั้งนี้ จึงมีผลของการวิเคราะหผล ดังนี้

4.1 ลักษณะอาคารประเภทอเนกหนาที่ใชสอย

อาคารวิทยกิตติ์ ประกอบดวยอาคารสํานักงานและที่จอดรถ อาคารจัตุรัสจามจุรี  ประกอบดวยอาคาร

สํานักงาน ที่จอดรถ อาคารศูนยการคา และอาคารที่พักอาศัย อาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร ประกอบดวยอาคาร

สํานักงาน ที่จอดรถ อาคารศูนยการคา และโรงแรม

จากการศึกษา พบวา อาคารวิทยกิตติ์ มีลักษณะการใชอาคารแตกตาง กับอาคารจัตุรัสจามจุรีและ

อาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร คือไมมีอาคารศูนยการคาและอาคารประเภทที่พักอาศัยหรือโรงแรม สําหรับอาคาร

จัตุรัสจามจุรี มีลักษณะการใชที่ไมเหมือนอาคารอื่น ๆ คืออาคารที่พักอาศัย อาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร มีลักษณะ

การใชอาคารที่แตกตางกับอาคารอื่น ๆคืออาคารสวนที่เปนโรงแรมใหพักชั่วคราว 

และพบวาอาคารจัตุรัสจามจุรีและอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร มีลักษณะการใชอาคารที่เหมือนกันคือ

สํานักงาน และศูนยการคา 

และในสวนที่มีลักษณะการที่เหมือนกันทุกอาคารคือพื้นที่ใหบริการท่ีจอดรถ

จากการศึกษา พบวา อาคารที่มีขนาดพื้นที่สํานักงานมากที่สุด คืออาคารจัตุรัสจามจุรี อาคารที่มีขนาด

พื้นที่ศูนยการคามากที่สุด คืออาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร 

เมื่อนําอายุอาคารของแตละอาคาร มาจัดลําดับ โดยเรียงลําดับจากอาคารที่มีอายุมากที่สุดไปยัง 

อาคารที่มีอายุนอยที่สุด พบวาอาคารเอ็ม บี เค มีอายุอาคารมากที่สุด จัดเปนลําดับที่ 1 และอาคารจัตุรัสจามจุรี 

มีอายุอาคารนอยที่สุด จัดเปนลําดับที่ 3 และอาคารวิทยกิตติ์ มีอายุอาคารอยูลําดับที่ 2 

และเมื่อเปรียบเทียบลําดับขนาดพื้นที่อาคาร พบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี เปนอาคารที่มีขนาดพื้นที่

อาคารมากที่สุดเปนลําดับที่ 1 และอาคารวิทยกิตติ์ มีขนาดพื้นที่อาคารนอยที่สุดเปนลําดับที่ 3 และอาคารเอ็ม บี 

เค มีขนาดพื้นที่อาคารเปนลําดับที่ 2
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ตารางที่ 4.1 ขนาดพื้นที่อาคาร จําแนกตามประเภทการใชอาคาร

ประเภทการ

ใชอาคาร

อายุ

อาคาร 

(ป)
พื้นที่อาคาร

พื้นที่

สวนกลาง

พื้นที่ใชสอย

สํานักงาน ศูนยการคา ที่จอดรถ
ที่พักอาศัย 

/โรงแรม

วิทยกิตติ์ 14
53,771.00

(100 %)

7,858.00

(14.61 %)

16,323.00

(30.36 %)
ไมมี

29,590.00

(55.03 %)
ไมมี

จัตุรัสจามจุรี 1
288,365.37

(100 %)

67,648.18

(23.46 %)

92,076.76

(31.93 %)

22,247.09

(7.71 %)

79,184.00

(27.46 %)

27,209.34

(9.44 %)

เอ็ม บี เค 24
270,802.75

(100 %)

76,826.82

(28.37 %)

17,760.78

(6.56 %)

92,813.88

(34.27 %)

57,273.36

(21.15 %)

26,127.61

(9.65 %)

เมื่อนําขนาดพื้นที่มาเปรียบเทียบในสวนของพื้นที่สวนกลาง พบวา อาคารวิทยกิตติ์มีพื้นที่สวนกลาง

เทากับ 14.61 % ของพื้นที่อาคาร อาคารจัตุรัสจามจุรีมีขนาดพื้นที่สวนกลางเทากับ 23.46 % ของพื้นที่อาคาร 

และอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอรมีขนาดพื้นที่สวนกลางเทากับ 28.37 % ของพื้นที่อาคาร

เมื่อนําขนาดพื้นที่มาเปรียบเทียบในสวนของพื้นที่ใชสอยสวนสํานักงาน พบวา อาคารวิทยกิตติ์มีพื้นที่

สวนสํานักงานเทากับ 30.36 % ของพื้นที่อาคาร อาคารจัตุรัสจามจุรีมีขนาดพื้นที่สวนสํานักงานเทากับ31.93 % 

ของพื้นที่อาคาร และอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอรมีขนาดพื้นที่สวนสํานักงานเทากับ 6.56 % ของพื้นที่อาคาร

เมื่อนําขนาดพื้นที่มาเปรียบเทียบในสวนของพื้นที่ใชสอยสวนศูนยการคา พบวา อาคารวิทยกิตติ์ไมมี

พื้นที่สวนศูนยการคา  อาคารจัตุรัสจามจุรีมีขนาดพื้นที่สวนศูนยการคาเทากับ 7.71 % ของพื้นที่อาคาร และ

อาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอรมีขนาดพื้นที่สวนศูนยการคาเทากับ 34.27 % ของพื้นที่อาคาร

เมื่อนําขนาดพื้นที่มาเปรียบเทียบในสวนของพื้นที่ใชสอยสวนที่จอดรถ พบวา อาคารวิทยกิตติ์มีพื้นที่

สวนที่จอดรถเทากับ 55.03 % ของพื้นที่อาคาร อาคารจัตุรัสจามจุรีมีขนาดพื้นที่สวนที่จอดรถเทากับ27.46 % 

ของพื้นที่อาคาร และอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอรมีขนาดพื้นที่สวนที่จอดรถเทากับ 21.15 % ของพื้นที่อาคาร
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เมื่อนําขนาดพื้นที่มาเปรียบเทียบในสวนของพื้นที่ใชสอยสวนที่พักอาศัยหรือโรงแรม พบวา อาคารวิทย

กิตติ์ไมมีพื้นที่สวนที่พักอาศัยหรือโรงแรม  อาคารจัตุรัสจามจุรีมีขนาดพื้นที่สวนที่พักอาศัยเทากับ 9.44 % ของ

พื้นที่อาคาร และอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอรมีขนาดพื้นที่สวนโรงแรมเทากับ 9.65 % ของพื้นที่อาคาร

4.2 ระบบการดูแลอาคารสถานที่
การศึกษาพบวา อาคารวิทยกิตติ์ มีระบบการดูแลอาคารสถานที่ แบบเรียบงาย ในสวนงานจัดการมี

ผูรับผิดชอบเพียงคนเดียว และในสวนปฏิบัติงาน ไดจัดจางบริษัทเอกชน จากภายนอกเขามาดําเนินการภายใน

อาคารทั้งในสวนงานซอมบํารุงและงานบริการอาคาร

แผนผังที่ 4.1 โครงสรางการบริหารสวนบริหารอาคารวิทยกิตติ์

ผูจัดการสวนบริหารอาคารวิทยกิตติ์

วิศวกร (1 คน)

สวนงานวางแผน
In-house

สวนงานจัดการ
In-house

สวนปฏิบัตงิาน
Outsourcing

ผูจัดการสวนบริหารศูนยการคาสยามสแควร

บ.ทําความสะอาด (6 คน)

บ.รปภ (9 คน)

บ.อินโนเวชั่น เทคโนโลยี จํากดั (4 คน)
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การศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี มีระบบการดูแลอาคารสถานที่คอนขางซ้ําซอนคือ ในสวนการ

จัดการ จะมีผูจัดการของสวนเจาของอาคารมากํากับควบคุมอีกชั้นหนึ่ง ทําใหการบริหารจัดการขาดความ

คลองตัว และในยังมีการจําแนกการดูแลอาคารสถานที่ออกเปน 2 สวนคือจําแนกตามอาคารสํานักงานและ

อาคารศูนยการคา เปนสวนที่ 1 และอาคารที่พักอาศัย เปนสวนที่ 2 โดยการจัดจางบริษัทเอกชนภายนอกเขามา

ดําเนินการแทน ทั้งสวนที่ 1 และสวนที่ 2 รวมทั้งหมดเปน 2 บริษัท ซึ่งอาจทําใหการดูแลอาคารเกิดปญหาในการ

ประสานงานสงผลถึงประสิทธิภาพตามไปดวย

แผนผังที่ 4.2 โครงสรางการบริหารสวนอาคารจัตุรัสจามจุรี

สวนงานวางแผน
In-house

สวนงานจัดการ
Combination of in-house and 

outsourcing

สวนปฏิบัตงิาน
Outsourcing

ผูชวยผูจัดการสวนบริหารจัตุรัสจามจุรี

ผูจัดการแผนกบริหารอาคารและความปลอดภัย

ผูจัดการสวนบริหารจัตุรัสจามจุรี

บริษัทโจนส แลง ลาซาลล แมนเนจ
เมนท จํากัด

บริษัทควอลิตี้ พรอพเพอรตี้ 
แมเนจเมนท จํากัด

งานบริการ

อาคาร(JLL)

งานบริการ

อาคาร(QPM)

งานดูแล

บํารุงรักษา

อาคาร(JLL)

งานดูแล

บํารุงรักษา

อาคาร(QPM)

บ.Chubb

บ.Iss

บ.Sciencetific

บ.Beleaf

Operation(JLL)

PM(JLL)

Service(JLL)

บ.Chubb

บ.Iss

บ.Sciencetific

บ.Beleaf

Operation(QPM)

PM(QPM)

Service(QPM)



69

จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร มีระบบการดูแลอาคารสถานที่ โดยการจําแนก

โครงสรางการบริหารงานตามประเภทงาน คือแยกตามงานระบบไฟฟา ระบบปรับอากาศ ระบบสุขาภิบาล ระบบ

ควบคุมอาคารอัตโนมัติ และมีแผนกอะไหลและเครื่องมือ ไวใหการสนับสนุนงาน  อีกทั้งยังควบคุมการใช

เครื่องมืออยางถูกตอง แผนกซอมบํารุงอาคาร มีไวซอมแซมงานเกี่ยวกับอาคารโดยตรงเชนงานพื้น งานฝาเพดาน 

และงานสีภายใน/ภายนอกอาคาร

แผนผังที่ 4.3 โครงสรางการบริหารอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร

สวนงานวางแผน
In-house

สวนงานจัดการIn-house 

สวนปฏิบัตงิาน

ผูชวยรองกรรมการผูอํานวยการสายปฏิบัติการ

รองกรรมการผูอํานวยการสายปฏิบัติการ

กรรมการผูอํานวยการ

ผูอํานวยการฝายรักษาความปลอดภัย ผูอํานวยการฝายบริการ ผูอํานวยการฝายวิศวกรรม

ผจก.แผนกรักษาความปลอดภัย

ผจก.แผนกจราจร

ผจก.แผนกปองกันเพลิง

ผจก.แผนกโทรทัศนวงจรปด

ผจก.แผนกควบคุมราน

ผจก.แผนกบริการ

รานคา

ผจก.แผนกบริการพื้นที่

สวนกลาง

ผจก.แผนกไฟฟา

ผจก.แผนกปรับอากาศ

ผจก.แผนกสุขาภิบาล

ผจก.แผนกควบคุมอาคารอัตโนมัติ

ผจก.แผนกอะไหลและเครื่องมือ

ผจก.ซอมบํารุงอาคาร

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย เจาหนาที่บริการ

รานคา

ชางระบบไฟฟา

เจาหนาที่จราจร

เจาหนาที่ปองกันเพลิง

เจาหนาที่ควบคุมระบบ CCTV

เจาหนาที่ควบคุมรานคา

เจาหนาที่บริการพื้นที่

สวนกลาง

-ผนังอาคาร

-ดูแลงานสวน

-ระบบการจัดเก็บขยะ

ชางระบบปรับอากาศ

ชางระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ

ชางระบบสุขาภิบาล

เจาหนาที่แผนกอะไหลและ

ชางซอมบํารุงอาคาร

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย

เจาหนาที่จราจร

เจาหนาที่รักษาความ

สะอาดหองน้ํา

เจาหนาที่รักษาความ

สะอาดลานจอดรถ
In-house

outsourcing
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4.3 จํานวนบุคลากร ในการดูแลอาคารสถานที่
จากการศึกษา โครงสรางการดูแลอาคารสถานที่ ซึ่งประกอบดวยสวนงาน 3 สวนคืองานวางแผน งาน

จัดการ และปฏิบัติงาน สําหรับในสวนปฏิบัติงานไดจําแนกออกเปน 2 สวนคืองานบริการอาคาร ซึ่งเปนบริการขั้น

พื้นฐานที่ทางอาคารจัดดําเนินการ เพื่อใหผูใชบริการอาคารไดรับความสะดวก และความปลอดภัย ไดแก การ

รักษาความสะอาด การรักษาความปลอดภัย การกําจัดแมลงและสัตวรบกวน การกําจัดขยะ การดูแลรักษาสวน

และพื้นที่โดยรอบ สําหรับงานดูแลรักษาอาคาร เปนงานทางดานเทคนิค มีหนาที่หลักในการดูแลควบคุม 

บํารุงรักษาและซอมแซมอาคาร และระบบประกอบอาคาร ใหอยูในสภาพพรอมใชงาน ละปลอดภัยอยู

ตลอดเวลา 

พบวา อาคารที่มีบุคลากรนอยที่สุด คืออาคารวิทยกิตติ์ และอาคารที่มีบุคลากรมากที่สุดคืออาคารเอ็ม 

บี เค เซ็นเตอร เมื่อนําจํานวนผูปฏิบัติงานในสวนงานบริการมาเปรียบเทียบกับพื้นท่ีสวนกลาง พบวาอาคารเอ็ม บี 

เค เซ็นเตอร ใชจํานวนพนักงานรักษาความสะอาด 1 คน ดูแลรับผิดชอบงานทั้งหมด 914.61 ตารางเมตร อาคาร

จัตุรัสจามจุรี ใชจํานวนพนักงานรักษาความสะอาด 1 คน ดูแลรับผิดชอบงานทั้งหมด 1,073.78 ตารางเมตร และ

อาคารวิทยกิตติ์ ใชจํานวนพนักงานรักษาความสะอาด 1 คน ดูแลรับผิดชอบงานทั้งหมด 1,309.67 ตารางเมตร 

ในสวนของพนักงานรักษาความปลอดภัย พบวาอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร ใชจํานวนพนักงานรักษารักษาความ

ปลอดภัย 1 คน ดูแลรับผิดชอบพื้นที่ทั้งหมด 240.08 ตารางเมตร อาคารวิทยกิตติ์ ใชจํานวนพนักงานรักษารักษา

ความปลอดภัย 1 คน ดูแลรับผิดชอบพื้นที่ทั้งหมด 873.11 ตารางเมตร และอาคารจัตุรัสจามจุรี ใชจํานวน

พนักงานรักษารักษาความปลอดภัย 1 คน ดูแลรับผิดชอบพื้นที่ทั้งหมด 1,009.67 ตารางเมตร

อาคารวิทยกิตติ์ ใชพนักงานรักษาความสะอาด 1 คน รับผิดชอบพื้นที่มากที่สุด 1,309.67 ตารางเมตร

อาคารจัตุรัสจามจุรี ใชพนักงานรักษาความปลอดภัย 1 คน ดูแลพื้นที่มากที่สุด 1,009.67 ตารางเมตร

ตารางที่ 4.2 เปรียบเทียบจํานวนบุคลากร ในการดูแลอาคารสถานที่

โครงสรางการดูแลอาคารสถานที่ วิทยกิตติ์ จัตุรัสจามจุรี เอ็ม บี เค

 สวนงานวางแผน 1 2 5

 สวนงานจัดการ 1 5 13

 สวนปฏิบัติงาน

- งานบริการอาคาร

- งานดูแลรักษาอาคาร

15

4

103

28

404

98
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 จํานวนผูปฏิบัตงิานบริการอาคาร ตอ 

พื้นที่สวนกลาง ( 1 คน ตอ ตารางเมตร)

- พนักงานทําความสะอาด

- พนักงานรักษาความปลอดภัย

1,309.67

873.11

1,073.78

1,009.67

914.61

240.08

4.4 คาใชจายอาคาร
การศึกษาฯ ไดรวบรวมคาใชจายอาคารที่เกี่ยวของกับการดูแลอาคารสถานที่ ซึ่งไดจําแนกออกเปน 2 

สวนคือสวนที่ 1 คาใชจายประจําอาคาร (operating expenses) และสวนที่ 2 คาใชจายปรับปรุงและซอมแซม

อาคาร (capital investment expenses) อันประกอบดวย

- คาสาธารณูปโภค ไดแก คาไฟฟา คาน้ําประปา

- คาบํารุงรักษา ไดแก คาจางบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร คาจางบํารุงรักษาลิฟต คาจางบํารุงรักษา

ระบบปรับอากาศ คาจางบํารุงรักษาระบบไฟฟา คาจางบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด(CCTV)

- คาบริการอาคาร ไดแก คาจางรักษาความปลอดภัย คาจางรักษาความสะอาด คาจางกําจัดแมลง 

คาจางดูแลตนไมและสวน

- คาวัสดุ ไดแก คาวัสดุใชสอยงานระบบประกอบอาคาร คาวัสดุใชสอยหองน้ํา คาอุปกรณและเครื่องมือ 

คาน้ํามันเชื้อเพลิง

- คาบริหารจัดการและงานบุคคล ไดแก คาจางบริหารจัดการอาคาร คาใชจายงานธุรการ

- คาประกันภัยอาคาร

ตารางที่ 4.3 เปรียบเทียบคาใชจายอาคาร

รายละเอียด วิทยกิตติ์ จัตุรัสจามจุรี เอ็ม บี เค

A. คาใชจายประจําอาคาร (OPEX) บาท/เดือน

1. หมวดคาสาธารณูปโภค

คาไฟฟา 980,000.00 14,437,500.00 20,000,000.00

คาน้ําประปา 55,000.00 555,500.00 1,200,000.00

2. หมวดคาบํารุงรักษา

คาจางบํารุงรักษาระบบประกอบ
อาคาร

0* 241,200.00 1,840,000.00
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คาจางบํารุงรักษาลฟิต 19,600.00 0* 16,700.00

คาจางบํารุงรักษาเครื่องปรับอากาศ 0* 0* 92,000.00

คาจางบํารุงรักษาระบบไฟฟา 0* 0* 50,000.00

คาจางบํารุงรักษา CCTV 0* 0* 25,000.00

3. หมวดคาบริการอาคาร

คาจางรักษาความปลอดภัย 117,900.00 1,204,500.00 4,800,000.00

คาจางรักษาความสะอาด 67,200.00 1,314,950.00 1,638,000.00

คาจางกําจัดแมลง 0* 20,000.00 40,000.00

คาจางดูแลตนไมและสวน รวมอยูกับคาจาง

รักษาความสะอาด

70,000.00 80,000.00

คาจางกําจัดสิ่งปฏิกูล 8,900.00 20,000.00 46,600.00

4. หมวดคาวัสดุ

คาวัสดุใชสอยงานระบบประกอบ
อาคาร

50,000.00 42,500.00 250,000.00

คาวัสดุใชสอยหองน้ํา 10,085.00 156,750.00 150,000.00

คาอุปกรณเครื่องมือ 10,000.00 0* 300,000.00

เชื้อเพลิง 2,500.00 86,200.00 150,000.00

5. หมวดคาบริหารจัดการและงานบุคคล

คาจางบริหารจัดการอาคาร 98,800.00 1,200,000.00 3,500,000.00

คาใชจายงานธุรการ 300.00 100,000.00 200,000.00

6. หมวดอื่น ๆ

ประกันภัย 20,200.00 183,300.00 292,000.00

รวมคาใชจายประจําอาคาร 1,440,485.00 19,632,400.00 34,670,300.00
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คาใชจายประจําอาคาร ตอ ตารางเมตร 26.79 68.08 128.03

B. คาใชจายปรับปรุงและซอมแซมอาคาร 
(CAPEX)

23,100,000.00 18,980,000.00 150,000,000

*ไมไดมีการจัดเตรียมงบประมาณไว

การวิเคราะหคาใชจายประจําอาคาร กับ พื้นที่อาคาร พบวาอาคารวิทยกิตติ์มีคาใชจายประจําอาคาร 

26.79 บาทตอตารางเมตร อาคารจัตุรัสจามจุรีมีคาใชจายประจําอาคาร 68.08 บาทตอตารางเมตร และอาคาร

เอ็ม บี เค เซ็นเตอร มีคาใชจายประจําอาคาร 128.03 บาทตอตารางเมตร

การศึกษา พบวา อาคารวิทยกิตติ์มีคาใชจายประจํานอยที่สุด และอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร มี

คาใชจายประจํามากที่สุด ในสวนของคาใชจายปรับปรุงและซอมแซมอาคาร พบวาอาคารจัตุรัสจามจุรี มี

คาใชจายในการปรับปรุงและซอมแซมอาคารนอยที่สุด และอาคารเอ็มบี เค เซ็นเตอร มีคาใชจายในการปรับปรุง

และซอมแซมอาคารมากที่สุด

การวิเคราะหคาใชจายปรับปรุงและซอมแซมอาคาร กับ อายุอาคาร พบวาคาใชจายเพื่อปรับปรุงและ

ซอมแซมอาคาร แปรผันโดยตรงกับอายุของอาคาร อาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร ซึ่งมีอายุอาคารมากที่สุด จะมี

คาใชจายในการปรับปรุงและซอมแซมอาคารมากที่สุดดวย สวนอาคารจัตุรัสจามจุรี มีอายุอาคารนอยที่สุด 

คาใชจายในการปรับปรุงอาคารจะนอยตามไปดวย

จากการศึกษาพบวา คาใชจายอาคารบางสวน ในบางหมวดของบางอาคาร ไมไดระบุไวในงบประมาณ 

การศึกษานี้จึงลงไวมีคาเปนศูนย

4.5 วิเคราะหเปรียบเทียบลักษณะการใชพื้นที่ระหวางอาคารจัตุรัสจามจุรี กับอาคารเอ็ม 
บี เค เซ็นเตอร 

ผูวิจัยจะนําลักษณะการใชอาคาร ของอาคารจัตุรัสจามจุรีและอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร ในสวนที่

เหมือนกันคือมาเปรียบเทียบกันระหวางสวนสํานักงานและสวนศูนยการคา โดยจําแนกได ดังนี้

อาคารจัตุรัสจามจุรี (สวนสํานักงาน) มีขนาดพื้นที่ทั้งหมด 131,357.44 ตารางเมตรประกอบดวย พื้นที่

สวนตาง ๆ ดังนี้ พ้ืนที่ใชสอย  มีขนาดพื้นที่ทั้งหมด 92,076.76 ตารางเมตร และพื้นที่สวนกลาง คือ พื้นที่ทางเดิน 

มีขนาดพื้นที่ทั้งหมด 5,898.59 ตาราง และพ้ืนที่หองเครื่อง มีขนาดพื้นที่ทั้งหมด 33,382.09 ตารางเมตร 

อาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร (สวนสํานักงาน) มีขนาดพื้นที่ทั้งหมด  23,330.07 ตารางเมตรประกอบดวย 

พื้นที่สวนตาง ๆ ดังนี้ พื้นที่ใชสอย มีขนาดพื้นที่ทั้งหมด 17,760.78ตารางเมตร และพื้นที่สวนกลาง คือ พื้นที่
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ทางเดิน มีขนาดพื้นที่ทั้งหมด 835.40 ตารางเมตร และพื้นที่หองเครื่อง มีขนาดพื้นที่ทั้งหมด 4,733.89 ตาราง

เมตร

อาคารจัตุรัสจามจุรี (สวนศูนยการคา) มีขนาดพื้นที่ทั้งหมด 36,712.84 ตารางเมตร ประกอบดวย พื้นที่

สวนตาง ๆ ดังนี้ พื้นที่ใชสอย  มีขนาดพื้นที่ทั้งหมด 22,247.09 ตารางเมตร และพื้นที่สวนกลาง คือพื้นที่ทางเดิน 

มีขนาดพื้นที่ทั้งหมด 4,841.85 ตาราง และพื้นที่หองเครื่อง มีขนาดพื้นที่ทั้งหมด 9,623.90 ตารางเมตร

อาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร (สวนศูนยการคา)มีขนาดพื้นที่ทั้งหมด 142 ,762.86 ตารางเมตร 

ประกอบดวย พื้นท่ีใชสอยและพื้นที่สวนกลาง และทางอาคารไดปรับปรุงพื้นที่สวนกลาง(ในสวนพื้นที่ทางเดิน) ให

เปนพื้นที่ใชสอยพิเศษ ทําใหพื้นที่ทางเดินลดลง 5.39 % สามารถสรุปพื้นที่ทั้งหมดได ดังนี้ พื้นที่ใชสอยโดยรวม

เพิ่มขึ้น มีขนาดพื้นที่ทั้งหมด 101,762.86 ตารางเมตร พื้นที่ทางเดิน มีขนาดพื้นที่ลดลงเหลือ 29,000.00 ตาราง

เมตร และพื้นที่หองเครื่อง มีขนาดพื้นที่ทั้งหมด 12,000 ตารางเมตร

ตารางที่ 4.4 เปรียบเทียบลักษณะการใชและขนาดพื้นที่ ของอาคารสํานักงานและอาคารศูนยการคา

อาคาร จัตุรัสจามจุรี MBK

ลักษณะการใชอาคาร สํานักงาน ศูนยการคา สํานักงาน ศูนยการคา

พื้นที่ใชสอย(ตร.ม) 92,076.76 22,247.09 17,760.78 92,813.88

พื้นที่สวนกลาง(ตร.ม)
- ทางเดิน
- พ.ท.ทางเดินใชสอย

พิเศษ
- หองเครื่อง

39,280.68
5,898.59

-

33,382.09

14,465.75
9,623.90

-

4,841.85

5,569.29
835.40

-

4,733.89

49,948.98
29,000.00
8,948.98

12,000.00

พื้นที่รวม ตออาคาร 131,37.44 36,712.84 23,330.07 142,762.86

พื้นที่รวม ทั้งสองอาคาร 168,070.28 166,093.03
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4.6 วิเคราะหเปรียบเทียบขอบเขตหนาที่การปฏิบัติงาน กับพื้นที่ที่รับผิดชอบ
การศึกษา พบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี ทั้งในสวนงานบริการอาคารและงานดูแลรักษาอาคาร ขอบเขต

หนาที่การดําเนินการจะอยูในพื้นที่สวนกลางทั้งหมด

สําหรับอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร ในสวนงานบริการอาคารและงานดูแลรักษาอาคาร ขอบเขตหนาที่การ

ดําเนินการจะอยูในพื้นที่สวนกลางทั้งหมดแลวพบวาขอบเขตหนาที่ที่แตกตางเพิ่มเติม คือในสวนงานดูแลรักษา

อาคาร จะรับงานตกแตงรานคาใหกับทางผูเชา ซึ่งเปนขอบเขตงานพิเศษและสามารถสรางรายไดใหกับหนวยงาน 

และเมื่อทําการเปรียบเทียบจํานวนผูเชาภายในอาคาร พบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี มีผูเชาภายในอาคาร

สํานักงานมากที่สุด ซึ่งมีมากกวา อาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร ถึง 14 เทาและอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร มีผูเชา

ภายในอาคารศูนยการคามากที่สุด ซึ่งมีมากกวา อาคารจัตุรัสจามจุรี ถึง 22.13 เทา

สําหรับจํานวนผูปฏิบัติงาน ในสวนงานบริการอาคาร ทางอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร มีจํานวน

ผูปฏิบัติงาน 404 คน โดยแยกสวนที่ 1 เปนงานบริการรานคาและบริการพื้นที่สวนกลาง(รักษาความสะอาด) 

จํานวน 84 คน สวนที่ 2 เปนงานรักษาความปลอดภัย มีผูปฏิบัติงานจํานวน 320 คน ในสวนงานบํารุงรักษา

อาคาร มีชางผูปฏิบัติงานจํานวน  98 คน สําหรับอาคารจัตุรัสจามจุรี มีผูปฏิบัติงานบริการอาคาร จํานวน 103 

คน งานบํารุงรักษาอาคาร มีชางปฏิบัติงาน 28 คน

ตารางที่ 4.5 เปรียบเทียบขอบเขตการใหบริการกับพื้นที่การใหบริการ และจํานวนผูเชา

สวนงาน/รายละเอียด จัตุรัสจามจุรี เอ็ม บี เค

สวนงานบริการอาคาร พื้นทีส่วนกลางทั้งหมด พื้นที่สวนกลางทั้งหมด

สวนงานดูแลรักษาอาคาร พื้นที่สวนกลางทั้งหมด พื้นที่สวนกลางทั้งหมด

พื้นที่รานคาเชา (เฉพาะงานรับเหมา

ตกแตงรานคา)

จํานวนผูเชาภายในสํานักงาน 14 ราย 1 ราย

จํานวนผูเชาภายใน
ศูนยการคา

113 ราย 2,500 ราย

จํานวนผูปฏิบัติงานบริการ
อาคาร

103 คน 404 คน

จํานวนผูปฏิบัตงิานดูแลรักษา
อาคาร

28 คน 98 คน
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เมื่อนําพื้นที่ในสวนศูนยการคา มาเปรียบเทียบลักษณะการใชพื้นที่ ของพื้นที่ใชสอย /พื้นที่สวนกลาง /

พื้นที่หองเครื่อง ตอพื้นที่อาคาร ไดดังนี้ จะเห็นไดวาพื้นที่ทางเดิน ของอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอรมีพื้นที่เทากับ 

20.31 % เมื่อเปรียบเทียบกับพ้ืนที่ทางเดินของอาคารจัตุรัสจามจุรี ซึ่งมีพื้นที่ถึง 26.21 % ของพื้นที่อาคาร ซึ่งการ

ใหบริการพื้นฐานในสวนงานปฏิบัติการนั้นจะมีสัดสวนแปรผันตามขนาดพื้นที่สวนกลาง หมายถึงหากมีพื้นที่

สวนกลางมาก จะตองใชจํานวนบุคลากรในการปฏิบัติงานมากตามไปดวย

แผนภูมิที่ 4.1 แสดงสัดสวนพื้นที่ สวนอาคารศูนยการคา

การศึกษา พบวา การใหบริการของอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร มีหนวยงานสําหรับรองรับงานที่จะเกิดขึ้น

ทั้งในสวนของพื้นที่สวนกลางและพื้นที่เชารานคา ซึ่งมีจํานวนรายมากถึง 2,500 ราย ทําใหทางหนวยงานจะตอง

จัดเตรียมบุคคลากรในการปฏิบัติงานทั้งงานบริการและงานดูแลรักษาอาคาร ใหมีจํานวนเพียงพอกับความ

ตองการ แลวยังมีระบบตรวจสอบการทํางาน ISO (International Standards Organization) ในงานซอมบํารุง 

ไดกําหนดระยะเวลาการทํางานจะตองแลวเสร็จไมเกิน 1 ชั่วโมง และหากหากงานบริการนั้นเปนสวนของผูเชา 

และผูเชาตองการใหทางอาคารซอมหรือแกไขให ทางอาคารจะคิดคาบริการ ขั้นต่ํา 100 บาท ตอครั้ง (ไมรวม

อุปกรณ)

และงานนอกเหนือจากมาตรฐานการใหบริการอีกสวนหนึ่งคือ งานรับเหมาตกแตงรานคา  ซึ่ง

ปกติทางผูเชาจะตองสงแบบเพื่อใหทางอาคารตรวจสอบและอนุมัติ  เมื่ออนุมัติแลวทางผูเชาไดวาจางให

ผูรับเหมาภายนอกมาดําเนินการตามแบบที่อนุมัติแลว ในขั้นตอนเดียวกันที่ทางผูเชาจัดสงแบบเพื่อตรวจสอบ ผู

เชาจะแจงความจํานงใหทางอาคารคิดราคาคาตกแตง หรือทางอาคารจะสอบถามลูกคาวาจะใหทางอาคารเสนอ
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ราคางานตกแตง หรือไม ถาผูเชาตองการใหคิดราคาและนําเสนอผูเชาดวย ทางแผนกตาง ๆ จะคิดราคางานของ

ตนเองแลวสงใหธุรการเสนอราคาใหผูเชาตอไป ปกติจะมีรานคาขอตกแตงรานประมาณ 10 งานตอเดือน 

สรุปการวิเคราะหผลการศึกษา

ในการบริหารทรัพยากรกายภาพใหเกิดประสิทธิภาพสูงสุด ผูมีหนาที่และหนวยงานดานนี้จําเปนตอง 

ศึกษาวิเคราะหใหเขาใจลักษณะ เฉพาะตลอดจน ความสัมพันธขององคกร กิจกรรม ลักษณะผูใชอาคาร และ

ทรัพยากรกายภาพ เพื่อนํามากําหนดนโยบาย ทิศทางที่สอดคลอง และสนับสนุนกิจกรรมขององคกรไดเปนอยาง

ดี ทั้งในระยะสั้นและระยะยาว ลดการสูญเสียและสิ้นเปลือง กอใหเกิดการใชอาคารอยางประสิทธิภาพ สามารถ

ชวยบรรเทาอุปสรรค และปองกันปญหาที่เกิดขึ้น

จากการศึกษาพบวาการดูแลอาคารสถานที่ในแตละอาคาร มีความแตกตางกัน  ถึงแมวาจะเปนอาคาร

ประเภทเดียวกัน ( Mixed Use) และเปนเจาของเดียวกันก็ตาม ความแตกตางกันในแตละอาคาร ขึ้นอยูกับปจจัย

หลายปจจัย ไดแกนโยบายการประกอบธุรกิจของอาคาร ประเภทธุรกิจของผูเชาภายในอาคาร พฤติกรรมการใช

อาคาร วิธีการใชอาคาร สภาพอาคาร ระดับของอาคาร สภาพแวดลอมโดยรอบพื้นที่ตั้งอาคาร

การนําเอาระบบการบริหารทรัพยากรกายภาพมาใชเปนสิ่งจําเปน ซึ่งจะครอบคลุมทั้งดานงานบริการ

(Service) ซอมบํารุง(Maintenance) การจัดการ(Operation) และการบริหาร(Management) ซึ่งสงผลตอ

ภาพลักษณขององคกรและเหมาะสมกับการใชงานท่ีหลายหลากในแตละอาคาร



บทที่ 5

สรุปผลการศึกษา อภิปรายผล และขอเสนอแนะ

ในบทนี้จะกลาวถึงบทสรุปของการศึกษา การดูแลอาคารสถานที่ประเภทเอนกหนาที่ใชสอย(Mixed 

use) ในแตละอาคาร มีความแตกตางกัน  ถึงแมวาจะเปนอาคารประเภทเดียวกัน ( Mixed Use) และเปนเจาของ

เดียวกันก็ตาม ความแตกตางกันในแตละอาคาร ขึ้นอยูกับปจจัยหลายปจจัย ไดแกเปาหมายของอาคาร ประเภท

ธุรกิจของผู เชาภายในอาคาร สภาพอาคาร วิธีการใชอาคาร  พฤติกรรมการใชอาคาร ระดับของอาคาร 

สภาพแวดลอมโดยรอบพื้นที่ตั้งอาคาร

โดยใชวิธีการสํารวจ และ สัมภาษณ รวมทั้งรวบรวมขอมูลที่เกี่ยวของมาบันทึกในรูปแบบของตารางเพื่อ

เปรียบเทียบ หาความสัมพันธ ความแตกตาง และการแจกแจงขอมูล และนําขอมูลที่ไดทําการวิเคราะหหาขอสรุป

ปญหาและเสนอแนะวิธีการดูแลอาคารที่เหมาะสม เพื่อเปนแนวทางในการพัฒนาประสิทธิภาพตอไป

โดยเลือกอาคารประเภทอเนกหนาที่ใชสอย (Mixed use) 3 อาคารคือ อาคารวิทยกิตติ์ อาคารจัตุรัส

จามจุรี และอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร   อาคารประเภทอเนกหนาที่ใชสอย (Mixed use) มีลักษณะทางกายภาพ 

ประกอบดวยอาคารสํานักงาน อาคารศูนยการคา อาคารที่พักอาศัยรวมและโรงแรม รวมกันอยูในอาคารแหง

เดียวกันและเปนอาคารขนาดใหญ

5.1 สรุปผลการศึกษา

จากการศึกษาการดูแลอาคารสถานที่ อาคารประเภทอเนกหนาที่ใชสอย (Mixed use) 3 อาคารคือ 

อาคารวิทยกิตติ์ อาคารจัตุรัสจามจุรี และอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร  พบวา

อาคารวิทยกิตติ์ มีขนาดพื้นที่อาคารนอยที่สุด และมีอายุอาคารอยูลําดับที่ 2 มีระบบการดูแลอาคาร

สถานที่ แบบเรียบงาย ในสวนงานจัดการมีผูรับผิดชอบเพียงคนเดียว และในสวนปฏิบัติงาน ไดจัดจางบริษัท

เอกชน จากภายนอกเขามาดําเนินการภายในอาคารทั้งในสวนงานซอมบํารุงและงานบริการอาคาร

อาคารจัตุรัสจามจุรี มีขนาดพื้นที่อาคารมากที่สุดเปนลําดับที่ 1 และอาคารจัตุรัสจามจุรี มีอายุอาคาร

นอยที่สุด จัดเปนลําดับที่ 3 มีระบบการดูแลอาคารสถานที่คอนขางซ้ําซอนคือ ในสวนการจัดการ จะมีผูจัดการ

ของสวนเจาของอาคารมากํากับควบคุมอีกชั้นหนึ่ง ทําใหการบริหารจัดการขาดความคลองตัว และในยังมีการ

จําแนกการดูแลอาคารสถานที่ออกเปน 2 สวนคือจําแนกตามอาคารสํานักงานและอาคารศูนยการคา เปนสวนที่ 

1 และอาคารที่พักอาศัย เปนสวนที่ 2 โดยการจัดจางบริษัทเอกชนภายนอกเขามาดําเนินการแทน ทั้งสวนที่ 1 

และสวนที่ 2 เปน 2 บริษัท ซึ่งอาจทําใหการดูแลอาคารเกิดปญหาในการประสานงาน สงผลถึงประสิทธิภาพตาม

ไปดวย

อาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร มีขนาดพื้นที่อาคารเปนลําดับที่ 2 และมีอายุอาคารมากที่สุด จัดเปนลําดับที่ 

1 มีระบบการดูแลอาคารสถานที่ โดยการจําแนกโครงสรางการบริหารงานตามประเภทงาน คือแยกตามงาน
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ระบบไฟฟา ระบบปรับอากาศ ระบบสุขาภิบาล ระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ และมีแผนกอะไหลและเครื่องมือ 

ไวใหการสนับสนุนงาน  อักทั้งยังควบคุมการใชเครื่องมืออยางถูกตอง แผนกซอมบํารุงอาคาร มีไวซอมงาน

เกี่ยวกับอาคารโดยตรงเชนงานพื้น งานฝาเพดาน และงานสีภายใน/ภายนอกอาคาร

จากการศึกษาพบวา เมื่อนําลักษณะของความแตกตางของอาคารมาเปรียบเทียบกัน คือ

อาคารจัตุรัสจามจุรีและอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร ลักษณะการใชอาคารยังมีความแตกตางกัน ดังนั้น

1 ) จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรีและอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร พื้นที่รวมของอาคารมีขนาด

ใกลเคียงกัน  แตจํานวนผูปฏิบัติงานมีความแตกตางกัน เนื่องจากขอบเขตการใหบริการ พื้นที่ในการบริการมี

ความแตกตางกันคืออาคารจัตุรัสจามจุรี มีขอบเขตการใหบริการเฉพาะพื้นที่สวนกลางเทานั้น ในขณะที่อาคาร

เอ็ม บี เค เซ็นเตอร จะใหบริการในพื้นที่สวนกลางและพื้นที่รานคาดวย

2) ทั้งนี้ยังพบอีกวาขอบเขตการใหบริการอื่น ๆ นอกเหนือจากการใหบริการพื้นตามมาตรฐาน คืองาน

รับเหมาตกแตงรานคา ซึ่งมีประมาณ 10 งานตอเดือน มีผลทําใหมีรายไดพิเศษมายังหนวยงาน Facility 

Management  ของอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร อีกดวย

5.2 อภิปรายผลการศึกษา

ลักษณะอาคาร
การบริหารจัดการใหทรัพยากรกายภาพ (Place) หรืออาคาร ทําหนาที่ตอบสนองและสนับสนุนองคกร 

ในดานการทํางานกิจกรรมที่เกิดขึ้น (Process) และผูใชอาคาร (People) ใหเกิดประสิทธิภาพสูงสุด ตองมุงเนน

การบริหารจัดการ ดูแลรักษาและบริการเพื่อใหทรัพยากรกายภาพทํางานสอดรับ สงเสริมและตอบสนองตาม

ความตองการของผูใชอาคารอยางมีประสิทธิภาพตลอดเวลา การบริหารทรัพยากรกายภาพใหเกิดประสิทธิผล

สูงสุด คือการทําใหทรัพยากรกายภาพ ทํางานสอดคลองและสมดุลตามเปาหมาย พันธกิจและลักษณะกิจกรรม

ขององคกรนั้น

กลาวคืออาคารวิทยกิตติ์ ซึ่งประกอบดวยอาคารสํานักงานและท่ีจอดรถ การบริหารจัดการจึงมีลักษณะ

เรียบงาย และกิจกรรมที่เกิดขึ้นภายในอาคารมีลักษณะคลายสถานศึกษา ซึ่งสอดคลองกับวัตถุประสงคการสราง

อาคารเพื่อสนับสนุนการศึกษา

สําหรับอาคารจัตุรัสจามจุรี ซึ่งประกอบดวยอาคารสํานักงาน ที่จอดรถ อาคารศูนยการคาและอาคารที่

พักอาศัย จะเห็นไดวาลักษณะอาคารประกอบดวยหลายสวน สอดคลองและสนับสนุนซึ่งกันและกัน ศูนยการคา

จะใหบริการผูเชาอาคารสํานักงานและผูเชาท่ีพักอาศัย และภายในอาคารจะมีกิจกรรมหลายหลาก ผูใชและผูเชา

มีจํานวนมาก การบริหารจัดการจึงมีความจําเปนตองใชจํานวนบุคลากรทั้งการดูแลรักษาอาคารและบริการมาก

ตามไปดวย

และอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร ซึ่งประกอบดวยอาคารสํานักงาน ที่จอดรถ อาคารศูนยการคา และ

โรงแรม จากผลการศึกษา พบวา เปนอาคารที่มีขนาดพื้นที่ของอาคารศูนยการคามากที่สุด และมีจํานวนผูเชา

ภายในอาคารมากที่สุด การบริหารจัดการจึงมีความแตกตางทั้งเรื่องโครงสรางการบริหารงาน โดยจําแนกตาม

ประเภทงาน อีกท้ังจํานวนบุคลากรและขอบเขตการใหบริการ มีจํานวนมากและแตกตางกันดวย
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พื้นที่ในการปฏิบัติงานแตกตางกัน, การปรับปรุงพื้นที่ทางเดิน ใหเปนพื้นที่ใชสอย, มี
การใหบริการงานพิเศษ

การศึกษานี้ แสดงใหเห็นวาพื้นที่การปฏิบัติงานของงานบํารุงรักษาอาคาร ตามพื้นฐานโดยทั่วไป คือ

ใหบริการเฉพาะพื้นที่สวนกลางนั้น จะสงผลถึงจํานวนผูปฏิบัติงาน ซึ่งการดําเนินงานเปนการเปดปดระบบ ตาม

รอบการใช หรือใชเพียงเพื่อการซอมแซม แกไขปญหาฉุกเฉินเทานั้น ซึ่งเปนงานเชิงปฏิบัติการที่ตองการ

ผูปฏิบัติงานประเภทผูทํา ซึ่งสามารถจัดหาผูใหบริการภายนอกมาทําแทนได3

สําหรับอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร พื้นที่ในการปฏิบัติงานแตกตางกับพื้นฐานโดยทั่วไป และยังมีการ

ใหบริการพิเศษ ในการรับเหมาตกแตงรานคา มีความจําเปนจะตองใชผูปฏิบัติงานเฉพาะดาน มีความเชี่ยวชาญ

ในสาขาวิชานั้น ๆ และจํานวนผูปฏิบัติงานจะแปรผันตามปริมาณงาน และนโยบายของบริษัทผูบริหารอาคาร

และในสวนงานดูแลรักษาอาคาร (วิศวกรรม) ปจจัยที่สงผลตอการปฏิบัติงาน ไดแกลักษณะและ

คุณสมบัติของระบบเชนระบบรวมศูนย แยกสวน/ระบบงาย ซับซอน ทั้งนี้จัดแบงได 2 สวนงานคืองานดูแลการ

ทํางานของระบบประกอบอาคาร โดยการควบคุมใหระบบประกอบอาคาร ทํางานเปนไปตามตารางการใชงาน

และวิธีการที่ถูกตอง เพื่อใหการใชงานเปนไปอยางปลอดภัย สะดวกสบาย มีประสิทธิภาพและประหยัดพลังงาน 

สวนที่ 2 งานบํารุงรักษา เปนการดําเนินการเพื่อรักษาใหอาคารและระบบประกอบอาคารอยูในสภาพที่สามารถ

ใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพ ตามวัตถุประสงคการใชงาน และเพื่อใหอาคารและระบบประกอบอาคารมีอายุการ

ใชงานตามที่ควรเปน เพื่อความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน เพื่อปองกันการสะดุดติดขัด เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพ

และลดคาใชจาย และรักษามูลคาอาคารใหคุมคาในการมีอาคาร

จํานวนผูเชาที่มีจํานวนมากและหลากหลาย, รานอาหารมีการกระจายตัวอยูในหลาย ๆ 
ชั้น, รานคาหมุนเวียนจํานวนมาก

การศึกษานี้ แสดงใหเห็นวา จํานวนผูเชาที่มีจํานวนมากและหลากหลาย, รานอาหารมีการกระจายตัว

อยูในหลาย ๆ ชั้น, รานคาหมุนเวียนจํานวนมาก สําหรับอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร นั้นเปนเรื่องปกติของการ

บริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ ที่มีการแปรเปลี่ยนอยูตลอดเวลา การดําเนินการที่ประกอบดวย 3 สวนคือสวน

บริหาร จัดการ ดําเนินการ/ปฏิบัติงาน จะตองทําหนาที่บริหาร จัดการ ประสานงาน ใหสอดคลองกับจํานวนผูเชา 

ความหลากหลายของผูเชา ไมใหเกิดการสะดุด ติดขัดได

อายุอาคาร
จากการศึกษาพบวาอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร มีอายุอาคารมากที่ 24 ป ตามเกณฑการพิจารณาอายุ

ทรัพยากรกายภาพ / อาคาร เรื่องอายุทางเทคโนโลยี (Technological Life) เปนระยะเวลาที่ระบบประกอบ

อาคารมีเทคโนโลยี ตอบสนอง และทันสมัย ตามความตองการของผูใชอาคาร จะเห็นไดจากคาใชจายปรับปรุง

และซอมแซมอาคาร (CAPEX) มีจํานวนเงินคอนขางสูง ซึ่งทางอาคารไดจัดเตรียมงบประมาณไดนี้ไวแลว หาก

ไมไดจัดเตรียมอาจจะทําใหเกิดการสะดุดติดขัดอันเนื่องมาจากระบบประกอบอาคารลาสมัย และปจจัยที่สําคัญ

ระหวางอายุอาคาร กับการดูแลอาคารสถานที่ คือนโยบายในการบริหารจัดการอาคารของหนวยงานเจาของ

อาคาร
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5.3 ขอเสนอแนะ

เพื่อใหสามารถดําเนินการดูแลอาคารสถานที่ใหเหมาะสม กับพื้นที่อาคาร และขอบเขตการปฏิบัติงาน 

จึงควรมีการปรับโครงสราง และลักษณะการดําเนินงานตางๆ ใหสอดคลองกัน ซึ่งขอเสนอแนะนี้เปนขอเสนอแนะ

ที่สามารถใชไดกับอาคารทุกประเภท  ดังนั้นการที่จะดูแลอาคารสถานที่ใหมีประสิทธิภาพดีนั้น หมายถึงอาคารที่

มีสภาพดี ปลอดภัย มีลักษณะและคุณสมบัติสอดคลองกับความตองการในการดําเนินกิจกรรมขององคกร 

รวมทั้งผูใชอาคารไดรับความสะดวกปลอดภัยและพึงพอใจ ในระหวางการใชอาคาร โดยมีระดับตนทุนที่

เหมาะสม การนําเอาระบบการบริหารทรัพยากรกายภาพมาใชเปนสิ่งจําเปน ซึ่งจะครอบคลุมทั้งดานงานบริการ

(Service) ซอมบํารุง(Maintenance) การจัดการ(Operation) และการบริหาร(Management) ซึ่งสงผลตอ

ภาพลักษณขององคกรและเหมาะสมกับการใชงานท่ีหลายหลากในแตละอาคาร

5.4 ขอเสนอแนะสําหรับการศึกษาตอไป

การศึกษาครั้งนี้ ผูศึกษาไดทําการศึกษาระบบการดูแลอาคารสถานที่ของอาคารทั้งสามอาคารใน

ภาพรวมทั้งหมด  จึงทําใหยังไมสามารถแกไขปญหาดานอาคารสถานที่ของอาคารประเภทอื่น ๆ ไดทั้งหมด 

ดังนั้นในการศึกษาครั้งตอไป ควรศึกษาในเชิงลึกเพ่ือแกไขปญหาของผูปฏิบัติงานไดอยางตรงประเด็นและรวดเร็ว

ตอไป
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