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บทที่ 1
บทนํา

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา
ในป พ.ศ 2537 บริษัทเจริญโภคภัณฑ (CP) ไดใหกําเนิดรานโลตัส ซุปเปอรเซ็นเตอร (Louts Super 

Center) สาขาแรกภายใตชื่อ รานโลตัส ซุปเปอรเซ็นเตอร สาขา ซีคอนสแควร บนถนน ศรีนครินทร ในรูปแบบ

ของรานคาปลีก ที่เปนลักษณะ ไฮเปอรมารเก็ต ดําเนินการจดทะเบียนการคาในนามบริษัท เอก-ชัย ดิสทริบิวชั่น

ซิสเทม จํากัด จากนั้น รานโลตัส ซุปเปอรเซ็นเตอร ไดมีการเปดสาขาอยางตอเนื่องจนมาถึงป พ.ศ 2539 ไดมีการ

เปดศูนยกระจายสินคา ดีซี วังนอย ในจังหวัดพระนครศรีอยุธยาเพื่อเปนศูนยกลางในการสงสินคาใหกับสาขาที่มี

อยูในขณะนั้น 13 สาขา 

ในป พ.ศ 2541 ประเทศไทย และในภูมิภาคเอเชีย เกิดสภาวะเศรฐษกิจฟองสบูแตก ทําใหรานโลตัส 

ซุปเปอรเซ็นเตอร ตองทําการหาผูรวมทุน และได กลุมเทสโก ประเทศอังกฤษ มารวมทุน หลังจากนั้น รานโลตัส 

(Louts) ไดเปลี่ยนชื่อใหมเปนรานเทสโก โลตัส (Tesco Louts) สาขาแรกภายใตชื่อ รานเทสโก โลตัส ไฮเปอรมาร

เก็ต (Tesco Louts Hypermarket) คือสาขาอยุธยา ซึ่งเปนสาขาลําดับที่ 14 และหลังจากนั้นเปนตนมาไดใช ชื่อ

รานเทสโก โลตัส (Tesco Louts) มาโดยตลอดจนถึงปจจุบัน

พ.ศ 2544 รานเทส โก โลตัส ไดมีการเปดรานคาในรูปแบบใหม ภายใตชื่อ รานเทสโก โลตัส เอ็กเพรส 

(Tesco Louts Express) สาขาแรกคือ สาขารามอินทรา ที่เปนลักษณะ รานสะดวกซื้อ (Convenient Store) โดย

มีลักษณะทางกายภาพที่ตั้งอยูในสถานีบริการน้ํามัน 

ป พ.ศ 2546 รานเทสโก โลตัส ไดมีการเปดรานคาในรูปแบบใหมเพิ่มเติมจากเดิม ถึง 2 รูปแบบ ภายใต

ชื่อรานเทสโก โลตัส เวลู (Tesco Louts Value) สาขาแรกคือสาขา รอยเอ็ด และรานเทสโก โลตัส ตลาด (Tesco 

Louts Talad) สาขาแรกคือสาขาพงษเพรช โดยขยายการขายไปยังชุมชนในตางจังหวัดและชุมชนเมือง ที่เปน

ลักษณะ คอมเพ็คไฮเปอรมารเก็ต (Compact Hypermarket) และ ซุปเปอรเซ็นเตอร (Supercenter) ปจจุบัน

สามารถแยกรูปแบบของรานเทสโก โลตัส ออกได 4 รูปแบบ ดังที่แสดงไวในตารางที่ 1.1 

ตารางที่ 1.1 รูปแบบของรานเทสโก โลตัส 

      รายละเอียด รูปแบบ

ไฮเปอรมารเก็ต คุมคา ตลาด เอ็กเพรส

ขนาดพื้นที่ (ตรม.) 6,000 -12,000 2,000 -4,000 1,000 – 2,000 150 -250

ประเภทสินคา (ชนิด) 36,000 21,500 4,600 2,600

จํานวนสาขา  (สาขา) 81 31 51 438

ระยะเวลาใหบริการ  (ชั่วโมง) 13 13 13 17 - 24



2

สําหรับประเทศไทยรานสะดวกซื้อเปนรานคาที่พัฒนามาจากรานคาปลีกแบบเกา เปนการผสมผสาน

กันระหวางรานขายของชํากับซุปเปอรมารเก็ต แตมีขนาดที่เล็กกวา เนนการใหบริการ 24 ชั่วโมง เหมาะสําหรับ

กลุมเปาหมายที่ตองการความสะดวกสบายซึ่งโดยสวนใหญจําหนายสินคาประเภทอาหารจานดวน เครื่องดืม 

และสินคาอุปโภคอื่นๆ และรานสะดวกเปนรูปแบบหนึ่งในธุรกิจคาปลีกที่มีการขยายตัวอยางรวดเร็วและมีสวน

สําคัญตอเศรษฐกิจของประเทศ โดยทําใหธุรกิจคาปลีกกลายเปนธุรกิจที่ทํารายไดสูงเปนอันดับที่สองรองจาก

ภาคอุตสหกรรม และมีการจางงานเปนอันดับสามรองจากภาคการเกษตรกรรมและภาคบริหาร (ฝายการวิจัย

เศรษฐกิจรายสาขา สถาบันวิจัยเพื่อพัฒนาประเทศไทย, 2542) 

รานเทสโก โลตัส เอ็กซเพรส เปนรูปแบบรานสะดวกซื้อที่เปดใหบริการลูกคาตลอด 24 ชั่วโมงโดยไมมี

วันหยุดเนนการใหบริการที่สะดวก รวดเร็ว คลองตัว และใกลชิดกับชุมชน จากเปาหมายที่ตองการใหลูกคา

จับจายไดอยางสะดวก ทําใหอาคารและระบบประกอบอาคาร ตองสามารถรองรับการใหบริการและการขาย

สินคาไดตลอดเวลาโดยตองไมติดขัด นอกจากนั้นยังอาคารมีระบบหองเย็น ที่มีความเฉพาะตางจากอาคารทั่วไป

ที่ใชสําหรับการใหบริการเครื่องดืมแชเย็น และอาหารสดไดแก ผัก ผลไม หมู เนื้อ ไก ปลาและอาหารทะเล ที่ตอง

มีการควบคุมอุณหภูมิใหไดตามที่กําหนด ซึ่งจะสงผลตอคุณภาพของสินคาและสงผลตอภาพลักษณขององคกร 

จํานวนสาขา 438 สาขาที่กระจายอยูทั่วประเทศมีอาคารและระบบประกอบอาคารที่มีอายุแตกตาง 

และปญหาที่ตางกันไปตามประเภทของอาคาร สภาพแวดลอม และ สถานที่ตั้ง ซึ่งสงผลทําใหมีตนทุนในการดูแล

บํารุงรักษาและดานพลังงาน ที่มีความแตกตางกันดวย

ดังนั้นจึงเห็นวาการศึกษาวิธีการดูแลงานอาคารสถานที่ของรานเทสโกโลตัสเอ็กซเพรส เปนเรื่องที่

สําคัญ ที่ชวยใหทราบถึงรูปแบบการดูแลบํารุงรักษาของงานดานอาคารสถานที่ที่มีลักษณะเปนรานสะดวกซื้อ 

รวมทั้งปจจัยที่ทําใหเกิดปญหาในการดูแลอาคารสถานที่ ซึ่งเปนสวนสําคัญตอการดําเนินธุรกิจที่มีการแขงขันสูง

ในปจจุบัน และการลดปญหาที่เกิดขึ้นจากการดูแลอาคารสถานที่ ก็จะสงผลตอการลดคาใชจายในดานการดูแล

สามารถเสนอแนวทางการปรับปรุงที่เหมาะสมในการดูแลอาคารสถานที่ของรานเทสโกโลตัสเอ็กซเพรส 

เพื่อพัฒนาประสิทธิภาพของงานดานการดูแลอาคารสถานที่ และรองรับการขยายตัวของสาขาที่จะเพิ่มขึ้นใน

อนาคต

1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา
 ศึกษาสภาพปจจุบันและปญหา ของงานดานการดูแลอาคารสถานที่ของรานเทสโกโลตัส เอ็กซ

เพรส

 วิเคราะหและเสนอแนวทางการปรับปรุง เพื่อพัฒนาประสิทธิภาพของงานดานการดูแลอาคาร

สถานที่รานเทสโก โลตัสเอ็กซเพรส

1.3 ขอบเขตของการศึกษา
การวิจัยครั้งนี้เลือกทําการศึกษาเฉพาะรานเทสโก โลตัสในเขตกรุงเทพมหานคร ที่มีรูปแบบอาคารครบ

ทั้ง 4 รูปแบบ และมีความแตกตางของอายุของอาคาร ตั้งแต 9 เดือนถึง 8 ป ทําการศึกษาเฉพาะลักษณะทาง

กายภาพของอาคารและระบบประกอบอาคารรวมทั้งปจจุบันและปญหา ทั้งนี้เปนไมรวมถึงการวัดประสิทธิภาพ

การทํางานของอาคารและระบบประกอบอาคาร
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1.4 วิธีการศึกษาวิจัย
ในการศึกษาครั้งนี้ไดกําหนดการศึกษาออกเปน 6 ขั้นตอนดังนี้

ขั้นตอนที่ 1 ศึกษาขอมูลทุติยภูมิ เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของ

ขั้นตอนที่ 2 กําหนดเคาโครงวิจัย

ขั้นตอนที่ 3 กําหนดเครื่องมือที่ใชในการรวบรวมขอมูล

ขั้นตอนที่ 4 ประชากรและกลุมตัวอยาง

ขั้นตอนที่ 5 การเก็บรวบรวมขอมูล

ขั้นตอนที่ 6 การวิเคราะหขอมูลและสรุปผลขอมูล

1.4.1 ศึกษาขอมูลทุติยภูมิ เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของ
ในขั้นตอนนี้จะทําการศึกษาขอมูล ผูวิจัยไดคนควาเอกสาร หนังสือ งานวิจัยที่เกี่ยวของ

เพื่อประกอบการทํารายงานวิจัย โดยมีแหลงที่มาของขอมูลดังตอไปนี้

 ศึกษาเอกสารทางวิชาการ บทความ และเอกสารที่เกี่ยวของ

 โครงสรางการบริหารงาน ฝายซอมบํารุง

 ขอบเขตการทํางานและรูปแบบการใหบริการฝายดูแลอาคาร

 เครื่องมือที่ใชในการบริหารงานฝายดูแลอาคาร

 แผนงานการซอมบํารุงฝายดูแลอาคาร

 รายงานการซอมบํารุงและประวัติการซอมบํารุงระบบประกอบอาคาร

 คาใชจายการซอมบํารุงและดูแลอาคาร

 พฤติกรรมการใชงานอาคาร

1.4.2 กําหนดเคาโครงวิจัย
        ประกอบดวยสวนที่เปนที่มาและความสําคัญของปญหา  วัตถุประสงคของการศึกษา

ขอบเขตของการศึกษา วิธีการศึกษาวิจัย เครื่องมือที่ใชในการวิจัย ประชากาและกลุม

ตัวอยาง ตลอดจนการวิเคราะหขอมูล

1.4.3 เครื่องมือในการรวบรวมขอมูล
การสํารวจ ถายภาพ และสังเกต เปนการสํารวจสภาพปจจุบันของอาคารและระบบ

ประกอบอาคารลักษณะทางกายภาพของรานเทสโก โลตัส เอ็กเพรส ประกอบดวย

 ตําแหนงที่ตั้งอาคาร

 ลักษณะทางกายภาพ

 สภาพอาคารภายนอก

 สภาพอาคารภายใน
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 ระบบประกอบอาคาร และสภาพของระบบประกอบอาคาร

 ลักษณะการใชอาคาร และผูใชอาคาร

สัมภาษณผูจัดการรานเทสโก โลตัส เอ็กเพรส เพื่อใหทราบปญหาจากการใชงานอาคาร

และระบบประกอบอาคาร และปญหาจากการดูแลงานดานอาคารและระบบประกอบอาคาร

ของฝายดูแลอาคาร

 ระยะเวลาการใหบริการ 

 ประเภทของผูใชอาคาร

 ระยะเวลาการใชอาคารและจํานวนผูใชงานอาคาร

 ปญหาจากใชงานอาคารและระบบประกอบอาคาร

 ปญหาจากการดูแลงานดานอาคารและระบบประกอบอาคารของฝายดูแลอาคาร

สัมภาษณ ผูจัดการเขต  ผูจัดการฝายดูแลอาคารและระบบประกอบอาคารของฝาย

ดูแลอาคาร เพื่อใหทราบรูปแบบวิธีการดูแลอาคารและระบบประกอบอาคาร 

 หนาที่ความรับผิดชอบ

 ระยะเวลาการใหบริการฝายดูแลอาคาร

 วิธีการดูแลอาคารและการจัดการ

 ปญหาการดูแลอาคาร

 คาใชจายที่ใชในการดูแลอาคารและระบบประกอบอาคาร 

 คาใชจายดานอี่น เชน พลังงาน และงานดานดูแลความสะอาด

สัมภาษณ ผูจัดใหบริการงานซอมบํารุง  เพื่อใหทราบรูปแบบวิธีการระบบประกอบ

อาคาร 

 ปญหาการดูแลระบบประกอบอาคาร

1.4.3 ประชากรและกลุมตัวอยาง
        จากขอบเขคการศึกษาจึงเลือกกลุมตัวอยางรานเทส โกโลตัส ที่อยูในเขตการดูแลของ

หนวยงานดูแลอาคารและซอมบํารุง โชน C2 โดยมีสาเหตุเนื่องมาจากกลุมของรานคาในพื้นที่

ดังกลาวมีลักษณะทางกายภาพ ที่มีรูปแบบอาคารครบทั้ง 4 รูปแบบ และมีความแตกตางของ

อายุของอาคาร ตั้งแต 9 เดือนถึง 8 ป 
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เลือกทําการศึกษาอาคารเฉพาะรานคาที่ตั้งอยูในเขตลาดพราว จตุจักร วังทองหลาง บางกะป 

บึงกุม และ รามคําแหง ซึ่งไดกลุมรานกรณีศึกษาทั้งสิ้น 13 สาขา ประกอบดวย 

 เสนานิคม

 สุขาภิบาล

 วังหิน

 ซอยเสมอดามาพงษ

 รามคําแหง 53

 ลาดพราว 18

 ลาดพราว 80

 เคหะคลองจั่น

      ราน เทสโก โลตัส  เอ็กเพรส
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 ลาดพราว 87

 รามคําแหง 50

 ลาดพราว 67

 รามคําแหง 65

 ทาวน อิน ทาวน  

1.4.4 การเก็บรวบรวมขอมูล 
      ติดตอนัดหมายผูจัดการราน ผูจัดการเขต  ผูจัดการฝายดูแลอาคาร ผูดูแลระบบประกอบ

อาคาร เพื่อขอเขาทําการการสํารวจ ถายภาพ สัมภาษณ และขอมูลที่เกี่ยวของ

1.4.5 การวิเคราะหขอมูลและสรุปผลขอมูล 
      การเตรียมขอมูล จัดหมวดหมูขอมูลโดยแยกออกเปนสวน ๆ และตรวจสอบขอมูลวา

ยังมีสิ่งใดขาดตกบพพรอง

การวิเคราะหขอมูล จัดทําในโปรแกรมคอมพิวเตอรในรูปแบบตารางเพื่อหา

ความสัมพันธ และเปรียบเทียบขอมูลโดยแสดงผลในรูปกราฟ อันประกอบดวย

 เปรียบเทียบสัดสวนลักษณะพื้นที่ใชสอยอาคารภายในอาคาร

 สัดสวนประเภทของผูใชงานอาคาร

 เปรียบเทียบจํานวนผูใชอาคารและระยะเวลาการใหบริการ

 พฤติกรรมการใชงานอาคาร รานประเภทปมน้ํามัน

 พฤติกรรมการใชงานอาคาร รานประเภทสแตนอโลน

 พฤติกรรมการใชงานอาคาร รานประเภทรานประเภทตึดแถว

 แสดงพฤติกรรมการใชงานอาคาร รานประเภทศูนยการคา

 เปรียบเทียบคาใชจายกับพื้นที่ใชสอยรวม

 ปญหาระบบเครื่องทําความเย็นเทียบกับอายุอาคารและรูปแบบอาคาร

 สัดสวนของปญหาที่พบจากการใชงานอาคารและระบบประกอบอาคาร

นําขอมูลเหลานี้มาทําการวิเคราะหอยางเปนเหตุเปนผลและเปรียบเทียบกับทฤษฎีที่เกี่ยวของ

เพื่อใหไดมาซึ่งขอเสนอแนะ
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แผนผังงานวิจัย แนวทางการบริหารทรัพยากรกายภาพ รานเทสโก โลตัส
กรณีศึกษา  รานเทสโก โลตัส เอ็กเพรส

รวบรวมขอมูลทุติยภูมิ

สํารวจ ถายภาพ และ
สังเกตุการณ สัมภาษณ

ทฤษฎีดานการดูแล
อาคารสถานที่

สภาพปจจุบัน และ
ปญหาการใชงานอาคาร

ศึกษาเอกสารที่เกี่ยวของ 

วิธีการดูแลอาคาร
สถานที ่และปญหา

พฤติกรรมการใชอาคาร ผูใชอาคาร

วิธีวิจัย

รวบรวมขอมูลปฐมภูมิ

รวบรวมขอมูลปญหาการ
ใชงานอาคาร

รวบรวมขอมูลปญหาการ
ดูแลอาคาร

วิเคราะหประเด็นปญหา

สรุปปญหา

เสนอแนวทางแกไข

อางอิงงานวิจัย
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นิยามศัพทที่ใชในการวิจัย
เพื่อกําหนดรูปแบบของการสํารวจสภาพโดยทั่วไปของอาคาร ผูวิจัยจึงไดกําหนดคําจาํกัด

ความ และความหมาย ที่ใชเฉพาะงานวิจัยชิ้นนี้ประกอบดวย

ขอมูลทางกายภาพ ความหมายที่ใชในการวิจัย
ที่ตั้งอาคาร ตําแหนงที่อยูของอาคาร

รูปแบบราน ลักษณะทางกายภาพ

พื้นที่ใชสอย พื้นที่ภายในอาคารทั้งหมดโดยวดัจากกรอบอาคารดานใน

อายุอาคาร นับจากวันที่เริ่มใชงานอาคารวันแรก

ความสูง นับจํานวนชั้นของอาคาร

สีอาคาร สีภายนอกของเปลือกอาคาร

โครงสราง วัสดุที่ใชในการกอสรางอาคาร

            โครงสรางอาคารภายนอก

เปลือกอาคาร สีภายนอกของเปลือกอาคาร

ทอระบายน้ําฝน แนวทอระบายน้ําฝนรอบอาคาร

ฝา แนวฝาบริเวญรอบอาคารดานนอก

พื้นทางเดิน พื้นยกระดับบริเวญโดยรอบภายนอกอาคาร

1.5 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ
 ทราบถึงขั้นตอนและวิธีการดูแลอาคารสถานที่ของรานเทสโก โลตัสเอ็กซเพรส

 แนวทางการปรับปรุง เพื่อพัฒนาประสิทธิภาพของงานดานการดูแลอาคารสถานที่รานเทสโก

โลตัสเอ็กซเพรส

             โครงสรางอาคาร ภายใน

ฝาเพดาน แนวฝาบริเวญรอบอาคารดานใน

ผนังอาคาร สีภายในของเปลือกอาคารดานใน

พื้น พื้นภายในรานคา

หองน้ํา หองน้ํา

ประตู ประตูดานในอาคาร



บทที่ 2

แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของ

บทนี้เปนการรวบรวมทฤษฎี แนวคิด หลักการและการศึกษาวิจัยทีผ่านมาของงานดานการดูแลอาคาร

สถานที่ เพื่อใหเขาถึงเนื้อหาของการวิจัยในบทตอไป โดยมีเนื้อหาประกอบดวย

 ที่มาและประวัติความเปนมาของงานดานการบริหารทรัพยาการกายภาพ

 คําจํากัดความของการบริหารทรพัยาการกายภาพ

 แนวคิดและหลักการการบริหารทรัพยาการกายภาพ

 ทฤษฎีอาคารและผูใชอาคาร

 แนวคิดและหลักการการซอมบํารงุอาคาร

 งานวิจัยที่เกี่ยวของ

2.1 ที่มาและประวัติความเปนมาของงานดานการบริหารทรัพยาการกายภาพ
2.1.1 ที่มาของงานดานการบริหารทรัพยาการกายภาพ1

งานดานการบริหารทรัพยาการกายภาพมีรากฐานมาจากงานดานอาคารสถานที่ ชวงเวลาหลังการเขา

ใชอาคารซึ่งงานเหลานี้สวนใหญเปนความรับผิดชอบของบุคคลหรือหนวยงานในชื่อรูปแบบตาง ๆ เชน พอบาน 

ชางเทคนิค นายชางหรือวิศวกร และเปนงานลักษณะเชิงเทคนิค ใชระยะเวลาสั้นและดําเนินการตามคําสั่งเฉพาะ

เรื่อง หรือเปนการแกไขปญหาเฉพาะหนา ขาดการวางแผนงานที่เปนระบบ ทําใหอาคารไมสามารถรองรับความ

ตองการการใชงานใหทันตอการเปลี่ยนรูปแบบขององคการหรือวิธีการดําเนินการได สงผลใหอาคารตองเสีย

คาใชจายมากในการปรับปรุงและตนทุนการซอมบํารุงที่สูงขึ้น ในการดูแลรักษา ดวยงบประมาณขององคการที่มี

จํากัด ทําใหหลายอาคารไมสามารถใชงานไดตอไปและหมดคุณคากอนเวลา และเจาของอาคารสวนใหญเห็น

งานดานการดูแลอาคารสถานที่ เปนเพียงคาใชจายเทานั้น

อาคารปจจุบันมีขนาดใหญและมีเทคโนโลยี่ที่มีความทันสมัย และแนวคิดใหมที่วาอาคารเปนปจจัยที่

สามารถสงเสริมการดําเนินกรขององคการได ทําใหการดูแลอาคารเปลี่ยนแปลงไป การดูแลแบบเดิมไมสามารถ

สนองตอไปได ดังนั้นการบริหารจัดการอาคารสถานที่แนวใหมจึงเปนการประสานประโยชนความรูความเขาใจใน

เรื่องธุรกิจ การวางแผนเชิงกลยุทธทั้งระยะสั้นระยะยาว มุงเนนที่การใชประโยชนจากอาคารสถานที่ทั้งทางตรง

และทางออมเพื่อเพิ่มผลผลิตขององคการมากกวาการรักษาสภาพของอาคารเชนอดีตที่ผานมา  และการบริการ

อาคาร ยังตองประกอบดวย ความรูดาน การจัดการ การบริหารธุรกิจและการเงิน เพื่อใหอาคารสามารถ

เปลี่ยนแปลงไดทันตอความตองการไดตลอดเวลา

                                                          
1

บัณฑิต จุลาสัย และ เสริชย โชติพานิช, การบริหารทรัพยากรกายภาพ, (กรุงเทพ: โรงพิมพแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2547) หนา 7.
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2.1.2 ปจจัยที่ทําใหเกิดการผลักดันการพัฒนางานดานการบริหารทรัพยากรกายภาพ
ประกอบดวย2

ปจจัยดานกายภาพ เนื่องระบบประกอบประกอบอาคารมีเทคโนโลยีที่สลับซับซอนทําใหตองใชการ

ซอมบํารุงและดูแลรักษาโดยชางที่มีความชํานาญและตองเขาใจในระบบเปนอยางดี โดยที่ชางประจําอาคารไม

สามารถทําได และเมื่อเวลาผานไประยะเวลาหนึ่งอาคารที่ขาดการดูแลยอมกอใหเกิดปญหาไดแก

 ทรุดโทรม 

 อาคารไมสามารถตอบสนองการใชงานในปจจุบัน  

 อาคารประสิทธิภาพต่ํากอใหเกิดคาใชจายที่เกินความจําเปน

 เปนอันตรายตอผูที่เขาใชอาคาร

ปจจัยดานเศรษฐกิจ ตนทุนการดูแลที่สูงขึ้นอยางตอเนื่องทําใหคาใชจายในการดูแลกลายเปน

คาใชจายตัวสําคัญขององคกร กอรปกับงบประมาณที่มีอยางจํากัดทําใหตองมีความจําเปนในการดูแลและคุม

คาใชจาย เพื่อปองกันไมใหงบประมาณถูกใชอยางมีประสิทธิภาพ

ปญหาดานการใชอาคาร อาคารที่ไมสามารถรองรับความตองการของผูใชอาคารทั้งในดานความ

สะดวกสบาย ความทันสมัย สภาพแวดลอมและสุขอนามัย อาคารที่ขาดการดูแลดานความปลอดภัยในชิวิตและ

ทรัพยสินของผูใชอาคาร สงผลใหอาคารมีประสิทธิภาพต่ํา

ปจจัยดานการแขงขันทางธุรกิจ อาคารมีประสิทธิภาพต่ําไมสามารถทําใหอาคารเปนเครื่องมือหรือ

อาวุธทางธุรกิจ ไมสามารถแขงขันและเพิ่มผลผลิตใหกับองคการ ซึ่งเปนผลตอความอยูรอดขององคกร

ปญหาของเจาของอาคาร เจาของอาคารขาดความเขาใจในปญหา อีกทั้งไมสามารถจัดการกับ

ปญหาไดเนื่องจากการขาดความรูของเจาของอาคาร รวมถึงผูที่มีหนาที่ดูแลอาคาร

2.1.3 ประวัติความเปนมาของงานดานการบริหารทรัพยาการกายภาพ3

งานดานการบริหารทรัพยาการกายภาพเริ่มพัฒนาและเปนที่รูจักเมื่อป 1980 โดยประเทศแรกที่มีการ

พัฒนาอยางเดนชัดไดแก

ประเทศสหรัฐอเมริกาโดยเริ่มจากออฟฟศสํานักงาน เนนเรื่องการจัดการพื้นที่ การจัดการสถานที่

ทํางานและการเพิ่มผลผลิตและความสามารถขององคกรดวย ทรัพยากรกายภาพ และมีองคกรดานวิชาชีพที่

สําคัญคือ IFMA (International Facility Management Association) และมีหลักสูตรการเรียนจํานวนมาก

ประเทศอังกฤษ โดยเริ่มป 1990 จาก โรงพยาบาล และ ออฟฟศสํานักงาน เนนเรื่องแนวคิดการบริหาร

แบบองครวม และ แนวคิดวาการบริหารทรัพยากรกายภาพ เปนระบบสนับสนุนการทํางานขององคกร มีองคกร

ดานวิชาชีพที่สําคัญคือ BIFM (British Institute of Facilities Management) และมีการจัดใหมีการเรียนการสอน

ในระดับปริญญามหาบัณฑิต

                                                          
2

เสริชย โชติพานิช, “เอกสารประกอบการสอน วิชา 2501610 การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพเชิงกลยุทธ” ภาควิชาการจัดการทรัพยากรกายภาพ คณะ

สถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2551. (เอกสารไมตีพิมพและเผยแพร)
3

เรื่องเดียวกัน, หนา 4.
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ประเทศฮองกง มีการจัดใหมีการเรียนการสอนในระดับปริญญามหาบัณฑิตตั้งแตป 1995 มีองคกรคือ 

IFMA HK (International Facility Management Association Hong Kong)

ประเทศญี่ปุน มีองคกรคือ JFMA (Japan Facility Management Promotion Association)

ประเทศออสเตรเลีย มีความกาวหนาอยางมากในป 1990-2000 เนนการปฎิบัติงานแบบองครวม

เพื่อให Facility ทําหนาที่เปนทรัพยากรที่สามารถสนับสนุนการปฎิบัติงานขององคกร และมีองคกรคือ FMA 

(Financial Management Association International) ทําหนาที่เปนศุนยการแลกเปลี่นยขอมูลความรูและ

ประสบการณในประเทศ

ประเทศไทยมีการกลาวถึงครั้งแรกในป พ.ศ. 2541 และมีการเรียนการสอนครั้งแรกในระดับมหาบัณฑิต

ตั้งแตป 2542 มีการจัดการประชุมเชิงวิชาการดานนี้เปนครั้งแรกในป พ.ศ. 2545

2.2 คําจํากัดความของการบริหารทรัพยาการกายภาพ4

The International Facility Management Association (IFMA) 
“The practice of coordinating the physical workplace with the people and work of the 

organization; integrates the principle of business administration, architecture, and the behavioral 

and engineering sciences.”

“กระบวนการประสานการทํางานระหวาง สถานที่ทํางาน กับผูคน และงานองคกร โดยเปนการ

ประสานความรูรวมกันทางดานการบริหารธุรกิจ กับศาสตรดานสถาปตยกรรม พฤติกรรม และวิศวกรรม”

British Institute of Facilities Management (BIFM) (2005)

“The integration of multidisciplinary activities within the built environment and the 

management of their impact upon people and the workplace”

“กระบวนที่ทําใหเกิดความสอดคลองของระหวางกิจกรรมการดําเนินงาน สถานที่ทํางาน และ ผูใช

อาคาร”

Bev Nutt (1996)

“The management of facility resource and services to support the operations of as 

organization overtime”

“การบริหารจัดการทรัพยากรกายอาคารและงานบริการอื่นๆ ที่เกี่ยวของ เพื่อใหทรัพยากรอาคารนี้

สนับสนุนการทํางานและกิจการขององคกรนั้น ๆ ตลอดเวลา”

Chartered Institute of Building (CIOB)

                                                          
4

เสริชย โชติพานิช, “เอกสารประกอบการสอน วิชา 2501610 การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพเชิงกลยุทธ” ภาควิชาการจัดการทรัพยากรกายภาพ คณะ

สถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2551. (เอกสารไมตีพิมพและเผยแพร)
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“The continuous planning, procurement, operating and management process of all 

physical assets and their support services, to achieve optimal environmental quality and 

efficiency, achieving best value for investment within appropriate resources.”

“เปนการทํางานที่ตอเนื่องของการวางแผน การจัดหา การดําเนินการ และการบริหารจัดการ ทรัพยากร

อาคารทั้งหมด รวมทั้งงานบริการที่เกี่ยวของ เพื่อกอใหเกิดสภาพแวดลอมที่มีคุณภาพและประสิทธิภาพ อันจะ

กอใหเกิดมูลคาสูงสุดทางการลงทุน โดยอยูภายใตการใชทรัพยากรอยางเหมาะสม”

         บัณฑิต และ เสริชย (2547) “กระบวนการทํางานบริหารจัดการ กํากับการใชและดูแลซอมบํารุง

อาคารและทรัพยากรกายภาพ ไดแก สิ่งกอสรางอุปกรณอาคาร อุปกรณสํานักงาน สถานที่และสภาพแวดลอม 

ใหมีความพรอมและตอบสนองการใชงานเอื้อใหเกิดประโยชนสูงสุดตอผูใชและเจาของอาคาร โดยกําหนดให

กิจกรรมและเปาหมายขององคกรเปนศูนยกลาง อาคารเปนเครื่องมือสนับสนุนองคกร ในการเพิ่มประสิทธิภาพ

และประสิทธิผล”

2.3 แนวคิดและหลักการการบริหารทรัพยาการกายภาพ

แนวคิด ปฎิสัมพันธของคน งาน และอาคาร5

จากแนวความคิดใหมที่ตองการใหอาคารหรือทรัพยากรกายภาพที่มีอยูเปนเครื่องมือในการเพิ่มผลผลิต

และสรางความสามารถในการแขงขันใหกับองคกร ดังนั้นการบริหารทรัพยาการกายภาพจึงตองมุงเนนการ

ดําเนินการที่ตองประสานสอดคลองกับ ลักษณะรูปแบบการทํางาน และวัฒนธรรม  ขององคกร (Process) และผู

ที่ใชอาคาร (PEOPLE) ที่ตองไดรับความสะดวกสบาย เกิดความพึงพอใจในการเขามาใชอาคารสถานที่ และ

บริการ นอกจากนั้นแลวรวมไปถึงการทําใหอาคารสถานที่ (PLACE) มีความปลอดภัย และมีสิ่งอํานวยความ

สะดวก ตอผูใชอาคาร เพื่อทําใหเกิดความรวดเร็วและคลองตัวในการทํางาน หรือดําเนินการกิจกรรม ที่เปน

                                                          
5

เสริชย โชติพานิช, “เอกสารประกอบการสอน วิชา 2501610 การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพเชิงกลยุทธ” ภาควิชาการจัดการทรัพยากรกายภาพ คณะ

สถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2551. (เอกสารไมตีพิมพและเผยแพร)

คน

งาน สถานที่
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นโยบายและเปาหมายขององคการนั้น ๆ เพื่อการเพิ่มผลผลิตใหกับองคการรวมไปถึงประสิทธิภาพของอาคาร ทํา

ใหสามารถแขงขั้นและเพื่มศักยภาพทางธุรกิจได

วัตถุประสงคและขอบเขตของการบริหารทรัพยากรกายภาพ6

วัตถุประสงคและขอบเขตของการบริหารทรัพยากรกายภาพ โดยมิไดมีจุดมุงหมายเพียงการดูแลอาคาร 

เพื่อเหมาะกับการใชงาน หากครอบคลุมถึงประสิทธิภาพของการปฎิบัติงาน และการลงทุน สภาพแวดลอมที่

เหมาะสมตอชีวิตมนุษย สามารถประกอบกิจกรรมไดโดยไมเดือดรอนและมีผลผลิตมากขึ้น การชวยปองกันรักษา

สุขภาพจากภยันอันตราย และเชื้อโรคจากมลพิษตางๆ เชน อากาศเสีย น้ําเนา เสียงดัง ฯลฯ ความปลอดภัยใน

ชีวิตและทรัพยสินของผูที่เกี่ยวของจากอุบัติภัย อัคคีภัย และโจรผูราย

ขอบเขตของการบริหารทรัพยากรกายภาพ จึงขยายจากการดูแลอาคารสถานที่แบบเดิม มา

เปนการบริหารจัดการ Management และการดูแลบริการ Maintain & service โดยครอบคลุมตลอดอายุอาคาร 

และการดูแลรักษาอาคาร การประเมิณสภาพอาคารไปจนถึงการรือ้อาคารทิ้ง

ตามลักษณะงานของการบริหารทรัพยากรกายภาพ จึงครอบคลุมภารกิจการบริหาร ตั้งแตการวางแผน 

ควบคุม ประเมินผล รวมทั้งการจัดระบบฐานขอมูล และตรวจสอบ การจัดการใหเปนไปตามแผนงานและ

งบประมาณที่จัดไว รวมทั้งใหอยูในระบบและเปนไปตามมาตรฐานเดียวกันการดูแลซอมบํารุงเพื่อใหทรัพยากร

กายภาพอยูในสภาพพรอมที่จะใชงานอยางมีประสิทธิภาพ การบริการ ภารกิจอื่นๆที่เพิ่มขึ้น เพื่อใหการ

ดําเนินงานสะดวกรวดเร็ว รวมทัง้ประหยัดทรัพยากรขึ้น

ดวยภารกิจดังกลาว กิจกรรมที่เกดิขึ้นในระบบบริหารทรัพยากรกายภาพจึงประกอบดวยกิจกรรมตางๆ 

ดังนี้

1. กิจกรรมเฉพาะกิจ เชน การซอมแซมกรณีเกิดปญหา ฯลฯ

2. กิจกรรมประจําวัน เชน การทําความสะอาด การดูแลสวน ฯลฯ

3. กิจกรรมประจําเดือน เชน การทําความสะอาด การขัดพื้นลงน้ํามัน การบํารุงรักษาระบบ

อากาศ ระบบลิฟท ระดับน้ําเสียหลังการบําบัด การตรวจสอบคุณภาพ ฯลฯ

4. กิจกรรมประจําป เชน การตรวจสอบระบบไฟฟา ลิฟท ปมน้ํา บําบัดน้ําเสีย การฝกซอมการใช

อาคารกรณีฉุกเฉิน ฯลฯ

5. การจัดการ เชน การจัดการการใชประโยชนพื้นที่ดานพื้อที่อาคาร

6. การประสานงาน เชน ระหวางฝายผูใชอาคาร ฝายจัดการอาคาร และฝายเทคนิค

หลักการพื้นฐานของการบริหารทรัพยากรกายภาพ7

หลักการสําคัญ คือ การกํากับดูแลอาคารสถานที่ใหสอดคลองและสมดุลตามพันธกิจขององคกรนัน้ 

โดยมีวัตถุประสงคระยะสั้น เพื่อลดคาใชจายและเพิ่มมูลคาในการใชอาคารสถานที่ และมีวัตถุประสงคระยะยาว

                                                          
6

บัณฑิต จุลาสัย และ เสริชย โชติพานิช. การบริหารทรัพยากรกายภาพ, กรุงเทพ : โรงพิมพแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 2547 หนา 2-3

7
บัณฑิต จุลาสัย และ เสริชย โชติพานิช, การบริหารทรัพยากรกายภาพ, (กรุงเทพ: โรงพิมพแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2547) หนา 12-13.
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เพื่เพิ่มมูลคาในการใชอาคารสถานที่  และมีคุณภาพของอาคารสถานที่ท่ีตอบสนองการดําเนินงานขององคกร

ตามจุดมุงหมายเชิงกลยุทธ

โดยทั่วไปการทํางานของการบริหารทรัพยากรกายภายจะครอบคลมุการทํางานที่หลากหลาย ไมมี

รูปแบบตายตัว มักจะแปรเปลี่ยนไปตามรูปแบบสถานการณ และความตองการขององคกรในแตละเวลา การ

ดําเนินงานจะเริ่มจากการมีความเขาใจตอโครงสราง นโยบาย และพันธกิจขององคกร โดยนํามาวิเคราะหเพื่อ

กําหนดนโยบาย แนวคิด และแผนกลยุทธในการบริหารจัดการดําเนินการใหอาคารสถานที่ตอบสนองความ

ตองการขององคกร สรางสัมฤทธิผ์ลในดานการบริหารงาน และตอบสนองความตองการผูใชอาคาร การ

ดําเนินงานจึงครอบคลุมทั้งการบริหารจัดการ และการใหบริการสนับสนุนโดยเนนประเด็นสําคัญของความ

ตองการใชอาคาร การบริหารทรัพยากรกายภาพ จึงไมไดจํากัดอยูเพียงแคลักษณะ รูปแบบ ทางดานกายภาพ

ของอาคารเทานั้น แตอยูที่ความสามารถในการตอบสนองของพื้นที่และสิ่งอํานวยความสะดวกในอาคารนั้น ตอ

ความตองการของผูใชอยางเปนระบบและมีประสิทธิภาพ พรอมทั้งระบบอาคารและงานบริการตางๆ ที่สนับสนุน

ตอการใชงานอยางมีประสิทธิผล

การประเมิณการบริหารทรัพยากรกายภาพ จึงพิจารณาจาก

1. ประสิทธิภาพ Efficiency และประสิทธิผล Effectiveness ของการใชพื้นที่และงานบริการใน

อาคารสถานที่

2. ผลผลิต Productivity จากการดําเนินงานขององคกร

3. ความปลอดภัยในชีวิต และทรัพยสินในอาคารสถานที่ Health and Safety

4. คาใชจาย และรายได

โดยพิจารณาองคประกอบตางๆไดแก องคกรและพันธกิจขององคกร ผูใชอาคารสภาพแวดลอมของการ

ทํางาน และระบบกายภาพที่ประกอบดวย อาคารสถานที่และงานบริหารสนับสนุน ไดแก งานบริการอาคาร และ

บริการทั่วไป

บริบทในการทํางานของ Facility Management

FM มีบทบาท สภาพแวดลอม และมิติในการทํางานเปนของตนเองครอบคลุมกวางขวาง และแตกตาง

จากงานจัดการอาคารสถานที่แบบดั้งเดิมมีบริบทเฉพาะของการทาํงานดังนี้

           

การทํางานของ FM นั้น ตั้งอยูที่ธุรกรรมขององคกร มุงเนนที่ประสิทธิผลของการทํางานและผลสําเร็จใน

การดําเนินงานขององคกรเปนสําคัญ มากกวาสภาพและการทํางานของอาคารที่ใชงาน อาคารเปนเครื่องมือหรือ

ทรัพยากรในกระบวนการทํางาน เชนเดียวกับทรัพยากรอื่นๆ ขององคกร เชน คน เงิน ที่ดิน ฯลฯ Facility 

Management ทําหนาที่กํากับใหอาคารทํางานสอดคลองกับสภาพแวดลอมทางธุรกจิที่องคกรนั้นๆ ตั้งอยู หรือ

แขงขันอยูในขณะนั้นๆ

Building Business
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การทํางานของ FM เปนงานที่ตองการ Analytical ability ในการคาดการณ และเตรียมการสําหรับ

การเปลี่ยนแปลงอาคารงานบริหาร ใหทันการณกับการเปลี่ยนแปลงของธุรกิจการทํางาน และพฤตกิรรมองคกร 

งานใน FM จึงเกิดขึ้นอยางตอเนื่องตลอดเวลาในรูปแบบของแผน และงานที่ทําลวงหนา และมีการเตรียมจากการ

คาดการณืในผลลัพธ พฤติกรรม และความตองการ ที่จะเกิดขึ้นเมือ่บริษัทขององคกรเปลี่ยนไป

ผลงาน หรือ Out put ของการบริหารทรัพยากรกายภาพ มีความสัมพันธและวัดไดจากผลผลิตของ

องคกร Productivity มูลคา Value และรายไดที่เพิ่มขึ้น

การบริหารจัดการอาคารในบริบทของ FM มุงหาจุดประสิทธิภาพ Optimum Point ของประสิทธิภาพและ

ประสิทธิผลกับงประโยชนอยางมากแกองคกร ดวยการทํางานแบบบูรณาการและ Dynamic ทําใหสามารถรักษา

หรือเพิ่มประสิทธิภาพใหสูงขึ้นไดอยูตลอดเวลา

ผูทํางาน FM สามารถอาศัยคําถาม 4 ของตอไปนี้ เพื่อเปนแนวทางในการทํางานอยางมี

ประสิทธิภาพ

1. เราจะบริหารจัดการอยางไรใหอาคารสํานักงานที่มีอยูเดิม หรือสํานักงานที่จะเกิดขึ้นอนาคตสามารถใช

งานไดอยางเต็มที่ มีประสิทธิภาพ และเกิดประโยชนสูงสดุตอองคกร

2. เราจะทําอยางไรที่ทําใหผูใชบริการไดรับประโยชน มีความพึงพอใจและประทับใจ

Order Advance

Job done Productivity

Income generating

Job done Effective Performance

Effective Performance

Optimum
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3. เราจะทําอยางไรใหอาคาร สถานที่ อุปกรณ และการบริการ ตอบสนองตอการปฏิบัติงานตามที่มุงหวัง

4. เราจะทําอยางไรที่จะใหทีมงานมีความมั่นใจ มีศักยภาพ และพรอมใจใหบริการ แสดงความสามารถ

และคุณภาพของนักบริการอยางเต็มที่

โครงสรางการดําเนินงานของระบบบริหารทรัพยากรกายภาพ8

ในระบบบริหารทรัพยากรกายภาพแบงการดําเนินงานออกเปน 2 ระดับ คือ

1. ระดับบริหารการจัดการ (Strategic & Management FM) เปนงานในระดับนโยบาย ไดแก 

การกําหนดนโยบาย การวางกลยุทธ การจัดทําแผน และระดับการจัดการ ไดแก การกํากับ 

ควบคุม ดูแลใหดําเนินการงานในอาคารเปนไปตามที่วางแผน และมาตรฐานที่กําหนดไว

2. ระดับปฏิบัติการ (Operational FM) เปนงานในระดับปฏิบัติการ ครอบคลุมการทํางาน และ

การบริการภายในอาคารทั้งหมด ไดแก การควบคุมการใช ดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร 

การซอมแซม การบํารุงรักษา การทําความสะอาด การรักษาความปลอดภัย และการบริการ

ตางๆ

โครงสรางการดําเนินงานของระบบบริหารทรัพยากรกายภาพ

การดําเนินงานบริหารทรัพยากรกายภาพทั้ง 3 สวน มีหนาที่ เปาหมาย และแนวทางในการดําเนินงาน

แตกตางกัน ดังแผนภาพ

หนาที่เปาหมายและแนวทางในการดําเนินงานบริหารทรัพยากรกายภาพ

                                                          
8

เสริชย โชติพานิช, “เอกสารประกอบการสอน วิชา 2506650 การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพเชิงกลยุทธ” ภาควิชาการจัดการทรัพยากรกายภาพ คณะ

สถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2551. (เอกสารไมตีพิมพและเผยแพร)

- นโยบาย    -     มาตรฐาน

- วางแผน    -     ประเมิณผล

- กําหนดกลยุทธ 

- กํากับ

- ควบคุม

- ตรวจสอบ

- งานควบคุมดูแลการใช - งานบริการทั้วไป  - งานจัดการดานการเงิน การบัญชี 

กิจกรรมหารายได

- งานบํารุงรักษา - งานบริการสํานักงาน  - งานจัดหาและกําจัดพื้นที่อาคาร

- งานซอมแซม

งานบริหาร

งานจัดการ

งานดูแลรักษา งานบริการ งานบริการ
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หนาที่เปาหมายและแนวทางในการดําเนินงานบริหารทรัพยากรกายภาพ

2.4 ทฤษฎีอาคาร9

คําจํากัดความอาคาร คือ สิ่งปลูกสรางเพื่อเปนที่อยูอาศัย ประกอบกิจกรรมหรือทํางาน อาคารทํา

หนาที่ปองกันแดด ฝน ลม ฝุน เพื่อใหเกิดความสะดวกสบาย ปลอดภัย และประโยชนแกผูใชอาคารประเภท

อาคารอาคารสามารถจําแนกเปนประเภทลักษณะการใชงานอาคารโดยทั่วไปได 8 ประเภท

1. อาคารสํานักงาน

2. อาคารพาณิชย

3. อาคารการศึกษา

4. อาคารพักอาศัย

5. อาคารสันทนาการ

6. อาคารอุตสาหกรรม

7. อาคารทางดานสาธารณสุข

8. อาคารบริการ และอาคารอเนกประสงค

นอกจากนี้ยังสามารถแบงอาคารตามวัตถุประสงคทางธุรกิจได 2 ประเภท ดังนี้

อาคารเพื่อการพาณิชย (Commercial Building) ไดแก อาคารที่สรางขึ้นเพื่อหารายได ผลตอบแทน 

เชน อาคารชุดพันอาศัยใหเชา อาคารสาํนักงานใหเชา และอาคารหางสรรพสินคา

                                                          
9
  เสริชย โชติพานิช, “เอกสารประกอบการสอน วิชา 2506650 การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพเชิงกลยุทธ” ภาควิชาการจัดการทรัพยากรกายภาพ คณะ

สถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2551. (เอกสารไมตีพิมพและเผยแพร)

Strategic

FM

Management

FM

Operational

FM

Direct  facilities

Direct  service

Direct  practice

Implement

Comfort monitoring

Project management

Real Estate 

Service

-Income

-Productivity

-Sustainability

Achievement 

Satisfaction

Performance

Minimum Cost

Meet Need

Quality

-Strategic

-Integrative

Strategic

Integrative

Planning

Cost effective

Quality

Assurance
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อาคารเพื่อการใชงานขององคกรเอง ไดแก อาคารที่สรางขึ้นเพื่อตอบสนอง และรองรับความตองการ

พื้นที่อาคารในการทํางานขององคกร เชน อาคารสํานักงานใหญ อาคารราชการ

ลักษณะเฉพาะของอาคาร

ลักษณะเฉพาะของอาคาร ที่มีผลตอการใชและดูแลรักษา ประกอบดวยดังนี้

1. มีอายุยืนยาว

2. เปนการลงทุนจํานวนมาก มีคาใชจายสูง

3. ไมสามารถเคลื่อนยายได

4. ทรุดโทรมตลอดเวลา และไมสามารถดูแลตนเองได

5. ลาสมัยตลอดเวลา

6. ยากตอการเปลี่ยนแปลง

 องคประกอบทางดานกายภาพของอาคาร

ในการบริหารทรัพยากรกายภาพ สามารถจําแนกองคประกอบทางกายภาพของอาคาร

ออกเปน 4 สวน ตามอายุทางกายภาพและลักษณะการใชงาน ประกอบดวย

1. เปลือกหรือผิวอาคาร (Building Shell) ไดแก ผิดผนังอาคาร ชองเปดโครงสรางอาคาร 

หลังคา มีอายุทางกายภาพมากทีสุ่ด ตั้งแต 30 ป จนถึงอาจมากกวา 100 ป ขึ้นอยูกับ

คุณภาพกอสราง การใชงาน ฯลฯ

2. ระบบประกอบอาคาร (Building Service) โดยทั่วไปประกอบดวย ระบบไฟฟากําลัง 

ปรับอากาศ สุขาภิบาล ปมน้ํา บาํบัดน้ําเสีย ปองกันอัคคีภัย ลิฟท ฯลฯ ปกติแลวมีอายุ

การใชงานอยูในชวงเวลา 5-15 ป

3. ผนังภายในอาคาร (Fitting Elements) ไดแก ผนังระหวางหอง แผงกั้นระหวางโตะ

ทํางาน ประตู ฝาเพดาน วัสดุตกแตงผิวพื้น ผนัง เปนตน โดยทั่วไปอายุประมาณ 5-10 ป

4. ครุภัณฑและอุปกรณสํานักงาน (Office Famishing / Fixtures / Assets) ไดแก ครุภัณฑ 

อุปกรณ และเครื่องใชภายในอาคาร โดยทั่วไปมีอายุการใชงานประมาณ 3-10 ป

อายุอาคาร
อาคารมีอายุหรือระยะเวลาใชงาน เชนเดียวกับสิ่งตางๆ อายุอาคารเริ่มตั้งแตอาคารกอสราง

เสร็จ มีการใชงาน จะเมื่ออาคารเลิกใชงาน ปจจัยที่มีผลตออายุอาคารมีอยู 4 ปจจัย ไดแก

1. อายุทางกายภาพ (Physical Life) เปนชวงระยะเวลาที่อาคารใชงานได และมีความ

ปลอดภัยตอการใชงานเปนเกณฑ อายุทางกายภาพของอาคารมีตั้งแต 50-100 ป ขึ้นอยู

กับคุณภาพของการกอสรางเปนหลัก พิจารณาไดจากความแข็งแรงคงทนถาวรของ

โครงสรางอาคาร

2. อายุทางเศรษฐกิจ (Economic Life) เปนชวงระยะเวลาที่อาคารสามารถใหผลประโยชน 

หรือผลตอบแทนที่วัดไดดวยผลการเงินแกองคกรในชวงที่ใชอาคารนั้น ทั้งจากรายรับ 

รายจาย การลงทุน และผลตอบแทน
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2.5 วิวัฒนาการของการบํารุงรักษา10

ปจจุบันรูปแบบของเครื่องจักรมีความสลับซับซอน และมีความสามารถในการผลิตที่หลากหลาย ใน

ความยุงยากและสลับซับซอน ก็มีผลทําใหฝายซอมบํารุงจําเปนตองเรียนรูเทคโนโลยีใหมทางดานการบํารุงรักษา

เครื่องจักร เพื่อใหสอดคลองกับความตองการ เพื่อที่จะสามารถใชงานเครื่องจักรเหลานี้ใหไดประสิทธิภาพสูงสุด 

จึงเปนสิ่งจําเปนที่จะตองทําใหเครื่องจักรเหลานี้หยุดทํางานเนื่องจากการชํารุดใหนอยที่สุด (อาจจะเกิดจากการ

ชํารุดทางดานกลไก (Mechanical Failures) หรืองทางดานไฟฟา (Electrical Failures) จะเห็นไดวาวัตถุประสงค

ของงานการบํารุงรักษาเครื่องจักรกลคือ การลดจํานวนครั้งของการชํารุดของเครื่องจักรใหนอยที่สุด ลดคาใชจาย

งานซอม (ทั้งคาใชจายทางตรง และ ทางออม เพิ่มชวงเวลาความพรอมใชงานของเครื่องจักร (Machine 

Availability Period) เพิ่มระดับความปลอดภัยใหกับผูควบคุมเครื่องจักร

 โดยหลักการแลวงานบํารุงรักษาสามารถแบงออกเปนสี่ประเภทคือ ซอมเมื่อเสีย  (Breakdown 

Maintenance : BM) การบํารุงรักษาตามแผน (Planned / Preventive Maintenance : PM) การบํารุงรักษาเชิง

พยากรณหรือโดยการคาดคะเน(Predictive Maintenance : PdM) และการบํารุงรักษาเชิงรุก(Proactive 

Maintenance)

2.5.1 การซอมเมื่อเสีย (BREAKDROWN MAINTENANCE: BM) (FIX IT WHEN IT BROKE –
ซอมเครื่องจักรเมื่อเสีย)

วิธีการบํารุงรักษาวิธีนี้ถือไดวา เปนแนวความคิดในงานการบํารุงรักษาที่เกาแกที่สุด วิธีการบํารุงรักษา

แบบนี้เรียกวา “ดําเนินการโดยไรการบํารุงรักษา (no maintenance at all or maintenance less )” ทั้งนี้อาจจะ

เปนเพราะวาโดยขอเท็จจริงแลวก็คือวา บุคลากรในฝายบํารุงรักษาจะไมออกไปปฏิบัติงานใดๆ เลยจนกวาจะมี

รายงานวามีเครื่องจักรชํารุดจนใชงานตอไมได อยางไรก็ตามการบํารุงรักษาแบบนี้ยังคงมีใชอยูกับสถานการณ

บางลักษณะเชน ในเครื่องจักรที่ไมสลับซับซอน และเมื่อมีชิ้นสวนอะไหลพรอมอยูเสมอ หรือสามารถสั่งซื้อได

อยางทันทีทันใด โดยที่คาใชจายที่เกิดขึ้นจากการบํารุงรักษาแบบนี้ ควรจะมีคาใชจายนอยกวาการประยุกตใช

วิธีการบํารุงรักษาวิธีอื่นๆ ตัวอยางในการบํารุงรักษาแบบนี้ไดแก หลอดไฟฟาตางๆซึ่งจะถูกปลอยไวจนกระทั่ง

หลอดขาด หรือในกรณีของแผนผาเบรกรถยนต หนาสัมผัส สลิปลิง เปนตน 

ขอเสียในการบํารุงรักษาชนิดนี้ไดแก

 ไมมีสัญญาณใดๆ บอกเปนการเตือนลวงหนาเมื่อเครื่องจักรเริ่มชํารุด

 ไมสามารถยอมรับได ในระบบทีต่องการความเชื่อมั่นสูง เชน ในอากาศยาน

 ตองเก็บชิ้นสวนอะไหลไวเปนจํานวนมาก ซึ่งหมายถึงวาคาใชจายในการเก็บของคงคลังสูง

 ไมสามารถบรรลุเปาหมายในการปฎิบัติตามแผนการผลิตไดตามประสงค

 ไมสามารถวางแผนงานในแผนกการบํารงุรักษาได

                                                          
10

สุรพล ราษฎรนุย, วิศวกรรมการบํารุงรักษา (กรุงเทพ ฯ : ซีเอ็ดยูเคชั่น, 2545),หนา 13. 
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2.5.2 การบํารุงรักษาตามแผน (PLANNED MAINTENANCE: PM) (FIX IT BEFORE IT 
BREAKS – บํารุงรักษาเครื่องจักรกอนที่จะเกดิการชํารุด)

เพื่อเปนการลบลางขอบกพรองของการบํารุงรักษาเมื่อชํารุด จึงไดมีการพัฒนางานทางดานการ

บํารุงรักษาตามแผนขึ้นมา กลาวโดยยอก็คือ การบํารุงรักษาเครื่องจักรกลตามระยะเวลาที่กําหนดขึ้นโดยอาจจะ

ไดมาจากประสบการณ หรือจากคูมือการใชงานของเครื่องจักรนั้นๆ อยางไรก็ตามการชํารุดของเครื่องจักรโดยไม

คาดคิด ก็ไมสามารถขจัดออกไปได ทั้งนี้เนื่องมาจากวา รูปแบบการชํารุดของเครื่องจักร (ในแงของการกระจาย

ทางสถิติ) ไมไดอยูในลักษณะของการกระจายแบบสม่ําเสมอ (uniform distribution) ดังนั้นจึงเปนการยากที่จะ

เลือกชวงการบํารุงรักษาตามแผนที่เหมาะสม และในบางกรณี ถึงแมวาไดปฏิบัติการบํารุงรักษาตามแผนแลวก็

ตาม ก็ยังคงมีโอกาสที่จะเกิดการชํารุดของเครื่องจักรโดยไมคาดคิดอีกอยางหลักเลี่ยงไมได สรุปไดวาการใชการ

บํารุงรักษาแบบนี้จะทําใหเปนการเพิ่มคาใชจายในการผลิตทั้งทางตรง และทางออม ปญหาหนึ่งที่พบเสมอเมื่อ

ทําการบํารุงรักษาตามระยะเวลาคือ ทําการเปลี่ยนชิ้นสวนบางชิ้นโดยไมจําเปน และในบางกรณีอาจจะเปนการ

รบกวนชิ้นสวนในระบบอื่นโดยไมจําเปน รวมไปถึงในกรณีที่มีการประกอบกลับของชิ้นสวนเขาที่ไมถูกตอง ซึ่ง

นับวาไดรับผลเสียมากกวาผลดีเสียอีก ในชวงศตวรรษที่ผานมาจึงมีวิธีการบํารุงรักษาแบบใหมที่เรียกกันวา 

RELIABILITY CANTRED – MAINTENANCE (RCM) โดยมีหลักการยอๆ ดังนี้คือ

 ตรวจวิเคราะหหาชิ้นสวนวิกฤต

 ตรวจสอบชิ้นสวนวิกฤตตามระยะเวลาที่กําหนด

 ถอดชิ้นสวนออกเพื่อปรับสภาพ

 ถอดเปลี่ยนชิ้นสวนวิกฤต

 ในกรณีของชิ้นสวนที่ไมวิกฤต ก็ใหใชตอไปจนชํารุด

 ในบางกรณีที่จําเปน ใหทําการออกแบบชิ้นสวนบางชิ้นใหม

2.5.3 การบํารุงรักษาเชิงพยากรณหรือโดยการคาดคะเน (PREDICTIVE MAINTENANCE: PdM)
(FIX IT BEFORE IT FAILS - บํารุงรักษากอนที่ เครื่องจักรจะเกิดการชํารุด)

โดยทั่วไปในปจจุบันเปนที่ทราบกันแลววาเครื่องจักรจะมีกลไก และวิธีการทํางานที่สลับซับซอน

มากกวาในสมัยกอนๆ รวมทั้งเปนการยากที่จะทําการถอดเปลี่ยน หรือทําการตรวจเช็คตามจุดที่สําคัญของการ

บํารุงรักษาตามแผน (PM) วิธีการในงานการบํารุงรักษาโดยการคาดคะเนนับไดวาเปนปรัชญาใหมในศาสตรของ

การบํารุงรักษาเครื่องจักร แนวความคิดโดยสรุปก็คือ การใชวิธีการหรือเทคนิคใหมๆ ของเครื่องมือวัดชนิดตางๆ 

โดยพื้นฐานแลวพอที่จะจัดแบงการบํารุงรักษาแบบนี้ออกเปนวิธียอยๆ คือการวิเคราะหสัญญาณความ

สั่นสะเทือน (Vibration Analysis) การวิเคราะหสารหลอลื่นใชแลว (Oil/Ware Particle Analysis) การวิเคราะห

สมรรถนะเครื่องจักร (Performance Monitoring) การวิเคราะหภาพถายความรอน (Thermograph / 

Temperature Monitoring) ซึ่งมักจะเรียกวิธีการเหลานี้วาการติดตามสภาพเครื่องจักร (Condition Monitoring) 

หรือเรียกอีกชื่อหนึ่งวา การติดตามสุขภาพเครื่องจักร (Machine Health Monitoring) ก็จัดไดวาเปนสวนหนึ่งของ
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การบํารุงรักษาแบบคาดคะเน ความจริงแลวการทํา CM: Condition Monitoring หรือ MHM: MACHINE 

HEALTH Monitoring ไมใชของใหม เพราะโดยทั่วไปแลววิศวกรหรือผูควบคุมเครื่องก็ใชสามัญสํานักในการดูแล

รักษาเครื่องจักรอยูแลว อยางไรก็ตามวิธีการตรวจสอบ ดังกลาวจะเปนลักษณะการประเมินสภาพเครื่องจักรที่ไม

มีขอยุติที่แนนอน ทั้งนี้เนื่องมาจากความไมเที่ยงตรงของประสาทสัมผัสของคนแตละคนที่ไมเหมือนกัน ดังนั้น

จากความหมายของ “Predictive Maintenance” ก็พอที่จะสรุปไดวา เมื่อสามารถทราบถึงลักษณะของตนเหตุ

ของการชํารุดก็พอที่จะสามารถจัดเตรียมการลวงหนาสําหรับ แรงงาน ชิ้นสวนอะไหล และกําหนดชวงเวลาการ

ทํางานที่ไมขัดกับแผนการผลิตหลักได ในกรณีที่มีการประยุกตใช “Predictive Maintenance” ที่เหมาะสมแลว 

ผลประโยชนที่คาดวาจะไดรับคือ

 ลดคาใชจายในการบํารุงรักษา

 ลดสถิติการชํารุดของเครื่องจักร

 ลดเวลาในการซอมเมื่อเครื่องจักรเสีย

 ลดปริมาณอะไหลคงคลังในการบํารุงรักษา

2.5.4 การบํารุงรักษาเชิงรุก (PROACTIVE MAINTENANCE) (FIX IT BEFORE IT STARTS TO 
FAIS – บํารุงรักษากอนที่เครื่องจักรจะเร่ิมที่จะชํารุด)

การใชเทคนิคการบํารุงรักษาโดยวิธีนี้เปนการบํารุงรักษาเครื่องจักรที่คอนขางใหมตอวงการ

อุตสาหกรรม งานการบํารุงรักษาแบบนี้จะมุงพิจารณาที่ “รากของปญหา (Root Causes Of Failure)” ตัวอยางที่

เห็นไดงายๆ ในระบบไฮดรอลิก ก็คือการที่มีสิ่งสกปรก (Contaminants) หลุดรอดเขาไปในระบบ ซึ่งอาจจะเกิดจา

การเติมน้ํามันที่สกปรกเขาไปในระบบ การเสื่อมสภาพของไสกรองอากาศ การชํารุดฉีกขาดของซีล เปนตน และ

สิ่งสกปรกดังกลาวก็เปนสาเหตุหลักที่ทําใหระบบขาดความสมดุลไป เมื่อวิศวกรหรือผูชํานาญการทราบถึง Root 

Causes ก็จะทําการแกไขใหระบบกลับคืนสูสมดุล อยางไรก็ตามเนื่องจากจําเปนตองใชทั้งเครื่องมือ และ

บุคลากรที่มีความชํานาญสูงในการคนหา Root Causes แนวความคิดในการบํารุงรักษาแบบนี้จึงยังไมแพรหลาย

มากนัก 

โดยสรุปทั้งสี่แนวทางในการบํารงุรักษาสามารถสรุปไดส้ันๆวา

 (Breakdown Maintenance)  – ซอมเมื่อเสีย

 (Preventive Maintenance) – ซอมกอนที่จะชํารุด

 (Predictive Maintenance) – ซอมเมื่อเริ่มที่จะชํารุด

 (Proactive Maintenance) – ซอมกอนที่จะเริ่มชํารุด
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2.6 งานวิจัยที่เกี่ยวของ

ระบบบริหารจัดการและดูแลรกัษาอาคารในจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย11

ศึกษาอาคารภายในจุฬาลงกรณ 12 อาคาร โดยผลการศึกษา สามารถแยกระบบการบริหารจัดการและ

ดําเนินการดูแลรักษาอาคารได ออกเปน 4 แบบ คือ

แบบ  ก.    อาศัยเจาหนาที่ของหนวยงานและของมหาวิทยาลัยดําเนินการเอง โดยเปนงานระดับบริหาร

จัดการและงานระดับปฏิบัติการ  แตมีงานบางอยางที่ตองการผูเชีย่วชาญเฉพาะ ไดแกงานดูแลรักษาและ

ซอมแซมลิฟท โดยมีการจางบริษัทจากภายนอกมาดําเนินการ  แบบ ก.  นี้ เปนแบบที่ใชมากที่สุด แตมี

ประสิทธิภาพต่ํารวมถึงคาใชจาย

แบบ  ข.    จัดจางบริษัทภายนอกมาดําเนินการ ในงานระดับปฏิบัติการสวนใหญเนื่องจากตองการเพิ่ม

ประสิทธิภาพและคุณภาพของงาน รวมถึงลดคาใชจาย  โดยเฉพาะคาใชจายผูกพัน  โดยแบบ ข.  น้ี จะให

ประสิทธิภาพสูงกวาแบบ ก.  แตขึ้นอยูกับการควบคุมและจัดการหนวยงานที่บริหารอาคารนั้นๆ

แบบ  ค.    จางบริษัทภายนอกมาดําเนินการ  ยังเปนความรับผิดขอบของเจาหนาที่หนวยงาน  ซึ่งแบบ 

ค.  นี้  มีประสิทธิภาพที่นาพอใจ และมีคาใชจายที่ไมสูง  แตตองการผูที่มีความรูและเชี่ยวชาญ ทําหนาที่บริหาร

จัดการ ถึงจะไดประสิทธิผล

แบบ  ง.   จัดจางบริษัทจากภายนอกดําเนินการทัง้หมด  ทั้งในระดับบริหารจัดการและระดับปฏิบัติการ  

แบบนี้จะใหประสิทธิภาพในการทํางานที่สูง  และรวมถึงคาใชจายที่สูงตามไปดวย

ผลการศึกษาพบวา  อาคารที่เลือกใชการบริหารจัดการอาคาร แบบ ก  จะมีคาใชจายที่ต่ํา  สวนอาคาร

ที่เลือกใชการบริหารจัดการอาคาร แบบ ข  และแบบ ค  จะมีคาใชจายปานกลาง  และอาคารที่ใชการบริหาร

จัดการอาคาร แบบ  ง  จะมีคาใชจายคอนขางสูง

 การศึกษาพบวา  นโยบายในการบริหารอาคาร  แบงไดสองลักษณะ

1. อาคารทีมีนโยบายในการจัดการที่ชัดเจน  ไดแก อาคารที่มีการกําหนดแนวทาง และวัตถุประสงค

ในการใชงาน  และการจัดการผลประโยชนที่ชัดเจน

-  มีระบบการบริหารอาคารที่เปนอสิระ  เปนหนวยงานที่มีอํานาจในการตัดสินใจและ

ตอรอง  และมีบุคลากรที่มีคุณวฒุิ

- มีการดําเนินงานตามแนวนโยบายของมหาวิทยาลัย  ที่กระตุนใหหนวยงานหารายไดเพื่อ

เลี้ยงตัวเอง

- มีการวางแผนงานทั้งในระยะสั้นและระยะยาวอยางเปนรูปธรรม

2. อาคารที่ไมมีนโยบาย  คือมีนโยบายการจัดการอาคารที่คลุมเครือ  ไมชัดเจน  พบวาอาคารเหลานี้

ไมมีหนวยงานดานอาคารสถานที่โดยเฉพาะ ซึ่งใชหลักการ เสียแลวซอม

จากการศึกษาพบวา ปญหาที่เกีย่วของกับการบริหารจัดการและดูแลอาคารในจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย  มีดังนี้

                                                          
11

บัณฑิต จุลาสัย และ เสริชย โชติพานิช, การบริหารทรัพยากรกายภาพ, (กรุงเทพ: โรงพิมพแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2547) หนา 63
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- อาคารในกรณีศึกษา เกือบทั้งหมดขาดฐานขอมูล

- บุคลากรดูแลขาดความรู

- การดูแลซอมบํารุงไมตอเนื่อง  เนือ่งจากมีการปรับเปลี่ยนตามผลการประมูล

- อาคารหรือระบบอาคารที่เสียหาย  หากไมเปนอันตราย หรือสงผลตอการปฏิบัติงาน

ราชการ มักจะถูกละเลย จนทําใหเกิดความเสียหายรุนแรง

- การบันทึกคาใชจายเกี่ยวกับอาคารสถานที่ ไมชัดเจน  ทําใหวเิคราะหตนทุนยาก

- ปญหาดานการบริหารจัดการ  ไดแก  ขาดหนวยงานเฉพาะในแตละอาคาร

- ปญหาดานคุณภาพในการดําเนินงาน  ไดแก  ขาดมาตรฐานในการทํางาน  การขาด

ระบบควบคุม  และติดตามการทาํงานที่ชัดเจน

ขอเสนอแนะของการศึกษาครั้งนี้ สามารถสรุปไดดังนี้

- ควรจัดใหมีระบบฐานขอมูลเฉพาะสําหรับอาคารในมหาวิทยาลัย

- ควรจัดทําระบบบัญชีบันทึกคาใชจายทีเ่กี่ยวกับอาคารสถานที่  ที่เหมาะสม

- ควรจัดทําแผนระยะสั้นและระยะยาว  รวมทั้งจัดทําการประเมินผล  คุณสมบัติ  การใช  

ประสิทธิภาพ  และการพัฒนางานบริหารจัดการอาคาร

- ควรจัดใหมีบุคลากรประจําอาคารสถานที่  เพื่อใหการปฏิบัติงานมปีระสิทธิภาพ

- มหาวิทยาลัยควรจัดจางบริษัทเอกชนภายนอก  สําหรับงานซอมบาํรุง ดูแลรักษา  

เนื่องจากเปนงานเฉพาะตองการประสบการณสูง  ความชํานาญเฉพาะทาง   คาจางจึง

สูง  ไมคุมกับจางประจํา  รวมทั้งมักมีปญหาดานบริหารงานบุคคล   แตจะตองจัดทํา

มาตรฐานการวาจางบริษัทดูแลงานระบบ  และกระบวนการประเมินผล

ปญหาการดูแลรักษาอาคารสถานที่สําหรับศูนยการคา : กรณึศึกษาศูนยการคาเซ็นทรัล
พลาซา พระราม และพระราม 3 12

การศึกษาพบวา

ศูนยการคาทั้งสองแหงมีขนาดที่แตกตางกัน ทั้งขนาดที่ตั้ง ขนาดอาคาร และความสูงของอาคาร คือ 

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซาพระราม 3 ตั้งอยูบนพื้นที่ 16 ไร อาคารมีขนาดพื้นที่ 189,900 ตาราง มีความสูง 11 

ชั้น ทําใหมีสัดสวนที่ดินตอพื้นที่อาคาร พื้นที่ดินตอพื้นที่อาคารคลุมดิน และพื้นที่ดินตอพื้นที่อาคารเปดโลงที่

แตกตางกัน ดังนั้นจึงมีลักษณะรูปแบบของอาคารมีความแตกตางกัน

                                                          
12

พลกฤษณ ดวงสวาง,”ปญหาการดูแลรักษาอาคารสถานที่สําหรับศูนยการคา: กรณึศึกษาศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 และพระราม 3,” 

(วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต สาขาวิชาสถาปตยกรรม คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2547).
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สภาพอาคารในปจจุบัน
สภาพอาคารศูนยการการคาเซ็นทรัลพลาซานพระราม 2 ยังอยูในสภาพดี เนื่องจากเพิ่งเปดใหบริการ มี

อายุอาคารนอย จึงยังไมพบปญหาสภาพที่ทรุดโทรม ในขณะที่ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซาพระราม 3 มีสภาพที่

ทรุดโทรม ผิวหนังภายนอกอาคารที่พบคราบสกปรกที่ลางไมออกและการหลุดรอนของกระจกติดฟลมสีเขียวและ

ผนังบุกเบื้อง ฝาเพดานภายในอาคารพบคราบสกปรกบริเวณหัวจายลมเย็นและบริเวณชั้นบนสุดที่พบคราบรอย

น้ํารั่ว แผนกระเบื้องปูพื้นภายในอาคารที่พบสภาพแตกหักและแตกราวของแผนกระเบื้องปูพื้น สวนบริเวณดาน

หนาที่เปนบริเวณที่จอดรับสงของรถรับจาง มีสภาพแตกหัก ชํารุด สีจาง และคราบสกปรก

สภาพระบบประกอบอาคารของศูนยการคาทั้งสองแหงอยูในสภาพที่พรองใชงานอยูตลอดเวลา 

เนื่องจากมีการดูแลรักษาอยางตอเนื่องตามที่แตละระบบกําหนด เพราะระบบประกอบอาคารมีผลโดยตรงตอการ

อํานวยความสะดวก และรักษาความปลอดภัยภายในอาคารโดยภายในศูนยการคาทั้งสองแหงประกอบดวย

ระบบประกอบอาคาร คือ ระบบที่อํานวยความสะดวกภายในอาคาร ไดแก ระบบไฟฟากําลัง ระบบไฟฟาสํารอง 

ระบบปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบสุขาภิบาล และระบบขนสงลิฟทและบันไดเลื่อน และระบบที่รักษา

ความปลอดภัยภายในอาคาร ไดแก ระบบรักษาความปลอดภัย ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย ระบบปมน้ํา

ดับเพลิง

การดูแลรักษา
จากการศึกษาพบวา การดูแลรักษาของศูนยการคาทั้งสองแหง ประกอบดวย การดูแลรักษาประจําวัน 

คือ การรักษาความสะอาด การรักษาความปลอดภัย การจัดการจราจร การจัดเก็บขยะ และการเปด-ปดระบบ

ประกอบอาคาร และการดูแลรักษาตามชวงเวลา คือ การลงน้ํายาขัดเงาพื้นภายในอาคารสัปดาหละครั้ง การดูแล

รักษาระบบประกอบอาคารตามของแตละระบบกําหนด การทําความสะอาดผนังภายนอกอาคาร และการกําจัด

แมลง

การดูแลรักษาวัสดุอาคาร พบวาวัสดุปูพื้นที่เปนการกระเบื้องยางดูแลซอมบํารุงงายแตทรุดโทรมงาย

เชนกัน ขณะที่พื้นที่ปูดวยแผนกระเบื้องเซรามิคจะมีสภาพที่ทนทานกวา แตการดูแลซอมบํารุงไดยาก สวนพื้นที่ที่

เปนหินขัดจะมีความทนทานในการใชงาน แตจะพบการแตกราวบางสวน และทําการซอมบํารุงยากที่สุด ขณะที่

ผนังกระจกติดฟลมและผนังบุกระเบื้องเซรามิคจะตองการการดูแลรักษาอยางสม่ําเสมอ สวนผนังภายนอกที่เปน

ผนังคอนกรีตทาสีเปนผนังที่มีสภาพทรุดโทรมชา และดูแลรักษางาย

การดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร พบวาแตละระบบมีตารางกําหนดการตรวจสอบอุปกรณตางๆที่

เปนองคประกอบในระบบ ซึ่งการดําเนินงานมีทั้งการใชชางประจําอาคารดําเนินงาน ไดแก ระบบไฟฟากําลัง 

ระบบไฟฟาสํารอง ระบบปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบสุขาภิบาล ระบบปมน้ําดับเพลิง และระบบ

ปองกันและระงับอัคคีภัย สวนระบบมีการจัดจางบริษัทจากภายนอกเขามาดําเนินงาน ไดแก ระบบขนสงลิฟท

และบันไดเลื่อน ระบบรักษาความปลอดภัย และการตรวจสอบคุณภาพน้ํา และการเติมเชื้อแบคทีเรียในระบบบํา

น้ําเสีย ซึ่งการดําเนินงานสวนใหญเปนการเดินตรวจสอบการทํางานของระบบ
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อภิปรายผล
จากผลการศึกษาปญหาในการดูแลรักษาอาคารสถานที่ของศูนยการคา พบวาศูนยการคามีสภาพทรุด

โทรม ประกอบดวย

1. ผนังภายนอกอาคารที่เปนผนังกระจบฟลม และผนังบุกระเบื้อง พบคราบสกปรกที่ลางไมออก 

และพบการหลุดรอนของแผนฟลมและแผนกระเบื้อง

2. วัสดุปูพื้นที่บริเวณที่จอดรับสงผูโดยสาร บริเวณดานหนาศูนยการคาที่เปนแผนกระเบื้องมี

สภาพแตกหัก ชํารุด หลุดรอน และสีจาง

3. วัสดุปูพื้นที่ภายในอาคารเปนกระเบื้องเซรามิคอยูในสภาพที่ทรุดโทรม พบสภาพแตกหักและ

แตกราว และทําการซอมบํารุงไดยาก

4. ฝาเพดานภายในศูนยการคาไมมีการดูแลรักษา ทําใหพบคราบสกปรกบริเวณหัวจายลมเย็น 

และคราบรอยน้ํารั่ว ขณะที่ฝาอาคูสติกบอรดมีสภาพซีดเหลือง

จึงสรุปไดวาปญหาในการแลรักษาอาคารสถานที่ของศูนยการคา มาจากการเลือกใชวัสดุที่ไมเหมาะสมทํา

ใหมีสภาพทรุดโทรมแมจะมีการดุแลรักษาอยูตลอดเวลา รวมทั้งการขาดการดูแลรักษาฝาเพดาน จึงทําใหมี

สภาพที่ทรุดโทรม



บทที่ 3

ขอมูลสภาพในปจจุบัน

ในบทนี้เปนการรายงานขอมูลรายละเอียดของรานเทสโกโลตัสเอ็กเพรส กรณีศึกษา 13 อาคาร โดยเปน

การสรุปขอมูลที่ไดจากสํารวจลักษณะทางกายภาพ รวมไปถึงระบบประกอบอาคาร และการสังเกตการณสภาพ

โดยทั่วไปของอาคารทั้งภายในและภายนอก รวมถึงลักษณะของการใชอาคาร ระยะเวลา และพฤติกรรมการใช

อาคาร  ประเภทของผูใชอาคาร รวมถึงปญหาจากการใชงานอาคารและระบบประกอบอาคาร ตลอดจนผลที่ได

จากการสัมภาษณผูจัดการสาขาของรานเทสโกโลตัสเอ็กเพรส อีกทั้งยังมีขอมูลทางดานทุติยภูมิที่ไดจากเอกสาร

ที่เกี่ยวของซึ่งประกอบดวยเนื้อหาดังนี้

 ขอมูลเบื้องตนของอาคารกรณีศกึษา

 สภาพอาคารภายนอก

 สภาพอาคารภายใน

 สภาพระบบประกอบอาคาร

 ขอมูลการใชอาคาร

 พฤติกรรมการใชอาคารโดยเฉลี่ยตอวัน

 ระยะเวลาการใชอาคาร

 ปญหาที่พบจากการใชงานอาคารและระบบประกอบอาคาร 

 ปญหาที่พบจากการสัมภาษณผูจัดการราน

สําหรับรูปแบบระบบประกอบอาคาร

 ระบบประกอบอาคารและรูปแบบท่ัวไปของตําแหนงการติดตั้งระบบประกอบอาคาร

 ตารางสรุปผลการศึกษาขอมูลสภาพปจจุบัน
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3.1 ขอมูลพื้นฐานรานเทสโก โลตัสเอ็กเพรส กรณีศึกษา 13 อาคาร ประกอบดวย 
 สาขาที่ 4 เสนานิคม

 สาขาที่ 6 สุขาภิบาล

 สาขาที่ 48 วังหิน

 สาขาที่ 133 ซอยเสมอดามาพงษ

 สาขาที่ 146 รามคําแหง 53

 สาขาที่ 152 ลาดพราว 18

 สาขาที่ 168 ลาดพราว 80

 สาขาที่ 209 เคหะคลองจั่น

 สาขาที่ 211 ลาดพราว 87

 สาขาที่ 238 รามคําแหง 50

 สาขาที่ 304 ลาดพราว 47

 สาขาที่ 358 รามคําแหง 65

 สาขาที่ 369 ทาวน อิน ทาวน

3.2 ระบบประกอบอาคารและรูปแบบทั่วไปของตําแหนงการติดตั้งระบบประกอบอาคาร
 ระบบประกอบอาคารทั่วไป

 ระบบประกอบอาคารเฉพาะ

 ตําแหนงของระบบประกอบอาคารภายและอุปกรณในรานเทสโก โลตัสเอ็กเพรส

3.3  ขอมูลสภาพในปจจุบัน



28

3.1 ขอมูลเบื้องตนของอาคารกรณีศึกษา
3.1.1 รานเทสโกโลตัส เอ็กเพรส สาขาที่ 4 เสนานิคม

ที่ตั้งอาคาร 1881/1 ถ.พหลโยธิน แขวงลาดยาว เขตจตจุักร กรุงเทพมหานคร 10900

รูปแบบราน ในสถานีน้ํามัน

พื้นที่ใชสอย 306 ตารางเมตร

อายุอาคาร 7 ป 6 เดือน

ความสูง 1 ชั้น

สีอาคาร น้ําเงิน ขาว

โครงสราง คลส. หลังคาโลหะแผน ผนังดานหนาเปนกระจก 

แผนที่อาคาร

รูปภาพที่ 3.1 แผนที่ตั้งรานสาขา เสนานิคม

พื้นที่ภายในอาคารประกอบดวย พื้นที่ขาย ขนาด 270.8  ตารางเมตร พื้นที่สํานักงาน 19.5 

ตารางเมตร และพื้นที่เก็บสินคา 15.7 ตารางเมตร
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รูปภาพที่ 3.2 พื้นที่ภายในรานสาขา เสนานิคม

สภาพอาคารภายนอก

รูปภาพที่ 3.3 สภาพอาคารภายนอก  

โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวหรือรอยแตกของโครงสรางอาคารดานนอก

เปลือกอาคาร ไมพบคราบสกปรกบนสีของเปลือกอาคาร พบวามีคราบรอย

น้ําฝนบริเวณดานหลังของอาคาร ไมพบการแตกราวของผนัง

กระจก 

ทอระบายน้ําฝน ไมพบคราบน้ํารั่วตลอดแนวทอระบายน้ําฝน

ฝา ไมพบการทรุดและชํารุดตัวของฝาและเพดานบรเิวณโดยรอบ

ดาน นอกของอาคาร

พื้นถนน ไมพบการแตกและหลุม ของพื้นคอนกรีตบรเิวณโดยรอบของ

อาคาร ไมพบการรั่วซึมของน้ํา และไมพบการทรุดตัวของพื้น

โดยรอบอาคาร
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สภาพอาคารภายใน

รูปภาพที่ 3.4 สภาพอาคารภายใน

โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวของเสาหรือรอยแตกและการทรุดตัวของโครงสราง

อาคารดานใน

ฝาเพดาน ไมพบการทรุดและชํารุดตัวของฝาและเพดาน 

ผนังอาคาร ไมพบคราบสกปรก และรอยราวบนผนังอาคาร

พื้น พบการแตกของกระเบื้องเล็กนอย

หองน้ํา สะอาดและไมพบการอุดตันของทอน้ํา อางลางมือ และโถชักโครก

ประตู ประตูอยูในสภาพใชงานได 

สภาพระบบประกอบอาคาร
ระบบประกอบอาคารทั่วไป มีคราบสนิมและคราบดําบริเวณเครื่องปรับอากาศดานนอกอาคาร

ระบบประกอบอาคารเฉพาะ อยูในสภาพพรอมใชงาน 

ขอมูลการใชอาคาร
ผูใชอาคารแบงออกได 2 ประเภท

ผูใชอาคารประเภทถาวร  พนักงานประจําราน จํานวน 11 คน

ผูใชอาคารประเภทชั่วคราว ลูกคาผูติดตอสงสินคาเฉลี่ยตอวัน 1,800 คน

พฤติกรรมการใชอาคารโดยเฉลี่ยตอวัน
              จากการศึกษาขอมูลรูปแบบพฤติกรรมการใชงานรานเทสโกโลตัสจะเห็นไดวาชวงเวลา 03.00 

- 05.00 เปนชวงเวลาที่มีลูกคาใชงานนอยที่สุด และชวงเวลา 06.00 - 15.00 จะเปนชวงเวลาที่มีลูกคา

ใชงานคอนขางคงที่ และชวงเวลา 15.00 - 23.00 เปนชวงเวลาที่มีการใชงานอาคารมาก และมากที่สุด

คือชวงเวลา 18.00 - 19.00
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       ที่มา : ฐานขอมูลฝายปฎิบัติการเอ็กเพรส 2552

แผนภูมิที่ 3.1 พฤติกรรมการใชอาคาร (หนวย = คนตอวัน)

ระยะเวลาการใชอาคาร
 อาคารใชงาน 24 ชั่วโมง ตอวันไมมีวันหยดุ

ปญหาที่พบจากการใชงานอาคารและระบบประกอบอาคาร 
จากการรวบรวมเอกสารการแจงซอมแซม ตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2552 – 31 ธันวาคม 2552 

ของรานสาขาเสนานิคม พบวา

 มีจํานวนปญหาทั้งสิ้น 35 ครั้ง 

 พบวาระบบเครื่องทําความเย็นมีจํานวนของปญหามากที่สุด คือ 20 ครั้ง
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ตารางที่ 3.1 จํานวนปญหาดานอาคารและระบบประกอบอาคาร

ปญหาดาน ประเภท จํานวนของปญหา
โครงสรางและตัวอาคาร โครงสราง / ฝา / พื้น / ผนัง      5 

ประตู      1 

ระบบกลองวงจรปด      1 

ระบบประกอบอาคารเฉพาะ ระบบเครื่องทําความเย็น     20 

ระบบประตูอัตโนมัติ             1 

อุปกรณอื่น ๆ เครื่องดักแมลง      1 

เครื่องขยายเสียง      1 

อื่น ๆ      5 

รวมปญหา (ครั้ง)                         35 

ที่มา : ฐานขอมูลฝายบริหารอาคารเครื่องจักรกลและพลังงานป 2552

ศึกษาสาเหตุของปญหาระบบเครื่องทําความเย็นจากเอกสารการแจงซอมทั้ง 20 คําสั่งาน 

โดยใหความสําคัญที่ขอมูลที่ระบุสาเหตุของการแจงซอม  ประกอบดวย  

 อุณหภูมิไมไดมาตรฐาน 10 ครั้ง

 ทํางานไมเต็มประสิทธิภาพ 6 ครั้ง

 ทอน้ําทิ้งตัน 2 ครั้ง

 หยุดทํางาน 1 ครั้ง

 เสียหาย 1 ครั้ง

โดยที่สาเหตุของการเกิดทั้งหมดปญหาประกอบดวย

 น้ําแข็งตันคอลย 4 ครั้ง

 พัดลมคอยลรอนไมทํางาน 2 ครั้ง

 น้ํายาฉีดเขาคอยลนอย 2 ครั้ง

 ปญหาจากอุปกรณสวนอื่นๆ 1 ครั้ง

 เบรคเกอรทริบ 1 ครั้ง

 E 2 Board ตัดการทํางาน 1 ครั้ง

 พบรอยรั่วที่คอนเดนซิ่ง 1 ครั้ง

 สายเซนเซอรเสีย 1 ครั้ง
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ปญหาที่พบจากการสัมภาษณผูจัดการราน1

จากการสัมภาษณผูจัดการราน ไดใหความเห็นในเรื่องของปญหาการใชงานอาคารไววา

ปญหาโดยสวนใหญ ที่พบคือเรื่องของระบบเครื่องทาํความเย็นที่เสียบอย และเมื่อแจงซอมไปแลว ชาง

ผูใหบริการไมเขามาซอมแซมหลายครั้งที่ซอมแซมลาชา ชางที่มาเปนทีม บางคนทํางานดี บางคนไม

ทํางานเดินไปเดินมาอานหนังสือพิมพ บริการไมสุภาพ ผูชวยผูจัดการรานแจงใหทํางานก็ไมทําตาม ไม

เขามาซอมบํารุงทุกเดือน ยังพบวาบอยครั้งที่ชางเขามาใหบริการงานซอมบํารุงเชิงปองกัน ไมมีการแจง

กําหนดการเขาทํางานลวงหนา และเมื่อเขามาใหชางผูใหบริการเขามาทําการซอมบํารุงระบบเครื่องทํา

ความเย็นทําใหลูกคาซื้อสินคาไมสะดวก เวลาโดยสวนใหญที่ชางเขามาใหบริการงานซอมบํารุงเชิง

ปองกันพบวาเปนชวงเวลา 10.00 น และใชเวลาประมาณ 3 - 4 ชั่วโมงในการทํางาน

                                                  

1 สัมภาษณ  นันทกาณ สรอยสลับ,  ผูจัดการ สาขาเสนานิคม,  21 กุมภาพันธ 2553
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3.1.2 เทสโก โลตัสเอ็กเพรส สาขาที่ 6 สุขาภิบาล
ที่ตั้งอาคาร 66/139 หมูที่ 5 ถ. สุขาภิบาล 1 แขวงคลองกุม เขตบึงกุม กทม. 10240

รูปแบบราน ในสถานีน้ํามัน

พื้นที่ใชสอย 398 ตารางเมตร

อายุอาคาร 7 ป 5 เดือน

ความสูง 1 ชั้น

สีอาคาร น้ําเงิน ขาว

โครงสราง คลส. หลังคาโลหะแผน 

แผนที่อาคาร

 
รูปภาพที่ 3.5 แผนที่รานสาขา สุขาภิบาล

พื้นที่ภายในอาคารประกอบดวย พื้นที่ขาย ขนาด 285 ตารางเมตร พื้นที่สํานักงาน 38 ตาราง

เมตร และพื้นที่เก็บสินคา 75 ตารางเมตร
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รูปภาพที่ 3.6 พื้นที่ภายในรานสาขา สุขาภิบาล

สภาพอาคารภายนอก

รูปภาพที่ 3.7 สภาพอาคารภายนอก  

          โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวหรือรอยแตกของโครงสรางอาคารดานนอก

          เปลือกอาคาร พบการหลุดลอกของสีเปลือกอาคารหลายจุด 

          ทอระบายน้ําฝน ไมพบคราบน้ํารั่วตลอดแนวทอระบายน้ําฝน

           ฝา ไมพบการทรุดและชํารุดตัวของฝาและเพดานบรเิวณโดยรอบดาน

 นอกของอาคาร

          พื้นถนน ไมพบการแตกของพื้นคอนกรีตบรเิวณโดยรอบของอาคาร

อาคารไมพบรอบรั่วของน้ํา และ ไมพบการทรุดตัวของพื้นโดยรอบ

อาคาร
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สภาพอาคารภายใน

รูปภาพที่ 3.8 สภาพอาคารภายใน

          โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวของเสาหรือรอยแตกและการทรุดตัวของโครงสราง

อาคารดานใน

           ฝาเพดาน ไมพบการทรุดและชํารุดตัวของฝาและเพดาน 

           ผนังอาคาร ไมพบคราบสกปรก และรอยราวบนผนังอาคาร

           พื้น พบการแตกของกระเบื้องเล็กนอย

           หองน้ํา สะอาดและไมพบการอุดตันของทอน้ํา อางลางมือ และ โถชักโครก

           ประตู ประตูอยูในสภาพใชงานได 

สภาพระบบประกอบอาคาร
         ระบบประกอบอาคารทั่วไป คราบสนิมและคราบดําบริเวณเครื่องปรับอากาศดานนอกอาคาร

         ระบบประกอบอาคารเฉพาะ อยูในสภาพพรอมใชงาน

ขอมูลการใชอาคาร
ผูใชอาคารแบงออกได 2 ประเภท

           ผูใชอาคารประเภทถาวร  พนักงานประจําราน จํานวน 13 คน

           ผูใชอาคารประเภทชั่วคราว ลูกคา ผูติดตอสงสินคา เฉลี่ยตอวัน 1,300 คน

พฤติกรรมการใชอาคาร

จากการศึกษาขอมูลรูปแบบพฤตกิรรมการใชงานรานเทสโกโลตัสจะเห็นไดวาชวงเวลา 01.00 

- 04.00 เปนชวงเวลาที่มีลูกคาใชงานนอยที่สุด และชวงเวลา 07.00 - 14.00 จะเปนชวงเวลาที่มีลูกคา

ใชงานคอนขางคงที่ และชวงเวลา 15.00 - 21.00 เปนชวงเวลาที่มีการใชงานอาคารมาก และมากที่สุด

คือชวงเวลา 17.00 - 18.00
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ที่มา : ฐานขอมูลฝายปฎิบัติการเอ็กเพรส 2552

แผนภูมิที่ 3.2 พฤติกรรมการใชอาคาร (หนวย = คนตอวัน)

ระยะเวลาการใชอาคาร
อาคารใชงาน 24 ชั่วโมง ตอวันไมมีวันหยดุ

ปญหาที่พบจากการใชงานอาคารและระบบประกอบอาคาร 
จากการรวบรวมเอกสารการแจงซอมแซม ตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2552 – 31 ธันวาคม 2552 

ของรานสาขาสุขาภิบาลพบวา

 มีจํานวนปญหาทั้งสิ้น 31 ครั้ง 

 พบวาระบบเครื่องทําความเย็นมีจํานวนของปญหามากที่สุด คือ 14 ครั้ง
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ตารางที่ 3.2 จํานวนปญหาดานอาคารและระบบประกอบอาคาร

ปญหาดาน ประเภท จํานวนของปญหา
อาคาร โครงสราง / ฝา / พื้น / ผนัง      4 

ประตู      1 

ระบบประกอบอาคารทั่วไป ระบบปรับอากาศ      3 

ระบบสุขาภิบาล      1 

ระบบประกอบอาคารเฉพาะ ระบบเครื่องทําความเย็น     14 

ระบบเครื่องทําน้ําแข็ง           1 

ระบบประตูอัตโนมัติ             2 

อุปกรณอื่น ๆ เครื่องดักแมลง      1 

เครื่องขยายเสียง      1 

อื่น ๆ      3 

รวมปญหา (ครั้ง) 31
ที่มา : ฐานขอมูลฝายบริหารอาคารเครื่องจักรกลและพลังงานป 2552

ศึกษาสาเหตุของปญหาระบบเครื่องทําความเย็นจากเอกสารการแจงซอมทั้ง 14 คําสั่งาน โดยให

ความสําคัญที่ขอมูลที่ระบุสาเหตุของการแจงซอม  ประกอบดวย  

 อุณหภูมิไมไดมาตรฐาน 8 ครั้ง

 หลอดไฟดับ 3 ครั้ง

 ทํางานไมเต็มประสิทธิภาพ 1 ครั้ง

 ไมทํางาน 1 ครั้ง

 ปรับปรุงซอมแซม 1 ครั้ง

โดยที่สาเหตุของการเกิดทั้งหมดปญหาประกอบดวย

 พัดลมคอยลรอนไมทํางาน 4 ครั้ง

 ปญหาจากอุปกรณสวนอื่นๆ 2 ครั้ง

 ตัวควบคุมอุณหภูมิเสีย 1 ครั้ง

 พบรอยรั่วที่ตูแช 1 ครั้ง

 พัดลมคอยลเย็นชํารุด 1 ครั้ง

 น้ํายาฉีดเขาคอยลนอย 1 ครั้ง

 เสือมสภาพตามอายุการใชงาน 1 ครั้ง
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ปญหาที่พบจากการสัมภาษณผูจัดการราน2

จากการสัมภาษณผูจัดการราน ไดใหความเห็นในเรื่องของปญหาการใชงานอาคารไววา

ปญหาโดยสวนใหญ ที่พบคือเรื่องของระบบเครื่องทาํความเย็นที่เสียบอย  ชางผูใหบริการทํางานไดด ี 

การทํางานไมติดขัดอะไรมากนัก มีกระทบตอลูกคาบางเล็กนอยเวลาที่ชางมาใหบริการซอมบาํรุง โดย

สวนใหญเปนชวงเวลา 10.00 น และใชเวลาประมาณ 3 - 4 ชั่วโมงในการทํางาน

                                                  

2
สัมภาษณ  สุวรรณี บะซา,  ผูจัดการ สาขาสุขาภิบาล,  21 กุมภาพันธ 2553
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3.1.3 เทสโก โลตัสเอ็กเพรส สาขาที่ 48 วังหิน
ที่ตั้งอาคาร 12/31 หมูที่ 11 แขวงลาดพราว เขตลาดพราว กทม. 10230

รูปแบบราน สแตนอโลน

พื้นที่ใชสอย 299 ตารางเมตร

อายุอาคาร 4 ป 6 เดือน

ความสูง 1 ชั้น

สีอาคาร น้ําเงิน ขาว

โครงสราง คลส. หลังคาโลหะแผน 

แผนที่อาคาร 

รูปภาพที่ 3.9 แผนที่รานสาขา วังหิน

พื้นที่ภายในอาคารประกอบดวย พื้นที่ขาย ขนาด 242 ตารางเมตร พื้นที่สํานักงาน 11 ตาราง

เมตร และพื้นที่เก็บสินคา 40 ตารางเมตร
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รูปภาพที่ 3.10 พื้นที่ภายในรานสาขา วังหิน

สภาพอาคารภายนอก  

รูปภาพที่ 3.11 สภาพอาคารภายนอก  

         โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวหรือรอยแตกของโครงสรางอาคารดานนอก

          เปลือกอาคาร ไมพบคราบสกปรกบนสีของเปลือกอาคาร ไมพบวามีคราบรอย

น้ําฝนบริเวณดานหลังของอาคาร ไมพบการแตกราวของผนัง

กระจก

          ทอระบายน้ําฝน ไมพบคราบน้ํารั่วตลอดแนวทอระบายน้ําฝน

           ฝา ไมพบการทรุดและชํารุดตัวของฝาและเพดานบรเิวณโดยรอบดอก

นอกของอาคาร

          พื้นถนน ไมพบการแตก และหลุม ของพื้นคอนกรีตบรเิวณโดยรอบของ

อาคาร ไมพบรอบรั่วของน้ํา และไมพบการทรุดตัวของพื้นโดยรอบ



42

สภาพอาคารภายใน

รูปภาพที่ 3.12 สภาพอาคารภายใน

          โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวของเสาหรือรอยแตกและการทรุดตัวของโครงสราง

อาคารดานใน

           ฝาเพดาน ไมพบการทรุดและชํารุดตัวของฝาและเพดาน 

           ผนังอาคาร ไมพบคราบสกปรก และรอยราวบนผนังอาคาร

           พื้น พบการแตกของกระเบื้องเล็กนอย

           หองน้ํา สะอาดและไมพบการอุดตันของทอน้ําอางลางมือ พบวาโถชักโครก

ชํารุด

           ประตู ประตูอยูในสภาพใชงานได 

สภาพอาคารระบบประกอบ
         ระบบประกอบอาคารทั่วไป คราบสนิมและคราบดําบริเวณเครื่องปรับอากาศดานนอกอาคาร

         ระบบประกอบอาคารเฉพาะ อยูในสภาพพรอมใชงาน

ขอมูลการใชอาคาร
ผูใชอาคารแบงออกได 2 ประเภท

           ผูใชอาคารประเภทถาวร  พนักงานประจําราน จํานวน 13 คน

           ผูใชอาคารประเภทชั่วคราว ลูกคา ผูติดตอสงสินคา เฉลี่ยตอวัน 600 คน

พฤติกรรมการใชอาคาร
           จากการศึกษาขอมูลรูปแบบพฤติกรรมการใชงานรานเทสโกโลตัสจะเห็นไดวาชวงเวลา 00.00 -

04.00 เปนชวงเวลาที่มีลูกคาใชงานนอยที่สุด และชวงเวลา 09.00 - 15.00 จะเปนชวงเวลาที่มีลูกคาใช

งานคอนขางคงที่ และชวงเวลา 16.00 - 18.00 เปนชวงเวลาที่มีการใชงานอาคารมาก และมากที่สุดคือ

ชวงเวลา 17.00 - 18.00
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ที่มา : ฐานขอมูลฝายปฎิบัติการเอ็กเพรส 2552

                                                  แผนภูมิที่ 3.3 พฤติกรรมการใชอาคาร คนตอวัน

ระยะเวลาการใชอาคาร

 อาคารใชงาน 24 ชั่วโมง ตอวันไมมีวันหยดุ

ปญหาที่พบจากการใชงานอาคารและระบบประกอบอาคาร 
จากการรวบรวมเอกสารการแจงซอมแซม ตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2552 – 31 ธันวาคม 2552 

ของรานสาขาวังหินพบวา

 มีจํานวนปญหาทั้งสิ้น 35 ครัง้ 

 พบวาระบบเครื่องทําความเย็นมีจํานวนของปญหามากที่สุด คือ 26 ครั้ง



44

ตารางที่ 3.3 จํานวนปญหาดานอาคารและระบบประกอบอาคาร

ปญหาดาน ประเภท จํานวนของปญหา
อาคาร โครงสราง / ฝา / พื้น / ผนัง        1 

ระบบประกอบอาคารทั่วไป ระบบปรับอากาศ        2 

ระบบแสงสวาง        1 

ระบบกลองวงจรปด        2 

ระบบประกอบอาคารเฉพาะ ระบบเครื่องทําความเย็น       26 

อุปกรณอื่น ๆ เครื่องดักแมลง        1 

เครื่องขยายเสียง        1 

อื่น ๆ        1 

รวมปญหา (ครั้ง) 35
ที่มา : ฐานขอมูลฝายบริหารอาคารเครื่องจักรกลและพลังงานป 2552

ศึกษาสาเหตุของปญหาระบบเครื่องทําความเย็นจากเอกสารการแจงซอมทั้ง 26 คําสั่งาน โดยให

ความสําคัญที่ขอมูลที่ระบุสาเหตุของการแจงซอม  ประกอบดวย  

 อุณหภูมิไมไดมาตรฐาน 23 ครั้ง

 เบรกเกอรเมน Trip 1 ครั้ง

 แตก 1 ครั้ง

 ระบบหยุดทํางาน 1 ครั้ง

โดยที่สาเหตุของการเกิดปญหาอณุหภูมิไมไดมาตรฐานทั้ง 23 ครั้ง ที่ถูกระบุไวในเอกสาร ประกอบดวย

 ตัวควบคุมอุณหภูมิเสีย 4 ครั้ง

 พบรอยรั่วที่ตูแช 2 ครั้ง

 ทํางานผิดปกติ 2 ครั้ง

 เสือมสภาพตามอายุการใชงาน 2 ครั้ง

 อุณหภูมิสาขาสูง 2 ครั้ง

 น้ําแข็งตันคอลย 1 ครั้ง

 พัดลมคอยลรอนไมทํางาน 1 ครั้ง

 พบรอยรั่วที่คอนเดนซิ่ง 1 ครั้ง

 น้ํายาฉีดเขาคอยลนอย 1 ครั้ง

 Compressor ตัดการทํางาน 1 ครั้ง
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 สายเซนเซอรเสีย 1 ครั้ง

 คอยลรอนสกปรก 1 ครั้ง

ปญหาที่พบจากการสัมภาษณผูจัดการราน3

จากการสัมภาษณผูจัดการราน ไดใหความเห็นในเรื่องของปญหาการใชงานอาคารไววา

ปญหาโดยสวนใหญ ที่พบคือเรื่องของระบบเครื่องทาํความเย็นที่เสียบอย  ชางผูใหบริการทํางานไดดี

แตมาชา  การทํางานไมติดขัดอะไรมากนัก มีกระทบตอลูกคาที่มําใหเกิดความไมสะดวกเวลาที่ชางมา

ใหบริการซอมบํารุง โดยสวนใหญเปนชวงเวลา 15.00 น และใชเวลาประมาณ 3 - 4 ชั่วโมงในการ

ทํางาน

                                                  

3
สัมภาษณ  ธวัชชัย วงษสุวรรณ,  ผูจัดการ สาขาวังหิน,  22 กุมภาพันธ 2553



46

3.1.4 เทสโก โลตัสเอ็กเพรส สาขาที่ 133 ซอยเสมอดามาพงษ
ที่ตั้งอาคาร เลขที่ 18/4 หมูที่ 3 แขวงลาดพราว เขตลาดพราว กรุงเทพมหานคร 10230

รูปแบบราน สแตนอโลน

พื้นที่ใชสอย 235 ตารางเมตร

อายุอาคาร 3 ป 6 เดือน

ความสูง 1 ชั้น

สีอาคาร น้ําเงิน ขาว

โครงสราง คลส. หลังคาโลหะแผน

แผนที่อาคาร 

รูปภาพที่ 3.13 แผนที่รานสาขา ซอยเสมอดามาพงษ

พื้นที่ภายในอาคารประกอบดวย พื้นที่ขาย ขนาด 201 ตารางเมตร พื้นที่สํานักงาน 10 ตาราง

เมตร และพื้นที่เก็บสินคา 41.2 ตารางเมตร
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รูปภาพที่ 3.14 พื้นที่ภายในรานสาขา ซอยเสมอดามาพงษ

สภาพอาคารภายนอก  

รูปภาพที่ 3.15 สภาพอาคารภายนอก  

สภาพอาคารภายใน

รูปภาพที่ 3.16 สภาพอาคารภายใน

         โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวหรือรอยแตกของโครงสรางอาคารดานนอก

          เปลือกอาคาร พบคราบสกปรกบนสีของเปลือกอาคารจํานวนมาก

          ทอระบายน้ําฝน ไมพบคราบน้ํารั่วตลอดแนวทอระบายน้ําฝน

           ฝา ไมพบการทรุดและชํารุดตัวของฝาและเพดาน

          พื้นถนน ไมพบการแตกและหลุมของพื้นคอนกรีต ไมพบรอบรั่วของน้ํา และไม

พบการทรุดตัวของพื้นโดยรอบอาคาร
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          โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวของเสาหรือรอยแตกและการทรุดตัวของโครงสราง

           ฝาเพดาน ไมพบการทรุดและชํารุดตัวของฝาและเพดาน 

           ผนังอาคาร ไมพบคราบสกปรก และรอยราวบนผนังอาคาร

           พื้น พบการแตกของกระเบื้องหลายจุด

           หองน้ํา สะอาดและไมพบการอุดตันของทอน้ํา อางลางมือ และ โถชักโครก

           ประตู ประตูอยูในสภาพใชงานได 

สภาพอาคารระบบประกอบ
         ระบบประกอบอาคารทั่วไป พบคราบสนิมและคราบดําบริเวณเครื่องปรับอากาศดานนอกอาคาร

         ระบบประกอบอาคารเฉพาะ อยูในสภาพพรอมใชงาน

ขอมูลการใชอาคาร
ผูใชอาคารแบงออกได 2 ประเภท

           ผูใชอาคารประเภทถาวร  พนักงานประจําราน จํานวน 12 คน

           ผูใชอาคารประเภทชั่วคราว ลูกคา ผูติดตอสงสินคา เฉลี่ยตอวัน 600คน

พฤติกรรมการใชอาคาร
                          จากการศึกษาขอมูลรูปแบบพฤติกรรมการใชงานรานเทสโกโลตัสจะเห็นไดวาชวงเวลา 00.00 -

06.00 เปนชวงเวลาที่มีลูกคาใชงานนอยที่สุด และชวงเวลา 07.00 - 14.00 จะเปนชวงเวลาที่มีลูกคาใชงาน

คอนขางคงที่ และชวงเวลา 16.00 - 22.00 เปนชวงเวลาที่มีการใชงานอาคารมาก และมากที่สุดคือชวงเวลา 

17.00 - 18.00

    

  ที่มา : ฐานขอมูลฝายปฎิบัติการเอ็กเพรส 2552

แผนภูมิที่ 3.4 พฤติกรรมการใชอาคาร (หนวย = คนตอวัน)
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ระยะเวลาการใชอาคาร
 อาคารใชงาน 24 ชั่วโมง ตอวันไมมีวันหยดุ

ปญหาที่พบจากการใชงานอาคารและระบบประกอบอาคาร 
จากการรวบรวมเอกสารการแจงซอมแซม ตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2552 – 31 ธันวาคม 2552 

ของรานสาขาเสมอดามาพงษพบวา

 มีจํานวนปญหาทั้งสิ้น 29 ครั้ง 

 พบวาระบบเครื่องทําความเย็นมีจํานวนของปญหามากที่สุด คือ 15 ครั้ง

ตารางที่ 3.4 จํานวนปญหาดานอาคารและระบบประกอบอาคาร

ปญหาดาน ประเภท จํานวนของปญหา
อาคาร โครงสราง / ฝา / พื้น / ผนัง        5 

ระบบประกอบอาคารทั่วไป ระบบแสงสวาง        1 

ระบบสุขาภิบาล        1 

ระบบกลองวงจรปด        3 

ระบบประกอบอาคารเฉพาะ ระบบเครื่องทําความเย็น       15 

อุปกรณอื่น ๆ เครื่องดักแมลง        2 

เครื่องขยายเสียง        1 

อื่น ๆ        1 

รวมปญหา (ครั้ง) 29
.ที่มา : ฐานขอมูลฝายบริหารอาคารเครื่องจักรกลและพลังงานป 2552

ศึกษาสาเหตุของปญหาระบบเครื่องทําความเย็นจากเอกสารการแจงซอมทั้ง 15 คําสั่งาน โดยให

ความสําคัญที่ขอมูลที่ระบุสาเหตุของการแจงซอม  ประกอบดวย  

 อุณหภูมิไมไดมาตรฐาน 15 ครั้ง

 ทํางานไมเต็มประสิทธิภาพ 1 ครั้ง

 ปรับปรุงซอมแซม 1 ครั้ง

 ระบบหยุดทํางาน 1 ครั้ง

โดยที่สาเหตุของการเกิดทั้งหมดปญหาประกอบดวย

 น้ําแข็งตันคอลย 3 ครั้ง

 พัดลมคอยลรอนไมทํางาน 3 ครั้ง

 ตัวควบคุมอุณหภูมิเสีย 2 ครั้ง
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 ปญหาจากอุปกรณสวนอื่นๆ 1 ครั้ง

 E 2 Board ตัดการทํางาน 1 ครั้ง

 พัดลมคอยลเย็นชํารุด 1 ครั้ง

 Compressor ตัดการทํางาน 1 ครั้ง

ปญหาที่พบจากการสัมภาษณผูจัดการราน4

จากการสัมภาษณผูจัดการราน ไดใหความเห็นในเรื่องของปญหาการใชงานอาคารไววา

ปญหาโดยสวนใหญ ที่พบคือเรื่องของระบบเครื่องทาํความเย็นที่เสียบอย และเมื่อแจงซอมไปแลว ใช

เวลานานกวาจะเดินทางมาซอมให โดยสวนใหญไมมีการแจงกําหนดการเขาทํางานลวงหนา และเมื่อ

เขามาใหชางผูใหบริการเขามาทาํการซอมบํารุงระบบเครื่องทําความเย็นทําใหลูกคาซื้อสินคาไมสะดวก

มีการกีดขวางบาง

เวลาโดยสวนใหญที่ชางเขามาใหบริการงานซอมบํารุงเชิงปองกันพบวาโดยสวนใหญเปนชวงเวลา

13.00 น และใชเวลาประมาณ 3 - 4 ชั่วโมงในการทํางาน

                                                  

4
สัมภาษณ  ศิริวรรณ สิสุชาติ,  ผูชวยผูจัดการ สาขาซอยเสมอดามาพงษ,  22 กุมภาพันธ 2553
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3.1.5 รานเทสโก โลตัสเอ็กเพรส สาขาที่ 146 รามคําแหง 53
ที่ตั้งอาคาร 515,515/1-3 ซอยลาดพราว 112 แขวงวังทองหลาง เขตวังทองหลาง กทม. 10310

รูปแบบราน รานตึกแถว

พื้นที่ใชสอย 270 ตารางเมตร

อายุอาคาร 3 ป 4 เดือน

ความสูง 2 ชั้น

สีอาคาร น้ําเงิน ขาว

โครงสราง คลส. หลังคาโลหะแผน

แผนที่อาคาร 

รูปภาพที่ 3.17 แผนที่ราน สาขา รามคําแหง 53

พื้นที่ภายในอาคารประกอบดวย พื้นที่ขาย ขนาด 182 ตารางเมตร พื้นที่สํานักงาน 12 ตาราง

เมตร และพื้นที่เก็บสินคา 65.8 ตารางเมตร
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รูปภาพที่ 3.18 พื้นที่ภายในรานสาขา รามคําแหง 53 ชั้นที่ 1

รูปภาพที่ 3.19 พื้นที่ภายในรานสาขา รามคําแหง 53 ชั้นที่ 2
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สภาพอาคารภายนอก  

รูปภาพที่ 3.20 สภาพอาคารภายนอก  

สภาพอาคารภายใน

รูปภาพที่ 3.21 สภาพอาคารภายใน

          โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวของเสาหรือรอยแตกและการทรุดตัวของโครงสราง

           ฝาเพดาน ไมพบการทรุดและชํารุดตัวของฝาและเพดาน 

           ผนังอาคาร ไมพบคราบสกปรก และรอยราวบนผนังอาคาร

           พื้น ไมพบการแตกของกระเบื้อง

           หองน้ํา สะอาดและไมพบการอุดตันของทอน้ํา อางลางมือ และ โถชักโครก

           ประตู ประตูอยูในสภาพใชงานได 

สภาพอาคารระบบประกอบ
         ระบบประกอบอาคารทั่วไป มีคราบสนิมบริเวณเครื่องปรับอากาศดานนอกอาคาร

         ระบบประกอบอาคารเฉพาะ อยูในสภาพพรอมใชงาน

         โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวหรือรอยแตกของโครงสรางอาคารดานนอก

          เปลือกอาคาร ไมพบคราบสกปรกบนสีของเปลือกอาคาร ตัวดานหลังของ   อาคาร

ไมพบ การแตกราวของผนังกระจก 

          ทอระบายน้ําฝน ไมพบคราบน้ํารั่วตลอดแนวทอระบายน้ําฝน

           ฝา ไมพบการทรุดและชํารุดตัวของฝาและเพดานบรเิวณโดยรอบดาน

          พื้นถนน ไมพบการแตก และหลุม ของพื้นคอนกรีตบรเิวณ
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ขอมูลการใชอาคาร
ผูใชอาคารแบงออกได 2 ประเภท

           ผูใชอาคารประเภทถาวร  พนักงานประจําราน จํานวน 14 คน

           ผูใชอาคารประเภทชั่วคราว ลูกคา ผูติดตอสงสินคา เฉลี่ยตอวัน 900คน

พฤติกรรมการใชอาคาร
จากการศึกษาขอมูลรูปแบบพฤตกิรรมการใชงานรานเทสโกโลตัสจะเห็นไดวาชวงเวลา 02.00 

- 04.00 เปนชวงเวลาที่มีลูกคาใชงานนอยที่สุด และชวงเวลา 08.00 - 14.00 จะเปนชวงเวลาที่มีลูกคา

ใชงานคอนขางคงที่ และชวงเวลา 16.00 - 22.00 เปนชวงเวลาที่มีการใชงานอาคารมาก และมากที่สุด

คือชวงเวลา 17.00 - 18.00

ที่มา : ฐานขอมูลฝายปฎิบัติการเอ็กเพรส 2552

แผนภูมิที่ 3.5 พฤติกรรมการใชอาคาร (หนวย = คนตอวัน)

ระยะเวลาการใชอาคาร

 อาคารใชงาน 24 ชั่วโมง ตอวันไมมีวันหยดุ

ปญหาที่พบจากการใชงานอาคารและระบบประกอบอาคาร 
จากการรวบรวมเอกสารการแจงซอมแซม ตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2552 – 31 ธันวาคม 2552 

ของรานสาขาเสนานิคม พบวา

 มีจํานวนปญหาทั้งสิ้น 47 ครั้ง 

 พบวาระบบเครื่องทําความเย็นมีจํานวนของปญหามากที่สุด คือ 26 ครั้ง
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ตารางที่ 3.5 จํานวนปญหาดานอาคารและระบบประกอบอาคาร

ปญหาดาน ประเภท จํานวนของปญหา
อาคาร โครงสราง / ฝา / พื้น / ผนัง        3 

สุขภัณฑ        1 

ระบบประกอบอาคารทั่วไป ระบบปรับอากาศ        3 

ระบบแสงสวาง        2 

ระบบกลองวงจรปด        3 

ระบบประกอบอาคารเฉพาะ ระบบเครื่องทําความเย็น       26 

ระบบเครื่องทําน้ําแข็ง             1 

ระบบประตูอัตโนมัติ               1 

อุปกรณอื่น ๆ เครื่องดักแมลง        1 

เครื่องขยายเสียง        2 

อื่น ๆ        4 

รวมปญหา (ครั้ง) 47
ที่มา : ฐานขอมูลฝายบริหารอาคารเครื่องจักรกลและพลังงานป 2552

ศึกษาสาเหตุของปญหาระบบเครื่องทําความเย็นจากเอกสารการแจงซอมทั้ง 26 คําสั่งาน โดยให

ความสําคัญที่ขอมูลที่ระบุสาเหตุของการแจงซอม  ประกอบดวย  

 อุณหภูมิไมไดมาตรฐาน 20 ครั้ง

 ไมทํางาน 2 ครั้ง

 หลอดไฟดับ 1 ครั้ง

 เสียงดัง 1 ครั้ง

 รั่ว 1 ครั้ง

 เครืองจักรหยุดทํางาน 1 ครั้ง

โดยที่สาเหตุของการเกิดทั้งหมดปญหาประกอบดวย

 น้ําแข็งตันคอลย 4 ครั้ง

 ทํางานผิดปกติ 4 ครั้ง

 คอมเพรสเซอรไมทํางาน 2 ครั้ง

 พัดลมคอยลรอนไมทํางาน 1 ครั้ง

 ปญหาจากอุปกรณสวนอื่นๆ 1 ครั้ง

 พบรอยรั่วที่คอนเดนซิ่ง 1 ครั้ง
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 เสือมสภาพตามอายุการใชงาน 1 ครั้ง

 ตรวจสอบแลวปกติ 1 ครั้ง

ปญหาที่พบจากการสัมภาษณผูจัดการราน5

จากการสัมภาษณผูจัดการราน ไดใหความเห็นในเรื่องของปญหาการใชงานอาคารไววา

ปญหาโดยสวนใหญ ที่พบคือเรื่องของระบบเครื่องทาํความเย็นที่เสียบอย  ชางที่เปนพนักงานของเราไม

มีความรูโดยตรงกับอุปกรณที่เสยี ทําใหตองเสียเวลาเขามาดูแตก็แกไขไมได และยังใหความเห็นวา

สาขาเคหะคลองจั่น บริเวณพื้นทีข่าย คอนขางเล็ก เวลาชางเขามาลางตูอยากใหเขาชวงกลางคืน 

00.00-04.00น. เนื่องจากปจจุบันการทํางานของชางทําใหมีผลกระทบตอการขายสินคาและบริการ

มาก โดยที่ปกติชางจะเขามาดําเนินการในชวงเวลาประมาณ 10.00 น

                                                  

5
สัมภาษณ  บุญตา ศรีวรรณะ,  ผูจัดการ สาขารามคําแหง 53,  23 กุมภาพันธ 2553
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3.1.6 รานเทสโก โลตัสเอ็กเพรส สาขาที่ 152 ลาดพราว 18
ที่ตั้งอาคาร 36/8 ซอยลาดพราว 18 แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 10900

รูปแบบราน สแตนอโลน

พื้นที่ใชสอย 237 ตารางเมตร

อายุอาคาร 3 ป 3 เดือน

ความสูง 1 ชั้น

สีอาคาร น้ําเงิน ขาว

โครงสราง คลส. หลังคาโลหะแผน

แผนที่อาคาร 

รูปภาพที่ 3.22 แผนที่ สาขาลาดพราว 18

พื้นที่ภายในอาคารประกอบดวย พื้นที่ขาย ขนาด 180.9 ตารางเมตร พื้นที่สํานักงาน 12 

ตารางเมตร และพื้นที่เก็บสินคา 44.7 ตารางเมตร
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รูปภาพที่ 3.23 พื้นที่ภายใน สาขาลาดพราว 18

สภาพอาคารภายนอก  

รูปภาพที่ 3.24 สภาพอาคารภายนอก  

สภาพอาคารภายใน

รูปภาพที่ 3.25 สภาพอาคารภายใน

          โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวของเสาหรือรอยแตกและการทรุดตัวของโครงสรางอาคาร

           ฝาเพดาน ไมพบการทรุดและชํารุดตัวของฝาและเพดาน 

         โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวหรือรอยแตกของโครงสรางอาคารดานนอก

          เปลือกอาคาร พบคราบสกปรกบนสีของเปลือกอาคาร 

          ทอระบายน้ําฝน ไมพบคราบน้ํารั่วตลอดแนวทอระบายน้ําฝน

           ฝา ไมพบการทรุดและชํารุดตัวของฝาและเพดานบรเิวณโดยรอบดาน

          พื้นถนน ไมพบการแตก และหลุม ของพื้นคอนกรีตบรเิวณ
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           ผนังอาคาร ไมพบคราบสกปรก และรอยราวบนผนังอาคาร

           พื้น ไมพบการแตกของกระเบื้อง

           หองน้ํา สะอาดและไมพบการอุดตันของทอน้ํา อางลางมือ และ โถชักโครก

           ประตู ประตูอยูในสภาพใชงานได พบวามีเพียงรอยถลอกเล็กนอย

สภาพอาคารระบบประกอบ
         ระบบประกอบอาคารทั่วไป มีคราบสนิมบริเวณเครื่องปรับอากาศดานนอกอาคาร

         ระบบประกอบอาคารเฉพาะ อยูในสภาพพรอมใชงาน

ขอมูลการใชอาคาร
ผูใชอาคารแบงออกได 2 ประเภท

           ผูใชอาคารประเภทถาวร  พนักงานประจําราน จํานวน 9 คน

           ผูใชอาคารประเภทชั่วคราว ลูกคา ผูติดตอสงสินคา เฉลี่ยตอวัน 500คน

พฤติกรรมการใชอาคาร
                จากการศึกษาขอมูลรปูแบบพฤติกรรมการใชงานรานเทสโกโลตัสจะเห็นไดวาชวงเวลา 00.00 - 05.00 

เปนชวงเวลาที่มีลูกคาใชงานนอยที่สุด และชวงเวลา 08.00 - 15.00 จะเปนชวงเวลาที่มีลูกคาใชงานคอนขางคงที่ 

และชวงเวลา 16.00 - 17.00 เปนชวงเวลาที่มีการใชงานอาคารมาก และมากที่สุดคือชวงเวลา 16.00 - 17.00

ที่มา : ฐานขอมูลฝายปฎิบัติการเอ็กเพรส 2552

แผนภูมิที่ 3.6 พฤติกรรมการใชอาคาร คนตอวัน
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ระยะเวลาการใชอาคาร
 อาคารใชงาน 24 ชั่วโมง ตอวันไมมีวันหยดุ

ปญหาที่พบจากการใชงานอาคารและระบบประกอบอาคาร 
จากการรวบรวมเอกสารการแจงซอมแซม ตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2552 – 31 ธันวาคม 2552 

ของรานสาขาลาดพราว 18 พบวา

 มีจํานวนปญหาทั้งสิ้น 57 ครั้ง 

 พบวาระบบเครื่องทําความเย็นมีจํานวนของปญหามากที่สุด คือ 33 ครั้ง

ตารางที่ 3.6 จํานวนปญหาดานอาคารและระบบประกอบอาคาร

ปญหาดาน ประเภท จํานวนของปญหา
อาคาร โครงสราง / ฝา / พื้น / ผนัง        5 

สุขภัณฑ        1 

ระบบประกอบอาคารทั่วไป ระบบปรับอากาศ        2 

ระบบแสงสวาง        2 

ระบบสุขาภิบาล        2 

ระบบประกอบอาคารเฉพาะ ระบบเครื่องทําความเย็น       33 

ระบบเครื่องทําน้ําแข็ง             2 

ระบบประตูอัตโนมัติ               1 

อุปกรณอื่น ๆ เครื่องดักแมลง        1 

ประตูรหัส        1 

อื่น ๆ        1 

รวมปญหา (ครั้ง) 57
ที่มา : ฐานขอมูลฝายบริหารอาคารเครื่องจักรกลและพลังงานป 2552

ศึกษาสาเหตุของปญหาระบบเครื่องทําความเย็นจากเอกสารการแจงซอมทั้ง 33 คําสั่งาน โดยให

ความสําคัญที่ขอมูลที่ระบุสาเหตุของการแจงซอม  ประกอบดวย  

 อุณหภูมิไมไดมาตรฐาน 21 ครั้ง

 หยุดทํางาน 5 ครั้ง

 ทํางานไมเต็มประสิทธิภาพ 3 ครั้ง

 ไมทํางาน 2 ครั้ง

 ปรับปรุงซอมแซม 1 ครั้ง

 ไหม 1 ครั้ง
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โดยที่สาเหตุของการเกิดทั้งหมดปญหาประกอบดวย

 น้ําแข็งตันคอลย 5 ครั้ง

 ตัวควบคุมอุณหภูมิเสีย 5 ครั้ง

 เบรคเกอรทริบ 4 ครั้ง

 พบรอยรั่วที่ตูแช 3 ครั้ง

 E 2 Board ตัดการทํางาน 2 ครั้ง

 พบรอยรั่วที่คอนเดนซิ่ง 2 ครั้ง

 ปญหาจากอุปกรณสวนอื่นๆ 1 ครั้ง

 คอมเพรสเซอรไมทํางาน 1 ครั้ง

 พัดลมคอยลเย็นชํารุด 1 ครั้ง

 เสือมสภาพตามอายุการใชงาน,อุบัติเหตุ 1 ครั้ง

 แอรเปาลมเขาตูแช 1 ครั้ง

ปญหาที่พบจากการสัมภาษณผูจัดการราน6

จากการสัมภาษณผูจัดการราน ไดใหความเห็นในเรื่องของปญหาการใชงานอาคารไววา

ปญหาโดยสวนใหญ ที่พบคือเรื่องของระบบเครื่องทาํความเย็นที่เสียบอยมีการเขามาซอมแลวเกิดการ

ชํารุดบอยครั้ง จึงทําใหสาขาตองเรียกชางเขามาซอมหลายๆครั้ง และติดขัดเรื่องเวลา คือทางสาขาแจง

ไปแลว กวาชางจะมาก็นานมาก บางทีทําใหสินคาบางอยางเสียหายไปแลวก็มี โดยสวนใหญไมมีการ

แจงกําหนดการเขาทํางานลวงหนา และเมื่อเวลาชางเขามาแกไขอุปกรณบางครั้งลูกคาเยอะทําใหกีด

ขวางทางเดินลูกคา ทําใหไมสะดวก และลูกคาก็ไมสะดวกในการซื้อสินคาเวลาโดยสวนใหญทีช่างเขา

มาใหบริการงานซอมบํารุงเชิงปองกันพบวาโดยสวนใหญเปนชวงเวลา 16.00 น และใชเวลาประมาณ 3 

- 4 ชั่วโมงในการทํางาน

                                                  

6
สัมภาษณ  วิภาดา ชนิดนอก,  ผูจัดการ สาขาลาดพราว 18,  27 กุมภาพันธ 2553
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3.1.7 รานเทสโก โลตัสเอ็กเพรส สาขาที่ 168 ลาดพราว 80
ที่ตั้งอาคาร 295/1 ลาดพราว 80 แยก11 ถ.ลาดพราว วังทองหลาง กรุงเทพมหานคร 10310

รูปแบบราน สแตนอโลน

พื้นที่ใชสอย 222 ตารางเมตร

อายุอาคาร 3 ป 1 เดือน

ความสูง 1 ชั้น

สีอาคาร น้ําเงิน ขาว

โครงสราง คลส. หลังคาโลหะ

แผนที่อาคาร 

รูปภาพที่ 3.26 แผนที่ราน สาขา ลาดพราว 80

พื้นที่ภายในอาคารประกอบดวย พื้นที่ขาย ขนาด 179 ตารางเมตร พื้นที่สํานักงาน 6 ตาราง

เมตร และพื้นที่เก็บสินคา 37 ตารางเมตร
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รูปภาพที่ 3.27 พื้นที่ภายใน รานสาขา ลาดพราว 80

สภาพอาคารภายนอก  

รูปภาพที่ 3.28 สภาพอาคารภายนอก  

สภาพอาคารภายใน

รูปภาพที่ 3.29 สภาพอาคารภายใน

          โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวของเสาหรือรอยแตกและการทรุดตัวของโครงสราง

           ฝาเพดาน ไมพบการทรุดและชํารุดตัวของฝาและเพดาน 

         โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวหรือรอยแตกของโครงสรางอาคารดานนอก

          เปลือกอาคาร ไมพบคราบสกปรกบนสีของเปลือกอาคาร 

          ทอระบายน้ําฝน ไมพบคราบน้ํารั่วตลอดแนวทอระบายน้ําฝน

           ฝา ไมพบการทรุดและชํารุดตัวของฝาและเพดานบรเิวณโดยรอบดาน

          พื้นถนน ไมพบการแตก และหลุม ของพื้นคอนกรีต
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           ผนังอาคาร ไมพบคราบสกปรก และรอยราวบนผนังอาคาร

           พื้น พบการแตกของกระเบื้องหลายจุด

           หองน้ํา สะอาดและไมพบการอุดตันของทอน้ํา อางลางมือ และ โถชักโครก

           ประตู ประตูอยูในสภาพใชงานได พบวามีเพียงรอยถลอกเล็กนอย

สภาพอาคารระบบประกอบ
         ระบบประกอบอาคารทั่วไป มีคราบสนิมบริเวณเครื่องปรับอากาศดานนอกอาคาร

         ระบบประกอบอาคารเฉพาะ อยูในสภาพพรอมใชงาน

ขอมูลการใชอาคาร
ผูใชอาคารแบงออกได 2 ประเภท

           ผูใชอาคารประเภทถาวร  พนักงานประจําราน จํานวน 9 คน

           ผูใชอาคารประเภทชั่วคราว ลูกคา ผูติดตอสงสินคา เฉลี่ยตอวัน 500 คน

พฤติกรรมการใชอาคาร
                         จากการศึกษาขอมูลรูปแบบพฤติกรรมการใชงานรานเทสโกโลตัสจะเห็นไดวาชวงเวลา 02.00 -

05.00 เปนชวงเวลาที่มีลูกคาใชงานนอยที่สุด และชวงเวลา 07.00 - 15.00 จะเปนชวงเวลาที่มีลูกคาใชงาน

คอนขางคงที่ และชวงเวลา 15.00 - 18.00 เปนชวงเวลาที่มีการใชงานอาคารมาก และมากที่สุดคือชวงเวลา 

16.00 - 18.00

 ที่มา : ฐานขอมูลฝายปฎิบัติการเอ็กเพรส 2552

แผนภูมิที่ 3.7 พฤติกรรมการใชอาคาร (หนวย = คนตอวัน)
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ระยะเวลาการใชอาคาร
 อาคารใชงาน 24 ชั่วโมง ตอวันไมมีวันหยดุ

ปญหาที่พบจากการใชงานอาคารและระบบประกอบอาคาร 
จากการรวบรวมเอกสารการแจงซอมแซม ตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2552 – 31 ธันวาคม 2552 

ของรานสาขาลาดพราว 80 พบวา

 มีจํานวนปญหาทั้งสิ้น 18 ครั้ง 

 พบวาระบบเครื่องทําความเย็นมีจํานวนของปญหามากที่สุด คือ 10 ครั้ง

ตารางที่ 3.7 จํานวนปญหาดานอาคารและระบบประกอบอาคาร

ปญหาดาน ประเภท จํานวนของปญหา
อาคาร โครงสราง / ฝา / พื้น / ผนัง        3 

ระบบประกอบอาคารทั่วไป ระบบแสงสวาง        1 

ระบบสุขาภิบาล        1 

ระบบบําบัดน้ําเสีย         1 

ระบบกลองวงจรปด        1 

ระบบประกอบอาคารเฉพาะ ระบบเครื่องทําความเย็น       10 

อุปกรณอื่น ๆ เครื่องดักแมลง 1 

รวมปญหา (ครั้ง) 18
ที่มา : ฐานขอมูลฝายบริหารอาคารเครื่องจักรกลและพลังงานป 2552

ศึกษาสาเหตุของปญหาระบบเครื่องทําความเย็นจากเอกสารการแจงซอมทั้ง 10 คําสั่งาน โดยให

ความสําคัญที่ขอมูลที่ระบุสาเหตุของการแจงซอม  ประกอบดวย  

 อุณหภูมิไมไดมาตรฐาน 8 ครั้ง

 ไมทํางาน 1 ครั้ง

 รั่ว 1 ครั้ง

โดยที่สาเหตุของการเกิดทั้งหมดปญหาประกอบดวย

 น้ําแข็งตันคอลย 2 ครั้ง

 ตัวควบคุมอุณหภูมิเสีย 2 ครั้ง

 พัดลมคอยลรอนไมทํางาน 1 ครั้ง

 ปญหาจากอุปกรณสวนอื่นๆ 1 ครั้ง

 เบรคเกอรทริบ 1 ครั้ง
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 พบรอยรั่วที่คอนเดนซิ่ง 1 ครั้ง

 คอมเพรสเซอรไมทํางาน 1 ครั้ง

 พัดลมคอยลเย็นชํารุด 1 ครั้ง

ปญหาที่พบจากการสัมภาษณผูจัดการราน7

จากการสัมภาษณผูจัดการราน ไดใหความเห็นในเรื่องของปญหาการใชงานอาคารไววา

ปญหาโดยสวนใหญ ที่พบคือเรื่องของระบบเครื่องทาํความเย็นที่เสียบอย  ก็ทํางาน OK ดีบางครั้งชา

ไปหนอย การทํางานไมติดขัดอะไรมากนัก มีกระทบตอลูกคาบางบางครั้งลูกคาเยอะทําใหกีดขวาง

ทางเดินลูกคาเวลาที่ชางมาใหบริการซอมบํารุง โดยสวนใหญไมมีการระบุที่แนนอนโดยที่ใชเวลา 3 - 4 

ชั่วโมงในการทํางาน

                                                  

7
สัมภาษณ  ธีระชัย เตาทอง,  ผูชวยผูจัดการ สาขาลาดพราว 80,  27 กุมภาพันธ 2553
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3.1.8 รานเทสโก โลตัสเอ็กเพรส สาขาที่ 209 เคหะคลองจั่น
ที่ตั้งอาคาร 1 3̧ ซอย 58 แขวงคลองจั่น เขตบางกะป กรุงเทพมหานคร 10240

รูปแบบราน รานตึกแถว

พื้นที่ใชสอย 302 ตารางเมตร

อายุอาคาร 2 ป 9 เดือน

ความสูง 2 ชั้น

สีอาคาร น้ําเงิน ขาว

โครงสราง คลส. หลังคาโลหะแผน

แผนที่อาคาร 

รูปภาพที่ 3.30 แผนที่รานสาขา เคหะคลองจั่น.

พื้นที่ภายในอาคารประกอบดวย พื้นที่ขาย ขนาด 214 ตารางเมตร พื้นที่สํานักงาน 12 ตาราง

เมตร และพื้นที่เก็บสินคา 66.1 ตารางเมตร
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รูปภาพที่ 3.31 พื้นที่ภายใน รานสาขา เคหะคลองจั่น ชั้นที่ 1

รูปภาพที่ 3.32 พื้นที่ภายใน รานสาขา เคหะคลองจั่น ชั้นที่ 2
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สภาพอาคารภายนอก  

รูปภาพที่ 3.33 สภาพอาคารภายนอก  

สภาพอาคารภายใน

รูปภาพที่ 3.34 สภาพอาคารภายใน

          โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวของเสาหรือรอยแตกและการทรุดตัวของ

           ฝาเพดาน พบการทรุดและชํารุดตัวของฝาและเพดาน 

           ผนังอาคาร พบคราบรอยราวบนผนังอาคารบริเวณกวาง

           พื้น พบการแตกของกระเบื้องหลายจุด

           หองน้ํา สะอาดและไมพบการอุดตันของทอน้ํา อางลางมือ และ โถชักโครก

           ประตู ประตูอยูในสภาพใชงานได 

สภาพอาคารระบบประกอบ
         ระบบประกอบอาคารทั่วไป มีคราบสนิมบริเวณเครื่องปรับอากาศดานนอกอาคาร

         ระบบประกอบอาคารเฉพาะ อยูในสภาพพรอมใชงาน

         โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวหรือรอยแตกของโครงสรางอาคารดานนอก

          เปลือกอาคาร ไมพบคราบสกปรกบนสีของเปลือกอาคาร 

          ทอระบายน้ําฝน ไมพบคราบน้ํารั่วตลอดแนวทอระบายน้ําฝน

           ฝา ไมพบการทรุดและชํารุดตัวของฝาและเพดานบรเิวณโดยรอบดาน

          พื้นถนน ไมพบการแตก และหลุม ของพื้นคอนกรีตบรเิวณ
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ขอมูลการใชอาคาร
ผูใชอาคารแบงออกได 2 ประเภท

           ผูใชอาคารประเภทถาวร  พนักงานประจําราน จํานวน 16 คน

           ผูใชอาคารประเภทชั่วคราว ลูกคา ผูติดตอสงสินคา เฉลี่ยตอวัน 1,200 คน

พฤติกรรมการใชอาคาร
จากการศึกษาขอมูลรูปแบบพฤตกิรรมการใชงานรานเทสโกโลตัสจะเห็นไดวาชวงเวลา 00.00 

- 05.00 เปนชวงเวลาที่มีลูกคาใชงานนอยที่สุด และชวงเวลา 10.00 - 16.00 จะเปนชวงเวลาที่มีลูกคา

ใชงานคอนขางคงที่ และชวงเวลา 16.00 - 18.00 เปนชวงเวลาที่มีการใชงานอาคารมาก และมากที่สุด

คือชวงเวลา 17.00 - 18.00

ที่มา : ฐานขอมูลฝายปฎิบัติการเอ็กเพรส 2552

แผนภูมิที่ 3.8 พฤติกรรมการใชอาคาร (หนวย = คนตอวัน)

ระยะเวลาการใชอาคาร
 อาคารใชงาน 24 ชั่วโมง ตอวันไมมีวันหยดุ

ปญหาที่พบจากการใชงานอาคารและระบบประกอบอาคาร 
จากการรวบรวมเอกสารการแจงซอมแซม ตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2552 – 31 ธันวาคม 2552 

ของรานสาขาเคหะคลองจั่น พบวา

 มีจํานวนปญหาทั้งสิ้น 22 ครั้ง 

 พบวาระบบเครื่องทําความเย็นมีจํานวนของปญหามากที่สุด คือ 9 ครั้ง
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ตารางที่ 3.8 จํานวนปญหาดานอาคารและระบบประกอบอาคาร

ปญหาดาน ประเภท จํานวนของปญหา
อาคาร โครงสราง / ฝา / พื้น / ผนัง        6 

สุขภัณฑ        1 

ระบบประกอบอาคารทั่วไป ระบบแสงสวาง        1 

ระบบกลองวงจรปด        1 

ระบบประกอบอาคารเฉพาะ ระบบเครื่องทําความเย็น         9 

ระบบเครื่องทําน้ําแข็ง             1 

อุปกรณอื่น ๆ เครื่องดักแมลง        1 

เครื่องขยายเสียง        1 

อื่น ๆ        1 

รวมปญหา (ครั้ง) 22
ที่มา : ฐานขอมูลฝายบริหารอาคารเครื่องจักรกลและพลังงานป 2552

ศึกษาสาเหตุของปญหาระบบเครื่องทําความเย็นจากเอกสารการแจงซอมทั้ง 9 คําสั่งาน โดยให

ความสําคัญที่ขอมูลที่ระบุสาเหตุของการแจงซอม  ประกอบดวย  

 อุณหภูมิไมไดมาตรฐาน 6 ครั้ง

 ทํางานไมเต็มประสิทธิภาพ 2 ครั้ง

 ไมทํางาน 1 ครั้ง

โดยที่สาเหตุของการเกิดทั้งหมดปญหาประกอบดวย

 น้ําแข็งตันคอลย 2 ครั้ง

 พัดลมคอยลรอนไมทํางาน 1 ครั้ง

 ตัวควบคุมอุณหภูมิเสีย 1 ครั้ง

 พบรอยรั่วที่ตูแช 1 ครั้ง

 ปญหาจากอุปกรณสวนอื่นๆ 1 ครั้ง

 เบรคเกอรทริบ 1 ครั้ง

 E 2 Board ตัดการทํางาน 1 ครั้ง

 Compressor ตัดการทํางาน 1 ครั้ง
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ปญหาที่พบจากการสัมภาษณผูจัดการราน8

จากการสัมภาษณผูจัดการราน ไดใหความเห็นในเรื่องของปญหาการใชงานอาคารไววา

ปญหาโดยสวนใหญ ที่พบคือเรื่องของระบบเครื่องทาํความเย็นที่เสียบอย  ชางผูใหบริการทํางานไดด ี 

การทํางานไมติดขัดอะไรมากนัก มีกระทบตอลูกคาบางเล็กนอยเวลาที่ชางมาใหบริการซอมบาํรุงที่ไม

คอยสะดวกเวลาเขามาดูแลตูแชประจําเดือน โดยสวนใหญเปนชวงเวลา 13.00 น และใชเวลาประมาณ 

3 ชั่วโมงในการทํางาน

                                                  

8
สัมภาษณ  ดุษฎี   แหวนแยม,  ผูชวยผูจัดการ สาขาเคหะคลองจั่น,  27 กุมภาพันธ 2553
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3.1.9 รานเทสโก โลตัสเอ็กเพรส สาขาที่ 211 ลาดพราว 87
ที่ตั้งอาคาร 285 2̧85/1 2̧85/2-3 ซ.ลาดพราว87 (จันทราสุข) ถ.ลาดพราว แขวงวัง

ทองหลาง เขตวังทองหลาง กรุงเทพมหานคร 10310

รูปแบบราน รานตึกแถว

พื้นที่ใชสอย 240 ตารางเมตร

อายุอาคาร 3 ป 0 เดือน

ความสูง 1 ชั้น

สีอาคาร น้ําเงิน ขาว

โครงสราง คลส.

แผนที่อาคาร 

รูปภาพที่ 3.35 แผนที่ราน สาขา ลาดพราว 87

พื้นที่ภายในอาคารประกอบดวย พ้ืนที่ขาย ขนาด 197 ตารางเมตร พื้นที่สํานักงาน 4.5 ตาราง

เมตร และพื้นที่เก็บสินคา 32.2 ตารางเมตร
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รูปภาพที่ 3.36 พื้นที่ภายในราน สาขา ลาดพราว 87

           สภาพอาคารภายนอก  

รูปภาพที่ 3.37 สภาพอาคารภายนอก  

สภาพอาคารภายใน

รูปภาพที่ 3.38 สภาพอาคารภายใน

          โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวของเสาหรือรอยแตกและการทรุดตัวของโครงสรางอาคาร

         โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวหรือรอยแตกของโครงสรางอาคารดานนอก

          เปลือกอาคาร พบคราบสกปรกบนสีของเปลือกอาคารบริเวณกวาง

          ทอระบายน้ําฝน ไมพบคราบน้ํารั่วตลอดแนวทอระบายน้ําฝน

           ฝา ไมพบการทรุดและชํารุดตัวของฝาและเพดานบรเิวณโดยรอบดาน

          พื้นถนน ไมพบการแตก และหลุม ของพื้นคอนกรีต
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           ฝาเพดาน ไมพบการทรุดและชํารุดตัวของฝาและเพดาน 

           ผนังอาคาร ไมพบคราบสกปรก และรอยราวบนผนังอาคาร

           พื้น พบการแตกของกระเบื้องเล็กนอย

           หองน้ํา สะอาดและไมพบการอุดตันของทอน้ํา อางลางมือ และ โถชักโครก

           ประตู ประตูอยูในสภาพใชงานได 

สภาพอาคารระบบประกอบ
         ระบบประกอบอาคารทั่วไป มีคราบสนิมบริเวณเครื่องปรับอากาศดานนอกอาคาร

         ระบบประกอบอาคารเฉพาะ อยูในสภาพพรอมใชงาน

ขอมูลการใชอาคาร
ผูใชอาคารแบงออกได 2 ประเภท

           ผูใชอาคารประเภทถาวร  พนักงานประจําราน จํานวน 9 คน

           ผูใชอาคารประเภทชั่วคราว ลูกคา ผูติดตอสงสินคา เฉลี่ยตอวัน 300 คน

พฤติกรรมการใชอาคาร
จากการศึกษาขอมูลรูปแบบพฤติกรรมการใชงานรานเทสโกโลตัสจะเห็นไดวาชวงเวลา 03.00 

- 05.00 เปนชวงเวลาที่มีลูกคาใชงานนอยที่สุด และชวงเวลา 06.00 - 15.00 จะเปนชวงเวลาที่มีลูกคา

ใชงานคอนขางคงที่ และชวงเวลา 15.00 - 23.00 เปนชวงเวลาที่มีการใชงานอาคารมาก และมากที่สุด

คือชวงเวลา 17.00 - 19.00

ที่มา : ฐานขอมูลฝายปฎิบัติการเอ็กเพรส 2552

แผนภูมิที่ 3.9 พฤติกรรมการใชอาคาร (หนวย = คนตอวัน)
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ระยะเวลาการใชอาคาร
 อาคารใชงาน 6.30 น – 23.30 น หรือ 17 ชั่วโมง ตอวันไมมีวันหยุด

ปญหาที่พบจากการใชงานอาคารและระบบประกอบอาคาร 
จากการรวบรวมเอกสารการแจงซอมแซม ตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2552 – 31 ธันวาคม 2552 

ของรานสาขาลาดพราว 87พบวา

 มีจํานวนปญหาทั้งสิ้น 18 ครั้ง 

 พบวาระบบเครื่องทําความเย็นมีจํานวนของปญหามากที่สุด คือ 27 ครั้ง

ตารางที่ 3.9 จํานวนปญหาดานอาคารและระบบประกอบอาคาร

ปญหาดาน ประเภท จํานวนของปญหา
อาคาร โครงสราง / ฝา / พื้น / ผนัง        2 

ระบบประกอบอาคารทั่วไป ระบบปรับอากาศ        1 

ระบบกลองวงจรปด        3 

ระบบประกอบอาคารเฉพาะ ระบบเครื่องทําความเย็น       18 

อุปกรณอื่น ๆ เครื่องดักแมลง        1 

รถเข็นลูกคา        1 

อื่น ๆ        1 

รวมปญหา (ครั้ง) 27
ที่มา : ฐานขอมูลฝายบริหารอาคารเครื่องจักรกลและพลังงานป 2552

ศึกษาสาเหตุของปญหาระบบเครื่องทําความเย็นจากเอกสารการแจงซอมทั้ง 18 คําสั่งาน โดยให

ความสําคัญที่ขอมูลที่ระบุสาเหตุของการแจงซอม  ประกอบดวย  

 อุณหภูมิไมไดมาตรฐาน 14 ครั้ง

 ทํางานไมเต็มประสิทธิภาพ 3 ครั้ง

 เสียงดัง 1 ครั้ง

โดยที่สาเหตุของการเกิดทั้งหมดปญหาประกอบดวย

 ทํางานผิดปกติ 5 ครั้ง

 น้ําแข็งตันคอลย 2 ครั้ง

 อุณหภูมิสาขาสูง 2 ครั้ง

 พัดลมคอยลรอนไมทํางาน 1 ครั้ง

 ตัวควบคุมอุณหภูมิเสีย 1 ครั้ง



77

 เบรคเกอรทริบ 1 ครั้ง

 พัดลมคอยลเย็นชํารุด 1 ครั้ง

 Compressor ตัดการทํางาน 1 ครั้ง

 ทอน้ําทิ้งหลักอุดตัน 1 ครั้ง

ปญหาที่พบจากการสัมภาษณผูจัดการราน9

จากการสัมภาษณผูจัดการราน ไดใหความเห็นในเรื่องของปญหาการใชงานอาคารไววา

ปญหาโดยสวนใหญ ที่พบคือเรื่องของระบบเครื่องทาํความเย็นที่เสียบอย  ชางผูใหบริการทํางานไดดี

แตเวลาที่เขาสาขานั้นลาชามากๆเลย(สวนใหญเลยละ) การทํางานไมติดขัดอะไรมากนัก มีกระทบตอ

ลูกคาบางเล็กนอยเวลาที่ชางมาใหบริการซอมบํารุงที่ไมคอยสะดวกเวลาเขามาดูแลตูแชประจาํเดือน

โดยสวนใหญไมแนนอน และใชเวลาประมาณ 3 ชั่วโมงในการทํางาน

                                                  

9
สัมภาษณ  อดิศักดิ์ นาดี,  ผูจัดการ สาขาลาดพราว 87,  27 กุมภาพันธ 2553
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3.1.10 รานเทสโก โลตัสเอ็กเพรส สาขาที่ 238 รามคําแหง 50
ที่ตั้งอาคาร 31/1 ซอยรามคําแหง 50 (สหกรณ 1) ถนนรามคําแหง แขวงหัวหมาก 

เขตบางกะป กรุงเทพมหานคร 10240

รูปแบบราน สแตนอโลน

พื้นที่ใชสอย 252 ตารางเมตร

อายุอาคาร 2 ป 8 เดือน

ความสูง 1 ชั้น

สีอาคาร น้ําเงิน ขาว

โครงสราง คลส. หลังคาโลหะแผน

แผนที่อาคาร 

รูปภาพที่ 3.39 แผนที่รานสาขา รามคําแหง 50

พื้นที่ภายในอาคารประกอบดวย พื้นที่ขาย ขนาด 204 ตารางเมตร พื้นที่สํานักงาน 12 ตาราง

เมตร และพื้นที่เก็บสินคา 36 ตารางเมตร
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รูปภาพที่ 3.40 พื้นที่ภายใน รานสาขา รามคําแหง 50

สภาพอาคารภายนอก  

รูปภาพที่ 3.41 สภาพอาคารภายนอก  

         โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวหรือรอยแตกของโครงสรางอาคารดานนอก

          เปลือกอาคาร ไมพบคราบสกปรกบนสีของเปลือกอาคาร 

          ทอระบายน้ําฝน ไมพบคราบน้ํารั่วตลอดแนวทอระบายน้ําฝน

           ฝา พบการทรุดของฝาและเพดานจํานวนมาก

          พื้นถนน ไมพบการแตกและเปนหลุม 
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สภาพอาคารภายใน

รูปภาพที่ 3.42 สภาพอาคารภายใน

          โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวของเสาหรือรอยแตก

           ฝาเพดาน พบการทรุดและ มีและมีคราบดํา

           ผนังอาคาร ไมพบคราบสกปรก และรอยราวบนผนังอาคาร

           พื้น ไมพบการแตกของกระเบื้อง

           หองน้ํา สะอาดและไมพบการอุดตันของทอน้ํา อางลางมือ และ โถชักโครก

           ประตู ประตูอยูในสภาพใชงานได

สภาพอาคารระบบประกอบ
         ระบบประกอบอาคารทั่วไป มีคราบสนิมบริเวณเครื่องปรับอากาศดานนอกอาคาร

         ระบบประกอบอาคารเฉพาะ อยูในสภาพพรอมใชงาน

ขอมูลการใชอาคาร
ผูใชอาคารแบงออกได 2 ประเภท

           ผูใชอาคารประเภทถาวร  พนักงานประจําราน จํานวน 8 คน

           ผูใชอาคารประเภทชั่วคราว ลูกคา ผูติดตอสงสินคา เฉลี่ยตอวัน 400 คน

พฤติกรรมการใชอาคาร

จากการศึกษาขอมูลรูปแบบพฤตกิรรมการใชงานรานเทสโกโลตัสจะเห็นไดวาชวงเวลา 00.00 

- 06.00 เปนชวงเวลาที่มีลูกคาใชงานนอยที่สุด และชวงเวลา 07.00 - 15.00 จะเปนชวงเวลาที่มีลูกคา

ใชงานคอนขางคงที่ และชวงเวลา 16.00 - 17.00 เปนชวงเวลาที่มีการใชงานอาคารมาก และมากที่สุด

คือชวงเวลา 17.00 - 18.00
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ที่มา : ฐานขอมูลฝายปฎิบัติการเอ็กเพรส 2552

แผนภูมิที่ 3.10 พฤติกรรมการใชอาคาร (หนวย = คนตอวัน)

ระยะเวลาการใชอาคาร
 อาคารใชงาน 6.00 น – 23.30 น หรือ 17 ชั่วโมงครึ่ง ตอวันไมมีวันหยุด

ปญหาที่พบจากการใชงานอาคารและระบบประกอบอาคาร 
จากการรวบรวมเอกสารการแจงซอมแซม ตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2552 – 31 ธันวาคม 2552 

ของรานรามคําแหง 50พบวา

 มีจํานวนปญหาทั้งสิ้น 30 ครัง้ 

 พบวาระบบเครื่องทําความเย็นมีจํานวนของปญหามากที่สุด คือ 24 ครั้ง

ตารางที่ 3.10 จํานวนปญหาดานอาคารและระบบประกอบอาคาร

ปญหาดาน ประเภท จํานวนของปญหา
อาคาร โครงสราง / ฝา / พื้น / ผนัง        1 

ระบบประกอบอาคารทั่วไป ระบบปรับอากาศ        1 

ระบบไฟฟา        1 

ระบบประกอบอาคารเฉพาะ ระบบเครื่องทําความเย็น       24 

อุปกรณอื่น ๆ เครื่องดักแมลง        1 

ประตูรหัส        1 

รถเข็นลูกคา        1 

รวมปญหา (ครั้ง) 30
ที่มา : ฐานขอมูลฝายบริหารอาคารเครื่องจักรกลและพลังงานป 2552
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ศึกษาสาเหตุของปญหาระบบเครื่องทําความเย็นจากเอกสารการแจงซอมทั้ง 26 คําสั่งาน โดยให

ความสําคัญที่ขอมูลที่ระบุสาเหตุของการแจงซอม  ประกอบดวย  

 อุณหภูมิไมไดมาตรฐาน 20 ครั้ง

 หลอดไฟดับ 2 ครั้ง

 ปรับปรุงซอมแซม 1 ครั้ง

 เบรกเกอรเมน Trip 1 ครั้ง

โดยที่สาเหตุของการเกิดทั้งหมดปญหาประกอบดวย

 พบรอยรั่วที่ตูแช 5 ครั้ง

 น้ําแข็งตันคอลย 3 ครั้ง

 พัดลมคอยลรอนไมทํางาน 2 ครั้ง

 ปญหาจากอุปกรณสวนอื่นๆ 2 ครั้ง

 คอมเพรสเซอรไมทํางาน 2 ครั้ง

 พบรอยรั่วที่คอนเดนซิ่ง 1 ครั้ง

 น้ํายาฉีดเขาคอยลนอย 1 ครั้ง

ปญหาที่พบจากการสัมภาษณผูจัดการราน10

จากการสัมภาษณผูจัดการราน ไดใหความเห็นในเรื่องของปญหาการใชงานอาคารไววา

ปญหาโดยสวนใหญ ที่พบคือเรื่องของระบบเครื่องทาํความเย็นที่เสียบอย  ก็ทํางานเรียบรอย แตมี

ปญหาลูกคาไมสามารถเขาไปหยิบสินคาที่ตองการได เนื่องจากเวลาที่ทําการซอมตองทําการรื้อของ

ออกจาก Shelf ทั้งหมดปญหาของพนักงานคือเมื่อทําการรื้อของแลวไมเก็บหรือจดัเรียงใหเรียบรอยและ

บริเวณพื้นก็เปยกและสกปรกพนักงานก็ตองมาตามเช็ดที่หลังเพราะอาจมีลูกคาลื่นไดเวลาที่ชางมา

ใหบริการซอมบํารุง โดยสวนใหญไมมีการระบุที่แนนอนโดยที่ใชเวลา 3 - 4 ชั่วโมงในการทํางาน

                                                  

10
สัมภาษณ  จิราพร คําเวียง,  ผูจัดการ สาขารามคําแหง 50,  23 กุมภาพันธ 2553
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3.1.11 รานเทสโก โลตัสเอ็กเพรส สาขาที่ 304 ลาดพราว 47
ที่ตั้งอาคาร 16, 18, 20 ซอยลาดพราว 47 (สะพาน 2) ถนนลาดพราว แขวงวัง

ทองหลาง เขตวังทองหลาง กรุงเทพมหานคร 10240

รูปแบบราน รานตึกแถว

พื้นที่ใชสอย 283 ตารางเมตร

อายุอาคาร 2 ป 2 เดือน

ความสูง 2 ชั้น

สีอาคาร น้ําเงิน ขาว

โครงสราง คลส.

แผนที่อาคาร 

รูปภาพที่ 3.43 แผนที่รานเทสโก โลตัสเอ็กเพรส สาขาที่ 304 ลาดพราว 47

พื้นที่ภายในอาคารประกอบดวย พื้นที่ขาย ขนาด 227 ตารางเมตร พื้นที่สํานักงาน 12 ตาราง

เมตร และพื้นที่เก็บสินคา 33 ตารางเมตร
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รูปภาพที่ 3.44 แผนที่รานสาขา ลาดพราว 47 ชั้นที่ 1

รูปภาพที่ 3.45 แผนที่รานสาขา ลาดพราว 47 ชั้นที่ 2
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สภาพอาคารภายนอก  

รูปภาพที่ 3.46 สภาพอาคารภายนอก  

สภาพอาคารภายใน

รูปภาพที่ 3.47 สภาพอาคารภายใน

          โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวของเสาหรือรอยแตกและการทรุดตัวของโครงสราง

           ฝาเพดาน ไมพบการทรุดและชํารุดตัวของฝาและเพดาน 

           ผนังอาคาร ไมพบคราบสกปรก และรอยราวบนผนังอาคาร

           พื้น พบการแตกของกระเบื้องเล็กนอย

           หองน้ํา สะอาดและไมพบการอุดตันของทอน้ํา อางลางมือ และ โถชักโครก

           ประตู ประตูอยูในสภาพใชงานได 

สภาพอาคารระบบประกอบ
         ระบบประกอบอาคารทั่วไป มีคราบสนิมบริเวณเครื่องปรับอากาศดานนอกอาคาร

         ระบบประกอบอาคารเฉพาะ อยูในสภาพพรอมใชงาน

         โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวหรือรอยแตกของโครงสรางอาคารดานนอก

          เปลือกอาคาร ไมพบการลอกของสเีปลือกอาคาร

          ทอระบายน้ําฝน ไมพบคราบน้ํารั่วตลอดแนวทอระบายน้ําฝน

           ฝา พบวามีการหลุดลอนจํานวนมาก

          พื้นถนน ไมพบการแตก และหลุม ของพื้นคอนกรีตบรเิวณ
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ขอมูลการใชอาคาร
ผูใชอาคารแบงออกได 2 ประเภท

           ผูใชอาคารประเภทถาวร  พนักงานประจําราน จํานวน 11 คน

           ผูใชอาคารประเภทชั่วคราว ลูกคา ผูติดตอสงสินคา เฉลี่ยตอวัน 1,200 คน

พฤติกรรมการใชอาคาร

จากการศึกษาขอมูลรูปแบบพฤติกรรมการใชงานรานเทสโกโลตัสจะเห็นไดวาชวงเวลา 03.00 

- 05.00 เปนชวงเวลาที่มีลูกคาใชงานนอยที่สุด และชวงเวลา 06.00 - 15.00 จะเปนชวงเวลาที่มีลูกคา

ใชงานคอนขางคงที่ และชวงเวลา 15.00 - 23.00 เปนชวงเวลาที่มีการใชงานอาคารมาก และมากที่สุด

คือชวงเวลา 18.00 - 19.00

ที่มา : ฐานขอมูลฝายปฎิบัติการเอ็กเพรส 2552

              แผนภูมิที่ 3.11 พฤติกรรมการใชอาคาร (หนวย = คนตอวัน)

ระยะเวลาการใชอาคาร

 อาคารใชงาน 24 ชั่วโมง ตอวันไมมีวันหยดุ

ปญหาที่พบจากการใชงานอาคารและระบบประกอบอาคาร 
จากการรวบรวมเอกสารการแจงซอมแซม ตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2552 – 31 ธันวาคม 2552 

ของรานสาขาลาดพราว 47 พบวา

 มีจํานวนปญหาทั้งสิ้น 20 ครัง้ 

 พบวาระบบเครื่องทําความเย็นมีจํานวนของปญหามากที่สุด คือ 9 ครั้ง
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ตารางที่ 3.11 จํานวนปญหาดานอาคารและระบบประกอบอาคาร

ปญหาดาน ประเภท จํานวนของปญหา
อาคาร โครงสราง / ฝา / พื้น / ผนัง        1 

สุขภัณฑ        1 

ระบบประกอบอาคารทั่วไป ระบบไฟฟา        1 

ระบบสุขาภิบาล        2 

ระบบประกอบอาคารเฉพาะ ระบบเครื่องทําความเย็น         9 

ระบบประตูอัตโนมัติ               5 

อุปกรณอื่น ๆ เครื่องดักแมลง        1 

รวมปญหา (ครั้ง) 20
ที่มา : ฐานขอมูลฝายบริหารอาคารเครื่องจักรกลและพลังงานป 2552

ศึกษาสาเหตุของปญหาระบบเครื่องทําความเย็นจากเอกสารการแจงซอมทั้ง 9 คําสั่งาน โดยให

ความสําคัญที่ขอมูลที่ระบุสาเหตุของการแจงซอม  ประกอบดวย  

 อุณหภูมิไมไดมาตรฐาน 9 ครั้ง

โดยที่สาเหตุของการเกิดทั้งหมดปญหาประกอบดวย

 น้ําแข็งตันคอลย 3 ครั้ง

 พัดลมคอยลรอนไมทํางาน 2 ครั้ง

 พัดลมคอยลเย็นชํารุด 1 ครั้ง

 สายเซนเซอรเสีย 1 ครั้ง

 คอยลรอนสกปรก 1 ครั้ง

ปญหาที่พบจากการสัมภาษณผูจัดการราน11

จากการสัมภาษณผูจัดการราน ไดใหความเห็นในเรื่องของปญหาการใชงานอาคารไววา

ปญหาโดยสวนใหญ ที่พบคือเรื่องของระบบเครื่องทาํความเย็นที่เสียบอย  ชางไมคอยชํานาญ ในการ

ซอม โดยใหความเห็นวาชางเมื่อเขามาดําเนินการเสร็จแลวการแจงผลการทํางาน คือเมื่องานเสร็จก็

กลับเลย มีกระทบตอลูกคาบางเล็กนอยเวลาที่ชางมาใหบริการซอมบํารุงที่ไมคอยสะดวกเวลาเขามา

ดูแลตูแชประจําเดือน โดยสวนใหญเปนชวงเวลา 10.00 น และใชเวลาประมาณ 3 ชั่วโมงในการทํางาน

                                                  

11
สัมภาษณ  นางชลาลัย หิรัญสินสุนทร,  ผูจัดการ สาขาลาดพราว 47,  27 กุมภาพันธ 2553
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3.1.12 รานเทสโก โลตัสเอ็กเพรส สาขาที่ 358 รามคําแหง 65
ที่ตั้งอาคาร 268/24 ซ.ลาดพราว 122 - แขวงวังทองหลาง เขตวังทองหลาง 

กรุงเทพมหานคร 10310

รูปแบบราน รานตึกแถว

พื้นที่ใชสอย 228 ตารางเมตร

อายุอาคาร 1 ป 2 เดือน

ความสูง 1 ชั้น

สีอาคาร เขียว ขาว

โครงสราง คลส. หลังคาโลหะ 

แผนที่อาคาร 

รูปภาพที่ 3.48 แผนที่รานสาขา รามคําแหง 65

พื้นที่ภายในอาคารประกอบดวย พื้นที่ขาย ขนาด 186 ตารางเมตร พื้นที่สํานักงาน 

6ตารางเมตร และพื้นที่เก็บสินคา 36.8 ตารางเมตร
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         รูปภาพที่ 3.49 พื้นที่ภายใน รานสาขา รามคําแหง 65

ระสภาพอาคารภายนอก  

รูปภาพที่ 3.50  สภาพอาคารภายนอก  

สภาพอาคารภายใน

รูปภาพที่ 3.51 สภาพอาคารภายใน

         โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวหรือรอยแตกของโครงสรางอาคารดานนอก

          เปลือกอาคาร ไมพบคราบสกปรกบนสีของเปลือกอาคาร 

          ทอระบายน้ําฝน ไมพบคราบน้ํารั่วตลอดแนวทอระบายน้ําฝน

           ฝา ไมพบการทรุดและชํารุดตัวของฝาและเพดานบรเิวณโดยรอบดาน

          พื้นถนน ไมพบการแตก และหลุม ของพื้นคอนกรีตบรเิวณ
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          โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวของเสาหรือรอยแตกและการทรุดตัวของโครงสราง

           ฝาเพดาน ไมพบการทรุดและชํารุดตัวของฝาและเพดาน 

           ผนังอาคาร ไมพบคราบสกปรก และรอยราวบนผนังอาคาร

           พื้น ไมพบการแตกของกระเบื้อง

           หองน้ํา สะอาดและไมพบการอุดตันของทอน้ํา อางลางมือ และ โถชักโครก

           ประตู ประตูอยูในสภาพใชงานได 

สภาพอาคารระบบประกอบ
         ระบบประกอบอาคารทั่วไป อยูในสภาพพรอมใชงาน

         ระบบประกอบอาคารเฉพาะ อยูในสภาพพรอมใชงาน

ขอมูลการใชอาคาร
ผูใชอาคารแบงออกได 2 ประเภท

           ผูใชอาคารประเภทถาวร  พนักงานประจําราน จํานวน 12 คน

           ผูใชอาคารประเภทชั่วคราว ลูกคา ผูติดตอสงสินคา เฉลี่ยตอวัน 1,200 คน

พฤติกรรมการใชอาคาร

จากการศึกษาขอมูลรูปแบบพฤตกิรรมการใชงานรานเทสโกโลตัสจะเห็นไดวาชวงเวลา 00.00 

- 05.00 เปนชวงเวลาที่มีลูกคาใชงานนอยที่สุด และชวงเวลา 08.00 - 14.00 จะเปนชวงเวลาที่มีลูกคา

ใชงานคอนขางคงที่ และชวงเวลา 16.00 - 18.00 เปนชวงเวลาที่มีการใชงานอาคารมาก และมากที่สุด

คือชวงเวลา 17.00 - 18.00

  ที่มา : ฐานขอมูลฝายปฎิบัติการเอ็กเพรส 2552

แผนภูมิที่ 3.12 พฤติกรรมการใชอาคาร (หนวย = คนตอวัน)
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ระยะเวลาการใชอาคาร
 อาคารใชงาน 24 ชั่วโมง ตอวันไมมีวันหยดุ

ปญหาที่พบจากการใชงานอาคารและระบบประกอบอาคาร 
จากการรวบรวมเอกสารการแจงซอมแซม ตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2552 – 31 ธันวาคม 2552 

ของรานสาขารามคําแหง 65พบวา

 มีจํานวนปญหาทั้งสิ้น 6 ครั้ง 

 พบวาระบบเครื่องทําความเย็นมีจํานวนของปญหามากที่สุด คือ 2 ครั้ง

ตารางที่ 3.12 จํานวนปญหาดานอาคารและระบบประกอบอาคาร

ปญหาดาน ประเภท จํานวนของปญหา
อาคาร สุขภัณฑ        1 

ระบบประกอบอาคารทั่วไป ระบบสุขาภิบาล        1 

ระบบประกอบอาคารเฉพาะ ระบบเครื่องทําความเย็น         2 

ระบบเครื่องทําน้ําแข็ง             1 

อุปกรณอื่น ๆ เครื่องดักแมลง        1 

รวมปญหา (ครั้ง) 6
ที่มา : ฐานขอมูลฝายบริหารอาคารเครื่องจักรกลและพลังงานป 2552

ศึกษาสาเหตุของปญหาระบบเครื่องทําความเย็นจากเอกสารการแจงซอมทั้ง 2 คําสั่งาน โดยให

ความสําคัญที่ขอมูลที่ระบุสาเหตุของการแจงซอม  ประกอบดวย  

 อุณหภูมิไมไดมาตรฐาน 1 ครั้ง

 ทอน้ําทิ้งตัน 1 ครั้ง

โดยที่สาเหตุของการเกิดทั้งหมดปญหาประกอบดวย

 พบรอยรั่วที่ตูแช 1 ครั้ง

 ทอน้ําทิ้งหลักอุดตัน 1 ครั้ง
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ปญหาที่พบจากการสัมภาษณผูจัดการราน12

จากการสัมภาษณผูจัดการราน ไดใหความเห็นในเรื่องของปญหาการใชงานอาคาร วา

โดยรวมถือวาไมมีปญหาอะไรมากนักเนื่องจากยังเปนสาขาใหมอยู การทํางานของวางซอมบํารุงก็ไมมี

ปญหา แตมีเรื่องหองเย็นที่เสียบอยและสวนใหญไมทราบกําหนดเวลาการทํางานของชางซอมบํารงุ

โดยที่สวนใหญชางจะเขามาซอมบํารุงเชิงปองกันเวลา 10.00 น

                                                  

12
สัมภาษณ  มารินิ พุมหิรัญ,  ผูชวยผูจัดการ สาขารามคําแหง 65,  28 กุมภาพันธ 2553
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3.1.13 รานเทสโก โลตัสเอ็กเพรส สาขาที่ 369 ทาวน อิน ทาวน 
ที่ตั้งอาคาร 1329/10 ซอยลาดพราว 94 - แขวงวังทองหลาง เขตวังทองหลาง 

กรุงเทพมหานคร10310

รูปแบบราน คอมมูนิตี้มอลล

พื้นที่ใชสอย 1,200 ตารางเมตร

อายุอาคาร 0 ป 9 เดือน

ความสูง 2 ชั้น

สีอาคาร เขียว ขาว

โครงสราง คลส. หลังคาโลหะแผน

แผนที่อาคาร 

รูปภาพที่ 3.52 แผนที่ราน สาขาทาวน อิน ทาวน 

พื้นที่ภายในอาคารประกอบดวย พื้นที่ขาย ขนาด 240 ตารางเมตร พื้นที่สํานักงาน 12 ตาราง

เมตร และพื้นที่เก็บสินคา 40 ตารางเมตร พื้นที่แบงเชาและพื้นทีลาดจอดรถ 1,110 ตารางเมตร
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รูปภาพที่ 3.53 พื้นที่ภายในราน สาขาทาวน อิน ทาวน 

สภาพอาคารภายนอก  

รูปภาพที่ 3.54 สภาพอาคารภายนอก  

สภาพอาคารภายใน

รูปภาพที่ 3.55 สภาพอาคารภายใน

          โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวของเสาหรือรอยแตกและการทรุดตัวของโครงสราง

         โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวหรือรอยแตกของโครงสรางอาคารดานนอก

          เปลือกอาคาร ไมพบคราบสกปรกบนสีของเปลือกอาคาร 

          ทอระบายน้ําฝน ไมพบคราบน้ํารั่วตลอดแนวทอระบายน้ําฝน

           ฝา ไมพบการทรุดและชํารุดตัวของฝาและเพดานบรเิวณโดยรอบดาน

          พื้นถนน ไมพบการแตก และหลุม ของพื้นคอนกรีตบรเิวณ



95

           ฝาเพดาน ไมพบการทรุดและชํารุดตัวของฝาและเพดาน 

           ผนังอาคาร ไมพบคราบสกปรก และรอยราวบนผนังอาคาร

           พื้น ไมพบการแตกของกระเบื้อง

           หองน้ํา สะอาดและไมพบการอุดตันของทอน้ํา อางลางมือ และ โถชักโครก

           ประตู ประตูอยูในสภาพใชงานได 

สภาพอาคารระบบประกอบ
         ระบบประกอบอาคารทั่วไป อยูในสภาพพรอมใชงาน

         ระบบประกอบอาคารเฉพาะ อยูในสภาพพรอมใชงาน

ขอมูลการใชอาคาร
ผูใชอาคารแบงออกได 2 ประเภท

           ผูใชอาคารประเภทถาวร  พนักงานประจําราน จํานวน 14 คน

           ผูใชอาคารประเภทชั่วคราว ลูกคา ผูติดตอสงสินคา เฉลี่ยตอวัน 1,400คน

พฤติกรรมการใชอาคาร
จากการศึกษาขอมูลรูปแบบพฤตกิรรมการใชงานรานเทสโกโลตัสจะเห็นไดวาชวงเวลา 04.00 - 05.00 

เปนชวงเวลาที่มีลูกคาใชงานนอยที่สุด และชวงเวลา 07.00 - 14.00 จะเปนชวงเวลาที่มีลูกคาใชงานคอนขางคงที่ 

และชวงเวลา 15.00 - 18.00 เปนชวงเวลาที่มีการใชงานอาคารมาก และมากที่สุดคือชวงเวลา 17.00 - 18.00

ที่มา : ฐานขอมูลฝายปฎิบัติการเอ็กเพรส 2552

แผนภูมิที่ 3.13 พฤติกรรมการใชอาคาร (หนวย = คนตอวัน)

ระยะเวลาการใชอาคาร :

 อาคารใชงาน 24 ชั่วโมง ตอวันไมมีวันหยดุ
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ปญหาที่พบจากการใชงานอาคารและระบบประกอบอาคาร 
จากการรวบรวมเอกสารการแจงซอมแซม ตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2552 – 31 ธันวาคม 2552 

ของรานสาขาทาวน อิน ทาวน พบวา

 มีจํานวนปญหาทั้งสิ้น 33 ครั้ง 

 พบวาระบบเครื่องทําความเย็นมีจํานวนของปญหามากที่สุด คือ 10 ครั้ง

ตารางที่ 3.13 จํานวนปญหาดานอาคารและระบบประกอบอาคาร

ปญหาดาน ประเภท จํานวนของปญหา
อาคาร โครงสราง / ฝา / พื้น / ผนัง        5 

สุขภัณฑ        2 

ระบบประกอบอาคารทั่วไป ระบบปรับอากาศ        2 

ระบบกลองวงจรปด        3 

ระบบประกอบอาคารเฉพาะ ระบบเครื่องทําความเย็น       10 

อุปกรณอื่น ๆ เครื่องดักแมลง        1 

เครื่องขยายเสียง        1 

ระบบแก็สเชื้อเพลิง        2 

อื่น ๆ        7 

รวมปญหา (ครั้ง) 33
ที่มา : ฐานขอมูลฝายบริหารอาคารเครื่องจักรกลและพลังงานป 2552

ศึกษาสาเหตุของปญหาระบบเครื่องทําความเย็นจากเอกสารการแจงซอมทั้ง 10 คําสั่งาน โดยให

ความสําคัญที่ขอมูลที่ระบุสาเหตุของการแจงซอม  ประกอบดวย  

 อุณหภูมิไมไดมาตรฐาน 6 ครั้ง

 ทํางานไมเต็มประสิทธิภาพ 1 ครั้ง

 หลอดไฟดับ 1 ครั้ง

 เบรกเกอรเมน Trip 1 ครั้ง

 แตก 1 ครั้ง

โดยที่สาเหตุของการเกิดปญหาอณุหภูมิไมไดมาตรฐานทั้ง 6 ครั้ง ที่ถูกระบุไวในเอกสาร ประกอบดวย

 E 2 Board ตัดการทํางาน 2 ครั้ง

 พบรอยรั่วที่ตูแช 1 ครั้ง

 ปญหาจากอุปกรณสวนอื่นๆ 1 ครั้ง
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 เบรคเกอรทริบ 1 ครั้ง

 เกิดจากการใชงานของผูใชไมถูกตองหรือใชงาน

ผิดประเภท 1 ครั้ง

 ปลั๊กอุดตูเย็นไมครบ 1 ครั้ง

ปญหาที่พบจากการสัมภาษณผูจัดการราน13

จากการสัมภาษณผูจัดการราน ไดใหความเห็นในเรื่องของปญหาการใชงานอาคารไววา

ปญหาโดยสวนใหญ ที่พบคือเรื่องของระบบเครื่องทาํความเย็นที่เสียบอย  มีการเขามาซอมแลวแลว

เกิดการชํารุดบอยครั้ง จึงทําใหสาขาตองเรียกชางเขามาซอมหลายๆครั้ง และเวลาที่เขามาดําเนินการ

ลาชามาก การทํางานไมติดขัดอะไรมากนัก มีกระทบตอลูกคาบางเล็กนอยเวลาที่ชางมาใหบริการซอม

บํารุงที่ไมคอยสะดวกเวลาเขามาดูแลตูแชประจําเดือน โดยสวนใหญเปนชวงเวลา 18.0 0-21.00 น 

และใชเวลาประมาณ 3 ชั่วโมงในการทํางาน

                                                  

13 สัมภาษณ  ธิติมา เซียวสุรัตน,  ผูชวยผูจัดการ สาขาทาวน อิน ทาวน ,  28 กุมภาพันธ 2553
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3.2 ระบบประกอบอาคารและรูปแบบทั่วไปของตําแหนงการติดตั้งระบบประกอบอาคาร
เนื่องจากการศึกษาพบวาระบบประกอบอาคารของแตละอาคารในกรณีศึกษามีรูปแบบ

ใกลเคียงกันทั้งจํานวน ขนาด และ ตําแหนงการวัดวาง  สามารถแบงระบบประกอบอาคารออกไดเปน 

2 ประเภทไดแก ประเภทที่ 1 ระบบประกอบอาคารทั่วไป และ ประเภทที่ 2 ระบบประกอบอาคารเฉพาะ 

ประกอบดวย

ระบบประกอบอาคารทั่วไป ลักษณะ
ระบบปรับอากาศ ใชเครื่องปรับอากาศขนาด ชนิดระบายความรอนดวยอากาศแบบ

แยกสวน หรือ Spilt Type

ระบบระบายอากาศ ใชพัดลมระบายอากาศภายในพืน้ที่เก็บสินคาและหองน้ํา

ระบบไฟฟา ตูควบคุมไฟฟา MDB รับไฟฟาจากการไฟฟานครหลวง

ระบบไฟฟาสํารอง ใชระบบ UPS เพื่อสํารองไฟฟาใหกับระบบคอมพิวเตอร

ระบบโทรศัพท ติดตั้งในพื้นที่สํานักงานและบริเวณเครื่องแคชเชียรจํานวน 2 ชุด            

ระบบแสงสวาง พื้นที่ขายใชโคมไฟชนิด 2 x 36 วัตต เปนหลอดฟลูออเรสเซนท ชนดิ 

T8 โดยมีแผงควบคุมการเปด ปดและสวิทซไฟแยกเปนชุด

ระบบควบคุมอัดคีภัย ติดตั้งถังดับเพลิงเคมใีนพื้นที่ขาย และพื้นที่เก็บสนิคา 6 จุด

ระบบแจงเหตเุพลิงไหม ในอาคารมีระบบแจงเหตุเพลิงไหม ระบบตรวจจับควัน

ระบบสุขาภิบาล ใชน้ําประปา มีถังน้ําสํารอง 800 ลิตรและติดตั้งระบบปมน้ํา

ระบบบําบัดน้ําเสีย มีถังดักไขมันติดตั้งบรเิวณเคานเตอรขายสินคา

ระบบมานอากาศ ติดตั้งเครื่องเปาลมมานอากาศบริเวณประตูทางเขา

ระบบกลองวงจรปด มีระบบกลองวงจรปด บันทึกภาพดวยคอมพิวเตอร 1 ชุด

ระบบประกอบอาคารเฉพาะ
ระบบเครื่องทําความเย็น  มีตูแชสินคาภายในพื้นทีข่าย 6 ตู เปนระบบแบบรวมศูนย

 ระบบเครื่องทําน้ําแข็ง      มีการติดตั้งเครื่องผลิตน้ําแข็ง 1 ตัว ขนาดผลิต 100 กิโลกรัม

ระบบประตูอัตโนมัติ        มีการติดตั้งบริเวณทางเขาหนาอาคาร 1 ชุด
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ตําแหนงของระบบประกอบอาคารภายและอุปกรณในรานเทสโก โลตัสเอ็กเพรส

                   รูปภาพที่ 3.56 แผนผังการจัดวางระบบประกอบอาคารภายในรานเทสโก โลตัสเอ็กเพรส
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3.3  ขอมูลสภาพในปจจุบัน
จากขอมูลการทั้งหมดขางตนที่ทาํการศึกษารานเทสโกโลตัสท้ัง 13 สาขา สามารถนํามาสรุปและแสดง

ในรูปแบบของตารางเพื่อเปรียบเทียบใหเห็นชัดเจนและตารางตอไปนี้จะใชในการวิเคราะหในบทที่ 5 ตอไป 

ตารางที่ 3.14 สรุปขอมูลเบื้องตนของอาคารกรณีศึกษา

ชื่อราน ที่ตั้ง รูปแบบราน
อายุอาคาร 
(ป)

ขนาดพื้นทีใช
สอยอาคาร  
(ตร.ม)

โครงสราง
อาคาร

จํานวน
ชั้น

สีเปลือกอาคาร

เสนานิคม เขตจตุจักร สถานีน้ํามัน 7.6 306 ค.ล.ส 1 น้ําเงิน ขาว
สุขาภิบาล เขตบึงกุม สถานีน้ํามัน 7.5 398 ค.ล.ส 1 น้ําเงิน ขาว
วังหิน เขตลาดพราว สแตนอโลน 4.6 299 ค.ล.ส 1 น้ําเงิน ขาว
ซอยเสมอดามาพงษ เขตลาดพราว สแตนอโลน 3.6 253 ค.ล.ส 1 น้ําเงิน ขาว
รามคําแหง 53 เขตวังทองหลาง ตึกแถว 3.4 270 ค.ล.ส 2 น้ําเงิน ขาว
ลาดพราว 18 เขตจตุจักร สแตนอโลน 3.3 237 ค.ล.ส 1 น้ําเงิน ขาว
ลาดพราว 80 เขตวังทองหลาง สแตนอโลน 3.1 222 ค.ล.ส 1 น้ําเงิน ขาว
เคหะคลองจั่น เขตบางกะป ตึกแถว 2.9 302 ค.ล.ส 2 น้ําเงิน ขาว
ลาดพราว 87 เขตวังทองหลาง  ตึกแถว 3 240 ค.ล.ส 1 น้ําเงิน ขาว
รามคําแหง 50 เขตบางกะป สแตนอโลน 2.8 252 ค.ล.ส 1 น้ําเงิน ขาว
ลาดพราว 47 เขตวังทองหลาง ตึกแถว 2.2 283 ค.ล.ส 2 น้ําเงิน ขาว
รามคําแหง 65 เขตวังทองหลาง ตึกแถว 1.2 228 ค.ล.ส 1 เขียว ขาว
ทาวน อิน ทาวน เขตวังทองหลาง ศูนยการคา 0.9 1,200 ค.ล.ส 2 เขียว ขาว

ตารางที่ 3.15 เปรียบเทียบลักษณะพื้นที่ใชสอยอาคารภายในอาคาร

ชื่อราน
พื้นทีใชสอยอาคารภายในอาคาร  (ตร.ม)

พื้นที่ขาย พื้นที่เก็บสินคา พื้นที่สํานักงาน

เสนานิคม 271 15.7 19.5

สุขาภิบาล 285 75 38

วังหิน 242 43 14

ซอยเสมอดามาพงษ 201 41 10

รามคําแหง 53 182 75 12

ลาดพราว 18 181 44 12

ลาดพราว 80 179 37 6

เคหะคลองจั่น 214 72 16

ลาดพราว 87 197 34 9

รามคําแหง 50 204 36 12

ลาดพราว 47 227 39 16

รามคําแหง 65 186 37 6

ทาวน อิน ทาวน 240 42 18
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ตารางที่ 3.16 สภาพอาคารภายนอกภายใน

 หมายถึง ไมพบปญหา  หมายถึงพบปญหาเพียงเล็กนอย  หมายถึงพบปญหามาก
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ตารางที่ 3.17 สภาพระบบประกอบอาคาร

 หมายถึง ไมพบปญหา  หมายถึงพบปญหาเพียงเล็กนอย  หมายถึงพบปญหามาก
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ตารางที่ 3.18 ขอมูลการใชอาคาร พฤติกรรมการใชอาคารโดยเฉลี่ยตอวัน และ ระยะเวลาการใชอาคาร

ชื่อราน รูปแบบราน
ผูใชอาคารประ

ถาวร (คน)
ผูใชอาคารประเภท

ชั่วคราว  (คน)
ชวงเวลาการใช

อาคาร

ระยะเวลาการ
ใชอาคาร
(ชั่วโมง)

เสนานิคม สถานีน้ํามัน 11 1,800 00:00 น -24.00 น 24

สุขาภิบาล สถานีน้ํามัน 13 1,300 00:00 น -24.00 น 24

วังหิน สแตนอโลน 13 600 00:00 น -24.00 น 24

ซอยเสมอดามาพงษ สแตนอโลน 12 600 00:00 น -24.00 น 24

รามคําแหง 53 ตึกแถว 14 900 00:00 น -24.00 น 24

ลาดพราว 18 สแตนอโลน 9 500 00:00 น -24.00 น 24

ลาดพราว 80 สแตนอโลน 9 500 00:00 น -24.00 น 24

เคหะคลองจั่น ตึกแถว 16 1,200 00:00 น -24.00 น 24

ลาดพราว 87 ตึกแถว 9 300 06.30 น – 23.30 น 17

รามคําแหง 50 สแตนอโลน 8 400 06.30 น – 23.30 น 17

ลาดพราว 47 ตึกแถว 11 1,200 00:00 น -24.00 น 24

รามคําแหง 65 ตึกแถว 12 1,200 00:00 น -24.00 น 24

ทาวน อิน ทาวน ศูนยการคา 14 1,400 00:00 น -24.00 น 24

ตารางที่ 3.19 ปญหาที่พบจากการใชงานอาคารและระบบประกอบอาคาร 



104

ตารางที่ 3.20 ปญหาที่พบจากการสัมภาษณผูจัดการราน



บทที่ 4

การดูแลรักษาอาคาร และระบบประกอบอาคาร

บทนี้จะเปนการนําเสนอบทสรุปของการดูแลรักษาอาคารรานเทสโกโลตัส ทั้ง 13 อาคาร กรณีศึกษา 

เพื่อใหทราบถึงวิธีการ รูปแบบในการดูแลรักษาอาคารและระบบประกอบอาคาร คาใชจาย รวมทั้งปญหาจาก

การดูแลอาคารในดานตางๆ เพื่อเปนขอมูลในการวิเคราะหเปรียบเทียบในบทตอไป ประกอบดวย

 นโยบายการดูแลรักษาอาคารรานเทสโก โลตัส

 โครงสรางการบริหารงาน

 หนาที่ความรับผิดชอบและรูปแบบการใหบริการ

 มาตรฐานและวิธีการทํางาน

 การควบคุมและการตรวจสอบการทํางาน

 คาใชจายในดานการดูแลอาคารสถานที่ของกรณีศึกษา รานเทสโกโลตัสอ็กเพรส 13 สาขา

 ปญหาการดูแลอาคารและระบบประกอบอาคารจากผูใหบริการ

4.1 นโยบายการดูแลรักษาอาคารรานเทสโก โลตัส
การดูแลรักษาอาคารและระบบประกอบอาคารของงรานเทสโก โลตัสเอ็กเพรส อยูภายใตหนวยงาน

เฉพาะ ที่มีชื่อเรียกวา ฝายบริหารอาคาร เครื่องจักร และพลังงาน ที่มีบทบาทหนาที่หลักในการกําหนดโยบาย

และมาตรฐานการดูแลงานดานอาคารสถานที่ รวมถึงการวางแผนงบประมาณ การจัดใหมีการบริการดานซอม

บํารุง งานดานทําความสะอาด และการบริหารงานดานพลังงาน

ฝายบริหารอาคาร ฯ  ของงรานเทสโกโลตัสเอ็กเพรส  มีนโยบายในเรื่องการดูแลอาคารสถานที่ ที่ทําให

เกิดความสะดวกสะบายและความปลอดภัยกับลูกคา พนักงาน และบุคคลที่เขามาใชบริการหรือติดตองาน   มี

แนวคิดการใชประโยชนสูงสุดจากอาคารและระบบประกอบอาคารเพื่อใหตอบสนองความตองการขององคกร

โดยทําใหการดูแลอาคารสถานที่มีตนทุนการดูแลที่เหมาะสม โดยมุงเนนในเรื่องการซอมบํารุงเชิงปองกันหรือการ

บํารุงรักษาตามแผนงาน  เนนเรื่องการใชเทคโนยี่ระบบคอมพิวเตอรที่มีประสิทธิภาพในการควบคุมและ

ตรวจสอบการทํางานของขบวนการ การซอมบํารุง เพื่อสนับสนุนงานบริการดานดูแลรักษาอาคารใหมีคลองตัว

ทําใหเกิดความสะดวกและรวดเร็วเพื่อใหอาคารและระบบประกอบอาคารสามารถสนับสนุนการดําเนินธุรกิจได

อยางเต็มที่  

มีนโยบายดานพลังงานที่ชัดเจนโดยมีการกําหนดเปาหมายในการลดการใชพลังงานทุกป และผลักดัน

การสรางจิตสํานึกใหพนักงานมีสวนรวมเห็นความสําคัญของพลังงานอันจะทําใหเกิดการลดการใชพลังงานอยาง

ยั่งยืน ทั้งนี้ควบคูไปกับการใชอุปกรณควบคุมพลังงานที่มีประสิทธิภาพ
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4.2 โครงสรางการบริหารงาน
งานดานการดูแลรักษาอาคาร และระบบประกอบอาคารรานเทสโก โลตัสเอ็กเพรสมี โครงสรางการ

บริหารดังนี้

พนักงานประจํา วาจางบริษัทภานนอก

4.3 หนาที่ความรับผิดชอบและรูปแบบการใหบริการ
ผูอํานวยการฝายบริหารทรัพยสิน มีหนาที่ในการกําหนดนโยบายการดําเนินงานของฝายดูแลอาคาร

ใหมีความสอดคลองกับเปาหมายของการดําเนินธุรกิจของรานเทสโกโลตัส ไมเฉพาะรูปแบบเอ็กเพรสเทานั้น แต

รวมไปถึงรานคาในรูปแบบอื่น ๆ รวมถึงศูนยกระจายสินคา  ดานนโยบายมีความชัดเจนและใหความสําคัญใน

เรื่องความปลอดภัยของลูกคาและพนักงาน ที่ตองไดรับความปลอดภัยในการใชงานอาคาร ความรวดเร็วในการ

ใหบริการงานซอมบํารุง และเรื่องการลดการใชพลังงาน 

ผูจัดการอาวุโสฝายซอมบํารุง มีหนาที่ในการกําหนดรูปแบบ มาตรฐาน และวิธีการของฝายดูแล

อาคาร ใหมีความสอดคลองกับนโยบายของผูอํานวยการฝายบริหารทรัพยสิน นอกจากนั้นแลวยังกําหนดวิธีการ

ตรวจสอบประสิทธิภาพการทํางานโดยเนนในเรื่องการวัดผลเชิงตัวเลข   ดานนโยบายมีความชัดเจนและให

ความสําคัญเรื่องความสะดวกสะบายในการใชงานอาคารของลูกคา คือ การปรับอุณหภูมิภายในรานใหได 26 

องศาเชลเซียส  รักษาระดับความสวางของพื้นที่ขายใหได 800 ลักซ และการควบคุมอุณหภูมิของระบบเครื่องทํา

แผนผังที่ 4.1 โครงสรางยอยการบริหารงานฝายบริหารอาคาร เครื่องจักร และพลังงาน

ระดับบริหารจัดการ
ระดับปฎิบัติการ



107

ความเย็นที่ตองไดตามมาตราฐานที่กไหนดและความชัดเจนในเรื่องระบบประกอบอาคารตองมีความพรอมและ

สามารถใชงานไดตลอดเวลา โดยมีการกําหนดงบประมาณเฉพาะสําหรับการเปลี่ยนใหมทดแทน ระบบประกอบ

อาคาร 

ผูจัดการเขตซอมบํารุง มีหนาที่ในการกํากับ ดูแล ควบคุม และตรวจสอบ การทํางานของหนวยซอม

เคลื่อนที่ใหเปนไปตาม รูปแบบและมาตรฐานที่กําหนด การควบคุมงบประมาณดานงานซอมบํารุง ดานพลังงาน

และ ดานความสะอาด  และการแกไขปญหาเฉพาะหนาที่เกิดขึ้น เพื่อใหอาคารและระบบประกอบอาคาร

สามารถใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพ  โดยเนนการซอมบํารุงเชิงปองกันควบคูไปกับการซอมบํารุงเชิงแกไข และ

เนนการใชงานระบบคอมพิวเตอรเพื่อชวยในการจัดการงานซอมบํารุง โดยมีรานคาเทสโกโลตัสเอ็กเพรสในความ

รับผิดชอบทั้งหมด 439 สาขา

หัวหนาทีมชาง มีหนาที่ในตรวจสอบและรายงานผล การทํางานของหนวยซอมเคลื่อนที่ เพื่อใหเปนไป

ตามแผนงานที่กําหนดไว โดยมีการกําหนดหนาที่ความรับผิดชอบและรูปแบบการปฎิบัติงานไวอยางขัดเจน

ประกอบดวยงานดานการดูแลอาคาร และระบบประกอบอาคาร โดยมีการแบงเขตความรับผิดชอบ ออกเปนตาม

ภูมิภาคของประเทศ ไดแก 

 กรุงเทพและบริมณฑล ดูแลโดย หัวหนาทีมชาง 1 รับผิดชอบ รานเทสโกโลตัส 135 สาขาโดย

มีระยะเวลาในการเดินทางโดยเฉลี่ยในเขต  0.5 ถึง 1  ชั่วโมง

 ภาคใต และ ภาคตะวันตก ดูแลโดย หัวหนาทีมชาง 2  รับผิดชอบ รานเทสโกโลตัส 60 สาขา 

โดยมีระยะเวลาในการเดินทางโดยเฉลี่ยในเขต  0.5 ถึง 3  ชั่วโมง

 กรุงเทพสวนกลาง ดูแลโดย หัวหนาทีมชาง 3 รับผิดชอบ รานเทสโกโลตัส  126 สาขา โดยมี

ระยะเวลาในการเดินทางโดยเฉลีย่ในเขต    0.5 ถึง 3  ชั่วโมง

 ภาคอีสานและ ภาคตะวันออก ดูแลโดย หัวหนาทีมชาง  4 รับผิดชอบ รานเทสโกโลตัส  56 

สาขา โดยมีระยะเวลาในการเดินทางโดยเฉลี่ยในเขต    0.5 ถึง 3  ชั่วโมง

 ภาคเหนือ ดูแลโดย หัวหนาทีมชาง 5 รับผิดชอบ รานเทสโกโลตัส 62 สาขา โดยมีระยะเวลา

ในการเดินทางโดยเฉลี่ยในเขต   3 ถึง 4  ชั่วโมง

เห็นไดวาการกําหนดการแบงเขตการดูแลมีแนวคิดที่ตองการใหการใหอาคารและระบบประกอบอาคาร

มีความพรอมใชงานตลอดเวลาและไมติดขัด และงานซอมบํารุงตองสามารถเดินทางเขาถึงปญหาไดอยางรวดเรว็  

ขอบเขตการทํางาน

1. ดูแล รานในความรับผิดชอบของแตละทีม

2. ตรวจเช็คงานในเขตความรับผิดชอบใหเสร็จทุกสาขาภายใน 1 เดือน

3. ดูแลรักษาอาคาร Store Express ใหอยูในสภาพที่สมบูรณตามสภาพการใชงาน

ไมใหเสียหายจนทําใหพนักงานและลูกคาไมสะดวกและปลอดภัยตามปกติ เชน 

ผนังอาคาร ,หลังคา , พื้นทั้งในอาคารและนอกอาคาร เปนตน หากงานดานโยธา
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เกินขีดความสามารถของ Team Mobile จะตองแจงใหหัวหนาเขตที่ดูแลทราบซึ่ง

อาจจะตองใชผูรับเหมาเฉพาะเขามาแกไข

4. งานระบบปรับอากาศ จะตองดูแลบํารุงรักษาตรวจเช็คใหพรอมใชงานหากเครื่อง

เสียจะตองตรวจเช็คเบื้องตนใหสามารถทํางานไดยกเวนงานเปลี่ยน Compressor

ซึ่งตองแจงใหหัวหนาเขตที่ดูแลจัดหาผูรับเหมามาทําการเปลี่ยนให

5. ระบบ Fire Alarm จะตองทําการตรวจเช็คใหพรอมใชงานและเช็คแบบละเอียดทุกๆ 

6 เดือน

6. ระบบ Pump น้ําและถังเก็บน้ําสํารอง จะตองทําการตรวจเช็คใหพรอมใชงานอยู

เสมอ

7. ระบบ CCTV ทําการตรวจเช็คใหระบบพรอมทํางานไดตาม Function ที่กําหนดไว

และเมื่อไดรับแจงงานจะตองเขาทําการแกไขใหเสร็จภายใน 24 ชั่วโมง

8. ระบบแสงสวาง จะตองทําการตรวจเช็คและซอมแซมใหใชงานไดตามปกติ

หนวยซอมเคลื่อนที่ เปนหนวยงานจางบริษัทภายนอกใหเขามาดําเนินการงานซอมบํารุงเชิง

ปองกันใหเปนไปตามแผนงานที่กําหนด และรวมถึงการซอมแซมเชิงแกไข โดยรูปแบบและวิธีการ

ทํางานกําหนดโดยฝายบริหารอาคาร เครื่องจักร และพลังงาน พบวามีเอกสารชัดเจนถึงวิธีการ

ใหบริการและซอมบํารุง เรียกวา แบบฟอรมการบํารุงรักษาประจําเดือน ที่ใชในการควบคุมการทํางาน 

ลักษณะของหนวยงานนี้มีลักษณะ เปนหนวยเคลือนที่ไมประจําอยูที่สาขาใดสาขาหนึ่ง ใชรถยนต

ประเภทระกระบะ 2 ตอน ภายในรถประกอบดวยเครื่องมือ เครื่องใช และ อะไหลทั่วไปที่ใชสําหรับงาน

ซอมบํารุง  มีเจาหนาที่ชางประจํารถ 2 คน โดยใหบริการไปตามรานเทสโกโลตัส สาขาตางที่อยูในเขต

ความรับผิดชอบของตนเอง  ตามแผนงานการซอมบํารุง ที่กําหนดไว มีรอบการใหบริการอยูระหวาง 

เวลา 8.00 น – 17.00 น ไมมีวันหยุด มีการแบงทีมงานดังนี้ 

 กรุงเทพและบริมณฑล จัดใหมีหนวยเคลื่อนที่ 3 ทีม รับผิดชอบราน 135 สาขา

- ทีม A1 ดูแล  45  ราน

- ทีม A2 ดูแล  42  ราน

- ทีม A3 ดูแล  48  ราน

 ภาคใตและภาคตะวันตก จัดใหมีหนวยเคลื่อนที่ 2 ทีม รับผิดชอบราน 60 สาขา

- ทีม B1 ดูแล  43  ราน

- ทีม B2 ดูแล  17  ราน

 กรุงเทพสวนกลาง จัดใหมีหนวยเคลื่อนที่ 3 ทีม รับผิดชอบราน 126 สาขา

- ทีม C1 ดูแล  40  ราน

- ทีม C2 ดูแล  41  ราน

- ทีม C3 ดูแล  45  ราน



 ภาคอีสานและภาคตะวันออก

-

-

 สาขา

-

-

หนวยซอมประจําอาคาร
บํารุงเชิงปองกันและรวมถึงการซอมแซมเชิงแกไข โดยมีการใหบริการเฉพาะอาคารที่เปนรูปแบบ ราน

ภายในศูนยการคา  เทานั้นเนื่องจากมีลักษณะที่เฉพาะและมีพื้นที่ขนาดใหญกวา รานคาในรูแปบบอื่น 

โดยมีเจาหนาที่ประจํา

ทั้งสองหนวยงานคือ 

ซอมบํารุงเชิงปองกัน

ระบบปรับอากาศ

 ลางแผนกรองอากาศ 

 ทําความสะอาดมอเตอรพัดลม 

ตานปกติ

 ชุดควบคุมและแสดงผลอุณหภูมทิํางานตามปกติอุณหภูมิการทาํงานถูกตั้งไวที่ 

26

 เช็คทําอะอาดชองหัวจายลม

 ถอดฝาครอบลางคอลยเย็นทั้งตัวดวยเครื่องฉีดน้ํา

ภาคอีสานและภาคตะวันออก จัดใหมีหนวยเคลื่อนที่ 2 ทีม รับผิดชอบราน 

- ทีม D1 ดูแล  36  ราน

- ทีม D2 ดูแล  20  ราน

สาขาภาคเหนือ จัดใหมีหนวยเคล่ือนที่ 3 ทีม รับผิดชอบราน 62

- ทีม E1 ดูแล  35  ราน

- ทีม E2 ดูแล  27  ราน

รูปที ่4.1 รถหนวยซอมเคลื่อนที่

หนวยซอมประจําอาคาร เปนหนวยงานจางบริษัทภายนอกใหเขามาดําเนินการงานซอม

บํารุงเชิงปองกันและรวมถึงการซอมแซมเชิงแกไข โดยมีการใหบริการเฉพาะอาคารที่เปนรูปแบบ ราน

ภายในศูนยการคา  เทานั้นเนื่องจากมีลักษณะที่เฉพาะและมีพื้นที่ขนาดใหญกวา รานคาในรูแปบบอื่น 

ระจําอาคาร 2 คน ใหบริการอยูระหวาง เวลา 8.00 น – 17.00 

ทั้งสองหนวยงานคือ หนวยซอมเคลื่อนท่ี และ หนวยซอมประจําอาคาร รับผิดชอบงานระบบ

ซอมบํารุงเชิงปองกันดังนี้ 

ระบบปรับอากาศ

ลางแผนกรองอากาศ (Filter) ลางถาดเดรนและใชลมเปาไลทอเดรนน้ําทิ้ง

ทําความสะอาดมอเตอรพัดลม Fan coil ดวยเครื่องดูดฝุน และเชค็มอเตอรทํางาน

ตานปกติ

ชุดควบคุมและแสดงผลอุณหภูมทิํางานตามปกติอุณหภูมิการทาํงานถูกตั้งไวที่ 

26oC

เช็คทําอะอาดชองหัวจายลม, ตัวเครื่องและบริเวณโดยรอบ ไมมเีลอะรอยมือ

ถอดฝาครอบลางคอลยเย็นทั้งตัวดวยเครื่องฉีดน้ํา
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ทีม รับผิดชอบราน 56 สาขา

62 สาขา

เปนหนวยงานจางบริษัทภายนอกใหเขามาดําเนินการงานซอม

บํารุงเชิงปองกันและรวมถึงการซอมแซมเชิงแกไข โดยมีการใหบริการเฉพาะอาคารที่เปนรูปแบบ ราน

ภายในศูนยการคา  เทานั้นเนื่องจากมีลักษณะที่เฉพาะและมีพื้นที่ขนาดใหญกวา รานคาในรูแปบบอื่น 

00 น 

หนวยซอมเคลื่อนท่ี และ หนวยซอมประจําอาคาร รับผิดชอบงานระบบ

ลางถาดเดรนและใชลมเปาไลทอเดรนน้ําทิ้ง

ดวยเครื่องดูดฝุน และเชค็มอเตอรทํางาน

ชุดควบคุมและแสดงผลอุณหภูมทิํางานตามปกติอุณหภูมิการทาํงานถูกตั้งไวที่ 

ตัวเครื่องและบริเวณโดยรอบ ไมมเีลอะรอยมือ
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 หยอดน้ํามันหลอลื่นมอเตอรพัดลม Fan Coil

 เช็ครอยรั่วน้ํายาที่ขอตอทอตางๆดวยน้ําฟองสบู

 มีแผนสติดเกอรบารโคตของระบบงานฐานขอมูลเครื่องจักรถูกตอง

 ชุดคอลยรอน (Condensing)

ระบบไฟฟา

 ภายในหอง MDB จะตองไมมีวัสดุที่เปนเชื้อเพลิงเก็บไว เชน กระดาษ สีหรือน้ํามัน

ตางๆ

 เปดฝาครอบหนาตูทุกตูดุดฝุน ทาํความสะอาดและตองไมมีสิ่งของอยูในตู

 ตรวจเช็คเครื่องวัด,หลอดไฟสัญญาและสวิทชตางๆอยูในสภาพสมบูรณ

 วัดอุณหภูมิที่จุดตอ Bus bar และจุดตอสายของ CB ทุกตัวตองไมรอนเกิน 75 C

 ปายบอกชื่อ (Name Place) หรือตารางโหลด (Load Schedule) สภาพสมบูรณ

ระบบมานอากาศ

 ดูดฝุนและทําความสะอาดบริเวณชองลมและชองจายลมออก

 เช็คทําความสะอาดมอเตอร, ใบพัดลมและตัวเครื่องทั้งหมด

 เช็ดจุดตอขั้วสายไฟฟาตางๆ และลิมิดสวิทชประตูสภาพเรียบรอย

 เช็คเสียงและความสั่นสะเทือนของตัวเครื่อง

ระบบเครื่องทําน้ําแข็ง

 ทําความสะอาดเครื่องกรองน้ําดวยการลางกลับ (Back Wash) หรือถอดลางไส

กรอง

 เปดฝาเครื่องตรวจคราบน้ํามัน ถามีใหบันทึก

 ทําความสะอาดตัวเครื่องดวยแปรงและเครื่องดูดฝุน

 ทําความสะอาดทอน้ําทิ้ง,ถาดน้ําทิ้งและระบบเดรนน้ําทิ้งทั้งหมด

 ลางทําความสะอาดและเปาลมชดุระบายความรอน Condensing Unit

 ทําความสะอาด,เช็คการทํางานของมอเตอรและใบพัดลมระบายความรอน

 เช็คขั้วตอสายไฟและหลักตอสายไฟของแมคเนติก แนนไมหลวม

 เช็คเสียงและความสั่นสะเทือนของชุดผลิตน้ําแข็งและตัวเครื่องทั้งหมด

 ตรวจเช็ค Sensor ตัดการทํางานเมื่อน้ําแข็งเต็มวาทาํงานปกติหรือไม

 ตรวจวัดและบันทึกคา
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 ตรวจเช็คกระแสไฟของ Compressor วาอยูในเกณฑปกติหรือไม

 ตรวจวัดและบันทึกคาอุณหภูมิน้าํยาดานทางสง C

 ตรวจวัดและบันทึกคาอุณหภูมิน้าํยาดานทางดูด C

ระบบประตูอัตโนมัติ

 เปดฝาเครื่องทําความสะอาดทัง้หมด

 เช็ค,ปรับระดับบนและลางของแนวเลื่อนประตู (ปรับ Alignment)

 ตรวจสอบสายพานขับตัวประตู

 ตรวจสอบตัวรับสัญญาณ Sensor ทํางานไดตามปกติและมุมองศาเหมาะสม

 ตรวจสอบการทํางานของ Beam Sensor หรือ Safety ของประตูทํางานปกติ

 เช็คเสียง,ความสั่นสะเทือนของตัวเครื่องและบานประตูเวลาเปด ปด

ระบบสุขาภิบาล

 เปดฝาเครื่องเปาฝุนและเช็คทําความสะอาดตัวเครื่องทั้งหมด

 เช็ครอยรั่วของตัวเครื่อง,แทงคน้ํา,ทอน้ําและวาลวน้ํา

 เช็คเสียงและความสั่นสะเทือนของตัวเครื่อง

งานดูแลระบบเครื่องทําความ เปนหนวยงานที่จางบริษัทเฉพาะดานจากภายนอกเขามาดําเนินการ

โดยมีการทําสัญญาบริการและการกําหนดคุณภาพการบริหารของงานอยางชัดเจน  เนื่องจากระบบนี้มีความ

ซับซอน ทั้งในเรื่องทางดานเทคนิคและทางดานการดูแล มีอุปกรณประกอบหลายชนิดและสวนใหญควบคุมดวย

ระบบอิเล็คโทรนิค จึงตองการ การดูแลที่เปนพิเศษและใชผูเชียวชาญที่มีความชํานาญเฉพาะทาง รูปแบบการ

ใหบริการเนนซอมบํารุงเชิงปองกันควบคูไปกับการซอมบํารุงเชิงแกไข สําหรับโดยบริษัทผูใหบริการ เปนผู

กําหนดเวลาในการเขาใหบริการของแตละรานซึ่งโดยปกติอยูในระยะเวลา  8.00 น  -17.00 น เรื่องจากสัญญา 

สวนการซอมบํารุงเชิงแกไขมีการใหบริการ ตลอด 24 ชั่วโมง ในเฉพาะกรณีฉุกเฉินเทานั้น 

รายละเอียดการซอมบํารุงเชิงปองกัน ระบบระบบเครื่องทําความเย็น
การดูแลชุดคอลยเย็น 
การดูแลประจําเดือน

 เก็บเศษขยะ,ลางถาดน้ําทิ้งและใชลมเปาไลทอเดรนน้ําทิ้ง

 เช็คมอเตอรพัดลม Fan coil ทํางานตามปกติทุกตัว

 หลอดไฟแสงสวางติดครบและแสงของหลอดไมขุนมัว (หลอดเกา)

 ชุดควบคุมและแสดงผลอุณหภูมทิํางานตามปกติ
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 ทําความสะอาดรังผึ่งที่ชองจายลมเย็นดวยเครื่องดูดฝุน

 เช็ครอยรั่วน้ํายาที่จุดตางๆและวาลวลดแรงดันดวยน้ําฟองสบู

 หากมีน้ําแข็งเกาะที่คอยลเย็นมากใหทําการละลายน้ําแข็ง (Manual Defrost)

 ไมมีลมจากหัวจาย Air มารบกวนมานอากาศหนาตูแช หากมีใหปรับหัวจาย Air 

หลบไปเสีย

 ถาเปนตูแชยืนประตูกระจก ใหเช็คขอบยางประตูและสวิงปดประตูตูดวย

 ถาเปนหองเย็นใหเช็คขอบยางประตูและมือจับประตูหองตองไมชํารุด

การดูแลประจํา 3 เดือน
 เปดฝาครอบลาง Coil เย็นทั้งตัว

 เช็คระบบละลายน้ําแข็ง (Heater, Hot Gas) และ Heater  ทอเดรนน้ําทิ้ง (ถามี)

 มีแผนสติกเกอรบารโคดของงานระบบงานฐานขอมูลเครื่องจักรถกูตองไมหลุดหรือ

ซีดจางไป

 มีตารางบอกละลายน้ําแข็ง (Defrost) อยูใกลกับจอแสดงผลไมเกาหรือซิดจาง

การดูแลชุดคอลยรอน
การดูแลประจําเดือน

 มีคราบน้ํามันหรือไม หากมีใหบนัทึกขอมูลและหารอยรั่ว

 ฉีดลางทําความสะอาดชุด Condenser Unit และเปาฝุนและทําความสะอาด

โดยทั่วไป

 เช็ครอยรั่วที่เซอรวิทวาลว (Service Vale) และขอตอทอตางๆดวยน้ําฟองสบู

 เช็คระดับน้ํามันของ Compressor ที่ชองตาแกว (Sight Glass) ตองไมต่ํากวา 1 ใน 

3 ของชอง

 เช็คมอเตอรพัดลมและสภาพใบพัดลมทํางานตามปกติทุกตัว

 ขั่วตอสายไฟตางๆและหลักตอสายไฟของแมกเนตริกแนนไมหลวม

 ถาชุด Compressor มี E2 Board ควบคุม ใหเช็ควาทํางานหรือไม

 เมื่อเครื่องทํางานเช็คน้ํายาที่ชองตาแกว (Sight Glass) จะตองใสไมขุนหรือเปนฟอง

 เช็คเสียงและความสั่นสะเทือนของเครื่องเมื่อทํางาน

 วัดอุณหภูมิลมออกที่หัวจาย (วัดที่ชุดคอลยเย็น)

 วัดอุณหภูมิลมเขาที่ชองลมกลับ (วัดที่ชุดคอลยเย็น)

การดูแลประจํา 3 เดือน

 แรงดันน้ํายาดานสง PSIG.
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 แรงดันน้ํายาดานกลับ PSIG.

 แรงดันน้ํายาดานสง 

 แรงดันน้ํายาดานกลับ 

 กระแสไฟฟา Amp.

งานดูแลความสะอาด เปนหนวยงานที่จางบริษัทเฉพาะดานจากภายนอก มีหนาที่ในการ

รักษาความสะอาดทั้งภายในและภายนอกรานคา  มีการกําหนดวิธีการและรูปแบบจากทางฝายดูแล

อาคาร ลักษณะการทํางานแบงออกไดเปนงานที่ตองทําประจําวัน และ งานที่ตองทําทุก  2 สัปดาห ใช

ระยะเวลาในการดําเนินการ ประมาณ 4 ชั่วโมงตอสาขา ดังนั้นจึงจัดใชเจาหนาที่ 1 คน ดูแลรับผิดชอบ 

2 สาขา  ทั้งนี้ขึ้นอยูกับระยะเวลาในการเดินทางระหวางตอสาขาตองใชเวลาไมเกิน 1 ชั่วโมง 

รายละเอียดงานดูแลความสะอาด 
งานที่ตองทําประจําวัน

 ทําความสะอาดเช็ดและถูพื้น บริเวณพื้นที่ขายและพื้นภายในเคาเตอรทั้งหมด

 เข็ดถูทําความสะอาดขอบบัวชั้นวางสินคา

 เช็ดถูทําความสะอาดกระจกและขอบเฟรมกระจก ทั้งดานนอกและดานในอาคาร

 เก็บกวาดและเช็ดถู พื้นที่เก็บสินคาดานหลัง/หองทํางานและหองน้ําพนักงาน

 ขัดลางทําความสะอาดหองน้ําลกูคา(ถามี)และทําความสะอาดหองน้ําพนักงาน

 เช็ดถูทําความสะอาดตู ATM.และตูใหบริการน้ําดึ่ม 

 ขัดลางดวยแปรงมือ พื้นฟุตบาท หินทรายลาง และพื้นเซรามิค เกบ็จุดคราบดํายาง

หมากฝรั่ง

 ทําความสะอาดถังขยะตั้งพื้นและถังเขี่ยบุหรี่และนําขยะทั้งหมดไปทิ้ง

 ทําความสะอาดพื้นดานหลังอาคาร จัดเก็บอุปกรณงานทําความสะอาดใหเรียบรอย

งานที่ตองทําทุก  2 สัปดาห  

 ทําความสะอาดปายตาง ๆ ภายในราน และทําความสะอาดปายตดิผนังหนาอาคาร

 Deep Clean ทําความสะอาดพื้นที่เก็บสินคาและหองทํางาน

 ทําความสะอาด Canopy (หลังคากันสาด) เหนือประตูเขาออกลูกคา

 ทําความสะอาดกระจกและเฟรมกระจกภายนอก ภายในอาคาร

 ทําความสะอาดรางคัดเตอรหรือรองระบายน้ํา

 ปดหยักใย และเช็ดฝุนชองระบายอากาศ

 ขัดลางพื้นบริเวณพื้นที่ขาย ทําความสะอาดขอบบัวของชั้นวางสินคา

 ขัดลางพื้นลานจอดรถ และขัดลางพื้นรอบอาคารดานนอกทั้งหมด
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 ขัดลางพื้นฟุตบาศทหินทรายลาง และซิรามิค (เก็บจุดคราบยางหมาก)

 ทําความสะอาด Down light และทําความสะอาด Reflect Light เพดาน

 ตัดแตงกิ่งไมยืนตนและไมประดับรอบอาคาร

 ทําความสะอาดปาย Pylon Sign ริมถนนหลวงทุกๆ 2 เดือน

งานดานกําจัดแมลง เปนหนวยงานที่จางบริษัทเฉพาะดานจากภายนอก มีหนาที่ในการ

กําจัดแมลงและสัตวที่เปนพาหะ โดยดูแลทั้งภายในและภายนอกรอบอาคาร  มีการกําหนดวิธีการและ

รูปแบบจากทางฝายดูแลอาคาร มีรอบการดําเนินการเปนประจําทุกเดือน 

 สเปรยน้ํายา ( แบบละอองน้ํา ) ภายนอกรอบอาคาร

 วางเหยื่อภายนอกรอบ ๆ อาคาร และวางกรงดักหนู

 รมควันรอบ ๆ อาคาร ( ในทอน้ํา ในหองขยะ แหงและเปยก )

 วางเจลตามแผนกตาง ๆ ( หองเตรียม Fresh Food ทุกหอง , ในแผนก Produce 

ตามตระกราผลไม 

 หองอาหารพนักงาน, ในหองเตรียม รานคา ศูนยอาหาร จุดน้ําดื่ม ทุกจุดที่พบ

แมลงสาบ

 วางกระดานกาว ดักหนู บริเวณพืน้ที่ขาย , Back Stock, และบริเวณแหลงที่อาศัย

ของหนู

 ติดตามผลงานทุกครั้งที่เขามาบรกิารและทําบันทึกแจงให Store ทราบ

4.4 มาตรฐานและวิธีการทํางาน 
ฝายบริหารอาคาร ฯ มีการนําระบบคอมพิวเตอรมาใชในการบริหารงานซอมบํารุง ระบบ

ดังกลาวเปนระบบคอมพิวเตอรออนไลนที่สามารถใชงานผานเครือขาย อินเตอรเน็ต โดยมีการติดตั้ง

ใหกับรานเทสโกโลตัสทุกสาขา ทุกรูปแบบทั่วประเทศ รวมถึงรานเอ็กเพรส โดยมีวัตถุประสงคหลักดังนี้ 

 เก็บขอมูลอาคาร ไดแก ประเภทราน ขนาดพื้นที่ ทําเลที่ตั้ง จํานวนชั้น 

 เก็บขอมูลระบบประกอบอาคารไดแก ประเภทชนิดเครื่องจักร อะไหล รุน หมายเลข

เครื่อง การรับประกัน

 ขึ้นทะเบียนระบบประกอบอาคารและเก็บขอมูลบันทึกการแจงซอม

 สรางคําสั่งงานแจงซอมสําหรับงานซอมบํารุงเชิงแกไข

 สรางคําสั่งงานสําหรับงานซอมบํารุงเชิงปองกัน

 เปนเครื่องมือในการยืนยันการรับงาน ติดตามงาน ตรวจรับงาน การอนุมัติ และ การ

จายเงิน

 เปนเครื่องมือในวิเคราะหปญหางานซอมบํารุง
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 เปนเครื่องมือในการประเมินประสิทธิภาพงานซอมบํารุง และประสิทธิภาพผู

ใหบริการ

วิธีการทํางาน
            เนื่องจากรานเทสโกโลตัสเอ็กเพรส ไมมีเจาหนาที่ชางประจําที่สาขา ดงันั้นเมื่อเกิดปญหางาน

ดานอาคารและระบบประกอบอาคารชํารุดหรือเสียหาย ผูจัดการสาขาจะมีหนาที่ในการกรอกขอมูล

ผานระบบคอมพิวเตอร เพื่อรองขอการแจงซอม จากนั้นระบบดังกลางจะสงขอมูลไปยังผูเกี่ยวของเพื่อ

แจงปญหาโดยผูที่มีอํานาจจะดําเนินการอนุมัติการทํางาน  เมื่อผานการอนุมัติระบบจะแจงไปยังผูมี

หนาที่ซอมแซมแกไขใหเขาไปดําเนินการที่สาขาในที่นี้หมายถึงชาง   เมื่อชางถึงสาขาจะตองทําการ

ล็อกอินเขาระบบเพื่อแสดงการมาถึงที่สาขา  ทันทีที่งานเสร็จชางจะตองทําการล็อกเอาทออกจากระบบ

เพื่อเปนการบันทึกเวลาการทํางาน และเวลาที่ใชในการซอมแซมแกไข  รวมทั้งบันทึกรายการอะไหล

และคาแรงในการดําเนินการเพื่อสงขอมูลไปยัง ผูมีอํานาจในการตรวจรับงานและอนุมัติการจายเงิน

ตอไป

4.5 การควบคุมและการตรวจสอบการทํางาน
ฝายบริหารอาคาร ฯ มีหนวยงานกลางในการควบคุมการทํางาน โดยมีการติดตามความ

คืบหนาของงานแจงซอมที่เกิดขึ้นทั้ง งานซอมบํารุงเชิงปองกัน และ งานซอมบํารุงเชิงแกไข โดยพบวามี

การจัดทํารายงานเพื่อติดตามรายงานผลทุกสัปดาห เนื้อหาในรายงานประกอบดวย 3 สวน ไดแก

 สวนที่ 1  รายงานความสําเร็จของงานซอมบาํรุงเชิงปองกัน และจํานวนงานที่คาง

 สวนที่ 2  รายงานความสําเร็จของงานซอมบาํรุงเชิงแกไขและจํานวนงานทีค่าง

 สวนที่ 3  รายงานคาใชจายของงานซอมบํารุงเชิงแกไข

จากการศึกษาเอกสารที่เกี่ยวของพบวางานซอมบํารุงเชิงปองกัน มีการกําหนดแผนงานใน

ดําเนินการตลอดทั้งปไวในระบบคอมพิวเตอร ที่ประกอบดวยระบบ

 ระบบปรับอากาศ

 ระบบไฟฟา

 ระบบมานอากาศ

 ระบบเครื่องทําน้ําแข็ง

 ระบบประตูอัตโนมัติ

ยกเวนระบบเครื่องทําความเย็น ท่ีไมพบแผนการทํางานซอมบํารุงเชิงปองกัน ในระบบ

คอมพิวเตอร
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4.6 คาใชจายในดานการดูแลอาคารสถานที่ของกรณีศึกษา รานเทสโกโลตัสอ็กเพรส 13 สาขา
บทบาทหนาที่ความรับผิดชอบของฝายดูแลอาคารสถานที่ รานเทสโกโลตัสเอ็กเพรส แบงออก

ได  3 สวนไดแก

 คาใชจายดานพลังงาน ประกอบดวย คาไฟฟา คาน้ํา และ คาแก็ส

 คาใชจายดานซอมบํารุง ประกอบดวย คาใชจายซอมบํารุงตามแผนงาน  คาใชจายงาน

ซอมบํารุงเชิงแกไข 

 คาใชจายดานงานทําความสะอาด ประกอบดวย คาใชจายแมบานทําความสะอาด

คาใชจายที่จะกลาวตอไปนี้มีหนวยเปนลานบาทตอป

4.6.1 สาขาที่ 4 เสนานิคม

 คาใชจายดานพลังงาน : 1.07 ลานบาท

 คาใชจายดานการซอมบํารุง : 0.14 ลานบาท

 คาใชจายดานการทําความสะอาด : 0.07 ลานบาท

4.6.2 สาขาที่ 6 สุขาภิบาล

 คาใชจายดานพลังงาน : 1.04 ลานบาท

 คาใชจายดานการซอมบํารุง : 0.14 ลานบาท

 คาใชจายดานการทําความสะอาด : 0.07 ลานบาท

4.6.3 สาขาที่ 48 วังหิน

 คาใชจายดานพลังงาน : 0.92 ลานบาท

 คาใชจายดานการซอมบํารุง : 0.23 ลานบาท

 คาใชจายดานการทําความสะอาด : 0.07 ลานบาท

4.6.4 สาขาที่ 133 ซอยเสมอดามาพงษ

 คาใชจายดานพลังงาน : 0.86 ลานบาท

 คาใชจายดานการซอมบํารุง : 0.22 ลานบาท

 คาใชจายดานการทําความสะอาด : 0.07 ลานบาท

4.6.5 สาขาที่ 146 รามคําแหง 53

 คาใชจายดานพลังงาน : 1.03 ลานบาท

 คาใชจายดานการซอมบํารุง : 0.16 ลานบาท

 คาใชจายดานการทําความสะอาด : 0.07 ลานบาท

4.6.6 สาขาที่ 152 ลาดพราว 18

 คาใชจายดานพลังงาน : 0.79 ลานบาท

 คาใชจายดานการซอมบํารุง : 0.16 ลานบาท
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 คาใชจายดานการทําความสะอาด : 0.07 ลานบาท

4.6.7 สาขาที่ 168 ลาดพราว 80

 คาใชจายดานพลังงาน : 0.85 ลานบาท

 คาใชจายดานการซอมบํารุง : 0.12 ลานบาท

 คาใชจายดานการทําความสะอาด : 0.07 ลานบาท

4.6.8 สาขาที่ 209 เคหะคลองจั่น

 คาใชจายดานพลังงาน : 0.87 ลานบาท

 คาใชจายดานการซอมบํารุง : 0.11 ลานบาท

 คาใชจายดานการทําความสะอาด : 0.07 ลานบาท

4.6.9 สาขาที่ 211 ลาดพราว 87

 คาใชจายดานพลังงาน : 0.84 ลานบาท

 คาใชจายดานการซอมบํารุง : 0.11 ลานบาท

 คาใชจายดานการทําความสะอาด : 0.07 ลานบาท

4.6.10 สาขาที่ 238 รามคําแหง 50

 คาใชจายดานพลังงาน : 1.11 ลานบาท

 คาใชจายดานการซอมบํารุง : 0.16 ลานบาท

 คาใชจายดานการทําความสะอาด : 0.07 ลานบาท

4.6.11 สาขาที่ 304 ลาดพราว 47

 คาใชจายดานพลังงาน : 0.78 ลานบาท

 คาใชจายดานการซอมบํารุง : 0.10 ลานบาท

 คาใชจายดานการทําความสะอาด : 0.07 ลานบาท

4.6.12 สาขาที่ 358 รามคําแหง 65

 คาใชจายดานพลังงาน : 0.87 ลานบาท

 คาใชจายดานการซอมบํารุง : 0.07 ลานบาท

 คาใชจายดานการทําความสะอาด : 0.07 ลานบาท

4.6.13 สาขาที่ 369 ทาวน อิน ทาวน

 คาใชจายดานพลังงาน : 6.33 ลานบาท

 คาใชจายดานการซอมบํารุง : 0.37 ลานบาท

 คาใชจายดานการทําความสะอาด : 0.48 ลานบาท
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4.7 ปญหาที่พบจากการดูแลอาคารและระบบประกอบอาคาร
เนื่องจากผลการศึกษาเบื้องตนในบทที่ 3 พบ วาปญหาหลักของงานดานการดูแลอาคารและ

ระบบประกอบอาคารของรานเทสโก โลตัสคือเรื่องปญหาระบบเครื่องทําความเย็นผูวิจัยจึงไดสัมภาษณ

ผูใหบริการงานซอมบํารุงเชิงปองกันงานระบบเครื่องทําความเย็นที่ดูแลทั้ง 13 อาคารกรณีศึกษาซึ่ง

ประกอบดวย 2 บริษัท ทั้งนี้ขอมูลดังกลาวไมสามารถเปดเผยรายชื่อบริษัทไดเนื่องจากมีผลทางธุรกิจ 

การวิจัยนี้ผูวิจัยจึงใชอักษรยอแทน ชื่อของทั้ง 2 บริษัท

ทั้ง 2 บริษัท ไดรับการวาจางใหดําเนินการดูแลระบบเครื่องทําความเย็นของรานเทสโก โลตัส

ในลักษณะสัญญาใหบริการเปนระยะเวลา 1 ป ที่เปนงานซอมบํารุงตามแผนงานเชิงปองกัน รวมถึง

งานซอมแซมแกไขที่มีลักษณะเสียแลวซอม ซึ่งงานซอมบํารุงตามแผนงานเชิงปองกัน มีรอบการ

ใหบริการทุก 1 เดือนตอสาขา โดยแผนงานการใหบริการ บริษัทผูใหบริการจะเปนผูกําหนด วัน เวลา 

และสาขาที่จะเขาทําการใหบริการเนื่องจากบริษัทผูใหบริการตองใหบริการและดูแลราน หลายสาขา ซึ่ง

มีมากกวา 100 สาขา ตอบริษัท แผนงานเหลานี้จะถูกสงไปยังทีมงานของฝายดูแลอาคารเพื่อให

รับทราบและแจงไปยังรานตาง ๆ เมื่อกําหนดเวลาผูใหบริการจะสงแผนงานไปที่สาขาอีกครั้งเพื่อทําการ

ยืนยันเวลาการใหบริการงานซอมบํารุงตามแผนงานเชิงปองกันอีกครั้งหนึ่ง 

การใหบริการงานซอมบํารุงตามแผนงานเชิงปองกัน ใชเวลา ประมาณ 3 - 4 ชั่วโมงตอสาขา

ซึ่งใน 1 วัน เนื่องจากตองมีการลางทําความสะอาดระบบทั้งระบบเพื่อใหระบบสามารถทํางานไดเต็ม

ประสิทธิภาพ บริษัทผูใหบริการจะตองดําเนินการใหเสร็จตามแผนงานที่กําหนดใหทันตามเวลามิ

เชนนั้นอาจสงผลตอสาขาตอไปที่รออยู เนื่องจากตองมีการเดินทาง โดยมีกรอบเวลาเริ่มงานในแตละ

วันประมาณ 08.00 น. - 19.00 น.

 บริษัทผูใหบริการที่ 1และ 2 ไดแสดงความเห็นวาปญหาเรื่องการดูแลระบบหองเย็นของราน

เทสโก โลตัส เอ็กเพรสมีปญหาที่คลายกันไมเฉพาะรานกรณีศึกษา คือพบวาการใหบริการงานซอม

บํารุงตามแผนงานเชิงปองกันแตละครั้งนั้นติดปญหาไดแก

 ไมอนุญาติใหเขาบริการในชวงเวลาที่กําหนด โดยแจงวาติดลูกคาทําใหไมสะดวก ในการ

ขายสินคา 

 ไมอนุญาติใหเขาบริการในชวงเวลาที่กําหนด โดยแจงวาจะมีผูบริหารเขามาตรวจราน

 ไมอนุญาติใหเขาบริการเนื่องจากไมไดรับแผนงานการเขาบริการ

 ไมเก็บสินคาในตูแชเขาสต็อกกอนการซอมบํารุงเชิงปองกัน ทําใหบริษัทผูใหบริการ ตอง

ใหชางเก็บสินคาเอง ทําใหเสียเวลาในการซอมบํารุง

 การใหบริการบางสาขาทําไดไมสะดวกเนื่องจากการติดตั้งอุปกรณที่อยูในตําแหนงยาก

ตอการซอมบํารุง
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ตารางที่ 4.1 ตารางแสดงปญหาที่พบจากการสัมภาษณผูดูแลระบบเครื่องทําความเย็น

ปญหาที่กลาวมานี้ทําใหบริษัทผูใหบริการที่ 1และ 2 ตองเสียเวลาในการทํางานและบางครั้ง

ตองเลือนการใหบริการออกไป ทําใหกระทบกับการทํางานของระบบเครื่องทําความเย็นโดยรวม

เนื่องจากระบบดังกลาวตองการการดูแลที่เปนพิเศษ และตองมีการลางทําความสะอาดอยางเปน

ประจํา หากเลยกําหนดจะสงผลตอการทํางานของระบบ โดยที่มีการแสดงไวในเอกสารของฝายซอม

บํารุงอาคาร ดังนี้ 
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ตารางที่ 4.2 ตารางแสดงความสําคัญของการบํารุงรักษาระบบเครื่องทําความเย็น

ที่มา : ฝายบริหารอาคารเครื่องจักรกลและพลังงาน เทสโก โลตัส 2553

จากตารางทําใหทราบถึงความสําคัญของการบํารุงรักษาเชิงปองกันที่ตองมีการดูแลอยาง

ตอเนื่องและสาเหตุที่ตองดูแล เชน การเก็บเศษขยะ, ลางถาดน้ําทิ้งและใชลมเปาไลทอเดรนน้ําทิ้ง ที่

ตองทําประจําทุกเดือน เนื่องจากในระหวางการใชงานระหวางวันมีการจัดเรียงสินคา มีการเคลือนยาย

และเติทสินคาทําใหอาจมีเศษกระดาษหรือสิ่งสกปรกตกลงไปอุดตันทอเดรน และนานวันเขาหากไมได

รับการทําความสะอาดหรือบํารุงรักษาก็ทําใหไมสามารถระบายน้ําได (เนื่องจากระบบเครื่องทําความ

เย็นมีระบบ Defrost เพื่อใชละลายน้ําแข็งในทุก ๆ 4 ชั่วโมงจึงทําใหมีน้ําเกิดขึ้น) สงผลทําใหเกิดปญหา

น้ําแข็งตันคอลยและอุณหภูมิไมไดมาตรฐาน เปนตน ทั้งนี้เห็นไดจะจากผลการศึกษาในบทที่ 3 



บทที่ 5

บทวิเคราะหขอมูล

ในบทนี้จะเปนนําขอมูลที่ไดจากบทที่ 3  และ บทที่ 4 ที่เปนขอมูลที่ไดจากการสํารวจ สังเกตกุารณ และ

การสัมภาษณ  และการศึกษาเอกสารตาง ๆ ทีเกี่ยวของกับการดแูลดานอาคารสถานที่ของรานเทสโกโลตัส มา

ทําการวิเคราะห โดยวิธีการจัดหมวดหมูของขอมูล ในรูปแบบของตาราง และกราฟเพื่อหาความสมัพันธและกลุม

ของขอมูลเพื่อใหไดขอคนพบจนเปนแนวทางในการเสนอแนะตอไป ซึ่งประกอบดวย

5.1 สรุปขอมูลทางกายภาพ ประกอบดวย

 ที่ตั้งอาคาร

 ขอมูลอาคาร โครงสราง จํานวนชั้น

 พื้นที่อาคาร

 อายุอาคาร

 ระบบประกอบอาคาร

 สภาพภาพอาคารภายในและภายนอก 

5.2 สรุปขอมูลการใชอาคาร ประกอบดวย

 ลักษณะผูใชงานอาคาร

 ระยะเวลาการใชอาคาร

5.3 รูปแบบการดูแลอาคารสภานที่

 โครงสราง

 หนาที่ความรับผิดขอบ

5.4 สรุปตนทุนคาใชจาย ประกอบดวย

 คาใชจายดานพลังงาน

 คาใชจายดานการซอมบํารุง

 คาใชจายดานการทําความสะอาด

5.5 ปญหาที่พบจากการใชงานอาคารและระบบประกอบอาคาร 

 ปญหางานอาคารและระบบประกอบอาคารจากขอมูลการศึกษาเอกสาร

 ปญหางานอาคารและระบบประกอบอาคารจากขอมูลการสัมภาษณผูใชอาคาร

 ปญหางานอาคารและระบบประกอบอาคารขอมูลการสัมภาษณผูดูแลอาคาร



5.1 สรุปขอมูลการวิเคราหลักษณะทางกายภาพ
5.1.1 ลักษณะทางกา

พบวาจากตาราง 3.

ซึ่งแยกออกเปนเขตได 5 เขต คือ

เขต บึงกุม 1 ราน ทั้งหมดมีรูปแบบของรานแบงออกได

นอโลนมีจํานวน 5 ราน 3.ตึกแถวมีจํานวน

ทาวน มีอายุของอาคารนอยที่สุดคือ 

ที่มีพื้นที่ใชสอยรวมมากที่สุดคือราน

ศูนยการคาและมีพื้นที่แบงเชา 

โครงสรางที่เหมือนกันคือคอนกรีตเสริมเหล็ก และพบวารานรูปแบบตึกแถวจะมีจํานวน 

รูปแบบศูนยการคา สวนรูปแบบสถานี

นอยกวา 2 ปจะมีสีของเปลือกอาคารเปนสีเขียว ขาว ซึ่งไดแกรานสาขารามคําแหง 

ที่มีสาเหตุเนื่องมาจากการเปลี่ยนแผนการตลาดของธุรกิจ

พบวาจากตารางที่ 

ดวย พื้นที่ขาย พื้นที่เก็บสินคา

คือ 285 ตารางเมตรและ รานสาขา

ใชสอยโดยเฉลี่ยสามารถแยกออกไดตาม

สํานักงาน 5 % และพบวารูปแบบ

พื้นที่เก็บสินคาและสํานักงาน

แผนภูมทิี่ 5.1 เปรียบเทียบสัดสวน

พื้นที่ขาย

สรุปขอมูลการวิเคราหลักษณะทางกายภาพ
ทางกายภาพ

.14 ในบทที่ 3 รานเทสโกโลตัสเอ็กเพรสกรณีศึกษา 13 ราน อยูในจังหวัดกรุงเทพ ฯ 

เขต คือเขตวังทองหลาง 6 ราน เขตลาดพราว 2 บางกะป 2 ราน

ราน ทั้งหมดมีรูปแบบของรานแบงออกได 4 รูปแบบไดแก 1.สถานีน้ํามัน 

ตึกแถวมีจํานวน 5 ราน และ 4. ศูนยการคามีจํานวน 1 ราน  พบวารานสาขาทาวน อิน

นอยที่สุดคือ 9 เดือน และรานเสนานิคมมีอายุของอาคาคมากที่สุดคือ 

ที่มีพื้นที่ใชสอยรวมมากที่สุดคือรานสาขาทาวนอินทาวน คือ 1,200 ตารางเมตร 

ศูนยการคาและมีพื้นที่แบงเชา และสาขารามคําแหง 65 มีพื้นที่ใชสอยนอยที่สุด 228 ตารางเมตร

โครงสรางที่เหมือนกันคือคอนกรีตเสริมเหล็ก และพบวารานรูปแบบตึกแถวจะมีจํานวน 

รูปแบบศูนยการคา สวนรูปแบบสถานีน้ํามัน และ สแตนอโลน จะมีจํานวนชั้นเพียง 1 

ปจะมีสีของเปลือกอาคารเปนสีเขียว ขาว ซึ่งไดแกรานสาขารามคําแหง 65และสาขาทาวน อิน

ากการเปลี่ยนแผนการตลาดของธุรกิจ 

จากตารางที่ 3.15 ในบทที่ 3  พื้นที่ภายในรานเทสโกโลตัสเอ็กเพรส แบงออกได

พื้นที่เก็บสินคา และพื้นที่สํานักงาน โดยมีสัดสวน พบวารานสาขาสุขาภิบาล

ตารางเมตรและ รานสาขาลาดพราว 80 มีพื้นที่ขายนอยที่สุดคือ 179 ตารางเมตร

สามารถแยกออกไดตามแผนภูมิที่ 5.1 ดังนี้ พื้นที่ขาย 78 % พื้นที่เก็บสินคา

และพบวารูปแบบตึกแถวที่มีจํานวน 2 ชั้น จะมีการจัดแบงชั้นลางเปนพื้นที่ขาย และชั้นสองเปน

าน 

เปรียบเทียบสัดสวนลักษณะพื้นทีใ่ชสอยอาคารภายในอาคาร  

78%

17%

5%

พื้นที่ขาย พื้นที่เก็บสินคา พื้นที่สํานักงาน
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ราน อยูในจังหวัดกรุงเทพ ฯ 

ราน เขตจตุจักร 2 ราน และ 

 มีจํานวน 2 ราน 2. สแต

พบวารานสาขาทาวน อิน

มากที่สุดคือ 7 ป 6 เดือน   ราน

ตารางเมตร เนื่องจากมีลักษณะเปน

ตารางเมตร  ทั้ง 13 รานมี

โครงสรางที่เหมือนกันคือคอนกรีตเสริมเหล็ก และพบวารานรูปแบบตึกแถวจะมีจํานวน 2 ชั้น ซึ่งเหมือนกับ

1 ชั้น พบวาอาคารที่มีอายุ

และสาขาทาวน อิน ทาวน 

แบงออกได 3 สวนประกอบ

สุขาภิบาล มีพื้นที่ขายมากที่สุด

ตารางเมตร โดยที่สัดสวนของพื้นที่

พื้นที่เก็บสินคา 17 % และพื้นที่

แบงชั้นลางเปนพื้นที่ขาย และชั้นสองเปน

พื้นที่สํานักงาน
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5.1.1 ภาพอาคารและระบบปะกอบอาคาร

พบวาจากตารางที่ 3.16 ในบทที่ 3 สภาพภายนอกของอาคารโดยสวนใหญอยูในสภาพพรอมใชงาน

พบวามีปญหาเรื่องสีของเปลือกอาคารจํานวน 2 รานไดแกรานสาขาสุขาภิบาล 1 และรานสาขาวังหิน ที่มีสภาพ

หลุดและลอกจํานวนมาก สวนรานสาขาลาดพราวพบเพียงเล็กนอยบริเวญผนังดานหนาอาคาร และยังพบวามี

ปญหาเรื่องของฝาชํารุด 2 สาขาไดรานสาขารามคําแหง 50 และรานสาขาลาดพราว 47 

 สภาพภายในพบวามีปญหามากในเรื่องพื้นกระเบื้องแตกและชํารุดราวโดยพบมากถึง 8 รานแบง และ

พบวามีปญหาเรื่องของฝาเพดานภายในทรุดตัว 2 สาขา  

จากขอมูลพบวาสภาพรานเทสโกโลตัสทั้งภายในและภายนอกอยูในสภาพพรอมใชงานและไมเปน

อันตรายตอผูใชงานอาคารสามารถรองรับการดําเนินการของธุรกิจตอไปได  สวนปญหาเรื่องพื้นกระเบื้องที่แตก

และชํารุดสามารถซอมแซมได แตหากสามารถเปลี่ยนวัสดุปูพื้นเปนวัสดุที่มีความคงทนก็จะสามารถลดปญหา

ดังกลาวได 

รูปภาพที่ 5.1 สภาพอาคารภายใน

 พบวาจากตารางที่ 3.18 รานเทสโกโลตัสเอ็กเพรสมีลักษณะและชนิดของระบบประกอบอาคารที่

เหมือนกันเปนรูปแบบเดียวกัน และสภาพโดยรวมอยูในสภาพที่พรอมใชงาน พบเพียงแตระบบปรับอากาศ โดย

เฉพาะตัวระบายความรอนที่อยูดานนอก ที่มีสภาพดําจากคราบน้ําและมีสนิม โดยพบมากถึง 11 ราน แตพบวา

ปญหาดังกลาวไมพบในรานสาขารามคําแหง 65 และสาขาทาวนอินทาวน เนื่องจากเปนยังอาคารใหมที่มีอายุ

การใชงานนอย  

จากขอมูลพบวาจํานวนและสภาพของระบบประกอบอาคารอยูในสภาพที่ดีและพรอมใชงานอีกทั้งยัง

สามารถรองรับการดําเนินธุรกิจตอไปได สวนปญหาเรื่องสภาพของเครื่องปรับอากาศ ในสวนของตัวระบายความ

รอน สามารถซอมแซมและทําความสะอาดได แตทั้งนี้ปญหาดังกลางไมสงผลกระทบตอประสิทธิภาพการทํางาน

ของอุปกรณ แตอาจสะทอนถึงภาพลักษณของฝายดูแลและซอมบํารุงหรือขององคกรเทานั้น 

อีกทั้งระบบประกอบอาคารที่มีความเหมือนกันแสดงใหเห็นวามีการสรางมาตรฐานในเรื่องการกําหนด

รูปแบบระบบประกอบอาคารและชนิดของอุปกรณสําหรับรานเทสโกโลตัสเอ็กเพรสเปนอยางดีระดับหนึ่ง ซึ่งการ
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มีระบบประกอบอาคารที่เหมือนกันจะสงผลตอรูปแบบในการดูแลบํารุงรักษาที่ทําไดงายกวาการมีระบบประกอบ

อาคารที่มีความตางกัน

รูปภาพที่ 5.2 รูปสภาพระบบปรับอากาศดานนอก

5.2 สรุปขอมูลการใชอาคาร
5.1.1 ประเถทผูใชอาคาร 
พบวา จากตารางที่ 3.19 รานเทสโกโลตัสเอ็กเพรสมีผูใชงานอาคารแบงออกเปน 2 เภทคือผูใชอาคาร

ประถาวร ไดแกพนักงานประจําราน ที่มีจํานวนเฉลี่ย 12 ตอวันตอ และประเภทชั่วคราวไดแก ลูกคาและผูมาติอ

ตอ โดยสาขาที่มีผูใชอาคารประเภทชั่วคราว มากที่สุดไดแกรานสาขาเสนานิคม คือมีจํานวน 1,800 คน ตอวัน 

และนอยที่สุดคือรานสาขาลาดพราว 87 คนตอวัน คือมีจํานวน 300 คน โดยเฉลี่ยมีจํานวน  915 คนตอวัน  โดย

สามารถแบงสัดสวนได ตามแผนภูมิที่ 5.1 คือ ผูใชอาคารประถาวร คิดเปนรอยละ 99 %  และผูใชอาคารประเภท

ชั่วคราวคิดเปนรอยละ 1 % 



แผนภูมทิี่ 5.2 สัดสวนประเภทของผูใชงานอาคาร

5.1.1 ระยะเวลาและพฤติกรรมการใชงานอาคาร

ระยะเวลาการใหบริการรานสวนใหญเปดใหบริการ 

17 ชั่วโมงคือ รานสาขาลาดพราว 

จํานวนของผูใชอาคารนอย ดังแสดงใน

สัดสวนประเภทของผูใชงานอาคาร

ระยะเวลาและพฤติกรรมการใชงานอาคาร

ระยะเวลาการใหบริการรานสวนใหญเปดใหบริการ 24 ชั่วโมง พบวามีเพียง 2 ราน ที่เปดใหบริการแค 

ชั่วโมงคือ รานสาขาลาดพราว 87 และ 17 ชั่วโมง 30 นาทีคือราน  สาขารามคําแหง 50 

ดังแสดงในแผนภูม ิ5.3

ผูใชอาคารประ

ผูใชอาคาร
ประเภทชั่วคราว

99%

125

ราน ที่เปดใหบริการแค 

50 ทั้งนี้เนื่องมาจากมี

ผูใชอาคารประ
ถาวร
1%
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แผนภูมิ 5.3 เปรียบเทียบจํานวนผูใชอาคารและระยะเวลาการใหบริการ

ขอมูลตอไปนี้เปนการวิเคราะหขอมูลในเรื่องของพฤติกรรมการใชงานอาคารซึ่งมีขอมูลในสวนของ

ตัวเลขจํานวนลูกคาที่ไมสามารถแสดงใขเชิงตัวเลขไดเนื่องจากเปนขอมูลเชิงลึกของอาคารกรณีศกึษา ดังนั้น

แผนภูมิในแนวแกน X จํานวนผูใชอาคารเฉลี่ยนตอวันจงึไมแสดงตัวเลข

จากแผนภูมิที่ 5.4 พบวาจํานวนและพฤติกรรมการใชอาคารของรานในประเภทปมน้ํามัน มีการใชงาน

อาคารเฉลี่ยอยูในชวงเวลา 6.00 -15.00 โดยชวงเวลาที่มีการใชงานมากที่สุดคือชางเวลา 16.00 -20.00 น ทั้งนี้

ยังพบวาแมจะเปนรานรูปแบบเดียวกันแตพฤติกรรมผูใชอาคารตางกันที่เห็นไดจากรานเสนานิคม ที่มีการใชงาน

อาคารที่หนาแนนมากกวารานสุขาภิบาล ในชวงเวลา 19.00 – 22.00 น
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แผนภูมิที่ 5.4 แสดงพฤติกรรมการใชงานอาคาร รานประเภทปมน้ํามัน

แผนภูมิที่ 5.5 พบวาจํานวนและพฤติกรรมการใชอาคารของรานในประเภทสแตนอโลน มีการใชงาน

อาคารที่มากในตั้งแตชวงเวลา 07.00 น. โดยเฉพาะรานสาขาวังหิน และพบวามากที่สุดในชวงตั้งแตเวลา 16.00 

น. จนถึง 20.00 น. และพบวาโดยเฉลี่ยชวงเวลาที่มีการใชงานอาคารมากที่สุดคือตั้งแตเวลา 16.00 น จนถึง

20.00 น.

แผนภูมิที่ 5.5 แสดงพฤติกรรมการใชงานอาคาร รานประเภท สแตนอโลน
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แผนภูมิที่ 5.6 พบวาจํานวนและพฤติกรรมการใชอาคารของรานในประเภทตึกแถว มีการใชงานอาคาร

ที่มากในตั้งแตชวงเวลา 07.00 น. โดยเฉพาะรานสาขาเคหะคลองจั่นและรานสาขาลาดพราว 71 และพบวาโดย

เฉลี่ยชวงเวลาที่มีการใชงานอาคารมากที่สุดคือตั้งแตเวลา 16.00 น. จนถึง 20.00 น. 

 

แผนภูมิที่ 5.6 แสดงพฤติกรรมการใชงานอาคาร รานประเภท ตึกแถว

แผนภูมิที่ 5.7 พบวาจํานวนและพฤติกรรมการใชอาคารของรานในประเภทศูนยการคา มีการใชงาน

อาคารที่มากในตั้งแตชวงเวลา 07.00 น. และพบวามากที่สุดในชวงตั้งแตเวลา 15.00 น. จนถึง 21.00 น. 

แผนภูมิที่ 5.7 แสดงพฤติกรรมการใชงานอาคาร รานประเภท ศูนยการคา
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ดังนั้นหากนําแผนภูมิที่ 5.4 -5.7 มารวมกันจะเห็นไดวารูปแบบของพฤติกรรมการใชงานอาคารมี

ชวงเวลาที่หลากหลายแตกตางกันในแตละสาขาแตพบวามีบางชวงเวลาที่ทุกรานมีลักษณะที่เหมือนกันคือ

ชวงเวลา 17.00 น. -18.00 น. ที่จะมีการใชอาคารมากที่สุด และชวงเวลา 06.00 น. -09.00 น.ที่จะมีการใชอาคาร

เฉลี่ยมากรองลงมา และชวงเวลา  06.00 น. -09.00 น. เปนการใชงานโดยเฉลี่ย

แผนภูมิที่ 5.8 แสดงพฤติกรรมการใชงานอาคารทัง้ 13 สาขา

จากแผนภูมิที่ 5.8 นํามาแทนคาตัวเลขจํานวนผูใชอาคารเฉล่ียนคนตอวันดวยแถบสี โดยใหสีดํา

หมายถึงจํานวนผูใชอาคารมาก แถบสีขาวหมายถึงจํานวนผูใชอาคารนอย  และแถบสีเทาหมายถงึจํานวนผูใช

อาคารปานกลางจะเห็นไดวารานสาขา ทาวนอิน ทาวน มีการใชงานอาคารหนาแนนมากที่สุด รองมาคือสาขา

เสนานิคม
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แผนภูมิที่ 5.9 แสดงพฤติกรรมการใชงานอาคารทัง้ 13 สาขา โดยแยกออกตามรูปแบบราน

จากขอมูลพบวารานเทสโกโลตัสเอ็กเพรสมีจํานวนผูใชอาคารที่ตางกันทั้งนี้ขึ้นอยูกับทําเลที่ตั้งของ

อาคาร โดยที่ไมไดขึ้นอยูกับรูปแบบของอาคาร  และระยะเวลาการเปดใหบริการมีการพิจราณาตามลักษณะ

พฤติกรรมการใชอาคารของผูใชอาคาร ที่เห็นไดชัดเจนจากรานสาขา ลาดพราว 87 และสาขารามคําแหง 50

แสดงใหเห็นวาพฤติกรรมการใชอาคารของรานเทสโกโลตัสเอ็กเพรสสงผลตอการระยะเวลาการเปด ปด ของราน

อยางมีนัยสําคัญ

5.3 รูปแบบการดูแลงานอาคารสถานที่
5.3.1 โครงสราง 

แผนผังที่ 4.1 ในบทที่ 4  พบวาโครงสรางการบริหารงานสามารถแบงออกได 3 ระดับคือระดับบริหาร 

ลักษณะงานเปนการทํางานในระดับนโยบายที่เกี่ยวของกับการวางนโยบาย วางแผนงาน และกําหนดกลยุทธ 

เพื่อใหสอดคลองกับเปาหมายและวัตถุประสงคของบริษัท ระดับจัดการ ลักษณะงานเปนการทํางานเชิงบริหาร

จัดการไดแก การกํากับ ควบคุมดูแล ติดตาม และประเมินผลการปฏิบัติงานใหเกิดประสิทธิภาพเพื่อตอบสนอง

กับความตองการและกิจกรรมของบริษัท ติดตามผลการทํางาน ระดับปฎิบัติการ  ลักษณะงานสวนใหญเปน

งานเชิงปฏิบัติการที่ตองทําเปนประจํา(Routine) และงานเชิงปองกัน ซึ่งสามารถตอบสนองความตองการตอผูใช

อาคารและแกไขปญหา พบวาโครงสรางสามารถแบงออกไดคือ In house หรือพนักงานประจํา ซึ่งอยูในระดับ

ระดับบริหารจัดการ และ Outsource ซึ่งพบวาเปนระบบปฎิบัติการทั้งหมด ดังแสดงในแผนผังที่ 5.1



131

แผนผังที่ 5.1 โครงสรางการดูแลอาคารสถานที่

จากรูปแบบการดูแลรักษาอาคาร และระบบประกอบอาคารในบทที่ 4 สามารถนําขอมูลมาแสดงตาราง

เปรียบเทียบไดดังนี้

ตารางที่ 5.1 รูปแบบการแบงเขตการดูแล

ในระดับปฎิบัติการมีการแบงทีมงานออกเปน 5 สวนมีการแบงพื้นที่ดูแลที่ชัดเจนและรวมถึงการแบง

จํานวนรานในความรับผิดชอบ ซึ่งรานกรณีศึกษาดูแลโดย หัวหนาชางที่ 3 ที่มีระยะเวลาในการเขาถึงสาขา

ภายใน 0.5 – 3 ชั่วโมง

ระดับบริหาร

ระดับปฎิบัติการ

ระดับจัดการ
In House

Out Source



132

ตารางที่ 5.2 รูปแบบการดูแลอาคารและระบบประกอบอาคาร

จากตารางที่ 5.2 พบวารูปแบบการดูแลอาคารและระบบประกอบอาคารมี 2 รูปแบบคือการซอมบํารุง

ตามแผนหรือการซอมบํารุงเชิงปองกันและเสียแลวซอมหรือการซอมแซมเชิงแกไข และพบวาระบบประกอบ

อาคารมี 2 ลักษณะคือระบบประกอบอาคารทั้วไปและระบบประกอบอาคารเฉพาะ

พบวาระบบที่มีการซอมบํารุงเชิงปองกันนั้นสวนใหญเปนระบบประกอบอาคารเฉพาะ ที่ทั้งหมดดูแล

โดยหนวยชางเคลื่อนที่ ยกเวน ระบบเครื่องทําความเย็นที่วาจางบริษัทเฉพาะมาดูแลทั้งซอมบํารุงเชิงปองกันและ

เชิงแกไข ทั้งนี้พบวาระบบไฟฟาสํารองและระบบคอมพิวเตอรไมไดอยูในความดูแลของฝายอาคารฯ

ตารางที่ 5.3 หนวยงานรับผิดชอบอาคารกรณีศึกษา

พบวารานเทสโกโลตัสเอ็กเพรส ที่เปน

รูปแบบปมน้ํ ามัน สแตนอโลน และ

ตึกแถว จะไมมีชางประจําอาคาร มี

เพียงการดูแลโดยหนวยเคลือนที่ C2 

ยกเวนรูปแบบศูนยการคา  ที่มีชาง

ป ร ะ จํ า อ ยู ที่ อ า ค า ร  แ ล ะ มี ห น า ที่

รับผิดชอบที่ เ หมื อนกับหน วยซ อม

เคลื่อนที่
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ตารางที่ 5.4 รูปแบบการดูแลงานดานทําความสะอาด

จากขอมูลพบวารูปแบบการบริการจัดการแบงออก 2 ประเภท คือ In-house และ Out Source โดย

การดูแลรานอาศัยทีมงานหลัก คือหนวยซอมเคลือนที่ ในการดูแลงานอาคารและระบบประกอบอาคาร และ

โดยเฉพาะระบบเครื่องทําความเย็นที่เปนระบบเฉพาะ และรวมถึงงานดานทําความสะอาด ที่มีบริษัทเฉพาะดาน

มาทําการดูแล แสดงใหเห็นวา ฝายบริหารอาคารใหความสําคัญในเรื่องประสิทธิภาพและคุณภาพของงานการ

ดูแลอาคารและระบบประกอบอาคารรวมถึงงานดานความสะอาด เนื่องจากระบบงานดังกลาวมีความพิเศษที่

ตองการผูเชี่ยวชาญที่มีความรูเฉพาะดาน  

การเขตการใหบริการโดยนําเรื่องขอเวลาในการเขาใหบริการแสดงใหเห็นถึงการใหความสําคัญในการ

ดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร เพราะหากเกิดเหตุการระบบประกอบอาคารไมสามารถทํางานได ก็สามารถ

มั่นใจไดวาจะมีหนวยงานที่รับผิดชอบเขามาดูแลอยางทันทวงที

การซอมบํารุงเชิงปองกันที่จัดใหมีการดําเนินการ สําหรับระบบเฉพาะ และระบบหลัก ๆ ของอาคาร

สะทอนใหเห็นวาแนวคิดการดูแลอาคารมีความตองการใหระบบดังกลาวสามารถทํางานไดอยางตอเนื่องและไม

ติดขัดและสอดคลองตอรูปแบบในการดําเนินธุรกิจของโลตัสเอ็กเพรสคือเปดใหบริการ 24 ชั่วโมง ซึ่งหากขาดการ

บํารุงรักษาเชิงปองกันจะสงผลใหเกิดความเสี่ยงตอการดําเนินธุรกิจ เกิดการขาดความนาเชื่อถือในระบบ

ประกอบอาคาร 

5.4 สรุปตนทุนคาใชจาย ประกอบดวย

พบวาจากตาราง 5.5 การดูแลงานดานอาคารสถานที่ของฝายดูแลอาคารมีขอบเขตความรับผิดชอบ

หลัก 3 สวนคือ ดานพลังงาน ดานการซอมบาํรุง และดานดูแลความสะอาด โดยเห็นไดวาคาใชจายทางดาน

พลังงานนั้นมีคาใชจายในแตละรานที่ไกลเคียงกัน มีเพียงรานสาขาทาวน อิน ทาวน ที่มีคาใชจายมากที่สุดทั้ง 3 

สวน  

ดานคาใชจายดานการซอมบํารุงพบวามีคาใชจายใกลเคียงกันยกเวนสาขารามคําแหง 65 ที่มีคาใชจาย

นอยที่สุด เนื่องมาจากปญหาใชงานอาคารและระบบประกอบอาคารที่นอยกวารานอื่น ๆ  

ดานคาใชจายงานดานทําความสะอาดพบวามีคาใชจายที่เทากันทกุสาขายกเวนรานสาขาทาวน อิน

ทาวน เนื่องมาจากมีพื้นที่เชาซึ่งแตกตางจากรูปแบบอื่น



134

ตารางที่ 5.5 เปรียบเทียบคาใชจายดานพลังงาน

ชื่อราน รูปแบบราน
ดานพลังงาน

ลานบาท
ดานซอมบํารุง

ลานบาท
งานดูแลความสะอาด

ลานบาท
เสนานิคม สถานีน้ํามัน 1.05 0.15 0.07

สุขาภิบาล สถานีน้ํามัน 1.03 0.15 0.07

วังหิน สแตนอโลน 0.91 0.23 0.07

ซอยเสมอดามาพงษ สแตนอโลน 0.86 0.23 0.07

รามคําแหง 53 ตึกแถว 1.01 0.17 0.07

ลาดพราว 18 สแตนอโลน 0.78 0.19 0.07

ลาดพราว 80 สแตนอโลน 0.85 0.12 0.07

เคหะคลองจั่น ตึกแถว 0.85 0.12 0.07

ลาดพราว 87 ตึกแถว 0.84 0.12 0.07

รามคําแหง 50 สแตนอโลน 1.11 0.17 0.07

ลาดพราว 47 ตึกแถว 0.78 0.12 0.07

รามคําแหง 65 ตึกแถว 1.00 0.08 0.07

ทาวน อิน ทาวน ศูนยการคา 7.17 0.45 0.48

พบวาจากแผนภูมิที่ 5.10 หากเปรียบเทียบคาใชจายทั้ง 3 ดานกับขนาดพื้นที่ใชสอยทําใหเห็นวาราน

รูปแบบสแตนอโลนจะมีคาใชจายการดูแลอาคารตอพื้นที่ที่มีความคลายกัน คือเฉลี่ยดานพลังงาน 228.6 บาทตอ

ตารางเมตรตอเดือน ดานซอมบํารุง 61.4 บาทตอตารางเมตรตอเดือน และ ดานทําความสะอาด 24.5 บาทตอ

ตารางเมตรตอเดือน และทั้งนี้ยังพบรานสาขาสุขาภิบาล มีคาใชจายการดูแลอาคารโดยรวมที่ต่ําที่สุด

แผนภูมิที่ 5.10 เปรียบเทียบคาใชจายกับพื้นที่ใชสอยรวม
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คลายกัน



แผนภูมทิี ่5.11 เปรียบเทียบคาใชจายกับพื้นที่ใชสอยรวม

ทั้งนี้หากเฉลี่ยคาใชจายการดูแลอาคารทั้ง 

ที่ 5.11 คือ ดานพลังงานมีสัดสวนรอยละ 

บํารุงมีสัดสวนรอยละ 13 และคาใชจายตอพื้นที่ 

มีสัดสวนรอยละ 6 และคาใชจายตอพื้นที่ 

จากขอมูลพบวาคาใชจายดานพลังงาน

รานเทสโกโลตัสเอ็กเพรส และคาใชจายดานการซอมบํารุงขึ้นอยูกับปญหาของอาคารและระบบประกอบอาคารที่

เกิดทั้งนี้อาคารที่มีอายุอยู ระหวาง 

มากกวาทั้งนี้เนื่องมาจากสภาพอาคาร

จากคาใชจายดานซอมบํารุงตอตารางเมตรของรานสาขาลาดพราว 

กวาคาเฉลี่ยของคาใชจายดานการซอมบํารุง

รานรูปแบบสแตนอโลน

ที่ตางกัน สะทอนใหเห็นวารูปแบบราน

5.5 ปญหาที่พบจากการใชงานอาคารและระบบประกอบอาคาร

พบวาจากตารางที่ 

13 รานมีปญหาทั้งหมด 384 

เย็น ที่มีจํานวนรวมของปญหามากที่สุดเปนอันดับที่ 

อาคารและอายุอาคารโดยเห็นไดจากตารางที่ 

อายุ 7.5 ปอยางสาขาสุขาภิบาลยังพบวามีปญหานอยกวาอาคารที่มีอายุ 

ดานซอมบํารุง

เปรียบเทียบคาใชจายกับพื้นที่ใชสอยรวม

คาใชจายการดูแลอาคารทั้ง 13 สาขา สามารถแบงสัดสวนของคาใชจายไดตาม

คือ ดานพลังงานมีสัดสวนรอยละ 81 และคาใชจายตอพื้นที่ 310 บาทตอเดือนตอตารางเมตร ดานซอม

และคาใชจายตอพื้นที่ 48.4 บาทตอเดือนตอตารางเมตร ดานงานดูแลทําความสะอาด

และคาใชจายตอพื้นที่ 25 บาทตอเดือนตอตารางเมตร

คาใชจายดานพลังงานเปนตนทุนสําหรับงานดานดูแลอาคาร

และคาใชจายดานการซอมบํารุงขึ้นอยูกับปญหาของอาคารและระบบประกอบอาคารที่

อยู ระหวาง 1 -2 ป ควรจะตองมีคาใชจายในการซอมบํารุงที่นอยกวาอาคารที่มีอายุ

สภาพอาคารและระบประกอบอาคารยังอยูในสภาพที่ดีและการ

จากคาใชจายดานซอมบํารุงตอตารางเมตรของรานสาขาลาดพราว 87 รามคําแหง 65 และทาวอินทาวน มีคาต่ํา

ของคาใชจายดานการซอมบํารุง

สแตนอโลนมีลักษณะคาใชตอพื้นที่เปนไปในแนวทางเดียวกัน มีความคลายกัน

างกัน สะทอนใหเห็นวารูปแบบรานสแตนอโลนเปนรูปแบบที่จะสามารถบรหิารจัดการไดงายกวารูปแบบอื่น

ปญหาที่พบจากการใชงานอาคารและระบบประกอบอาคาร 

ตารางที่ 3.20 ในบทที่ 3 จํานวนของปญหาที่เกิดขึ้นในระยะเวลา 

384 ครั้ง โดยที่ปญหาทั้ง 13 สาขาเปนไปในแนวทางเดียวกันคือระบบเครื่องทําความ

เย็น ที่มีจํานวนรวมของปญหามากที่สุดเปนอันดับที่ 1 ทั้งนี้ปญหาของระบบหองเย็นไมไดขึ้นอยูกับลักษณะของ

อาคารและอายุอาคารโดยเห็นไดจากตารางที่ 5.12 ที่แสดงใหเห็นวาปญหาเทียบกับอายุอาคาร ซึ่งอาคารที่มี

ปอยางสาขาสุขาภิบาลยังพบวามีปญหานอยกวาอาคารที่มีอายุ 2.8 ปอยางสาขารามคําแหง

ดานพลังงาน
310.7 
81%

ดานซอมบํารุง
48.4 
13%

งานดูแลความสะอาด
25.0 
6%

135

สามารถแบงสัดสวนของคาใชจายไดตามแผนภูมิ

บาทตอเดือนตอตารางเมตร ดานซอม

ดานงานดูแลทําความสะอาด

สําหรับงานดานดูแลอาคารสถานที่ ที่มากที่สุดของ

และคาใชจายดานการซอมบํารุงขึ้นอยูกับปญหาของอาคารและระบบประกอบอาคารที่

ป ควรจะตองมีคาใชจายในการซอมบํารุงที่นอยกวาอาคารที่มีอายุ

และระบประกอบอาคารยังอยูในสภาพที่ดีและการเสียมีนอยกวา เห็นได

และทาวอินทาวน มีคาต่ํา

มีความคลายกันแมจะมีอายุ

หารจัดการไดงายกวารูปแบบอื่น

จํานวนของปญหาที่เกิดขึ้นในระยะเวลา 1 ป ของรานกรณีศึกษา 

สาขาเปนไปในแนวทางเดียวกันคือระบบเครื่องทําความ

ทั้งนี้ปญหาของระบบหองเย็นไมไดขึ้นอยูกับลักษณะของ

วาปญหาเทียบกับอายุอาคาร ซึ่งอาคารที่มี

ปอยางสาขารามคําแหง
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ตารางที่ 5.6 ปญหาที่พบจากการใชงานอาคารและระบบประกอบอาคาร 
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แผนภูมิที่ 5.12 ปญหาระบบเครื่องทําความเย็นเทียบกับอายุอาคารและรูปแบบอาคาร

พบวาจํานวนของปญหาระบบเครื่องทําความเย็นที่เกิดขึ้นมีสัดสวนของปญหามากถึงรอยละ 56.3 %

ของปญหาทั้งหมดและอันดับรองลงมาคือปญหาโครงสรางอาคารที่มีสัดสวนรอยละ 10.7 % ทั้งนี้จํานวนปญหา

โครงสรางทั้งหมดสอดคลองกับขอมูลตารางที่ 3.16 เปรียบเทียบสภาพภายนอกและภายใน ที่แสดงใหเห็นวามี

ปญหาเรื่องของพื้นกระเบื้องภายในอาคารที่ชํารุด ทั้งนี้สัดสวนของปญหาที่เหลือทั้งหมดถือเปนสวนนอยเมื่อ

เทียบกับ ปญหาระบบเครื่องทําความเย็นอันเห็นไดจากแผนภูมิที่ 5.13 ถือเปนสัดสวนนอยมาก โดยเฉลี่ย รอยละ 

6.3 % ถึง 0.5 % จึงไมมีนัยสําคัญที่ตองทําการศึกษาปญหาดังกลาวในการทาํวิจัยครั้งนี้



แผนภูมทิี่ 5.13 สัดสวนของ

เมื่อทําการวิเคราะหถึงสาเหตุของการแจงซอมปญหาระบบเครื่องทําความเย็น

จากปญหาทั้งหมด 216 ปญหา

เหมือนกันทุกสาขาและมีจํานวนมากที่สุดคือปญหาอุณหภูมิไมไดมาตรฐาน 

ที่สุดเปนอันดับที่ 1 และรานสาขารามคําแหง 

ปญหาที่พบนอยที่สุดมี 3 ลําดับคือปญหาเรื่อง

อยางละ 1 ครั้ง

ปญหาที่พบสามารถแบงออกเปนสัดสวนไดดัง

ละ 73.15 % ที่เปนอันดับที่ 1 

เต็มประสิทธิภาพ คิดเปนรอยละ 

สัดสวนนอยมากและไมมีนัยสําคัญที่ตองทําการศึกษาสาเหตุของปญหาดังกลาวในการทําวิจัยครั้งนี้

อื่น ๆ

6.3%

ระบบกลองวงจรปด

4.4%

ระบบปรับอากาศ

3.6%

เครื่องดักแมลง

3.6%

ระบบประตูอัตโนมัติ

2.6%

ระบบแสงสวาง

2.1%

ระบบสุขาภิบาล

2.1%

สัดสวนของปญหาที่พบจากการใชงานอาคารและระบบประกอบอาคาร

เมื่อทําการวิเคราะหถึงสาเหตุของการแจงซอมปญหาระบบเครื่องทําความเย็น

ปญหา สามารถแยกประเด็นปญหาหลักออกได 15 ปญหา โดยที่ปญหาที่มีความ

ทุกสาขาและมีจํานวนมากที่สุดคือปญหาอุณหภูมิไมไดมาตรฐาน โดยรานสาขาวังหินพบปญหานี้มาก

และรานสาขารามคําแหง 65 พบนอยที่สุดคือ 1ครั้ง รวมทั้งหมดของ

ลําดับคือปญหาเรื่อง เครื่องจักรหยุดทํางาน เสียหาย และ ไหม ที่กลาวมานี้พบเพียง

ปญหาที่พบสามารถแบงออกเปนสัดสวนไดดังแผนภูมทิี่ 5.8 โดยสาเหตุของปญหาที่มีมากสุดมีถึง รอย

1 คือปญหาอุณหภูมิไมไดมาตรฐาน และสัดสวนอันดับรองลงมาคือระบบทํางานไม

คิดเปนรอยละ 7.9 % สาเหตุอื่น ๆ ทั้งหมดโดยเฉลี่ยมีอัตรารอยละ 3

สัดสวนนอยมากและไมมีนัยสําคัญที่ตองทําการศึกษาสาเหตุของปญหาดังกลาวในการทําวิจัยครั้งนี้

ระบบเครื่องทํา
ความเย็น

56.3%โครงสราง / ฝา / พื้น / 
ผนัง

10.7%

ระบบแสงสวาง

ระบบสุขาภิบาล

% เครื่องขยายเสียง

2.1%
สุขภัณฑ

1.8%

ระบบเครื่องทําน้ําแข็ง

1.6%
ประตู

0.5%

ระบบไฟฟา

0.5%
ประตูรหัส

0.5%
ระบบแก็สเชื้อเพลิง

0.5%
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ปญหาที่พบจากการใชงานอาคารและระบบประกอบอาคาร 

เมื่อทําการวิเคราะหถึงสาเหตุของการแจงซอมปญหาระบบเครื่องทําความเย็นจากตาราง 5.12 พบวา

ปญหา โดยที่ปญหาที่มีความ

โดยรานสาขาวังหินพบปญหานี้มาก

ครั้ง รวมทั้งหมดของ เกิดขึ้น 158 ครั้ง และ

หยุดทํางาน เสียหาย และ ไหม ที่กลาวมานี้พบเพียง

โดยสาเหตุของปญหาที่มีมากสุดมีถึง รอย

อันดับรองลงมาคือระบบทํางานไม

3.2 % - 0.5 % ถือเปน

สัดสวนนอยมากและไมมีนัยสําคัญที่ตองทําการศึกษาสาเหตุของปญหาดังกลาวในการทําวิจัยครั้งนี้

รถเข็นลูกคา

0.5%

ระบบแก็สเชื้อเพลิง

%

ระบบบําบัดน้ําเสีย

0.3%



ตารางที่ 5.7 สรุปสาเหตุปญหาระบบเครื่องทําความเย็น

แผนภูมทิี่ 5.14 สัดสวนของสาเหตุปญหาระบบเครื่องทําความเย็น

เมื่อทําการศึกษาตอถึงสาเหตุของการเกิดปญหาอุณหภูมิไมไดมาตรฐานที่เปน

ซอมงานระบบเครื่องทําความเย็นพบวามีสาเหตุสําคัญประกอบด

จากตารางที่ 5.8 โดยสาเหตุที่พบบอยที่สุดและพบวามีความถี่ในการเกิดที่เปนรูปแบบเดียวกัน

สาเหตุ น้ําแข็งตันคอลย ที่พบ 

สาขาเสนานิคม และรานรามคําแหง 

ทํางานไมเต็ม
ประสิทธิภาพ, 7.87%

ไมทํางาน, 3.24%

สรุปสาเหตุปญหาระบบเครื่องทําความเย็น

สัดสวนของสาเหตุปญหาระบบเครื่องทําความเย็น

อทําการศึกษาตอถึงสาเหตุของการเกิดปญหาอุณหภูมิไมไดมาตรฐานที่เปน

ซอมงานระบบเครื่องทําความเย็นพบวามีสาเหตุสําคัญประกอบดวย 23 สาเหตุที่สามารถระบุได

โดยสาเหตุที่พบบอยที่สุดและพบวามีความถี่ในการเกิดที่เปนรูปแบบเดียวกัน

ที่พบ 29 ครั้ง โดยมีการพบมากที่สุด 5 ครั้ง ที่รานสาขาลาดพราว 

สาขาเสนานิคม และรานรามคําแหง 53 ซึ่งโดยคาเฉลี่ยเกิดขึ้น 2 ครั้งตอสาขา 

อุณหภูมิไมได
มาตรฐาน , 73.15%

หลอดไฟดับ, 
3.24%

หยุดทํางาน, 2.78%
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อทําการศึกษาตอถึงสาเหตุของการเกิดปญหาอุณหภูมิไมไดมาตรฐานที่เปนปญหาหลักของการแจง

ที่สามารถระบุได

โดยสาเหตุที่พบบอยที่สุดและพบวามีความถี่ในการเกิดที่เปนรูปแบบเดียวกันทุกรานไดแก

ครั้ง ที่รานสาขาลาดพราว 18 และ 4 ครั้งที่ราน
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ตารางที่ 5.8 สาเหตุของการเกิดปญหาอุณหภูมิไมไดมาตรฐานของปญหาระบบเครื่องทําความเย็น

หากพิจาราณาสัดสวนของสาเหตุการเกิดปญหาอุณหภูมิไมไดมาตรฐาน จากแผนภูมิที่ 5.15 พบวา  

สาเหตุของปญหาอุณหภูมิไมไดมาตรฐานแบงออกเปนสาเหตุหลัก ได 4 สาเหตุ โดยที่สามารถแบงเปนสัดสวนได

ดังนี้  เกิดจากน้ําแข็งตันคอลย เปนอันดับที่ 1 คิดเปนรอยละ 17.8%, พัดลมคอยลรอนไมทํางาน เปนอันดับที่ 2 

คิดเปนรอยละ 11.0% ตัวควบคุมอุณหภูมิเสียเปนอันดับที่ 3 คิดเปนรอยละ9.8% พบรอยรั่วที่ตูแช เปนอันดับที่ 4 

คิดเปนรอยละ 8.6%  พบขอสังเกตุวาในอันดับที่ 1 - 3 ไมเกิดกับรานสาขารามคําแหง 65 และ สาขา ทาวน อิน

ทาวนเลย ซึ่งพบเพี่ยงแตปญหารอยรั่วที่ตูแชเทานั้น สวนสาขาอื่น ๆ มีจํานวนของการเกิดปญหาที่คละกันไป
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แผนภูมิที่ 5.15 สัดสวนของสาเหตุของปญหาอุณหภูมิไมไดมาตรฐาน
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เมื่อทําการวิเคราะหประเด็นปญหาที่ไดจากการสัมภาษณผูจัดการสาขาและผูชวยผูจัดการสาขา จาก

ตารางที่ 3.12 มีการใหความเห็นที่สอดคลองกันในเรื่องปญหาการซอมบํารุงระบบเครื่องทําความเย็น พบ 2 

ประเด็นที่มีผลตอการซอมบํารุง คือ

1. เรื่องความไมสะดวกที่เกิดขึ้นกับลูกคาในชวงเวลาที่เขามาดําเนินการซอมบํารุงเชิงปองกันสําหรับระบบ

เครื่องทําความเย็น โดยพบวารอยละ 92.5 % หรือ 12 ใน 13 ของผูจัดการสาขาใหความเห็นที่ตรงกัน

ยกเวนรานสาขารามคําแหง 65 ที่ไมพบปญหาในเรื่องนี้

2. ไมมีการแจงกําหนดการลางหนาใหกับผูจัดการราน สําหรับการดําเนินการซอมบํารุงเชิงปองกันสําหรับ

ระบบเครื่องทําความเย็น โดยพบวารอยละ 84.62 % หรือ 11 ใน 13 ของผูจัดการสาขาใหความเห็นที่

ตรงกัน แตรานสาขา รามคําแหง 53 และ รานสาขาทาวน อินทาวน ที่ไมพบปญหาในเรื่องนี้

พบวาเมื่อนําตาราง 3.12 ในบทที่ 3 มาเปรียบเทียบกับตารางที่  4.1 ในบทที่ 4 ที่สรุปขอมูลการ

สัมภาษณผูดูแลระบบเครื่องทําความเย็นมาทําการเปรียบเทียบ พบมีขอมูล 2 ประเด็นที่มีความสอดคลองกัน 

ประเด็นที่ 1.เรื่องความไมสะดวกที่เกิดขึ้นกับลูกคาในชวงเวลาที่เขามาดําเนินการซอมบาํรุง ตรง กับ

ปญหาการใหบริการในเรื่อง พนักงานประจํารานแจงวาติดลูกคาทาํใหตองเลื่อนการซอมบํารุง โดยที่ผูดูแลระบบ

เครื่องทําความเย็นใหความเห็นทีเ่หมือกัน

ประเด็นที่ 2 เรื่องการไมแจงกําหนดการลวงหนาในการใหบริการ ซึ่งตรงกับขอมูล พนักงานแจงวาไมได

รับแผนงานซอมบํารุงลวงหนา โดยที่ผูดูแลระบบเครื่องทําความเย็นใหความเห็นที่เหมือกัน 

พบประเด็นที่ 3 คือเรื่องของบริษัทผูใหบริการงานซอมบํารุงระบบเครื่องทําความเย็นเกิดความไม

สะดวกในการใหบริการงานซอมบํารุง เพราะตองเสียเวลาทําการเก็บสินคาภายในตูแชเอง กอนทําการซอมบํารุง

ทําใหเกิดความลาชาในการใหบริการ เนื่องปญหาของรานที่มีพนักงานจํากัดและไมสามารถเก็บสินคากอนการ

เขาใหบริการซอมบํารุงได 

ปญหาที่ทําใหงานซอมบํารุงเชิงปองกันไมเปนไปตามแผนงานและเกิดการติดขัด พบวาทั้ง 3 ประเด็น

ดังกลาวทําใหตองมีการเลื่อนแผนการซอมบํารุงเชิงปองกันออกไป สงผลใหเกิดความลาชาในการใหบริการ ซึ่ง

การเลื่อนแผนการบํารุงนี้ไมเพียงแตกระทบตอการดูแลระบบเครื่องทําความเย็นของรานสาขานั้น ๆ แลว ทั้งนี้

กระทบตอเวลาในการใหบริการในสาขาอื่น ๆ และกระทบแผนงานหลักประจําเดือน เนื่องจากบริษัทผูถูกวาจาง

ใหมาดูแลงานระบบเครื่องทําความเย็นนอกจากจะดูแล 13 รานกรณีศึกษาเทานั้น แตมีอีก 416 สาขา ทั่ว

ประเทศที่ตองดําเนินการดวย

เมื่อทําการพิจารณาถึงวิธีการดูแลบํารุงรักษาระบบเครื่องทําความเย็นที่กลาวไวในบทที่ 4 เทียบกับ

สาเหตุของการเกิดปญหาทั้ง 4 สาเหตุ ที่ประกอบดวย น้ําแข็งตันคอลย พัดลมคอยลรอนไมทํางาน ตัวควบคุม

อุณหภูมิเสีย และ การพบรอยรั่วท่ีตูแช จากขอมูลพบวาความสําคัญของงานซอมบาํรุงเชิงปองกันผลตอการ

ทํางานของระบบเครื่องทําความเย็นอยางมีนัยสําคัญ ดังที่เห็นในตาราง ตารางที่ 4.2 ในบทที่ 4
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หากพิจารณาแผนภูมิที่ 5.4 – 5.7 มารวมกับตารางที่ 3.21 พบวาพฎติกรรมการใชอาคารของรานในแต

ละรูปแบบของโลตัสเอ็กเพรสมีความแตกตางกัน เมื่อนําแผนงานการซอมบํารุงระบบเครื่องทําความเย็นมาทํา

การวางลงในตารางเดียวกันเพื่อทําการวิเคราะหปญหา 

แผนภูมิที่ 5.16 แสดงพฤติกรรมการใชงานอาคาร รานประเภทปมน้ํามัน เปรียบเทียบระยะเวลาการใหบริการงาน

ซอมบํารุงตามแผนงาน

แผนภูมิที่ 5.17 แสดงพฤติกรรมการใชงานอาคาร รานประเภทปเสตนอโลน เปรียบเทียบระยะเวลาการใหบริการ

งานซอมบํารุงตามแผนงาน
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แผนภูมิที่ 5.18 แสดงพฤติกรรมการใชงานอาคาร รานประเภทตึกแถว เปรียบเทียบระยะเวลาการใหบริการงาน

ซอมบํารุงตามแผนงาน

แผนภูมิที่ 5.19 แสดงพฤติกรรมการใชงานอาคาร รานประเภทศูนยการคา เปรียบเทียบระยะเวลาการใหบริการ

งานซอมบํารุงตามแผนงาน
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แผนภูมิที่ 5.16 -5.19 ทําใหสรุปไดวารูปแบบของการวางแผนงานซอมบํารุงของระบบเครื่องทําความ

เย็นขาดประสิทธิภาพและไมเหมาะสม เนื่องจากไมยังสอดคลองกับลักษะการใชอาคารเห็นไดจากมีจํานวน ถึง  

8 สาขาของรานเทสโกโลตัสที่ มีการเขาใหบริการในชวงเวลาที่มีจํานวนผูใชอาคารมากซึ่งสงผลโดยตรงกับการ

ใหบริการลูกคาที่มาใชบริการ ทําใหเสียโอกาสในการขายสินคาในชวงที่ซอมบํารุง เห็นไดชัดเจนจากรานสาขา

เสนานิคม สุขาภิบาล วังหิน ลาดพราว 18 ลาดพราว 80 เคหะคลองจั่นลาดพราว 87 และสาขาทาวน อินทาวน ที่

มีแผนการทํางานอยูในชวงเวลาทีจํานวนผูใชอาคารมาก  และเปนสาเหตุของการที่ผูจัดการรานอนุญาตไมให

ดําเนินการในชวงเวลาดังกลาวหรือตองเลือนออกไป และเปนตนเหตุของการทําใหงานซอมบํารุงรักษาขาด

ประสิทธิภาพและทําไดไมสมบูรณครบถวน เปนเหตุผลที่ทําใหเกิดปญหางานระบบเครื่องทําความเย็นของราน

เทสโกโลตัสเอ็กเพรส  ดังแสดงในแผนภูมิ 5.20 

แผนภูมิที่ 5.20 แสดงพฤติกรรมการใชงานอาคาร เปรียบเทียบระยะเวลาการใหบริการงานซอมบาํรุงตาม

แผนงาน ทั้ง 13 อาคารกรณีศึกษา



บทที่ 6

สรุป อภิปรายผล และขอเสนอแนะ

รานเทสโกโลตัสเปนรานคาปลีก ของบริษัทเอกชัย ดิสทริบิ่วชั่น ซิสเต็ม จํากัด เปดใหบริการครั้งแรกในป 

พ.ศ. 2537 โดยมีรูปแบบของรานคาสี่รูปแบบ ไดแก รานไฮเปอรมารเก็ต ราน คุมคา รานตลาด และรานเอ็กซ

เพรส แตละรูปแบบมีลักษณะที่แตกตางกันในเรื่องนาดของพื้นที่ รูปแบบการตกแตงราน ประเภทของสินคาและ

ระยะเวลาการใหบริการ ทั้งสี่รูปแบบมีจํานวนสาขารวมกันทั้งสิ้น 661 สาขา 

   รานเทสโกโลตัส เอ็กซเพรส เปดใหบริการครั้งแรกในป พ.ศ 2544 มีลักษณะเปน รานสะดวกซื้อ มี

จํานวนสาขากระจายอยูทั่วประเทศรวม 438 สาขามีรูปแบบของรานคาหลายรูปแบบ มีพื้นที่ใหบริการขนาด

ประมาณ 300 ตารางเมตร รานเทสโกโลตัสเอ็กซเพรส เปดใหบริการลูกคาทุกวันไมมีวันหยุด ทําใหอาคารและ

ระบบประกอบอาคาร ตองสามารถรองรับการใหบริการและการขายสินคาไดตลอดเวลาโดยตองไมติดขัด 

นอกจากนั้นจํานวนสาขาที่กระจายอยูทั่วประเทศทําใหการดูแลบํารุงรักษาอาคารและระบบประกอบอาคารตอง

เปนไปอยางมีประสิทธิภาพและมีความรวดเร็ว

การศึกษาครั้งนี้ มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาสภาพปจจุบันและปญหา ในการดูแลอาคารสถานที่ของราน

เทสโกโลตัสเอ็กซเพรส   โดยเลือกในรานในเขตกรุงเทพมหานคร ในเขตพื้นที่ ลาดพราว จตุจักร วังทองหลาง บาง

กะป บึงกุม และ รามคําแหง ซึ่งมีรูปแบบรานคาทุกรูปแบบของรานเทสโกโลตัสเอ็กซเพรส  

ทําการศึกษาทั้งสิ้น จํานวน 13 สาขา ไดแกสาขา  เสนานิคม สุขาภิบาล วังหิน ซอยเสมอดามาพงษ 

รามคําแหง 53 ลาดพราว 18 ลาดพราว 80 เคหะคลองจั่น ลาดพราว 87 รามคําแหง 50 รามคําแหง 50 

ลาดพราว 47 รามคําแหง 65 และสาขา ทาวน อิน ทาวน   

 โดยใชวิธีการสํารวจ สังเกตุการณ และ สัมภาษณ รวมทั้งรวบรวมขอมูลที่เกี่ยวของมาบันทึกในรูปแบบ

ของตารางเพื่อเปรียบเทียบ หาความสัมพันธ ความแตกตาง และการแจกแจงขอมูล และนําขอมูลที่ไดทําการ

วิเคราะหหาขอสรุปปญหาและเสนอแนะวิธีการดูแลอาคารฯ ที่เหมาะสม เพื่อเปนแนวทางในการพัฒนา

ประสิทธิภาพตอไป

6.1 สรุปผลการศึกษา
ขอมูลพื้นฐานอาคาร
พบวาปจจุบันรานเทสโกโลตัส เอ็กซเพรส มีจํานวนสาขา 438 สาขา โดยแบงเปนสาขาในกรุงเทพ 194 

สาขา และสาขาในตางจังหวัด 244 สาขา โดยสวนใหญเปดใหบริการ ตลอด 24 ชั่วโมง จากผลการสํารวจ

กรณีศึกษาทั้ง 13 สาขา มี พบวารานเทสโกโลตัสเอ็กซเพรสมี 4 รูปแบบไดแก

 รานในสถานีบริการน้ํามัน ไดแกสาขา เสนานิคม สุขาภิบาล

 รานสแตนอโลน ไดแกสาขา วังหิน ซอยเสมอดามาพงษ ลาดพราว 18 

 ลาดพราว 80 รามคําแหง 50

 รานในตึกแถว ไดแกสาขา รามคําแหง 53 เคหะคลองจั่น ลาดพราว 87

 ลาดพราว 47 รามคําแหง 65 

  รานภายในศูนยการคา ไดแกสาขา ทาวน อิน ทาวน   
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อาคารกรณีศึกษามีอายุอยูระหวาง 9 เดือน - 7 ป 6 เดือน โดยรานที่มีอายุมากที่สุดคือสาขา เสนานิคม

มีอายุ 7ป 6 เดือน และสาขาที่มีอายุนอยที่สุดคือสาขา ทาวน อิน ทาวน มีอายุ 9 เดือน

รานเทสโกโลตัส เอ็กซเพรสมีขนาดพื้นที่ใชสอยโดยเฉลี่ยอยูที่ 300 ตารางเมตร มีเพียงสาขาทาวน อิน 

ทาวน ที่มีพื้นที่มากที่สุด คือ 1,200 ตารางเมตร เนื่องจากเปนรูปแบบรานภายในศูนยการคาที่มีการจัดพื้นที่

ขนาดใหญภายนอกไวสําหรับจัดใหเปนพื้นที่เชาสําหรับรานคาและรานอาคาร

 โครงสรางของอาคารทั้งหมดเปนแบบคอนกรีตเสริมเหล็กสีของเปลือกอาคารมี 2 แบบคือ สีน้ําเงินขาว 

มี 11 สาขา และ สีเขียว ขาว มี 2 สาขา ไดแกรานสาขา รามคําแหง 65 และ สาขา ทาวน อิน ทาวน โดยมีสาเหตุ

มาจากการเปลี่ยนแผนทางการตลาด และอาคารขาวเขียวจะมีการใชระบบประหยัดพลังงานดวยโดยเห็นไดจาก

มีการเปลี่ยนมาใชหลอดไฟฟาเปนแบบ T5

พื้นที่ของอาคารแบงออกไดหลัก ๆ 3 สวน ไดแกพื้นที่ขาย 78 % พื้นที่เก็บสินคา 17 % และพื้นที่

สํานักงาน 5 % 

ผูใชอาคารลักษณะการใชงานอาคาร
จํานวนผูใชอาคารทั้ง 13 สาขา มีเฉลี่ยตอวันจํานวน 500 –1,200 คน ทั้งนี้ไมไดขึ้นอยูกับลักษณะ

รานคา แตขึ้นทําเลที่ตั้งโดยรอบ โดยพฤติกรรมการใชอาคารแตละแบบมีความแตกตางกัน แตพบวามีการใช

อาคารมากในชวงเวลา 15.00 น – 21.00 น.  และมีเพียง 2 รานที่ เปดใหบริการ 17 ชั่วโมง ไดแกราน สาขา 

ลาดพราว 87 และ สาขารามคําแหง 50 เนื่องจากมีจํานวนลูกคานอย สัดสวนการใชอาคารแบงได รอยละ 1 % 

เปนผูใชงานอาคารประเภทถาวร และ รอยละ 99 % เปนผูใชงานอาคารประเภทชั่วคราว

ระบบประกอบอาคาร
สําหรับระบบประกอบอาคารพบวารานทั้ง 13 สาขา มีระบบประกอบอาคารที่คลายกัน สามารถแบง

ออกไดเปน 2 ประเภทไดแก 

ประเภทที่ 1 ระบบประกอบอาคารทั่วไป ซึ่งประกอบดวย ระบบปรับอากาศ ระบบระบาย

อากาศ ระบบไฟฟา ระบบไฟฟาสํารอง ระบบโทรศัพท ระบบแสงสวาง   ระบบคอมพิวเตอร ระบบ

ควบคุมอัดคีภัย ระบบแจงเหตุเพลิงไหม ระบบสุขาภิบาล ระบบบําบัดน้ําเสีย ระบบมานอากาศ และ 

ระบบกลองวงจรปด  

ประเภทที่ 2 ระบบประกอบอาคารพิเศษ ซึ่งประกอบดวย ระบบเครื่องทําความเย็น ระบบ

เครื่องทําน้ําแข็ง และ ระบบประตูอัตโนมัติ

สภาพในปจจุบัน
การสํารวจลักษณะทางกายภาพอาคารทั้ง 13 สาขา พบวา อาคารอยูในสภาพพรอมใชงานและ

ใหบริการ สภาพโดยทั่วไปภายนอกพบเพียงเปลือกอาคารที่หลุดรอน และคราบน้ําฝน สภาพโดยทั่วไปภายใน

รานพบวามีปญหากระเบื้องปูพื้นแตกชํารุดจํานวนมากทั้งนี้เนื่องมาจากการใชงานประจําวัน   ไมพบปญหาเรื่อง

โครงสรางของอาคาร เชนเดียวกับระบบประกอบที่อยูในสภาพที่พรอมใชงาน พบเพี่ยงคราบสนิมเล็กนอยที่ 

โครงสรางของตัวระบายความรอนที่เปนเหล็กของระบบเครื่องปรับอากาศ
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การจัดการและดูแลรักษา
รานเทสโกโลตัสเอ็กเพรส มีโครงสรางโครงสรางของฝายดูแลอาคารสถานที่ ที่ชัดเจนคือ มีฝายบริหาร

อาคาร เครื่องจักรกล และพลังงาน ทําหนาที่รับผิดชอบ ในการกําหนดนโยบายการดําเนินงานของฝายดูแล

อาคารใหมีความสอดคลองกับเปาหมายของการดําเนินธุรกิจ มีบทบาทหนาที่ในการรับผิดชอบในการดูแลดาน 

ซอมบํารุง ดานทําความสะอาด และดานพลังงาน 

การจัดโครงสรางฝายดูแลอาคารฯ แบงออกเปน 3 ระดับไดแกระดับบริหาร ระบบจัดการ และ ระดับ

ปฎิบัติการ   และสามารถแบงได 2 ลักษณะคือ ซึ่งเปนพนักงานประจํา In house และ วาจางบริษัทจากภายนอก

Out Source 

มีการแบงเขตการดูแลรานสาขาทั่วประเทศโดยแบงตามเงื่อนไขในเรื่องของระยะเวลาการเดินทาง ซึ่ง

โดยเฉลี่ย ใชเวลาในการเดินทางภายในเขตรับผิดชอบ 0.5 ชั่วโมง ถึง 4 ชั่วโมง และ จํานวนรานภายในเขตการ

ดูแลที่แบงออกเปน 5 เขต คือ 

1. กรุงเทพและปริมณฑล  

2. ภาคใต และ ภาคตะวันตก

3. กรุงเทพ

4. ภาคอีสานและภาคตะวันออก 

5. ภาคเหนือ

  ลักษณะการดูแลงานซอมบํารุงอาคารและระบบประกอบอาคารแบงได 2 ลักษณะคือ 

1. การซอมบํารุงตามแผนงาน โดยบริษัทจากภายนอกที่เปนลักษณะการดูแลรวมทุกระบบไดแก ระบบ

ปรับอากาศ ระบบไฟฟา ระบบมานอากาศ ระบบเครื่องทําน้ําแข็ง  ระบบประตูอัตโนมัติ   ระบบสุขาภิบาล โดยมี

ความถี่ ทุก 1 เดือน และ ทุก 3 เดือน  มีโดยมีการวาจาง 4 บริษัท

2 .การซอมบํารุงเชิงแกไขไดแกระบบ ระบบปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบไฟฟา ระบบไฟฟา

สํารอง ระบบโทรศัพท ระบบแสงสวาง   ระบบคอมพิวเตอร ระบบควบคุมอัดคีภัย ระบบแจงเหตุเพลิงไหม ระบบ

สุขาภิบาล ระบบบําบัดน้ําเสีย ระบบมานอากาศ และ ระบบกลองวงจรปด  ระบบเครื่องทําน้ําแข็ง และ ระบบ

ประตูอัตโนมัต ิ  

ทั้งนี้ยกเวนระบบเครื่องทําความเย็นที่จางบริษัทเฉพาะดานจากภายนอกเขามาดูแลทั้งการซอมบํารุง

ตามแผนงานและการซอมบํารุงเชิงแกไข ซึ่งพบวาบริษัทที่ดูแลมี 2 บริษัท โดยที่ทั้ง 2 บริษัทคือผูที่ทําการติดตั้ง

ระบบในขั้นตอนการกอสรางนั้นเอง  และเนื่องจากเปนระบบที่มีความซับซอนและตองการผูเชียวชาญเฉพาะมา

ดูแลจึงทําใหมีการดูแลที่แตกตางจากระบบอื่น ๆ คือการซอมบํารุงตามแผนงานของ ระบบเครื่องทําความเย็นนั้น

พบวามีการใหบริการ 12 ครั้งตอป ใชเวลาในการใหบริการตอครั้งเฉลี่ย 3 ถึง 4 ชั่วโมง  สาเหตุที่ตองใชเวลานาน 

เนื่องจากตองทําการปดการทํางานของตูแชสินคาในพื้นที่ขาย เพื่อทําการตรวจเซ็คการทํางานของระบบและชุด

คอลยเย็น ไดแก หัวฉีดน้ํายา พัดลมคอลยเย็น ชุดควบคุมอุณหภูมิ ตําแหนงของสายสัญญาณ รวมถึงการถาดรับ

น้ํา และ ทอน้ําทิ้ง ที่ตองทําความสะอาด และการตรวจเช็คการทํางานของพัดลมคอลยรอนดานนอก  ซึ่งทั้งหมด

บริการในชวงเวลากลางวันระหวางเวลา 8.00 – 17.00 น  โดยแผนและเวลาเขาดําเนินการถูกกําหนดโดยผู

ใหบริการ



149

สําหรับกรณีศึกษา 13 สาขา มีการดูแลรักษาอาคารและระบบประกอบอาคาร  โดยหัวหนาทีมชางเขต 

3  กรุงเทพ และดูแลโดย หนวยซอมเคลื่อนที่ C2 ทั้งนี้ ยกเวน รานสาขาทาวน อิน ทาวน ที่มีการดูแลโดยหนวย

ซอมประจําอาคาร เนื่องจากมีลักษณะทางกายภาพเรื่องขนาดของพื้นที่ใชสอยที่แตกตางจากรานสาขาอื่น 

คาใชจายในการดูแลอาคาร
แบงออกได 3 สวนและคิดเปนคาใชจาย ตอตารางเมตรตอเดือน ไดดังนี้  

 ดานพลังงาน 228.6 บาทตอตารางเมตรตอเดือน 

 ดานซอมบํารุง 61.4 บาทตอตารางเมตรตอเดือน 

 ดานทําความสะอาด 24.5 บาทตอตารางเมตรตอเดือน

ปญหาการดูแลอาคารและระบบประกอบอาคาร

พบวาในป พศ. 2552  ปญหาที่เกิดขั้นในอาคารกรณีศึกษามีทั้งสิ้น  384 ปญหา โดยมีปญหาหลักคือ

เรื่องระบบเครื่องทําความเย็นที่เสียบอยคิดเปนจํานวน  216 ครั้ง ซึ่งเปนรอยละ 56.3 % ของปญหาทั้งหมด โดยมี

สาเหตุหลักคือ ปญหาอุณหภูมิที่ไมไดมาตรฐาน จํานวนทั้งสิ้น 158 คําสั่งงาน คิดเปนรอยละ 73.1% ของระบบ

เครื่องทําความเย็น ทั้งหมด ปญหาอุณหภูมิที่ไมไดมาตรฐานมีสาเหตุ เกิดจาก  น้ําแข็งตันคอลย จํานวนทั้งสิ้น 

29 ครั้ง หรือคิดเปนรยละ 17.8 %, พัดลมคอยลรอนไมทํางาน จํานวนทั้งสิ้น 18 ครั้ง คิดเปนรอยละ 11.0 %, ตัว

ควบคุมอุณหภูมิเสียจํานวนทั้งสิ้น 16 ครั้ง คิดเปนรอยละ 9.8%, พบรอยรั่วที่ตูแช จํานวนทั้งสิ้น 16 ครั้ง คิดเปน

รอยละ 6.7 %

ดานผูใชงานอาคารพบปญหา เรื่องความไมสะดวกที่เกิดขึ้นกับลูกคาในชวงเวลาที่เขามาดําเนินการ

ซอมบํารุงเชิงปองกันสําหรับระบบเครื่องทําความเย็น โดยพบรอยละ 92.5 % นอกจากนั้นยังฝายดูแลอาคารไมมี

การแจงกําหนดการลางหนาใหกับผูจัดการราน สําหรับการดําเนินการซอมบํารุงเชิงปองกันสําหรับระบบเครือ่งทาํ

ความเย็น โดยพบรอยละ 84.62 % 

ดานบริษัทผูดูและระบบเครื่องทําความเย็นพบปญหาเรื่องการไมใหเขาดําเนินการซอมบํารุงเชิงปองกัน

ของผูจัดการสาขาหรือมีอันตองการเลือนการใหบริการออกไปโดยมีสาเหตุเนื่องมาจากยังมีผูใชอาคารมากใน

ชวงเวลาดังกลาว

6.2 อธิปรายผล   
จากกรณีปญหาของการดูแลระบบเครื่องทําความเย็น สะทอนใหเห็นวาการดูแลอาคารสถานที่ของราน

เทสโกโลตัสเอ็กเพรสทั้ง 13 ราน ยังมีปญหา ถึงแมวาการดูแลระบบเครื่องทําความเย็นจะมีการวาจางบริษัท

เฉพาะจากภายนอกมาดูแลและจัดใหมีการบํารุงรักษาเชิงปองกันเพื่อหวังผลใหระบบทํางานไดอยางมี

ประสิทธิภาพไมติดขัดก็ตาม  แตการขาดการพิจราณาถึงเรื่องการดําเนินการที่ตองประสานสอดคลองกับ

ลักษณะรูปแบบการทํางานและพฤติกรรมของผูที่ใชอาคาร  จึงสงผลใหการการดูแลระบบเครื่องทําความเย็น 

ดําเนินติดขัดและสะทอนออกมาในรูปแบบของปญหาที่เกิดขึ้น 

แสดงใหเห็นวา ยังมีปญหาในเรื่องการวางแผนและจัดการ เพื่อใหรูปแบบและวิธีดําเนินการสอดคลอง

กับพฤติกรรมการใชอาคาร   
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6.3 ขอเสนอแนะ

จากกรณีของการดูแลระบบเครื่องทําความเย็น สะทอนใหเห็นวาการดูแลอาคารสถานที่ของรานเทสโก

โลตัสเอ็กเพรส ปจจุบันยังไมครบถวนระบบกายภาพในการบริหารงาน เพื่อใหรูปแบบและวิธีสอดคลองกับ

พฤติกรรมการใชอาคาร ยังไมมีการตรวจสอบประสิทธิภาพการซอมบํารุง จึงควรที่จะนําระบบบริหารทรัพยากร

กายภาพ มาพิจารณาเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการดูแลอาคารฯ  ซึ่งประกอบดวย 

1. การบริหาร ประกอบดวยการกําหนดนโยบาย วางแผน ประเมินผล และการกําหนดเปาหมาย

ในการปฎิบัติงาน

2. การจัดการ ประกอบดวยการ กํากับดูแล ควบคุม และตรวจอบเพื่อใหการดําเนินการเปนไป

ตามเปาหมายหรือนโยบายที่กําหนดไว

3. การซอมบํารุง การจัดใหมีการซอมบํารุงระบบประกอบอาคาร

4. การบริการ การจัดใหมีการอํานวนความสะดวกในการใชงานอาคาร

 ดังนั้นเพื่อเปนแนวทางในการดูแลอาคารสถานที่ของอาคารกรณีศึกษาจึงมีขอเสนอแนะคือ

1. ดานการบริหารควรจัดใหมีการประสานงานในเรื่องการวางแผนงานซอมบํารุงรักษาเชิงปองกัน

ระบบเครื่องความเย็น โดยจัดให ผูดูแลอาคาร ผูใชงานอาคาร และบริษัทผูถูกวาจาง ทําการ

ประชุมกําหนดแผนงานรวมกัน  รวมถึงการกําหนดรูปแบบการทํางานและเปาเหมายในการ

ปฎิบัติงานรวมกันเพื่อสงผลใหเกิดความรวมมือและการดําเนินการที่สอดคลองและเปนไปใน

ทิศทางดียวกัน

2. ดานการจัดการ ควรจัดใหมีความถี่ในการติดตามและตรวจสอบการทํางานของการซอมบํารุงเชิง

ปองกันระบบเครื่องทําความเย็นอยางเปนประจํา และควรจัดใหมีการจัดทํารายงานสรุปผลการ

ดําเนินงานซอมบํารุงอยางเปนรูปธรรม 

3. กําหนดกรอบเวลาในการซอมบํารุงเชิงปองกันใหหลีกเลี่ยงชวงเวลาที่มีผูใชงานอาคารจํานวนมาก

โดยการเปลี่ยนเวลาการเขาทํางานของผูใหบริการ ( Out Source ) ในการซอมบํารุงเชิงปองกัน

ใหมโดยมีแนวทางดังนี้ 
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แนวทางการดูแล

 สถานีบริการน้ํามัน ควรจัดใหมีการซอมบํารุงเชิงปองกัน ในชวงเวลา 03.00 - 06.00

 สแตนฮโลนควรจัดใหมีการซอมบํารุงในชวงเวลา 03.00 - 06.00  สําหรับ 2  สาขาไดแกวังหิน 

และลาดพราว และเวลา 07.00 -10.00 สําหรับ 3  สาขาไดแกเสมอดาพงษ ลาดพราว 18 

และ รามคําแหง 50

 ตึกแถวควรจัดใหมีการซอมบํารุงเชิงปองกัน ในชวงเวลา 03.00 - 06.00  สําหรับ 3  สาขา

ไดแกรามคําแหง 53 เคหะคลองจั่น และลาดพราว 47  และเวลา 07.00 -10.00 สําหรับ 2 

สาขาไดแกเสมอดาพงษ ลาดพราว 87 และ รามคําแหง 65

 ศูนยการคาควรจัดใหมีการซอมบํารุงเชิงปองกัน ในชวงเวลา 03.00 - 06.00  

ทั้งนี้เนื่องจากมีผูใชอาคารในชวงเวลาดังกลาวนอย และเปนการหลีกเลียงปญหาที่อาจเกิดขึ้น และการ

ที่จัดเวลาแบงออกเปน 2 ชวงเนื่องจากจะทําใหงายตอการจัดทีมงานดูแลเนื่องจากสามารถใชทีมงานเดียวกัน

ดูแลได 2 รานใน 1 วัน เพื่อใหเกิดความคลองตัวในการทํางานของผูใหบริการงานระบบเครื่องทําความเย็นตอไป 

ดังแสดงในแผนภูมิที่ 6.1

แผนภูมิที่ 6.1 แนวทางการปรับแผนงานซอมบํารุงเชิงปองกันใหสอดคลองพฤติกรรการใชงานอาคาร
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ประวัติหาง เทสโก โลตัส

ในป พ.ศ 2537 บริษัทเจริญโภคภัณฑ (CP) โดยไดใหกําเนิด หาง โลตัส ซุปเปอรเซ็นเตอร (Louts 

Super Center) สาขาแรกภายใตชื่อ หางโลตัส ซุปเปอรเซ็นเตอร สาขา ซีคอนสแควร บนถนน ศรีนครินทร ใน

รูปแบบของหางคาปลีก ที่เปนลักษณะ ไฮเปอรมารเก็ต และไดดําเนินการจดทะเบียนการคาในนามบริษัท เอก-

ชัย ดิสทริบิวชั่นซิสเทม หลังจากนั้นไดมีการเปดสาขาอยางตอเนื่องจนมาถึงป พ.ศ 2539 ไดมีการเปดศูนย

กระจายสินคา ดีซี วังนอย ในจังหวัด พระนครศรีอยุธยาเพื่อเปนศูนยกลางในการสงสินคาใหกับสาขาที่มีอยูใน

ขณะนั้น 13 สาขา 

ในป พ.ศ 2541 ประเทศไทย และในภูมิภาคเอเชีย เกิดสภาวะเศรษกิจฟองสบูแตกทําใหหาง โลตัส 

ซุปเปอรเซ็นเตอร (Louts Super Center) ประสบปญหาทางการเงิน จึงตองทําการหาผูรวมทุน และตอมาหาง ได

มีการรวมทุนจาก กลุม เทสโก ประเทศอังกฤษ หลังจากนั้น หางโลตัส (Louts) ไดเปลี่ยนชื่อใหมเปน หางเทส โก 

โลตัส (Tesco Louts) สาขาแรกภายใตชื่อ หางเทส โก โลตัส ไฮเปอรมาเก็ต (Tesco Louts Hypermarket) คือ

สาขาอยุธยา ซึ่งเปนสาขาลําดับที่ 14 และหลังจากนั้นเปนตนมาก็ไดใช ชื่อหางเทส โก โลตัส (Tesco Louts) มา

โดยตลอดจนถึงปจจุบัน

ในอีก 4 ปตอมา พ.ศ 2544 หางเทส โก โลตัส (Tesco Louts) ไดมีการเปดรานคาในรูปแบบใหม 

ภายใตชื่อ หางเทส โก โลตัส เอ็กเพรส (Tesco Louts Express) สาขาแรกคือสาขา รามอินทรา เปนสาขาที่ตั้งอยู

ในสถานีบริการน้ํามัน เอสโซ 

ในป พ.ศ 2546 หางเทส โก โลตัส (Tesco Louts) ไดมีการเปดรานคาในรูปแบบใหมเพิ่มเติมจากเดิม 

ถึง 2 รูปแบบ ภายใตชื่อ หางเทส โก โลตัส เวลู (Tesco Louts Value) สาขาแรกคือสาขา รอยเอ็ด และหางเทส 

โก โลตัส ตลาด (Tesco Louts Talad) สาขาแรกคือสาขาพงษเพรช โดยขยายการขายไปยังชุมชนในตางจังหวัด

และชุมชนเมือง



ปจจุบัน หางเทส โก 

ออกเปน รูปแบบหลักได 4 รูปแบบ

 โดยมีจํานวนของสาขาทั้งสิ้น

หางเทส โก โลตัส (Tesco Louts) มีพนักงานทั้งสิ้น 36,000 คน และมีรูปแบบของสาขาแบง

รูปแบบ ไดแก

รวม  618  สาขา ศูนยกระจายสินคา 3 แหง และสํานักงานใหญ 

เทสโก โลตัส ไฮเปอรมารเก็ต

ขนาดพื้นที่ 5,000 – 12,000 ตารางเมตร

จํานวนสาขา 81 สาขา

เปดใหบริการ 9.00 -23.00 น

เทสโก โลตัส คุมคา

ขนาดพื้นที่ 2,500 – 4,000 ตารางเมตร

จํานวนสาขา 31 สาขา

เปดใหบริการ 9.00 -23.00 น

เทสโก โลตัส ตลาด

ขนาดพื้นที่ 1,000 – 2,000 ตารางเมตร

จํานวนสาขา 58 สาขา

เปดใหบริการ 9.00 -23.00 น

เทสโก โลตัส เอ็กซเพรส

ขนาดพื้นที่ 150-250 ตารางเมตร

จํานวนสาขา 438 สาขา

เปดใหบริการ 24 ชั่วโมง 
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คน และมีรูปแบบของสาขาแบง

แหง และสํานักงานใหญ 1 แหง 

ตารางเมตร

ตารางเมตร

ตารางเมตร

ตารางเมตร
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วัตถุประสงคหลัก และคุณคาของกลุมบริษัทเทสโก
สรางสรรคคุณคาที่ดีสําหรับลกูคา เพื่อใหลูกคาอยูกับเราตลอดไป
คุณคา
ไมมีใครทุมเท สําหรับลูกคาเหนือไปกวาเรา

เราเขาใจและใสใจลูกคามากกวาผูอื่น เรากระตือรือรน และพัฒนาสิ่งใหมๆ ใหกับลูกคา กอนผูอื่นเสมอ เราใช

ศักยภาพที่มีอยู สรางสรรคคุณคาที่ดีที่สุดใหกับลูกคา

เราเอาใจใสดูแลพนักงานเปนอยางดีเพราะเขาจะดูแลและเอาใจใสลูกคาเฉกเชนเดียวกัน

ปฏิบัติตอผูอื่นเชนเดียวกับที่เราตองการไดรับการปฏิบัติ
ทุกหนวยงาน คือทีมเดียวกัน...ทมีเทสโก เรามุงมั่นเพื่อปฏิบัติสูความเปนเลิศในทุกดาน เราชวยเหลือ สนับสนุน 

สงเสริม และชมเชยซึ่งกันและกันมากกวาการวิจารณ เรารองขอมากกวาสั่ง และแลกเปลี่ยนความรูเพื่อนํามา

พัฒนางาน

เราทํางานอยางมีความสุข ชื่นชมกับความสําเร็จและเรียนรูจากประสบการณ
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หลักการทํางานของเครื่องทําความเย็น

หลักการทํางานของเครื่องทําความเย็นแบบใชคอมเพรสเซอรอัดไอตัวทําความเย็นแสดงดังรูปที่ 1

 ตัวทําระเหย (EVAPORATOR) ทําหนาที่ดูดความรอนเพื่อการกลายเปนไอของตัวทําความเย็นเหลว

ความดันต่ําที่ไหลเขามาใน EVAPORATOR ดังนั้น EVAPORATOR จะตองมีพื้นที่ผิวเพียงพอสําหรับการสง

ความรอนจากบริเวณหรือจากวัสดุตางๆ ที่ตองการทําใหเย็น

 ทอดูด (SUCTION LINE) ทอดูดตัวทําความเย็นจาก EVAPORATOR กลับเขาเครื่องอัด

(COMPRESSOR)

 เครื่องอัด (COMPRESSOR) ทําหนาที่ดูดไอจาก EVAPORATOR และอัดใหมีความดันและอุณหภูมิ

สูงขึ้น จนถึงจุดซึ่งสามารถใชตัวหลอเย็นธรรมชาติ หลอเย็นไดกลับตัวเปนของเหลวได

 ทอสง (DISCHARGE LINE) เปนทอสงไอตัวนําความเย็นที่มีความดันและอุณหภูมิสูง (HOT GAS) จาก

เครื่องอัดไปยังตัวกลั่น

 ตัวกลั่น (CONDENSER) ทําหนาที่ระบายความรอนออกจาก HOT GAS เพื่อใหการกลั่นตัวเปนของเหลว

ตัวกลั่นจะตองมีพื้นที่ผิวพอเพียงในการระบายความรอน เพื่อใหการกลั่นตัวสมบูรณที่สุด

 ถังเก็บของเหลว (RECEIVER) มีไวสําหรับเก็บตัวทําความเย็นเหลวที่ไหลออกจาก CONDENSER เพื่อ

จายใหกับ EVAPORATOR เปนการชดเชยสวนที่กลายเปนไอ ซึ่งจะทําใหจํานวนของเหลวใน

EVAPORATOR คงที่เสมอ

 ทอทางเดินของเหลว (LIQUID LINE) เปนทอนําของเหลวจากถังเก็บของเหลวไปยังตัวควบคุมการไหล

(REFRIGERANT CONTROL)

 ตัวควบคุมการไหล (REFRIGERANT CONTROL) ทําหนาที่ลดความดันของเหลวใหถงึจุดกลายเปนไอ

ความเย็นของเหลวจากถังเก็บไปยัง EVAPORATOR ไดอยางถูกตองและเพียงพอ ซึ่งอุณหภูมิก็จะลดลงดวย

และเปนตัวควบคุมอัตราการไหลของตัวน้ํายา



รูปที่ 1 หลักการทํางานของเครื่องทําความเย็น

รูปที่ 1 FLOW DIAGRAM 
อัดไอตัวทําความเย็น

หลักการทํางานของเครื่องทําความเย็น

FLOW DIAGRAM ของเครื่องทําความเย็นแบบใช COMPRESSOR 
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COMPRESSOR 
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ขอควรปฏิบัติกอนเริ่มเดินเคร่ือง
 ตรวจสอบระดับน้ํายาที่รีซีฟเวอรวาอยูในระดับปกติหรือไม

 ตรวจสอบระดับน้ําใน EVAPORATIVE CONDENSER หรือ COOLING TOWER วามีระดับน้ําพอใช

หรือไม

 ตรวจเช็ควาวาลวทางดูด ทางสง และทอน้ํายาเหลวทุกตัววาเปดครบทุกตัวหรือไม

 ตรวจเช็ควาวาลวของปมน้ําที่จายในระบบตางๆ เปดครบและพรอมใชงาน

 ตรวจเช็ค BREAKER ที่ตูควบคุมระบบเปดและพรอมใชงาน

 ตรวจเช็คตัวควบคุมระบบของ COMPRESSOR และอุปกรณอื่นๆ วามีคาที่ตั้งไวเปลี่ยนแปลงหรือไม

 ตรวจสอบระดับน้ํามันในตัวของ COMPRESSOR วาระดับน้ํามันพอหรือไม ถาไมพอใหเติมน้ํามันเพิ่ม

เขาไปจนอยูในระดับที่ตองการใชงาน

 เริ่ม START EVAPORATIVE CONDENSER หรือ COOLING TOWER พรอมตรวจเช็คปมน้ํา มอเตอร

พัดลมวาทํางานเปนปกติหรือไม

 เริ่มสตารทปมน้ําระบายความรอนของน้ํามัน พรอมตรวจเช็คการทํางานของปมน้ําดวย

 เปดสวิทช CONTROL เดินเครื่อง COMPRESSOR เพื่อให COMPRESSOR เดินทํางานกอนประมาณ

15-30 นาที เพื่อเปนการปมดาวนระบบน้ํายาแอมโมเนียที่อยูในชุดของถังแยกน้ํายาเหลว ลดระดับลง

มาเปนบางสวนแลวจึงเปดสวิทช LIQUID SV เพื่อจายน้ํายาเพิ่มเติมใหกับถังแยกน้ํายาเหลวหรือใหกับ

ระบบ

 เมื่อขณะที่ COMPRESSOR กําลังทํางานอยูและเริ่มเดินใชงานเมื่อมี LOAD จายใหักับระบบพรอมกัน

นั้น CAPACITY COMPRESSOR จะเพิ่มขึ้นเรื่อยๆ ในขณะที่มี LOAD มามาก CAPACITY 

COMPRESSOR จะเพิ่มไปที่ 100% แตถา LOAD ที่จายนอย COMPRESSOR จะลด CAPACITY ลง

โดยอัตโนมัติ

 เมื่อ COMPRESSOR ทํางานอยูในสภาวะปกติแลวหลอดไฟสีเขียวและสีสมสวาง แตถาเกิดปญหาใน

ระบบไฟสีแดงที่ตอง CONTROL จะสวางขึ้น และใหกดปุม RESET สัญญาณเสียงจะดับพรอมกับไฟ

ALARM แตไฟสีแดงของจุดมีปญหาจะสวางอยูพรอมกับใหตรวจหาสาเหตุได ดังนี้
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การแกปญหาเครื่องหยุดทํางาน
 การแกปญหาเกี่ยวกับปญหาเครื่องตัด ตองสังเกตจากระบบและแผงไฟโชวที่ตู CONTROL ตัวอยาง

เชน.

 OVER LOAD โชวจะตองตรวจเช็คที่ระบบการทํางานของชุดนั้นวาจะเกิดจากสาเหตุใด เชน โอเวอร

โหลดเสีย มอเตอรไหม เพสมาไมครบ สายขาดใน ตั้งกระแสแอมปนอยไป และใหแกไขจุดนั้น

 HIGH PRESSURE เราจะตองตรวจเช็คเกี่ยวกับระบบระบายความรอน เชน ฟวสขาด มอเตอรพัดลม

เสีย ปมน้ําไมขึ้น ไมมีน้ําในอีแวพเพอเรตีฟคอนเดนเซอร PRESSURE CONTROL เสีย

 HIGH TEMPERATURE จะตองตรวจเช็คเกี่ยวกับระบบน้ํายาที่เขามา COOL ในระบบ (น้ํายาอาจจะ

นอย) ฯลฯ

 LOW PRESSURE จะตองตรวจเช็คเกี่ยวกับระบบน้ํายาที่เขาทําความเย็น เชน โซลินอยดเสียหรือไหม

ไสกรองตัน และระบบสงน้ํายาทําความเย็น

 OIL PRESSURE จะตองตรวจเช็คระดับน้ํามัน และไสกรองน้ํามัน และอีกสาเหตุน้ํายาลง

คอมเพรสเซอร การเลี้ยงวาลว SUCTION

 LOW LEVEL เกี่ยวกับการตั้งระบบ LEVEL CONTROL หรือชุดควบคุม SOLENOID น้ํายา เชน ระบบ

ควบคุมน้ํายาคลาดเคลื่อน วาลวที่ตั้งน้ํายาเปด-ปดชา ไสกรองตัน SOLENOID เสีย

 HIGH LEVEL จะตองตรวจเช็คเกี่ยวกับระบบน้ํายาที่เขางานเปนลักษณะน้ํายาทวม จะตองตรวจเช็ค

SOLENOID และระบบ CONTROL

 หมายเหตุ ในกรณีที่เครื่องเดินไมได หรือสตารทไมออก ควรจะตรวจสอบระบบ CONTROL หรือ

RELAY ที่ใชล็อคชุด START ดวย อาจจะไหมหรือไมทํางาน



162

คูมือการเดินระบบทําความเย็น
 การตรวจสภาพกอนเดินเครื่องทําความเย็น มีขอพึ่งปฏิบัติดังนี้.-

 เขาไปในหองเขาไปตรวจสภาพที่คอลยเย็น โดยเฉพาะพัดลมคอลยเย็นตองไมมีสิ่งกีดขวางการหมุน

ของพัดลม

 ออกจากหองเย็นและปดประตูหองเย็นใหสนิท

 ตรวจดูที่คอนเดนเซอรวามีสิ่งกีดขวางการหมุนของมอเตอรหรือไม หากมีตองกําจัดออก

 ตรวจดูที่คอนเดนซิ่งยูนิตวา มีสิ่งกีดขวางการหมุนของมอเตอรคอมเพรสเซอรหรือไม หากมีตองกําจัด

ออก

 ลองผลักสวิทช “RESET” ของชุด HI-LOW PRESSURE CONTROL ดู

 ตรวจดูฟวสของระบบไฟคอนโทรลของระบบไฟเมนวาอยูในสภาพปกติหรือไม หากผิดปกติตองเปลี่ยน

ใหมใหเรียบรอย

 การเปดเครื่องทําความเย็น มีขั้นตอนปฏิบัติดังนี้.-

 หลังจากตรวจสภาพกอนเดินเครื่องเรียบรอยแลว ใหยกเบรคเกอร (BREAKER) ของ MAIN POWER ที่

จายเขาตูสวิทชบอรดไปที่ตําแหนง “ON” และยกเบรคเกอรในตูสวิทชควบคุมการทํางานไปที่ตําแหนง

“ON” เชนกัน

 จากนั้นปดฝาตูใหเรียบรอยแลวปดสวิทชสีเขียวหนาตูของหองเย็นและ SHOWCASE แตละ

ADDRESS ไปยังตําแหนง “ON” ไฟเขียวหนาตูจะสวางทันที พัดลมคอลยเย็นในหองจะทํางานโดย

อัตโนมัติ

 ปดสวิทชของ COMPRESSOR ไปยังตําแหนง “ON” โดย COMPRESSOR CONTROLLER จะตองอยู

ใน FUNCTION ของ START

 ตรวจดูระดับน้ํามันในคอมเพรสเซอรที่ตาวัวน้ํามัน ตองมีระดับน้ํามันไมนอยกวา 1 ใน 4 ของตาวัว หาก

ระดับต่ํากวา 1 ใน 8 ตองรีบหยุดเครื่องและเติมน้ํามันจนไดระดับจึงเริ่มเดินเครื่องใหมอีกครั้ง

 เฝาดูการทํางานอีกสักครู ดูอุณหภูมิของหองเย็นเริ่มลดลงเรื่อยๆ จนถึงอุณหภูมิหองตามที่ตองการ

หรือไม หากไมลดลงเรื่อยๆ แสดงวาตองมีอะไรผิดปกติ ใหเปดประตูหองใหดูวาพัดลมคอลยเย็นหมุน

ตามปกติหรือไม และดูวาเครื่องทําความเย็นมีเสียงดังผิดปกติหรือไม แตถาหากอุณหภูมิลดลงเรื่อยๆ

และไมมีเสียงดังผิดปกติแลวก็ไมตองเฝาดูอีกตอไป

 การทํางานของเครื่องทําความเย็นจะเปนไปไดโดยอัตโนมัติ ดังนี้.

เมื่อเครื่องทําความเย็นใหกับหองเย็นจนอุณหภูมิหองลดลงมาถึงอุณหภูมิที่ตองการแลว

EXPANSION VALVE จะปด สวนพัดลมคอลยเย็นยังทํางานอยู จนเมื่ออุณหภูมิในหองเย็นเพิ่มขึ้นจากเดิม

ประมาณ 3 ถึง 5 องศาเซลเซียส EXPANSION VALVE จะทํางานอีกและจะวนเวียนอยูเชนนั้นเรื่อยๆ ตราบใดที่

เรายังเปดเครื่องทําความเย็นไประยะเวลาหนึ่งประมาณ 4 ถึง 6 ชั้วโมง จะเกิดน้ําแข็งเกาะที่คอลยเย็น ดังนั้นใน

ระบบเราจึงมี “DEFOST TIMER” ไวสําหรับสั่งฮีทเตอรที่คอลยเย็นออกไป โดยจะสั่งใหชุดเครื่องทําความเย็น

หยุดทํางานประมาณ 10 ถึง 15 นาที และฮีทเตอรทํางานใหความรอนละลายน้ําแข็งใหไหลทิ้งไปทางทอทํางาน
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ตอไป ทั้งนี้เพื่อใหลมที่หมุนเวียนผานคอลยเย็นสามารถถายเทความเย็นไดสะดวก ขณะที่ทําการละลายน้ําแข็งนี้

ไฟโชวสีแดงหนาตูจะสวาง

ในกรณีที่เกิดน้ําแข็งเกาะคอลยเย็นมากๆ และเมื่อใชการละลายน้ําแข็งระบบอัตโมัติแลวยังไม

พอเพียง ใหชวยละลายน้ําแข็งดวยวิธี MANUAL โดยบิดสวิทชสีแดงหนาตูไปทางดาน MANUAL ไฟสีแดงจะ

สวางและไฟสีเขียวจะดับ เครื่องทําความเย็นหยุดทํางาน และฮีทเตอรจะทํางานตอไป แตทั้งนี้ผูใชตองคอยดูวา

อุณหภูมิหองเย็นเพิ่มขึ้นจากอุณหภูมิที่ตองการไมเกิน 10 องศาเซลเซียส แตน้ําแข็งที่คอลยละลายหมดแลว ก็ให

บิดกลับสูสภาพปกติตามเดิมเชนกัน และการทําวิธีนี้ผูใชตองเฝาดูตลอดเวลา และไมควรเลือกวิธีนี้เกินกวา 10 

หรือ 15 นาที เชนกัน
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คําที่ใชในการสัมภาษณ

สวนที่ 1 สัมภาษณ ฝายหัวหนาเขตซอมบํารุง
1. แนะนําบริษัท

2. อธิบายการใหบริการดาน ซอมบาํรุงของบริษัท

3. แนวความคิดและเปาหมายในการใหบริการ

4. นโยบายของฝายดูแลอาคารเปนอยางไร

5. โครงสรางการบริหารงาน

6. การจัดทีมงานดูแลอาคาร

7. รูปแบบและวิธีการทํางาน

8. หนาที่ความรับผิดชอบ

9. การควบคุมคุณภาพและมาตรฐานการใหบริการ

10. การวัดผลการดําเนินงาน                                                                                                                                                                      

11. ปญหาที่พบในการดูแลอาคารและระบบประกอบอาคาร

แบบสัมภาษณ ผูจัดการสาขา
1. แนะนําสาขา

2. อธิบายปญหาที่พบจากการใชงานอาคาร

3. อธิบายปญหาที่พบจากการใชงานระบบประกอบอาคาร

4. อธิบายปญหาที่พบจากการใหบรกิารงานซอมบํารุงของฝายดูแลอาคารสถานที่

5. จํานวนลูกคาเฉลี่ยตอวันและพฤติกรรมการใชงานอาคาร

6. จํานวนพนักงานที่ทํางานในอาคาร

7. อื่นๆ

แบบสัมภาษณ ผูดูแลระบบประกอบอาคาร
1. แนะนําบริษัท

2. รูปแบบและวิธีการดําเนินงาน

3. แนวทางการกําหนดแผนงานการใหบริการ

4. ขอบเขตการใหบริการ

5. ปญหาที่พบในการดูแลอาคารและระบบประกอบอาคาร
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ

ชื่อ นายยุทธพล ฉัตรแกว

เกิด 10 ตุลาคม 2519 

การศึกษา

 ระดับอุดมศึกษา วิศวกรรมไฟฟา คณะวิศวกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยศรีปทุม  

จบปการศึกษา 2542

 เขาศึกษาหลักสูตรปริญญาวิทยาศาสตรมหาบัณฑิต สาขาวิชาสถาปตยกรรม

คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ในปการศึกษา 2551

ประสบการทํางาน

 ผูจัดการฝายการบริหารอาคาร เครื่องจักรกล และพลังงาน บริษัทเอก-ชัยดีสทริบิ่วชั่น ซิสเต็ม จํากดั  

ป 2542 – ปจจุบัน
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