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บทที่ 1 

บทนํา 
 

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
อาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ1 หมายถึง อาคารที่มีรูปทรงทันสมัย ปราศจากปญหาตางๆ ในดาน

โครงสราง พื้นที่ใหเชาในแตละชั้นของอาคารมีการออกแบบใหสามารถใชพื้นที่อยางมีประสิทธิภาพ และสามารถ

จัดแบงพื้นที่ไดงาย ระบบปรับอากาศเปนระบบ Central Chiller ปรับอุณหภูมิไดโดยอัตโนมัติ นอกจากนั้นควรมี

ระบบปรับอากาศที่สามารถใหบริการตลอด 24 ชั่วโมง สําหรับหองคอมพิวเตอรของผูเชาพื้นที่ดวย ลิฟตใน

อาคาร มีอัตราการรอคอยต่ํา กําหนดโซนการใหบริการสําหรับผูเชาโดยแยกตามความสูงของอาคาร และจัด

พื้นที่เปนสัดสวนสําหรับลิฟตบริการขนของโดยเฉพาะ พื้นที่สวนกลางของอาคารมีการออกแบบตกแตงที่

สวยงามลงตัวดวยวัสดุที่มีคุณภาพ โดยเฉพาะอยางยิ่งในสวนของโถงล็อบบี้ชั้นลางในพื้นที่สํานักงานและสวน

บริเวณล็อบบี้ในแตละชั้น ความสูงจากพื้นถึงฝาเพดานอยางนอย 2.6 เมตร สําหรับพื้นที่ในสํานักงาน บริหาร

อาคารโดยผูบริหารมืออาชีพ ที่จอดรถในอาคารมีจํานวนเพียงพอและมีการออกแบบที่สามารถอํานวยความ

สะดวกในการเขา-ออกอาคารไดเปนอยางดี สวนอาคารสํานักงานใหเชาระดับบีและซี อาคารเหลานี้จะมี

คุณลักษณะบางประการที่แตกตางกับอาคารสํานักงานใหเชาระดับเอ คือจะมีลักษณะจํานวนพื้นที่สํานักงานที่มี

จํากัด และความแตกตางอยางชัดเจนในแงของการบริหารอาคารอยางมืออาชีพ และการบริการอยางมีคุณภาพ 

ปจจุบันราคาคาเชาเฉลี่ยของอาคารสํานักงานใหเชาระดับเอ มีราคาคาเชาประมาณ 650 บาทตอตารางเมตร 

อาคารสํานักงานใหเชาระดับบี มีราคาคาเชาประมาณ 480 บาทตอตารางเมตร และอาคารสํานักงานใหเชา

ระดับซีประมาณ 430 บาทตอตารางเมตร จํานวนอาคารสํานักงานใหเชา2ระดับ เอ ในกรุงเทพมหานคร มีจํานวน 

51อาคาร พื้นที่เชาสวนใหญในอาคารถูกใชเพื่อเปนสํานักงาน ซึ่งจะมีผูเชาทั้งภายในประเทศและตางประเทศ  

อาคารสํานักงานใหเชาระดับเอ จะอยูในยานที่มีการทําธุรกิจ  การคา หนาแนน หรือบริเวณศูนยกลางเขตธุรกิจ

ของกรุงเทพมหานคร CBD3 (Central Business District)  ปจจุบันยังไมมีหนวยงานใดกําหนดขอบเขต CBD 

อยางชัดเจน แตโดยทั่วไป มักหมายถึง บริเวณสีลม สาทร สุขุมวิท เพลินจิต ชิดลม เปนตน การบริหารทรัพยากร

กายภาพ4(Facility Management) หมายถึง กระบวนการทํางานบริหารจัดการกํากับการใช และดูแลซอมบํารุง

อาคารและทรัพยากรกายภาพ  ซึ่งไดแก ส่ิงปลูกสราง อุปกรณอาคาร อุปกรณสํานักงาน  สถานที่และ

สภาพแวดลอม ใหมีความพรอมและตอบสนองการใชงาน เพื่อใหเกิดประโยชนสูงสุดตอผูใชอาคารและเจาของ

อาคาร โดยกําหนดใหกิจกรรมและเปาหมายขององคกรเปนศูนยกลาง และอาคารเปนเครื่องมือสนับสนุนองคกร

ในการเพิ่มประสิทธิภาพและประสิทธิผล ใหคงอยูในสภาพที่ดีอยางตอเนื่องและยาวนาน   

                                                           

 1 แหลงที่มาจากฝายวิจัยและพัฒนาของบริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด, 2553. 

 2 แหลงที่มาจากฝายการวิจัยตลาดอสังหาริมทรัพยของบริษัท  โจนส แลง ลาซาลล(ประเทศไทย) จํากัด, 2553. 

 3 แหลงที่มาจากศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห (05-05-2550) 

 4 บัณฑิต จุลาสัย และเสริชย โชติพานิช, การบริหารทรัพยากรกายภาพ, กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพแหงจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย, 2547, หนา10. 
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แตละกลุมของอาคารสํานักงานใหเชา โดยเฉพาะอาคารสํานักงานใหเชา ระดับ เอ ซึ่งเปนกลุมอาคารที่

ตองการ การดูแลบํารุงรักษาและมีสภาพที่ดี มีส่ิงอํานวยความสะดวกภายในอาคารที่ดี มีทําเลที่ตั้งที่ดี มีการ

ใหบริการที่ดี ระบบรักษาความปลอดภัยที่ดี  และมีการเก็บคาเชาพื้นที่ตอตารางเมตรที่คอนขางสูง โดยมีกลุมผู

เชาทั้งภายในประเทศและตางประเทศ ผูใชอาคารและมาติดตอจะมีทั้งชาวไทยและชาวตางชาติ  

อาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ จึงจําเปนตองมีการบริหารจัดการอาคารอยางมืออาชีพและมีคุณภาพ

ที่ดีและมีประสิทธิภาพ ถึงจะทําใหผูเชา ลูกคาและผูใชอาคารเกิดความพึงพอใจ ไดรับความสะดวก ปลอดภัย มี

ส่ิงแวดลอมที่ดี และเกิดความเชื่อถือในตัวอาคาร สามารถดํารงความเปนอาคารสํานักงานใหเชา ระดับ เอ และ

มูลคาทรัพยสินไวใหอยูในระดับที่สูง   

การศึกษาการบริหารทรัพยากรกายภาพ ของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ จะนํามาซึ่งความรู ความ

เขาใจ ในเรื่องวิธีการบริหารงาน ลักษณะโครงสรางองคกรของหนวยงาน และขอบเขต ที่เกี่ยวของกับการบริหาร

ทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) ที่ทําใหอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ นั้นประสบความสําเร็จและ

อยูในสภาพที่ดี และเปนประโยชนตอการบริหารจัดการอาคารสํานักงานระดับอื่นๆอีกดวย 

 

1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา  
1. เพื่อศึกษาลักษณะทางกายภาพและการใชอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ตลอดจนความตองการ

ของผูลงทุนอาคารสํานักงานใหเชาระดับเอ ในกรุงเทพมหานคร 

2. เพื่อศึกษารูปแบบ แนวทาง วิธีการบริหารงานลักษณะโครงสรางองคกรของหนวยงาน และขอบเขต 

ที่เกี่ยวของกับการบริหารทรัพยากรกายภาพ ของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ในกรุงเทพมหานคร 

3. เพื่อศึกษาลักษณะของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ กับการบริหารจัดการของอาคารสํานักงาน

ใหเชาระดับ เอ ในกรุงเทพมหานคร 

 

1.3 ขอบเขตของการศึกษา  
 การศึกษานี้ทําการศึกษาการบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) ของอาคารสํานักงาน

ใหเชาระดับ เอ ที่มีขนาดพื้นที่รวมของอาคารตั้งแต 30,000 ตารางเมตร ขึ้นไป จํานวน 15 อาคาร ใน

กรุงเทพมหานคร  

 

1.4 ระเบียบวิธีการศึกษา  
1. การศึกษาครั้งนี้จะใชแนวทางในการศึกษาแบบกรณีศึกษา (Case study Approach) ทั้งนี้ Yin 

(1994) กําหนดวาในการเลือกกรณีศึกษาจําเปนตองมีการกําหนดเกณฑการเลือก เพื่อใหสามารถศึกษาไดตาม

กรอบการศึกษา โดยการสุมตัวอยางแบบเจาะจง (Purposive Sampling) โดยการศึกษานี้มีเกณฑในการ

คัดเลือกกรณีศึกษา ดังนี้ 

- เปนอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ในกรุงเทพมหานคร 

- เปนอาคารที่มีขนาดพื้นที่รวมของอาคารตั้งแต 30,000 ตารางเมตร ขึ้นไป 

- มีงานที่เกี่ยวของกับการบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) 
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 ทั้งนี้ เกณฑการคัดเลือกกรณีศึกษา ผูวิจัยได รับการอนุเคราะหจากอาคารสํานักงาน ตาม

กําหนดเวลา จํานวน 15 อาคาร ไดแกอาคารสํานักงานใหเชา ระดับ เอ ตามตารางสรุปที่ 1.1 และแผนที่แสดง

สถานที่ตั้งของอาคารกรณีศึกษา ดังแสดงในตามภาพที่ 1.1 และ กรอบแนวคิดในการศึกษาการบริหารทรัพยากร

กายภาพ (Facility Management) ของอาคารสํานักงานใหเชา ระดับ เอ ดังแสดงใน ตามภาพที่ 1.2 

 ตารางที่ 1.1 เกณฑการคัดเลือกกรณีศกึษาอาคารสํานักงานใหเชาระดับเอ 

กรณีศึกษาที่  อาคารสํานักงาน 
สถานที่ตั้ง

(ถนน) 
พ้ืนที่อาคาร
รวม(ตาราง
เมตร) 

ความสูง
(ช้ัน) 

อัตราคาเชา 
(บาท/ตารางเมตร) 

1 อับดุลราฮิม เพลส พระราม 4 97,150.00 34 750 

2 จัตุรัสจามจุรี พญาไท 133,500.00 40 700 

3 สยามทาวเวอร พระราม 1 85,533.00 24 680-700 

4 จีพีเอฟวิทยุ วิทยุ 71,000.00 18,16 680 

5 สินธรทาวเวอร วิทยุ 107,000.00 13,14,28 650-700 

6 ทิสโก ทาวเวอร สาทรเหนือ 57,067.76 28 650 

7 บางกอกซิตี้ทาวเวอร สาทรใต 76,727.00 30 650-680 

8 เอ็มไพรทาวเวอร สาทรใต 350,000.00 64,56,54 675-700 

9 สาธรซิตี้ทาวเวอร สาทรใต 60,682.00 31 680 

10 เอเชียเซ็นเตอร สาทรใต 41,108.00 28 680-700 

11 คิวเฮาสลุมพินี สาทรเหนือ 90,000.00 38 775-800 

12 ออลซีซันส  วิทยุ 285,907.00 27,52,27 750 

13 เอ็มโพเรียมทาวเวอร สุขุมวิท 229,836.00 42 700-750 

14 อื้อจื่อเหลียง พระราม 4 150,000.00 38 700 

15 อินเตอรเชนจ 21 สุขุมวิท 100,000.00 35 750-775 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ                                                                 
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ภาพที่  1.1 แผนที่แสดงสถานที่ตั้งของอาคารกรณีศึกษาจํานวน 15 อาคาร ในกรุงเทพมหานคร 

 

ที่มา : ฝายการวิจัยตลาดอสังหาริมทรัพยของบริษัท  โจนส แลง ลาซาลล (ประเทศไทย) จํากัด 2553 



 

ภาพที่ 1.2 กรอบแนวคิดในการศึกษาการบริหารทรัยากรกายภาพ (Facility Management) ของอาคารสํานักงานใหเชา ระดับ เอ 

 
                              

5 



6 

 
 

2. ศึกษาแนวคิด  ทฤษฏี  และเอกสารที่ เกี่ยวของกับการบริหารทรัพยากรกายภาพ  (Facility 

Management) 

3. ศึกษาเชิงสํารวจ กรณีศึกษาอาคารสํานักงานใหเชาระดับเอ จํานวน 15 อาคาร ในกรุงเทพมหานคร 

การศึกษาเปนวิธีการรวบรวมขอมูล ทั้งทางดานขอเท็จจริงเกี่ยวกับสถานภาพ(Status) และปรากฎการณ

(phenomena) ที่มีอยูเปนอยูวามีลักษณะอยางไร สัมพันธเกี่ยวของกันอยางไร เปรียบเทียบระหวางสภาพหรือ

เงื่อนไขที่แตกตาง และการสังเกตโดยการสํารวจ  

4. ขั้นตอนการสรางเครื่องมือในการศึกษา  

     การสรางเครื่องมือในการศึกษา แบบสํารวจ และแบบสัมภาษณ มีขั้นตอนดังนี้ 

4.1 ศึกษาแนวทางทฤษฎี ที่เกี่ยวกับการบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) จาก

ตํารา เอกสาร บทความ งานวิจัยที่เกี่ยวของ เพื่อกําหนดขอบเขตของการศึกษาและการสรางเครื่องมือใน

การศึกษาใหครอบคลุมวัตถุประสงคของการศึกษา 

4.2 ศึกษาวิธีการสรางแบบสํารวจ และแบบสัมภาษณ จากตําราหรือเอกสาร เพื่อกําหนดขอบเขตและ

เนื้อหาของแบบสํารวจ และแบบสัมภาษณ ใหมีความชัดเจน เขาใจไดงายและสามารถนํามาในการเก็บขอมูล 

ขอมูลที่ศึกษาไดแก 

1. ความเปนมา ธุรกิจ เปาหมายและความคาดหวังทางธุรกิจ 

2. ลักษณะทางกายภาพของอาคารสํานักงาน 

2.1 ลักษณะอาคารและสถาปตยกรรม 

2.2 ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

2.3 สภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคาร 

3. ลักษณะการใชงานและผูใชงาน 

4. การบริหารทรัพยากรกายภาพ 

4.1 วัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน 

4.2 นโยบาย และแนวคิด 

4.3 เปาหมายการปฎิบัติงาน 

4.4 เร่ืองที่อาคารเนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน Key issues 

4.5 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน 

4.6 การวางแผนงบประมาณ 

4.7 การจัดการงานปฎิบัติการอาคาร 

      - การจัดหาผูปฎิบัติงาน -นโยบาย แนวทาง และวิธี เกณฑ 

 - การจัดการคุณภาพ - การกํากับควบคุมดูแล วัดผล และรายงานผล 

4.8 การจัดการดานความปลอดภัย 

4.9 การจัดการดานพลังงาน 

4.10 การจัดการดานสิ่งแวดลอม 

4.11 การจัดการพื้นที่ 
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4.12 การวางแผนดานกายภาพและแผนการลงทุนระยะยาว  

4.13 ความเสี่ยงของอาคาร 

5. งานบริการ/ปฎิบัติการอาคารในอาคาร(Facility Services) 

5.1 งานปฎิบัติการอาคาร 

5.2 งานปฎิบัติการและงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Operation & Maintenance) 

5.3 งานบริการ ไดแก งานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัด   

      แมลง งานดูแลรักษาสวน  

5.4 งานบริการเฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ  

5.5 แผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และงานบริการ 

5.6 บทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility Management 

6. โครงสรางตนทุน  

7. ปญหาและอุปสรรค 

 

4.3 สรางแบบสํารวจ และแบบสัมภาษณ 

4.4 นํารางแบบสํารวจและแบบสัมภาษณที่ไดมาทดสอบความเที่ยงตรงของเนื้อหา จากผูเชี่ยวชาญ 

(อาจารยที่ปรึกษา) เพื่อทําการแกไขปรับปรุง และพัฒนามาใชในการศึกษาตอไป 

4.5  ทดสอบแบบสํารวจและแบบสัมภาษณ กับกลุมเปาหมายจํานวน 3 อาคาร เพื่อหาขอบกพรอง

ของแบบสํารวจและแบบสัมภาษณ 

4.6 ปรับปรุงแบบสํารวจและแบบสัมภาษณ และปรึกษากับอาจารยที่ปรึกษาจนแกไขไดเครื่องมือที่มี
ประสิทธิภาพ 

4.7 นําแบบสํารวจและแบบสัมภาษณที่ปรับปรุงแลวมาทําการเก็บขอมูลภาคสนาม โดยสํารวจและ

สัมภาษณผูบริหารอาคารหรือตัวแทนเจาของอาคาร ผูมีสวนเกี่ยวของกับกรณีศึกษา 

5. วิเคราะหขอมูล เปนการวิเคราะหขอมูลที่รวบรวมไดจากหัวขอที่แลวดังตอไปนี้ 

เปนการวิเคราะห ขอมูลที่เก็บรวบรวมไดในเรื่องของ 

1. ลักษณะทางกายภาพและการใชอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ตลอดจนความตองการของผู

ลงทุนอาคารสํานักงานใหเชาระดับเอ ในกรุงเทพมหานคร 

2. รูปแบบ แนวทาง วิธีการบริหารงานลักษณะโครงสรางองคกรของหนวยงาน และขอบเขต ที่

เกี่ ยวของกับการบริหารทรัพยากรกายภาพ  ของอาคารสํานักงานให เช าระดับ  เอ  ใน

กรุงเทพมหานคร 

3. ความสัมพันธระหวางลักษณะทางกายภาพและการใชอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ กับการ

บริหารจัดการของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ในกรุงเทพมหานคร 

มาเปรียบเทียบกับขอมูลทางกายภาพจากการสํารวจและสัมภาษณรวมถึงการเก็บขอมูลและภาพถาย

เกี่ยวกับ 

1. ขอมูลพื้นฐาน 

2. ขอมูลเชิงกายภาพ ไดแก งานสถาปตยกรรม และงานระบบประกอบอาคาร 
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3. ขอมูลเกี่ยวกับองคกร (ผูลงทุนหรือตัวแทนเจาของอาคาร)ไดแก นโยบายการลงทุน การจัดองคกร 

4. ขอมูลเกี่ยวกับผูใชอาคารและการใชอาคาร เชน กลุมผูใชงานทั้งแบบเปนประจําและแบบเปนครั้ง

คราวจํานวนรายผูเชาในอาคาร เวลาใชงานเปนตน 

ขอมูลเกี่ยวกับการบริหารทรัพยากรกายภาพ(Facility Management) เชน โครงสรางของหนวยงาน 

FM งานบริการอาคารสถานที่ งานบริการอาคาร งานบริการเฉพาะ ตนทุนและคาใชจาย 

6. สรุปผลการศึกษา อภิปรายผลและขอเสนอแนะ เกี่ยวกับรูปแบบวิธีการบริหารทรัพยากรกายภาพ 

(Facility Management) ของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ 

 

1.5 ขอจํากัดในการศึกษา 
 1. เนื่องจากการบริหารอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ มีอาคารอยูเปนจํานวนมาก ทําใหผูศึกษาไม

สามารถทําการศึกษาในทุกอาคารได อยางไรก็ตามผูศึกษาไดพิจารณาเลือกศึกษาโดยพยายามใหครอบคลุม

การบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ในกรุงเทพมหานคร 

  2. ในการสัมภาษณผูใหสัมภาษณไดแสดงความคิดเห็นตามขอบเขตการศึกษาในสวนของรายละเอียด 

และความถี่ในการตรวจสอบของงานการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ใน

กรุงเทพมหานคร เปนขอมูล ณ ชวงเวลานั้นๆ เทานั้น 
 

1.6 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ  
1. ทราบถึงลักษณะทางกายภาพและการใชอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ตลอดจนความตองการ

ของผูลงทุนอาคารสํานักงานใหเชาระดับเอ ในกรุงเทพมหานคร 

2. ทราบถึงรูปแบบ แนวทาง วิธีการบริหารงานลักษณะโครงสรางองคกรของหนวยงาน และขอบเขต ที่

เกี่ยวของกับการบริหารทรัพยากรกายภาพ ของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ในกรุงเทพมหานคร 

3. ทราบถึงลักษณะของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ กับการบริหารจัดการของอาคารสํานักงานให

เชาระดับ เอ ในกรุงเทพมหานคร 
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บทที่  2 

แนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยที่เก่ียวของ 
 

 จากที่กลาวมาแลวในบทนําวางานวิจัยครั้งนี้เปนการศึกษาการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคาร

สํานักงานใหเชาระดับ เอ  ในกรุงเทพมหานคร ผูวิจัยจึงทําการศึกษาเอกสาร งานวิจัยที่เกี่ยวของกับการบริหาร

ทรัพยากรกายภาพ(Facility Management) และการบริหารจัดการอาคารสํานักงาน เพื่อนํามาเปนแนวทางใน

การกําหนดกรอบแนวคิดในการเก็บขอมูลและการวิเคราะหขอมูล ในการศึกษาครั้งนี้ไดทําการศึกษาคนควา 

รายละเอียดการทบทวนเอกสารที่มาจากหลายสวนเพื่อสามารถนํามาประมวลผลเพื่อใชเปนแนวคิดและทฤษฎีที่

เกี่ยวของกับงานวิจัยนี้ได แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของกับงานวิจัยนี้ สามารถแบงได 5 สวน ไดแก  

1. แนวความคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการบริหารทรัพยากรกายภาพ(Facility Management) 

2. บริบทของอาคารสํานักงาน 

3. การบริหารจัดการทรัพยากรอาคารสถานที่ 

4. ขอบเขตการบริหารจัดการอาคารสํานักงาน 

5. ตนทุนคาใชจาย งบประมาณและการลงทุนในงานบริหารทรัพยากรกายภาพ 
 

2.1 แนวความคิดและทฤษฎีเกีย่วกับการบรหิารทรัพยากรกายภาพ(Facility Management) 
การบริหารทรัพยากรกายภาพ1(Facility Management) คือ กระบวนการทํางานบริหารจัดการกํากับ

การใช และดูแลซอมบํารุงอาคารและทรัพยากรกายภาพ ซึ่งไดแก ส่ิงปลูกสราง อุปกรณอาคาร อุปกรณ

สํานักงาน สถานที่และสภาพแวดลอม ใหมีความพรอมและตอบสนองการใชงาน เพื่อใหเกิดประโยชนสูงสุดตอ

ผูใชอาคารและเจาของอาคารโดยกําหนดใหกิจกรรมและเปาหมายขององคกรเปนศูนยกลางและอาคารเปน

เครื่องมือสนับสนุนองคกรในการเพิ่มประสิทธิภาพและประสิทธิผลใหคงอยูในสภาพที่ดีอยางตอเนื่องและ

ยาวนาน  

 การบริหารทรัพยากรกายภาพ มีความตองการเพื่อใหอาคารและทรัพยากรดานกายภาพมีผลบรรลุตาม

ความตองการทางธุรกิจ มีความสัมฤทธิ์ผลในดานการบริหารงานขององคกร และตอบสนองตอความตองการ

ของผูใชอาคารไดอยางมีประสิทธิภาพ ในการใหความสําคัญกับอาคาร เปล่ียนจากแนวคิดที่วา อาคารเปนเพียง

สถานทีทํางานและเปนที่รวมผูคน ที่ไมตองใหความสําคัญในการดูแลและการบริหารจัดการที่ดี กลายมาสู

แนวความคิดที่วา อาคารจะตองกลายมาเปนเครื่องมือหรืออาวุธทางธุรกิจที่สําคัญเพื่อใหแขงขันกับอาคารที่อยู

รอบๆได ที่จะสามารถเพิ่มศักยภาพในทางธุรกิจ และผลผลิตใหกับองคกร ทั้งนี้ความสัมพันธระหวางอาคาร 

องคกร มนุษย และประสิทธิภาพอาคาร จึงกลายเปนสิ่งสําคัญที่ตองคํานึงถึงในการดําเนินธุรกิจขององคกร 

  การบริหารทรัพยากรกายภาพ(Facility Management) มุงเนนการใหบริการตอ ผูคนในอาคาร 

(People) การทํางาน (Process) และอาคารสถานที่ (Place) ใหสามารถทํางานรวมกันไดอยางสอดคลอง เพื่อ

                                                  
 1 บัณฑิต จุลาสัย และเสริชย โชติพานิช, การบริหารทรัพยากรกายภาพ, กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพแหงจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย, 2547,  หนา 10. 
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บรรลุผลสําเร็จที่องคกรไดกําหนดไว Facility Supply 2คือ ทรัพยากรกายภาพ (Facility) ที่รองรับความตองการ 

ซึ่งทรัพยากรกายภาพจะเกิดขึ้นก็ตอเมื่อมีความตองการใชประโยชนจากอาคารและสถานที่ Facility Supply 

ประกอบดวย 2 สวน คือ 1) ทรัพยากรกายภาพ 2) การดําเนินงานหรือการบริการ ตามภาพที่ 2.1 

1.  

 

 

 

2.  

3.  

 

 

4.  

5.  

 

 

 

ภาพที่ 2.1 ภาพรวมทรัพยากรกายภาพและการบริการ 
  

แนวคิดพื้นฐานของ Facility Management (FM) 3นั้นคือ เปนการประสานระบบกายภาพใหสอดคลอง

ตอบสนองกับความตองการการทํางานและกิจกรรมขององคกร (Process) และผูใชอาคาร (People)   ดังนั้น FM 

จึงมีบทบาทเปนกลไกกํากับใหสถานที่ (Place) ทําหนาที่สอดรับกับความตองการ และการทํางานของผูใชอาคาร

และกิจกรรมที่เกิดขึ้น ตามภาพที่ 2.2 

 
 
 
 
 
ภาพที่ 2.2 ความสัมพันธระหวาง People Place Process และงาน Facility Management 

 

-   Place (สถานที่) หมายถึง  อาคารที่ทํางาน   พื้นที่ทํางาน พื้นที่ที่ใชดําเนินกิจกรรมตางๆ 

- Process (งาน) หมายถึง องคกร  การทํางาน  กิจกรรม   

- People (คน) หมายถึง ผูใชอาคาร  ไดแก  พนักงาน ลูกคา ผูมาติดตอ เปนตน  

                                                  
 2 เสริชย โชติพานิช, การบริหารทรัพยากรกายภาพ, กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2547, 

หนา 118. 

 
3
 เสริชย โชติพานิช. การบริหารทรัพยากรกายภาพ. กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2547 
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2.2 บริบทของอาคารสํานักงาน 
2.2.1 ประวัติความเปนมาของอาคารสํานักงาน4  
 อาคารสํานักงานในระยะเริ่มแรก (กลางศตวรรษที่ 16) แบงไดเปน 3 ประเภท คือ  

 1. อาคารสํานักงานภาครัฐ (Government office) อาคารสวนใหญจะใชสําหรับประโยชนใชสอยรวม 

เชน ใชเปนที่บริหารงานรัฐบาล เปนที่ทํางานของสถานทูต รวมทั้งใชเปนศาลดวย โดยใชชั้นบนของอาคารเปนที่

ทํางาน และใชชั้นลางเปนที่ชุมนมุชนในลักษณะ Market place  

 2. อาคารสํานักงานในทางการคาหรือพาณิชย (Commercial office) อาคารสํานักงานสวนใหญจะเปน 

อาคารสํานักงานสําหรับธนาคาร โดยใชเปนที่เก็บเงินและสินคาบางชนิด สํานักงานในระยะแรกๆ ใชสวนหนึ่ง

ของบานหรือรานคา โดยใชชั้นบนเปนที่อยูอาศัย และชั้นลางใชเปนสวนคาขาย  

 3. อาคารสํานักงานวิชาชีพ (Professional office) ไดแกอาคารสํานักงานที่ใชเปนที่ฝกเรียน ปฏิบัติงาน 

ของเนติบัณฑิต ซึ่งตอมาใชเปนสถานที่ศึกษาสําหรับขุนนางระดับตางๆ โดยถือวิชาชีพนี้เปนวิชาชีพชั้นสูง  

 การปฏิวัติอุตสาหกรรมหลังจากที่มีการปฏิวัติอุตสาหกรรมในศตวรรษที่ 18 ไดมีการเปลี่ยนแปลงทาง

เศรษฐกิจที่เกี่ยวกับเกษตรกรรมมาสูอุตสาหกรรม เร่ิมมีการประดิษฐเครื่องทอ เครื่องปนดาย เปนตน รวมทั้งการ

คนพบเหล็กและเทคโนโลยีใหมๆ ทําใหมีการพัฒนาการในเรื่องการขนสงและการติดตอ ซึ่งมีผลไปถึงการ

ขยายตัวในทางการคา การธนาคาร และการบริหารธุรกิจตางๆ  

 การเจริญเติบโตทางดานอุตสาหกรรมทําใหความตองการอาคารสํานักงานมีมากขึ้น การพัฒนาการ

ทางรถไฟ ไปรษณีย มีสวนใหเกิดการขยายตัวในเรื่องของการคา จากความสําเร็จในการประดิษฐโทรศัพทและ

การใชโทรเลข ทําใหโรงงานและสํานักงานธุรกิจแยกจากกันได ทําใหอาคารสํานักงานเปนศูนยกลางของการ

ทํางานและการติดตอ  

 วิวัฒนาการของอาคารสํานักงานสมัยใหม (Evolution of the modern office) สถาปนิกชาวอังกฤษ 

Francis Duffy ไดแบงวิวัฒนาการของอาคารสํานักงานเปน 3 ชวง  

 ชวงที่ 1 กลางศตวรรษที่ 19 อาคารสํานักงานสวนใหญเปนที่ทํางานของบริษัทประกันภัย การทํางาน

ภายในอาคารใชแสงธรรมชาติและตะเกียงโดยอาศัยน้ํามันหรือแกส อาคารสํานักงานที่ใหญที่สุดในชวงนี้

ประกอบดวยคนงาน 80 คน  

 ชวงที่ 2 อาคารสํานักงานในชวงนี้สวนใหญจะไมใชบริษัทประกันภัย องคกรของสํานักงาน เจริญเติบโต

ขึ้น ขนาดของอาคารสํานักงานใหญขึ้น การจัดอาคารสํานักงานจัดเปนแถวเรียงกันในหองโลงระยะพื้นถึงพื้นสูง 

เพื่อใหแสงธรรมชาติเขามากที่สุด อาคารคอนขางแคบ ระยะไกลสุดจากหนาตางถึงโตะทํางานไมเกิน 8 เมตร 

หนาตางทั้งหมดเปดปดไดเพื่อถายเทอากาศ จนถึงสงครามโลกครั้งที่ 2 วิวัฒนาการทางเทคโนโลยีใหมๆ ทําให

เกิดระบบปรับอากาศ การใชไฟฟา การระบายอากาศภายในอาคาร เปนตนทําใหการออกแบบอาคารขยายได

เพิ่มขึ้น เร่ิมมีการทํารูปอาคารแบบจัตุรัส วิวัฒนาการทางดานโครงสรางเหล็กและลิฟตทําใหเกิดการสรางอาคาร

สํานักงานแบบตึกระฟาในระยะหลังของชวงที่ 2 นี้เอง  

                                                  
 4 มาลินี ศรีสุวรรณ, ความรูเกี่ยวกับการออกแบบอาคารสาธารณะประเภทตางๆ, กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพแหง 

มหาวิทยาลัยศิลปากร, 2542, หนา 7 
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 ชวงที่ 3 เริ่มใน ค.ศ. 1970 ขนาดของอาคารสํานักงานใหญขึ้น เครื่องมือ อุปกรณตางๆที่ตอง ใชใน

อาคารสํานักงานมีมากขึ้น สวนมากตองใชเครื่องมือเหลานี้ การออกแบบอาคารตองพิจารณารวมกันไปกับการ

วางผังเฟอรนิเจอร  

 อาคารสํานักงานประเภทตึกระฟา การขยายตัวอยางรวดเร็วของธุรกิจ และการเจริญเติบโตของ

สํานักงานเปนส่ิงซึ่งตองนําไปถึงการพัฒนาทางการสรางอาคารสํานักงาน โดยแบงเปนการสรางเพื่อใชเปน

อาคารสํานักงาน และการสรางเพื่อใหเชา ความตองการอาคารสํานักงานที่มีมากขึ้น รวมทั้งเทคนิคการกอสราง

ใหมๆ ทําใหเกิดการปฏิวัติในการออกแบบอาคารสํานักงาน โครงสรางเหล็กทําใหเกิดรูปรางใหมในงาน

สถาปตยกรรมประเภทนี้ ในรูปของตึกระฟา (Skyscraper) มีการใชโครงสรางเหล็กรับน้ําหนักทั้งกําแพงภายใน

และภายนอก ทําใหโครงสรางประหยัดขึ้น กําแพงภายในสามารถอยูตําแหนงใดก็ไดเพราะไมไดใชกําแพงรับ

น้ําหนัก   

   
2.2.2 นิยามของอาคารสํานักงาน  
 มีผูใหนิยามของคําวาสํานักงาน หลายทานดวยกัน ดังที่แสดงขางลาง เปนเพียงสวนหนึ่งเทานั้น และ

ไดใหความหมายไวอยางนาสนใจ และมีความคลายคลึงกัน ดังนี้  

 Lewis Kelling5  ใหความหมายของคําวาสํานักงาน (Office) หมายถึง สถานที่ที่มีการโตตอบจดหมาย 

การจัดเตรียมเอกสารรายงาน การจัดเก็บเอกสาร และการบริหารงานเอกสาร 

 George R. Terry 6อธิบายถึงลักษณะของสํานักงานไววา สํานักงาน หมายถึง การดําเนินงานกับขอมูล

ใหบรรลุวัตถุประสงคที่กําหนด โดยอาศัยปจจัยตางๆ ไดแก บุคลากร อุปกรณ เครื่องมือเครื่องใช วัสดุอุปกรณ 

งบประมาณ และระบบตางๆเขาดวยกัน โดยอาศัยหลักการจัดการ คือ การวางแผน การจัดองคการ การ

บริหารงานบุคคล การอํานวยการและการสั่งการ การประสานงาน และการควบคุมงาน เพื่อใหไดตาม

วัตถุประสงคขององคการนั้น  

 J.C. Denyer7 ใหความหมายของอาคารสํานักงานไววา เปนการจัดองคการภายในอาคารสํานักงานให

บรรลุจุดมุงหมาย จัดแบงหนาที่โดยใชบุคลากร อุปกรณและวิธีปฏิบัติใหเหมาะสม รวมถึงการจัดสภาพแวดลอม

ที่ดี 

 Zane K. Quible8 ไดใหความหมายของอาคารสํานักงานไววา เปนศูนยกลางของขอมูลโดยรวบรวม

จากหนวยงานตางๆ ที่ไดดําเนินการนํามาจัดระบบอยางเหมาะสม  

                                                  
 5 Lewis Kelling ,อางถึงใน เนตรพัณณา ยาวิราช, การจัดการสํานักงาน, กรุงเทพฯ: โรงพิมพเซ็นทรัลเอ็กเพรส, 2550 ,

หนา 1 

 
6
 GeorgeR.Terry, อางถึงใน เนตรพัณณา ยาวิราช. การจัดการสํานักงาน, กรุงเทพฯ: โรงพิมพเซ็นทรัลเอ็กเพรส, 2550 ,

หนา 13-14 

 7 J.C. Denyer อางถึงใน เนตรพัณณา ยาวิราช, การจัดการสํานักงาน, กรุงเทพฯ: โรงพิมพเซ็นทรัลเอ็กเพรส, 2550 ,

หนา 2 

 8 Zane K. Quible อางถึงใน เนตรพัณณา ยาวิราช, การจัดการสํานักงาน, กรุงเทพฯ: โรงพิมพเซ็นทรัลเอ็กเพรส, 2550 ,

หนา 20 
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 ศิริวรรณ เสรีรัตน และสมชาย หิรัญกิตติ9 ไดใหความหมายของสํานักงานไววา เปนที่สําหรับบริหารงาน 

เปนที่จัดการเกี่ยวกับเอกสาร ที่ซึ่งพนักงานทํางาน เปนที่ซึ่งมีกิจกรรมการโตตอบดานเอกสาร และการเก็บ

เอกสาร เปนสถานที่ที่ทํางานซึ่งมีรูปแบบที่แนนอน เปนที่ทํากี่ยวกับบัญชี การสั่งงาน การจายคาแรงคนงาน 

ตลอดจนทําใหบริษัทดําเนินงานได  

  อาคารสํานักงาน10 หมายถึง สถานที่ทําการของรัฐวิสาหกิจ หรือบริษัท หางราน เปนตน เชน อาคาร

สํานักงานสลากกินแบง อาคารสํานักงานใหญธนาคารออมสิน อาคารสํานักงานทนายความ  

 อาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ11 หมายถึง อาคารที่มีรูปทรงทันสมัย ปราศจากปญหาตางๆ ในดาน

โครงสราง พื้นที่ใหเชาในแตละชั้นของอาคารมีการออกแบบใหสามารถใชพื้นที่อยางมีประสิทธิภาพ และสามารถ

จัดแบงพื้นที่ไดงาย ระบบปรับอากาศเปนระบบ Central Chiller ปรับอุณหภูมิไดโดยอัตโนมัติ นอกจากนั้นควรมี

ระบบปรับอากาศที่สามารถใหบริการตลอด 24 ชั่วโมง สําหรับหองคอมพิวเตอรของผูเชาพื้นที่ดวย ลิฟตใน

อาคาร มีอัตราการรอคอยต่ํา กําหนดโซนการใหบริการสําหรับผูเชาโดยแยกตามความสูงของอาคาร และจัด

พื้นที่เปนสัดสวนสําหรับลิฟตบริการขนของโดยเฉพาะ พื้นที่สวนกลางของอาคารมีการออกแบบตกแตงที่

สวยงามลงตัวดวยวัสดุที่มีคุณภาพ โดยเฉพาะอยางยิ่งในสวนของโถงล็อบบี้ชั้นลางในพื้นที่สํานักงานและสวน

บริเวณล็อบบี้ในแตละชั้น ความสูงจากพื้นถึงฝาเพดานอยางนอย 2.6 เมตร สําหรับพื้นที่ในสํานักงาน บริหาร

อาคารโดยผูบริหารมืออาชีพ ที่จอดรถในอาคารมีจํานวนเพียงพอและมีการออกแบบที่สามารถอํานวยความ

สะดวกในการเขา-ออกอาคารไดเปนอยางดี สวนอาคารสํานักงานใหเชาระดับบีและซี อาคารเหลานี้จะมี

คุณลักษณะบางประการที่แตกตางกับอาคารสํานักงานใหเชาระดับเอ คือจะมีลักษณะจํานวนพื้นที่สํานักงานที่มี

จํากัด และความแตกตางอยางชัดเจนในแงของการบริหารอาคารอยางมืออาชีพ และการบริการอยางมีคุณภาพ 

ปจจุบันราคาคาเชาเฉลี่ยของอาคารสํานักงานใหเชาระดับเอ มีราคาคาเชาประมาณ 650 บาทตอตารางเมตร 

อาคารสํานักงานใหเชาระดับบี มีราคาคาเชาประมาณ 480 บาทตอตารางเมตร และอาคารสํานักงานใหเชา

ระดับซีประมาณ 430 บาทตอตารางเมตร จํานวนอาคารสํานักงานใหเชา12ระดับ เอ ในกรุงเทพมหานคร มี

จํานวน 51อาคาร พื้นที่เชาสวนใหญในอาคารถูกใชเพื่อเปนสํานักงาน ซึ่งจะมีผูเชาทั้งภายในประเทศและ

ตางประเทศ  อาคารสํานักงานใหเชาระดับเอ จะอยูในยานที่มีการทําธุรกิจ  การคา หนาแนน หรือบริเวณ

ศูนยกลางเขตธุรกิจของกรุงเทพมหานคร CBD13 (Central Business District)  ปจจุบันยังไมมีหนวยงานใด

กําหนดขอบเขต CBD อยางชัดเจน แตโดยทั่วไป มักหมายถึงบริเวณสีลม สาทร สุขุมวิท เพลินจิต ชิดลม เปนตน 

2.2.3 ประเภทของอาคาร  
อาคารสามารถแบงตามวัตถุประสงคทางธุรกิจได 2 ประเภท ดังนี้  

 1.  อาคารเพื่อการพาณิชย ไดแก อาคารที่สรางขึ้นเพื่อหารายได ผลตอบแทน เชน อาคารชุด อาคาร

พักอาศัยใหเชา อาคารสํานักงานใหเชา และหางสรรพสินคา เปนตน 

                                                  
 9 ศิริวรรณ เสรีรัตน และสมชาย หิรัญกิตติ, การบริหารสํานักงานแบบใหม, กรุงเทพฯ: สํานักพิมพพัฒนาศึกษา, หนา 11 

 
10

 พจนานุกรม ฉบับราชบัณฑิตยสถาน, 2542,หนา 1187 

 11 แหลงที่มาจากฝายวิจัยและพัฒนาของบริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด, 2553. 

 12 แหลงที่มาจากฝายการวิจัยตลาดอสังหาริมทรัพยของบริษัท  โจนส แลง ลาซาลล (ประเทศไทย) จํากัด, 2553. 
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 แหลงที่มาจากศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห (05-05-2550) 
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 2.  เพื่อการใชงานขององคกรเอง ไดแก อาคารที่สรางขึ้นเพื่อตอบสนองและรองรับ ความตองการพื้นที่

อาคารในการดําเนินงานขององคกรเอง เชน อาคารสํานักงานใหญ อาคารราชการ 
  

2.3 การบรหิารจัดการทรพัยากรอาคารสถานที่14 

มุงเนนและสนับสนุน 3 กิจกรรม ดังตอไปนี้  

1. การบริหารทรัพยสินอาคาร (Property management)  

2. การดําเนินงานและการบํารุงรักษาอาคารและสถานที่ (Property operations and maintenance)  

3. การบริหารงานบริการสํานักงาน (Office administration)  

การทํางานทั้ง 3 กิจกรรมนี้ ตองอาศัยความเขาใจการทํางานขององคกร ผูใชอาคาร สถานที่และงาน

บริการ ความรูทางเทคนิค รวมถึงการบริหารจัดการ เพื่อใหบรรลุถึงวัตถุประสงค ที่ตั้งไว โดยสอดคลองกับสภาพ

เศรษฐกิจ และยังตองอาศัยความรูในเรื่อง Building management เพื่อจัดการงานอาคารใหสามารถใชงานได

อยางมีประสิทธิภาพ เพิ่มคุณภาพ เพิ่มมูลคาในการใช อาคาร และลดคาใชจาย ซึ่งจะครอบคลุมงานตางๆ ดังนี้  

- ควบคุมการทํางาน และบํารุงรักษางานระบบของอาคาร  

- บํารุงรักษาผนังภายนอกอาคาร  

- การจัดการการใชพลังงาน  

- จัดการ ดําเนินการ ปรับปรุง เปลี่ยนแปลงอาคาร  

- การรักษาความปลอดภัย  

- การควบคุมดูแล ความสะอาดเรียบรอย  

- การจัดระบบการสื่อสาร  

- การควบคุมดูแลการดําเนินงาน  

2.4 ขอบเขตการบรหิารจดัการอาคารสํานกังาน 
2.4.1 โครงสรางการดําเนินงานบริหารทรัพยากรกายภาพ  

 
ภาพที่ 2.3 โครงสรางการดําเนินการบริหารทรัพยากรกายภาพ 

                                                  
 14 เสริชย โชติพานิช, “การบริหารจัดการทรัพยากรอาคารสถานที่.” วารสารอาษา ฉบับที่ 03:41 (เดือน 2541): 50-53.  
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 จากภาพที่ 2.3 พบวาโครงสรางในการดําเนินงานบริหารทรัพยากรกายภาพสามารถแบงรายละเอียด

ในการดําเนินงานบริหารทรัพยากรกายภาพเปน 3 สวน ดังนี้  

 1. ระดับบริหาร (Strategic FM) ไดแก การกําหนดนโยบาย การกําหนดกลยุทธ การกําหนดมาตรฐาน 

การประเมินผล  

 2. ระดับจัดการ (Management FM) ไดแก การวางแผน การกํากับ ควบคุม ติดตาม ตรวจสอบ เพื่อให

การดําเนินงานในอาคารเปนไปตามแผนและมาตรฐานที่กําหนดไว  

 3. ระดับปฏิบัติการ (Operational FM) ไดแก หนวยหนาที่ (Function Unit) ของงานบริการตางๆ 

ภายในอาคาร ประกอบดวย  

3.1 งานดูแลรักษาอาคาร (Operation & Maintenance) เปนงานบริการสําหรับอาคาร ไดแก  

1. งานควบคุมดูแลการใช (Operation) เปนการควบคุม ดูแล ใหระบบประกอบอาคารและระบบ

ตางๆ ดําเนินงานเปนไปตามตารางการใชงานและวิธีการที่ ถูกตอง เพื่อใหการใชอาคารเปนไปอยางปลอดภัย 

สะดวกสบาย มีประสิทธิภาพ และประหยัดพลังงาน พรอมทั้งสอดคลองกับความตองการของผูใชอาคาร  

2. งานบํารุงรักษา (Maintenance) เปนการดําเนินงานเพื่อรักษาใหอาคารและ ระบบประกอบอาคาร

อยูในสภาพที่สามารถใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพตามวัตถุประสงคในการใชงาน และเพื่อใหอาคารและระบบ

ประกอบอาคารมีอายุการใชงานตามที่ควรจะเปน  

3. งานซอมแซม (Repairs) เปนการดําเนินงานเพื่อทําใหอุปกรณหรือระบบประกอบอาคารที่ชํารุด

กลับไปสูสภาพที่ใชงานไดตามปกติ การซอมแซม ไดแก งานซอมแซมปกติ (Normal Repair) เปนการดําเนินงาน

ซอมแซม ตามลําดับเมื่อไดรับแจงเหตุ เมื่อเหตุขัดของหรือชํารุดไมเปนอันตราย หรือสงผลกระทบตอการ

ดําเนินงานในอาคาร และงานซอมแซมฉุกเฉิน (Emergency Repair) เปนการดําเนินงาน ซอมแซมทันที เม่ือ

ความขัดของหรือชํารุดของระบบประกอบอาคาร เปนอันตรายตอผูใชอาคาร หรือเปนอุปสรรคทําใหไมสามารถ 

ดําเนินงานได  

 3.2 งานบริการอาคาร (Services) ไดแก  

 1. งานบริการทั่วไป (General Services) เปนงานบริการสําหรับผูใชอาคาร เพื่อใหผูใชอาคารไดรับ

ความสะดวกสบายและความปลอดภัย เชน งานทําความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานกําจัดแมลงและ

สัตวรบกวน  

 2.งานบริการสํานักงาน (Office Services) เปนงานบริการสําหรับองคกร เชน งานรับ-สงเอกสาร งาน

แมบานสํานักงาน งานตอนรับและประชาสัมพันธ งาน บริการรับ–ตอโทรศัพท งานบริการขนยายสํานักงาน งาน

บริการขนสงพนักงาน  

3.3 งานบริหารทรัพยสินอาคาร (Property Management) ประกอบดวย งานจัดการ ดานการเงิน การ

บัญชี กิจกรรมหารายได เชน การเชา – ขายพื้นที่อาคาร การตลาด งานจัดหาและกําจัดพื้นที่อาคาร นอกจากนี้

ยังสามารถแบงโครงสรางการดําเนินงานบริหารทรัพยากรกายภาพได 2 สวนหลักคือ  

  1. ระดับบริหารจัดการ (Strategic & Management FM) การดําเนินงานจะมุงเนนที่ ประสิทธิภาพ 

คุณภาพ การตอบสนองของทรัพยากรกายภาพอยางตอเนื่องในระยะยาว  

  2. ระดับปฏิบัตกิาร (Operational FM) การดําเนินงานจะมุงเนนที่การจัดการกับปญหา  
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เฉพาะหนาและการดําเนินงานรวมกับการดําเนินงานประจําวันสามารถจําแนกตาม ลักษณะงานออก

ไดเปน 2 ประเภท ไดแก  

1. งานประจํา (Works) เปนงานที่เกิดขึ้นเปนประจําเปนระยะตลอดเวลา เม่ืออาคารมีการใชงานโดย

สามารถแบงได 3 ประเภท คือ  

1.1 งานประเภทประจําวัน (Daily)  

1.2 งานดําเนินการตามแผน (Planned)  

1.3 งานเฉพาะกิจหรืองานฉุกเฉิน (Order/Emergency)  

 2. โครงการ (Project) เปนงานที่เกิดขึ้นตามความตองการในแตละชวงเวลา มีกําหนด ระยะเวลา

เร่ิมตนและจบโครงการอยางชัดเจน โดยสามารถแบงได 3 ประเภท คือ  

2.1 โครงการกอสราง (Construction)  

2.2 โครงการปรับปรุง (Improvement)  

         2.3 โครงการจัดหา (Procurement) 
 

2.4.2 ขอบเขตการบริหารจัดการอาคาร 15 

 Facility Management คือการบริหารจัดการสถานที่และงานบริการสนับสนุน เพื่อใหอาคารบรรลุ

ความตองการทางธุรกิจ มีประสิทธิภาพและประสิทธิผลในการบริหารงานขององคกร และความตองการของผูใช

อาคาร Facility Management Services คํานึงถึงเรื่อง Cost-Effective เปนหลัก โดยเนนที่จะตองลดคาใชจาย

และเพิ่มประสิทธิภาพในการใหบริการ ไดแก 

 1. ขอบเขตการทํางาน แบงไดเปน 2 ลักษณะคือ 

     1.1 งานบริการอาคารสถานที่ สําหรับอาคารสถานที่  

     1.2 งานบริการ สําหรับการใชอาคารสถานที่ และการทํางานขององคกร   

 2. ส่ิงที่ Facility Management ตองเกี่ยวของและคํานึงถึง ไดแก องคกรและธุรกิจขององคกร ผูใช

อาคารและสภาพแวดลอมในอาคาร ทรัพยากรอาคารสถานที่ ในเรื่องของการใชงาน การทํางาน และการจัดการ

ของอาคารสถานที่  

3. Facility Management ตองทําหนาที่ประสานสิ่งเหลาตางๆคือการทํางานขององคกร กับการทํางาน

ของอาคารสถานที่ การทํางานในดานตางๆใหเอื้ออํานวยถึงกันและสนับสนุนกัน เชน การออกแบบอาคาร กับ

การบํารุงรักษาอาคาร ความรูความชํานาญในดานเทคนิคและการจัดสถานภาพของ Facility Management ใน

องคกรมี 4 ระดับ คือ  

3.1 รับผิดชอบเฉพาะงานบริการประจําวัน ทําหนาที่เหมือนผูจัดการอาคารทั่วไป ไมมีสวนในการวางแผน 

3.2 ดําเนินการบริหารทรัพยากรอาคารสถานที่ตามแผนกลยุทธของอาคาร 

3.3 มีสวนในการวางแผนกลยุทธการใชทรัพยากรอาคารและสถานที่  

3.4 เปนสวนหนึ่งของคณะผูบริหารองคกร ทําหนาที่เปน Facility Manager มีสวนรวมในการวางแผน  

กลยุทธทุกสวน  

                                                  
 15 เสริชย โชติพานิช,การบริหารทรัพยากรอาคารสถานที,่ หนา 50-53.  
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นอกเหนือจากหนาที่ในงานทรัพยากรอาคารและ สถานที่ จุดมุงหมายและวัตถุประสงคของ Facility 

Management เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพ สมรรถภาพ คุณภาพใหการดําเนินงานขององคกร อันเปนความมุงหมาย

เชิงกลยุทธ เปนจุดมุงหมายในระยะยาว ลดคาใชจาย และเพิ่มมูลคาในการใชอาคาร อันเปนจุดมุงหมายในการ

ดําเนินงานประจํา รูปแบบการทํางานของ Facility Manager ใหบริการงาน Facility Management ลักษณะงาน

เชิงปฏิบัติการ (Operational) เชน Routine งานประจําไมซับซอน Preventive งานประเภทปองกัน ครอบคลุมใน

เร่ือง การปองกันอุบัติเหตุ การเสียหายของอาคาร และการติดขัดของการทํางาน Operational งานดําเนินการใน

การใชทรัพยากรอาคารและสถานที่ General / Office Services งานบริการทั่วไป ไดแก งานรักษาความ 

ปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานจัดซื้อจัดหา งานบริการจัดหา อาหาร งานบริการสนับสนุน งานดูแลรักษา

สัญญา และงานบริการทั่วไป  การวางแผนกลยุทธ และบริหารงาน Facility Management เนนการวางแผน

ระยะยาว โดยมีลักษณะเปน การประสานความสัมพันธของการทํางานในองคกร การจัดการอาคารสถานที่และ

สรางรูปแบบใหมๆในการทํางาน Facility Planning ไดแกการวางแผนและจัดการพื้นที่ทํางานการกําหนดกลยุทธ

การใชพื้นที่ การกําหนดมาตรฐานขนาดพื้นที่ และอุปกรณสํานักงาน การติดตามการใชงานพื้นที่ และอุปกรณ

สํานักงาน การติดตามการใชงานพื้นที่ การประเมินสมรรถภาพการใชพื้นที่ การสํารวจความตองการของผูใช 

Real Estate เปนงานเชิงกลยุทธที่เกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพยเปนหลัก เชนงานที่เกี่ยวของกับอาคารใหม การ

วางแผนการเชาพื้นที่ การลงทุนทางอสังหาริมทรัพย การควบคุมงบประมาณ  
 
2.4.2 ขอบเขตการบริหารจัดการอาคารสํานักงาน16 
 การดําเนินการและการจัดการ อาคารสํานักงานใหเชาจะมีการพัฒนาการจัดการความสัมพันธที่

เกี่ยวของกับการทํางานซึ่งกัน สามารถแบงไดเปน 3 สวน ไดแก  

1. การบริหารจัดการทรัพยสิน ใหสามารถใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพ  

2. การจัดการสินทรัพยเพื่อเพิ่มมูลคาและยืดอายุการใชงานและประโยชนของเจาของและการจัดการ
ของผลงานของสินทรัพยซึ่งอาจจะเกี่ยวของกับการลงทุน  

3. การจัดการทรัพยสินและการจัดการพอรตโฟลิโอสามารถดําเนินการไดโดยบุคคลหรือบริษัท
เดียวกัน แตแตละฟงกชั่นที่แตกตางและเกี่ยวของกับการตั้งคาที่แตกตางกันของความรับผิดชอบ 

 ในอดีตอาคารสํานักงานทั่วไปเจาของจะมีเพียงรายเดียว นักลงทุนมักจะพัฒนาลงทุน ตัดสินใจเชิงกล

ยุทธและใชทรัพยากรในอาคารใหเกิดประโยชน โดยการจัดการการดําเนินงานแบบวันตอวันหรือจาง บริษัท

บริหารทรัพยสินหรือบริหารอาคารมาดูแล ระยะเวลาสิบกวาที่ผานมาถึง 15 ป เจาของทรัพยสินจากกลุมนัก

ลงทุนเปล่ียนไปยังหนวยงานตางๆ เชนกองทุนบําเหน็จบํานาญ บริษัท ประกันภัยและบริษัทอสังหาริมทรัพย 

เพิ่มมากขึ้นและบทบาทการดําเนินการผูลงทุนเพียงรายเดียว จะบริหารสินทรัพยที่เปนมืออาชีพและผูจัดการ ทํา

หนาที่เปน ที่ปรึกษาบริหารจัดการอาคารใหกับเจาของและนักลงทุน 
 

                                                  
 16  Jo Allen, D.C., et al. (1998). Office Development  Hand Book. ULI: Urban  Land 

Institute, 1998, p.209 
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ภาพที่ 2.4 ความสัมพันธของผูจัดการทรัพยสิน, ผูจัดการกองทุน และผูจัดการพอรตโฟลิโอ 

ที่มา : Real Estate Development: Principles and Process (ULI, 1996). 
 

  จากภาพที่ 2.4 แสดงใหเห็นถึงความสัมพันธระหวางผูจัดการทรัพยสิน ผูจัดการสินทรัพยและบริหาร

พอรตการลงทุนขนาดใหญของอาคารสํานักงาน แนนอนวาผลงานของทุกคนตางมีบทบาท ในการจัดการ

ทรัพยสินและสินทรัพย, องคประกอบของผลงานอาจจะมาจากการทําสัญญาระหวางกันเพื่อใหไดผลงาน ซึ่ง

ขึ้นอยูกับองคประกอบของประสบการณและความสามารถของมืออาชีพ ก็จะสามารถครอบครองตําแหนงการ

บริหารจัดการทรัพยสินและสินทรัพยได ผูจัดการทรัพยสินจะติดตอโดยตรงกับผูเชาอาคาร (สวนอาคารขนาดเล็ก

ใหผูจัดการดูแล) หนาที่หลักของผูจัดการทรัพยสินคือการใหบริการทันทีกับผูเชาและใชงานทรัพยสินบนพื้นฐาน

แบบวันตอวันในลักษณะที่ประหยัดคาใชจาย ผูจัดการสินทรัพยในที่นี้มุงเนนในคุณสมบัติที่แตกตางกันหลาย 

บทบาท การบริหารสินทรัพยคือการกําหนดทิศทางเชิงกลยุทธเพื่อการบริหารทรัพยสินและตัวแทนเจาของในการ

พัฒนาแผนกลยุทธระยะยาว 

 การจัดการผลงาน จากมุมมองที่กวางขึ้น บทบาทของการจัดการบริหารจัดการทรัพยสินและสินทรัพย

คือการทําความเขาใจและตรงตามวัตถุประสงคการลงทุนของเจาของ สําหรับผลงานของคุณสมบัตินี้ตองใชการ

ประเมินผลการปฏิบัติงานของผูจัดการทรัพยสิน, การตัดสินใจในการปรับปรุงและการกําหนดเงินลงทุนใหกับเขา

ของ โดยผูจัดการสินทรัพยจะเปนผูแนะนําเจาของ 

 ฟงกชันพื้นฐานของคุณสมบัติของผูจัดการสินทรัพยและการจัดการพอรตโฟลิโอ หากผูจัดการสินทรัพย

ไมมีคุณสมบัติ จะสรางกําไรยังไมได ถาการจัดการอยางไมถูกตอง การจัดการทรัพยสินถือเปนหัวใจของการ

ทํางานบริการ การจัดการทุกระดับจะตองมุงเนนนําเสนอผลิตภัณฑและบริการที่ตอบสนองความตองการของผู

เชา ในปจจุบันและอนาคต ที่เหมือนกันทั้งสามฟงกชั่นการจัดการมีสวนรวมในการเพิ่มมูลคาการลงทุนสํานักงาน

กลาวคือ  
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 1. การจัดการทรัพยสิน (Property Manage) 
 ฟงกชั่นพื้นฐานของการจัดการทรัพยสินตามแสดงในภาพที่ 2.4 ฟงกชั่นเหลานี้รวมถึงการรักษา

ความสัมพันธที่ดีของผูเชา การจัดเก็บคาเชา, การสรางแผนการดําเนินงาน, การจัดทํางบประมาณ, การ

บํารุงรักษาและการดําเนินงานบันทึกขอมูลทางดานบัญชี, การจายเงินคา, การกํากับดูแลหรือดําเนินการฟงกชั่น

การเชาพื้นที่, การพัฒนาและบริหารตารางเวลาการบํารุงรักษา, การพัฒนาบุคลากร การใหการรักษาความ

ปลอดภัยประเด็นที่เกี่ยวของกับการบริหารความเสี่ยง ประสานงานความตองการ การประกัน และคารักษา

อาคารโดยทั่วไปในระยะสั้นของอาคาร การจัดการทรัพยสิน เริ่มตนที่จุดส้ินสุดของกระบวนการพัฒนา แต

องคประกอบในวงกวางของการวางแผนการจัดการทรัพยสินควรจะกําหนดไวในขั้นตอนแนวคิดเริ่มตนของการ

พัฒนา คุณสมบัติการจัดการทรัพยสินที่มีประสบการณการรับเขาการจัดการในขั้นตอนของการวางแผนโครงการ

นี้เปนส่ิงจําเปน การวางแผนการจัดการควรเปนไปตามการประเมินผลการจัดการ ควรมีรายละเอียดระดับของ

การบริการที่จะชวยใหโครงการที่จะแขงขันไดอยางมีประสิทธิภาพ ถาระดับของบริการที่ใหไวไมสอดคลองกับ

วัตถุประสงคการแขงขันโครงการไมนาจะสรางระดับของรายไดการดําเนินงานในชวงเวลาที่จําเปนเพื่อตอบสนอง

เปาหมายทางการเงินของเจาของ  

 2.  ผูจัดการกองทุน (Asset manager) มีหนาที่กําหนดแผนกลยุทธในการพัฒนาทรัพยสิน การเสนอ

ขายการวิเคราะห ตรวจสอบคุณสมบัติของโอกาสในการจัดตําแหนง การควบคุมคาใชจายที่สําคัญ การ

ตรวจสอบผลการดําเนินงานทรัพยสิน การบริหารจัดการทรัพยสิน การวิเคราะหผลการดําเนินงานคุณสมบัติตอ

คุณสมบัติการแขงขัน ความสัมพันธระหวางผูเชา (ความรับผิดชอบรวมกันกับผูจัดการทรัพยสิน)  

 3. ผูจัดการพอรตโฟลิโอ (Portfolio Manager) มีหนาที่ในการสื่อสารกับนักลงทุน มีการกําหนด

เปาหมายผลงานและเกณฑการลงทุน การพัฒนาและการดําเนินการตามกลยุทธการลงทุน กํากับดูแลการไดมา

จําหนายและการตัดสินใจลงทุนใหม (การกํากับดูแลของฟงกชั่นการจัดการสินทรัพย) การตรวจสอบ

ประสิทธิภาพของผลงาน การรายงานใหกับนักลงทุน การจัดการเงินสด 
 

2.5 ตนทุนคาใชจาย งบประมาณและการลงทุนในงานบริหารทรัพยากรกายภาพ17 
 คาใชจายดานอาคารสถานที่ ประกอบดวยรายจายจํานวนมาก ทั้งเปนคาใชจายที่เกิดขึ้นอยางตอเนื่อง 

ตั้งแตเร่ิมกอสราง ไปจนกระทั้งเมื่อเลิกใชอาคาร การควบคุมและการวางแผนคาใชจายตนทุนดานอาคารสถานที่ 

ถือเปนเรื่องสําคัญลําดับตน ในการบริหารทรัพยากรกายภาพ ตลอดระยะเวลาชวงเวลาการใชอาคาร เพื่อใหการ

ใชอาคารและใหการบริหารทรัพยากรกายภาพเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ อาคารจําเปนตองมีงบประมาณที่

เพียงพอซึ่งประกอบดวย 2 สวน ตามลักษณะการใชจายเพื่อการบริหารอาคารคือ  

 1.  คาใชจายอาคาร (Facility operating expenses) ประกอบไปดวย คาสาธารณูปโภค (คาพลังงาน

ไฟฟาสวนกลาง คาน้ําประปาสวนกลาง คาโทรศัพท) คาดูแลบํารุงรักษา (Operations& Maintenances) คาจาง

บํารุงรักษาระบบประกอบอาคารตามรอบระยะเวลา คาบริการอาคาร (คารักษาความสะอาด คารักษาความ

ปลอดภัย คากําจัดแมลง คางานตกแตงสวน) คาบริหารจัดการอาคาร (Management Fee) คาเชาพื้นที่ /คาเชา

ที่ดิน คาประกันภัย  

                                                  
 

17
 เสริชย โชติพานิช, การบริหารทรัพยากรกายภาพหลักการและทฤษฎี, กรุงเทพมหานคร: โรงพมิพแหงจุฬาลงกรณ

มหา วิทยาลัย, 2553. 
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 2.  คาใชจายเพื่อการลงทุน(Facility capital investment) ประกอบไปดวย การเพิ่มปรับปรุงศักยภาพ 

เชน ปรับปรุงระบบประกอบอาคาร การเปลี่ยนทดแทนดวยระบบประกอบอาคารที่มีประสิทธิภาพสูง การคืน

สภาพ เชน การเปลี่ยนทดแทนระบบประกอบอาคารที่หมดอายุการใชงาน การบูรณะอาคาร 

 การกําหนดงบประมาณที่เหมาะสมจะมีสวนอยางมากในการทําใหอาคารมีประสิทธิภาพในระหวาง

การใชงาน และชวยลดอุปสรรค และการสะดุดติดขัดในการทํางานขององคกร โดยเฉพาะเมื่อมีการเปลี่ยนแปลง

ในระยะยาว ความรูความเขาใจในเรื่องตนทุนคาใชจายดานกายภาพ ประเภทคาใชจายและงบประมาณ ของนัก

บริหารทรัพยากรกายภาพ เปนเรื่องที่มีความสําคัญยิ่งไมเพียงแตในแงของการจัดตั้งงบประมาณใหเพียงพอและ

เหมาะสมเทานั้น แตยังเกี่ยวพันกับการดําเนินการและการแสดงผลงานการบริหารทรัพยากรกายภาพอีกดวย 

ควรพิจารณาวา การควบคุมตนทุนคาใชจายประจําอาคารที่เกิดจากการใชอาคารใหอยูในระดับที่เหมาะสม การ

ลดคาใชจายที่ไมจําเปน และการจัดการการลงทุนเพื่อรักษาสภาพและยกระดับประสิทธิภาพอาคารอยาง

เหมาะสม (มีการใชงบประมาณเพื่อการลงทุน ที่มีขนาดใหญและเปนครั้ง) นั้น ลวนจัดเปนผลงานสําคัญของการ

บริหารทรัพยากรกายภาย หรือกลาวในอีกทางหนึ่งคือ การลดหรือไมมีคาใชจาย อาจไมนับเปนผลงานของการ

บริหารทรัพยากรกายภาพ หากการลดคาใชจายหรือการไมลงทุนเพื่อปรับปรุงดานกายภาพ สงผลกระทบตอการ

สรางผลผลิตและการลดความสามารถในการแขงขันขององคกร 

 การจัดงบประมาณและการวางแผนการเงินในการบริหารทรัพยากรกายภาพ มีความจําเปนที่จะตอง

จัดเตรียมใหมีงบประมาณและทรัพยากรเงินที่เหมาะสมเพียงพอ เพื่อใหอาคารและทรัพยากรกายภาพอยูใน

สภาพที่ดีและใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพ ปลอดภัย การจัดทํางบประมาณเปนสวนหนึ่งของงานวางแผนใน

การบริหารทรัพยากรกายภาพ จัดเปนเรื่องที่มีความสําคัญอยางยิ่งตอผลการปฎิบัติงานดานการบริหาร

ทรัพยากรกายภาพทั้งนี้ เพื่อใหงบประมาณที่จัดทําขึ้นใหเพียงพอตอคาใชจายอาคารที่เกิดขึ้น งบประมาณ 

อาคารควรกําหนดขึ้นตามประมาณการคาใชจายที่จําเปนเพื่อใหอาคารมีประสิทธิภาพ มีสภาพที่ดี และใหผูใช

ไดรับความสะดวกสบายและปลอดภัยเมื่อใชอาคาร ในการกําหนดงบประมาณลงทุนดานอาคารสถานที่ควร

สอดคลอง ไปในทิศทางเดียวกันกับแผนดําเนินการขององคกร อาจกลาวไดวาการกําหนดงบประมาณดาน

อาคารสถานที่ที่มีประสิทธิภาพนั้น จะเปนผลจากการกําหนดแผนการบริหารทรัพยากรกายภาพอยางมี

ประสิทธิภาพ การกําหนดงบประมาณประจําปจะประกอบไปดวย 

 1. งบประมาณสวนคาใชจายประจําอาคาร ประกอบไปดวย งบประมาณคาใชจายประจําเดือน 

งบประมาณสําหรับการซอมแซมเบื้องตน งบฉุกเฉิน 

 2. งบประมาณสวนปรับปรุงอาคาร สําหรับเปนคาใชจายที่มีแผนหรือโครงการจะดําเนินการเชน การ

ปรับปรุงและเปลี่ยนแปลงอาคาร เปลี่ยนทดแทนและซอมใหญระบบประกอบอาคาร 

 การจัดการงบประมาณที่เหมาะสม คือนโยบายองคกรที่มาจากความเขาใจของผูบริหารองคกรในเรื่อง

ความสําคัญของทรัพยากรกายภาพและผลกระทบจากความชํารุดขัดของของอาคารสถานที่ที่จะมีตอการทํางาน

ขององคกรและความปลอดภัยของผูใชอาคาร ซึ่งเปนเรื่องที่ผูบริหารทรัพยากรกายภาพจะตองสรางความเขาใจ

และใหความรูกับผูบริหารองคกรอยางเพียงพอ 

 ซึ่งจากการศึกษาแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของทั้งหมด จะชวยเปนพื้นฐานในการศึกษา และชวยในการ

วิเคราะห สรุปผล และอภิปรายผลการศึกษาตอไป 



  

   

 บทที่ 3 

กรณีศึกษา 

ในบทนี้จะเปนการรายงานผลการศึกษา การบริหารทรัพยากรกายภาพ(Facility Management) ของ

อาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ที่มีขนาดพื้นที่รวมของอาคารตั้งแต 30,000 ตารางเมตร ขึ้นไป จํานวน 15 

อาคาร ในกรุงเทพมหานคร ในการศึกษาครั้งนี้ไดทําการเก็บขอมูลตางๆที่เกี่ยวของกับการบริหารทรัพยากร

กายภาพ (Facility Management) การเก็บรวบรวมขอมูลในครั้งนี้ประกอบไปดวย 

1. ความเปนมา ธุรกิจ เปาหมายและความคาดหวังทางธุรกิจ 

2. ลักษณะทางกายภาพของอาคารสํานักงาน 

2.1 ลักษณะอาคารและสถาปตยกรรม 

2.2 ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

2.3 สภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคาร 

3. ลักษณะการใชงานและผูใชงาน 

4. การบริหารทรัพยากรกายภาพ 

4.1 วัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน 

4.2 นโยบาย และแนวคิด 

4.3 เปาหมายการปฎิบัติงาน 

4.4 เร่ืองที่อาคารเนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน Key issues 

4.5 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน 

4.6 การวางแผนงบประมาณ 

4.7 การจัดการงานปฎิบัติการอาคาร 

      - การจัดหาผูปฎิบัติงาน -นโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ 

 - การจัดการคุณภาพ - การกํากับควบคุมดูแล วัดผล และรายงานผล 

4.8 การจัดการดานความปลอดภัย 

4.9 การจัดการดานพลังงาน 

4.10 การจัดการดานสิ่งแวดลอม 

4.11 การจัดการพื้นที่ 

4.12 การวางแผนดานกายภาพและแผนการลงทุนระยะยาว  

4.13 ความเสี่ยงของอาคาร 

5. งานบริการ/ปฎิบัติการอาคารในอาคาร(Facility Services) 

5.1 งานปฎิบัติการอาคาร 

5.2 งานปฎิบัติการและงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Operation & Maintenance) 

5.3 งานบริการ ไดแก งานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัด   

      แมลง งานดูแลรักษาสวน  

5.4 งานบริการเฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ  
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5.5 แผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และงานบริการ 

5.6 บทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility Management 

6. โครงสรางตนทุน  

7. ปญหาและอุปสรรค 

 

3.1 อาคารอบัดุลราฮิม เพลส 
1. ความเปนมา ธุรกิจ เปาหมายและความคาดหวังทางธรุกิจ 

จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิมเพลสเปนโครงการอาคารสํานักงานใหเชามีขนาดพื้นที่ดิน

ประมาณ 7 ไร ตั้งอยูเลขที่ 990 ถนนพระราม 4 แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 10500 อาคารอับดุล

ราฮิมเพลส เปดใชอาคารมาตั้งแตป พ.ศ 2539 ปจจุบันอาคารมีอายุ 15 ป ปจจุบันมีกองทุนรวมสินทรัพยไทย 1 

(กองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการเปนผูถือหนวยลงทุน) เปนเจาของสิทธิการเชาที่ดินและเปนเจาของอาคาร 

กองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ1 หรือ กบข. ไดกอต้ังขึ้นเพื่อสรางหลักประกันใหแกขาราชการ เม่ือ

ออกจากราชการและเพื่อใหรัฐสามารถวางแผนเชิงบริหารการคลังในระยะยาวได โดย กบข. จะดูแลบริหารเงิน

ออมของสมาชิกใหไดผลตอบแทนที่เหมาะสม ภายใตกรอบความเสี่ยงที่ยอมรับได โดยรักษาเงินตนใหคงอยู เพื่อ

จายคืนใหแกสมาชิกเมื่อออกจากราชการและไมมีรายไดอื่น นอกจากนั้น กบข. ยังมีการสรรหาสิทธิประโยชน

และสวัสดิการอื่นๆเพิ่มเติมใหแกสมาชิกดวย   ปจจุบัน กบข. ไดมีการจัดสรรเงินออมของสมาชิกไปลงทุนใน

สินทรัพยประเภทตางๆ ไดแก ตราสารหนี้ในประเทศ  ตราสารทุนในประเทศ  ตราสารตางประเทศ การลงทุนใน

ทางเลือกอื่นๆ และการลงทุนดานอสังหาริมทรัพย  ซึ่งการลงทุนดานอสังหาริมทรัพยคิดเปนสัดสวน ประมาณ

รอยละ 4.08 ของสินทรัพยทั้งหมด โดยมีอสังหาริมทรัพย จํานวน 4 อาคาร ประกอบดวย อาคารสํานักงาน 3 

แหงไดแก อาคารอับดุลราฮิมเพลส อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร อาคารจีพีเอฟวิทยุ และ อาคารพักอาศัย จํานวน 

1 แหง ไดแก อาคารซัมเมอรเซท ซึ่งทั้ง 4 อาคารตั้งอยูในทําเลศูนยกลางธุรกิจ มีพื้นที่อาคารรวมกวา240,000  

ตารางเมตร เปาหมายและความคาดหวังทางธุรกิจ คือ สรางผลกําไรใหกับขาราชการที่เปนสมาชิก กบข. 

การคมนาคม อยูใกลรถไฟฟาสถานีศาลาแดง, รถไฟฟาใตดินสถานนีสีลม, หางจากปายรถโดยสาร

ประจําทางบริเวณดานหนาอาคารประมาณ 20 เมตร และมีทางเขา-ออก 2 ทางของถนนพระราม 4   และซอย

ยมราช ทั้งนี้ไดแสดง แผนที่ตั้งอาคารตามภาพที่ 3.1 และผังบริเวณตามภาพที่ 3.2 

                                                           

 1 แหลงที่มา : http:// www.gpf.or.th 
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 ที่มา : www.Google Earth.com 

ภาพที่ 3.1 แผนที่ตั้งอาคาร 

 

 

 
 

ภาพที่ 3.2 ผังอาคาร ( Floor Plan) 

 

ถนนพระราม 4 

สวนสาธารณะลุมพินี 

ถนนพระราม 4 
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2.ลักษณะทางกายภาพของอาคารสํานักงาน 

2.1 ลักษณะอาคาร/สถาปตยกรรม  

จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิมเพลส รูปแบบอาคารและลักษณะโครงสรางของอาคารเปน

อาคารสูงและเปนอาคารขนาดใหญพิเศษ (แสดงตามภาพที่ 3.3) อยูตรงขามสวนสาธารณะลุมพินี อาคารมี
ความสูง 140 เมตร  ชั้นใตดินจํานวน  3 ชั้น มีพื้นที่โถงและสํานักงานจํานวน 34 ชั้น ถนนเขาสูอาคารกวาง 10 

เมตร พื้นที่อาคารรวมทั้งหมด 97,150.00 ตารางเมตร แบงเปน พื้นที่สํานักงานใหเชา 46,136.74 ตารางเมตร 

พื้นที่สวนกลาง 17,286.05 ตารางเมตร พื้นที่เชารานคา 1,265.57 ตารางเมตร พื้นที่เชาหองเก็บของ 2,082.24 

ตารางเมตร พื้นที่สวนหยอม 2,242.00 ตารางเมตรและพื้นที่จอดรถ 28,137.40 ตารางเมตร โดยแตละชั้นมีพื้นที่

เฉล่ียประมาณ 1,500 – 2,200 ตารางเมตร ดังแสดงตามรูปที่ 3.4 

     
ภาพที่ 3.3 ภาพถายอาคารอับดุลราฮิม ถนนพระราม 4 

 
รูปที่ 3.4 ผังบริเวณพื้นที่เชาภายในอาคาร 
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โครงสรางอาคารเปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก มีโครงเหล็กเปน Truss ยอดแหลมอยูบนชั้นดาดฟา 

ตกแตงภายนอกอาคารดวยกระเบื้อง MOSAIC โดยรอบโครงสรางของอาคาร ประกอบดวยเสาและคาน

คอนกรีตเสริมเหล็ก และพื้นคอนกรีตเสริมเหล็ก ตัวอาคารประกอบไปดวย โครงสรางใตดิน พื้นที่จอดรถชั้นใตดิน

กอสรางโดยใชโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก โดยสรางฐานรากอาคารดวยเสาเข็มเจาะฝงลึกใตอาคาร พรอมดวย

พื้นที่จอดรถ 3 ชั้นเหนือระดับพื้นดิน การรับน้ําหนักบรรทุกของชั้นสํานักงาน 250 กิโลกรัมตอตารางเมตร ความ

สูงของฝาเพดาน จากพื้นถึงเพดาน สูง 2.70 เมตร จากฝาถึงทองพื้น 0.60 เมตร  

ส่ิงอํานวยความสะดวกที่อาคารจัดเตรียมใหกับผูเชา ไดแก  

1)หองน้ําและบริเวณที่ตั้ง คือพื้นที่สวนกลางจํานวน 25 ชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน , พื้นที่ผูเชา

จํานวน14 ชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน, มีหองน้ําสําหรับคนพิการและมีหองน้ําสําหรับผูบริหารชั้นละ 1 หอง 

2) ลิฟตโดยสาร แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 3 โซน ไดแก Low Zone, Medium Zone, High 

Zone ลักษณะที่ตั้งอยูกลางพื้นที่ของอาคาร 

3) บันไดทางเดิน ไมมีบันไดทางเดินสวนกลางแตจะใชบันไดหนีไฟแทนเฉพาะบางชั้นและตองไดรับ

อนุญาตจากทางอาคารกอน 

 

2.2 ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิมเพลส ระบบประกอบอาคาร ประกอบดวยขอบขายระบบงาน 4 

ระบบดวยกัน คือ 1)ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 2)ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล 3)ระบบวิศวกรรมประปา , 

สุขาภิบาลและดับเพลิง 4) ระบบปองกัน, รักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกในอาคาร โดยในแตละ

ระบบจะประกอบไปดวยระบบยอยตางๆ ดังรายละเอียดตอไปนี้ 

1. ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 
 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 8 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับเปน

ระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

1.1  ระบบไฟฟาสํารองจากเครื่องกําเนิดไฟฟา(Generator)มีความพรอมที่จะจายไฟสํารองกรณีไฟฟา

จากการไฟฟานครหลวงดับไดตลอดเวลา ระบบไฟฟาสํารองจะจายไฟฟาเมื่อเกิดเหตุการณฉุกเฉิน เชน ไฟฟาดับ 

ระบบไฟฟาขัดของ โดยจะมีการสํารองใหระบบตางๆ ไดแก ระบบแสงสวางสวนกลาง ระบบไฟฟาสํารองจายให

เฉพาะระบบลิฟต ระบบ Pump น้ําประปา และมีบางสวนไวคอยใหบริการกับผูเชาเพื่อจายไฟฟาใหกับระบบ

ภายในหองคอมพิวเตอร ของผูเชาดวย ผูตรวจสอบ ทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษา

ซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.2  ระบบการจายไฟฟาภายในอาคาร โดยสงผานหมอแปลงไฟฟา เปนแบบหมอแปลงชนิดแหง(Dry 

Type) เพื่อแยกมาจายตามตูยอยไฟฟาในแตละชั้นและมีระบบควบคุมกระแสไฟฟา และแรงดันไฟฟา มีการจาย

ไฟฟาจากการไฟฟานครหลวงมีสายสงอื่นรองรับหากเกิดไฟฟาดับเปนเวลานาน มี 3 สายสงคือเขตคลองเตย 

และสถานียอยลุมพินีและสามยาน ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และประจําปจะวาจาง

ผูเชี่ยวชาญดานระบบไฟฟาแรงสูงเขาตรวจสอบระบบอีกครั้ง ดําเนินการตรวจสอบบํารุงรักษาและวัดคา

กระแสไฟฟาตางๆ พรอมจัดทํารายงานสรุปใหกับทางอาคาร 

1.3  ระบบไฟฟาในอาคารและระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟาตางๆ มีการเก็บรวบรวม   
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หรือทํารายการเพื่อตรวจสอบคือ   

- มีการจดบันทึกลงในตารางจดบันทึกของแตละระบบ โดยแยกกันชัดเจน  

- มีรายการการตรวจสอบระบบระบบไฟฟาในอาคารระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟา 

ตางๆซึ่งจะมีการกําหนดเปนแผนการบํารุงรักษาประจําปและมีกําหนดการทําการบํารุงรักษาที่ชัดเจน โดยปกติ

จะมีงานตรวจสอบทุกวันโดยวิศวกรประจําอาคาร ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

1.4  ระบบส่ือสารประกอบไปดวย 

- ระบบโทรศัพท ทางอาคารมีการจัดเตรียมไวภายในอาคาร 7,000 เลขหมาย 

-  ระบบอินเตอรเน็ต มีผูใหบริการ หลายหลาย เชน I Net , True, TOT เปนตน 

- ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

1.5 ระบบเตือนอัคคีภัย ซึ่งถูกออกแบบใหเปนไปตามมาตรฐานมีครบทุกพื้นที่ ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารงุรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.6 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.7 ระบบปองกันฟาผา ที่ไดตามขอกําหนดของกฎหมาย ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจํา

อาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.8 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ใหบริการกับผูเชาฟรี ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

2 ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล  

 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 4 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้    

  2.1 ระบบปรับอากาศ ภายในอาคารตางๆ ใชระบบปรับอากาศเปนระบบ Central Chiller ปรับ

อุณหภูมิไดโดยอัตโนมัติ และระบายความรอนดวย Cooling Tower โดยมีเครื่องสงลมเย็น (AHU) ติดตั้งอยูใน

แตละพื้นที่เชาตามชั้นตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดย

เจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน 

  2.2 ระบบระบายอากาศ มีระบบระบายอากาศ โดยจะมีทั้งดูดอากาศเสียออกและดูดอากาศดีเขามา

ภายในอาคาร ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทน

จากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.3 ระบบอัดอากาศ มีโดยระบบนี้จะติดตั้งที่ชองทางหนีไฟ ซึ่งเปนขอกําหนดที่กฎหมายบังคับใหมี

ระบบนี้ ระบบนี้จะใชเมื่อเกิดเหตุ ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมได

จะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.4 ลิฟต อาคารมีลิฟตทั้งหมด 17 ตัว โดยเปนลิฟตขนของจํานวน 2 ตัว ลิฟตโดยสาร จํานวน 19 ตัว 

ยี่หอที่ใช มิติชูบิชิ (Mitsubishi) โดยการดูแลรักษาทางบริษัท วรจักร จํากัดจะเขามาตรวจสอบเปนประจําโดยจะ

ทุกเดือน เปนการทําสัญญาบริการแบบรวมอะไหล 

3. ระบบวิศวกรรมประปา, สุขาภิบาลและดับเพลิง 
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    ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 3 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

3.1 ระบบดับเพลิงหัวฉีดอัตโนมัติ (Sprinkler System) มีติดตั้งทุกพื้นที่ในอาคารและเปนไปตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.2 ระบบหัวจายน้ําดับเพลิงและระบบเครื่องสูบน้ําดับเพลิง(Fire Pump) มีติดตั้งทุกชั้นออกแบบตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.3 ระบบการบําบัดน้ําเสียมีระบบบําบัดน้ําเสียและเปนไปตามขอกําหนดของกฏหมายมีการ
ตรวจสอบคา BOD ของน้ําเสียที่จะปลอยสูภายนอกทุกเดือน ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา 

และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป และมีการวาจางบริษัทที่

ปรึกษาที่มีความชํานาญและมีหองทดลองเกี่ยวกับระบบบําบัดน้ําเสียคอยใหคําปรึกษาและใหคําแนะนํากับ

อาคาร 

4. ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกในอาคาร 
ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 2 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

4.1 ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัย ไดแก 

4.1.1 มีการติดตั้งกลองวงจรปด (CCTV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และ

การบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน   

4.1.2 ระบบแจงสัญญาณเตือนเมื่อเปดประตูหนีไฟ (Fire Exit Door) ผูตรวจสอบทดสอบระบบ

โดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.1.3 ระบบประตูเขา-ออก อัตโนมัติ (Access Control) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจํา

อาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.1.4 ระบบ ทางเขา-ออก อัตโนมัติ (Flap gate) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร 

และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.1.5 ระบบแลกบัตรผูมาติดตอ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 4 เดือน 

4.2 ระบบอํานวยความสะดวกในอาคาร ไดแก 
4.2.1 มีระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) โดยควบคุมระบบระบบตางๆ คือ ระบบไฟฟาแสง

สวางในบริเวณพื้นที่สวนกลาง ระบบปรับอากาศในสวนของ AHU และ Pump ตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบ

โดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 4 เดือน 

4.2.2   มีระบบบัตรจอดรถแบบอัตโนมัติ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.3  ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และ

การบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 
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     4.2.4 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม(MATV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจํา

อาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

  

 
ภาพที่ 3.5 ระบบประกอบอาคาร 

 

2.3 สภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิมเพลส สภาพอาคารภายในและภายนอก งานตกแตง โถง

ทางเขาผนังกระจกสลับหินออนเทียมฝาเปนฝาอลูมิเนียมอบสีขาว และแผนกระจก หนา 10 ม.ม พื้นทั้งหมดจะ

เปนหินแกรนิตขัดมัน โดยสภาพแวดลอมภายใน ไดแก พื้นโถงสวนกลาง พื้นที่โถงสวนกลางบริเวณพื้นที่

สํานักงานใหเชา พื้นที่จอดรถ มีสภาพสมบูรณและใหม และสภาพแวดลอมภายนอก ไดแก สภาพตัวอาคาร 

บริเวณโดยรอบ มีสภาพสมบูรณและใหม ดังแสดงตามภาพที่ 3.6  

เครื่องทาํน้ําเย็น(Chiller) Cooling Tower 

เครื่องสงลมเยน็(AHU) หองเครื่องไฟฟา เครื่องกําเนดิไฟฟา 

CCTV 
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ภาพที่ 3.6 ภาพถายสภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคารอับดุลราฮิม ถนนพระราม 4 
 

3. ลักษณะการใชงานและผูใชงาน 
จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิมเพลส ผูใชอาคารและจํานวนคนที่เขาใชอาคาร ผูใชอาคาร มี 2 

กลุมคือ 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา  กลุมหลักคือผูเชาพื้นที่ภายในอาคารเพื่อเปนสํานักงาน และกลุมบริหาร, 

สนับสนุนการบริการไดแกพนักงานแมบานเจาหนาทีรักษาความปลอดภัยคนสวนเปนตน 2) กลุมผูที่ใชงานเปน

ครั้งคราว คือ ลูกคา หรือผูมาติดตอผูเชาภายในอาคาร ผูรับเหมากอสราง หรือชางที่เขามาทํากิจกรรมตางๆ ใน

อาคาร เชน การซอมแซม การบํารุงรักษา เปนตน แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.1, จํานวนผูเชาภายในอาคาร 

ไดแกผูเชาบริษัทตางประเทศและภายในประเทศ แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.2,ชวงเวลาการใชอาคาร 

แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.3 และจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถแสดงรายละเอียดตามตารางที่ 

3.4  

 

ตารางที่ 3.1 ขอมูลลักษณะการใชงานและผูใชงาน 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

กลุมผูใชอาคาร 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา 3,500 

2)กลุมผูที่ใชงานเปนครั้งคราว 1,500 

รวมจํานวนผูใชอาคาร (คน) ตอวัน 5,000 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

 

บริเวณโถงภายในอาคาร 

บริเวณสวนดานหนาอาคาร 

Flap gate บริเวณโถงภายในอาคาร 
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ตารางที่ 3.2 ขอมูลจํานวนผูเชาภายในอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

จํานวนผูเชาภายในอาคาร 1)ผูเชาบริษัทตางประเทศ 38 

2)ผูเชาบริษัทภายในประเทศ 26 

รวมจํานวนผูเชาภายในอาคาร (ราย) 64 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

ตารางที่ 3.3 ขอมูลชวงเวลาการใชอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

ชวงเวลาการใชอาคาร 
(ทั้งนี้ฝายบริหารอาคารจะเปด ใหบริการ 24 ชั่วโมง) 

จันทร-ศุกร 07.00 -19.00 

เสาร(ส)-อาทิตย(อา) (ส)07.00 -19.00 (อา)หยุด 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

ตารางที่ 3.4 ขอมูลจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ 

จํานวนพื้นที่อาคาร(ตารางเมตร) จํานวนทีจ่อดรถ (คัน) 

พื้นที่อาคารรวม พื้นที่สวนกลาง พื้นที่ใชงาน รถยนต รถจักรยานยนต 

94,908.00 47,505.99 47,402.01 1,062 160 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 
4. การบริหารทรัพยากรกายภาพ 
4.1 วัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน 

                 จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิมเพลส มีการกําหนดเปาหมายและวัตถุประสงคคือ รักษา

อาคารใหคงสภาพดูดีและสามารถสรางรายไดใหกับกบข. 

4.2 นโยบาย และแนวคิด 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิมเพลส  มีการกําหนดนโยบายเปนลายลักษณอักษรมีเอกสาร

ชัดเจน2 คือ “มุงมั่นที่จะดําเนินการบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนบําเหน็จบํานาญ เพื่อใหสามารถใช

ประโยชนไดสูงที่สุด ผูใชอาคารมีความปลอดภัย และมีความพึงพอใจตอการใชอาคาร บริษัทฯ ยังคงมุงมั่นตอ

การปฏิบัติตามกฎหมายที่เกี่ยวของ และจะพัฒนาคุณภาพของงานบริการตางๆ อยางตอเนื่อง เพื่อประโยชนของ

ผูใชอาคารและกองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ” 

                                                           

 2 ที่มา : จากการสํารวจและศึกษาจากรายละเอียดขอมูลนโยบายของบริษัทจีพีเอฟพร็อพเพอรต้ีแมเนจเมนท จํากัด 
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 อาคารอับดุลราฮิมเพลส จะมีการปฏิบัติตามแนวนโยบายที่ทางผูบริหารอสังหาริมทรัพย กําหนดไวและ

ถือเปนสวนหนึ่งของการปฏิบัติงานตามมาตรฐาน ISO 9001: 2008 โดยจะมีการประเมินผลการปฎิบัติงานเปน

ประจําทุกเดือน 

4.3 เปาหมายการปฎิบัติงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิมเพลส มีการกําหนดเปาหมายการปฎิบัติงาน คือการรักษา

สภาพอาคารใหคงสภาพดูดี ดําเนินการบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนบําเหน็จบํานาญ เพื่อใหสามารถใช

ประโยชนไดสูงที่สุดพัฒนาคุณภาพของงานบริการตางๆ อยางตอเนื่อง 

4.4 เร่ืองที่อาคารเนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน Key issues 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิมเพลส ไดใหความสําคัญในเรื่องการรักษาสภาพอาคาร ความ

สะดวกและปลอดภัยของผูเชาและผูใชอาคารและสรางความพึงพอใจใหกับผูใชอาคารและมีมาตรฐานการ

ใหบริการที่ดี 

4.5 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน  

 จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิมเพลส ลักษณะการจัดองคกรและโครงสรางหนวยงานดานการ

บริหารอาคารสํานักงาน ของผูลงทุนหรือตัวแทนเจาของ จะมีการกํากับดูแลจากทางกองทุนรวมสิทรัพยไทย 1 ซึ่ง

บริษัท  จีพี เอฟพร็อพเพอรตี้แมเนจเมนท  จํากัด  ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย  จะมีหนาที่บริหาร

อสังหาริมทรัพยใหกับทางกองทุนรวมสินทรัพยไทย 1 ซึ่งมีรูปแบบการบริหารอาคารมีการแบงโครงสรางการ

ดําเนินการFacility Management ประกอบดวย 3สวนงานสําคัญคือ 1) การบริหาร 2) จัดการ 3) ปฎิบัติการ 

จากการศึกษาพบรูปแบบโครงสรางหนวยงานการบริหารอาคาร ดังนี้   1) การบริหาร ดําเนินการโดยเจาของ

รวมกับบริษัทลูก 2) การจัดการ /การปฎิบัติการ ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัท

ภายนอก (Outsourcing) ไดแกงาน การบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบ

ประกอบอาคาร สวนการปฎิบัติการไดแกงานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกันและ

กําจัดแมลงเปนตนและงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดยเจาของผลิตภัณฑ เชน เครื่อง

ทําน้ําเย็น(Chiller), เครื่องกําเนิดไฟฟา,ระบบ Fire Alarm,ระบบลิฟต เปนตน ดังแสดงตามแผนภูมิที่ 3.1  



     

 
แผนผังที่ 3.1 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงานอาคารอับดุลราฮิมเพลส 

 ที่มา : ศึกษาจากแผนผังโครงสรางของกองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ (กบข), บริษัทจีพีเอฟพร็อพเพอรตี้แมเนจเมนทจํากัดและผังโครงสรางของผูบริหารอาคาร โดยการ                     

     นํามารวบรวมและเขียนผังโครงสรางขึ้นมาใหม 

32 
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 แผนผังที่ 3.1แสดงโครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน มีรูปแบบลักษณะโครงสรางของการ

บริหารอาคารสํานักงานโดยแบงการดําเนินการ Facility Management เปน 3 สวน คือ 

 1) บริหาร ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก บริหารงานโดยบริษัท จีพีเอฟพร็อพเพอรตี้แมเนจ

เมนท จํากัด ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย จะมีหนาที่บริหารอสังหาริมทรัพยใหกับทางกองทุนรวมสินทรัพย

ไทย 1 ซึ่งมีผูดูแลรับผิดชอบสวนบริหารจํานวน 11 อัตรา โดยบริหารอสังหาริมทรัพย เปนอาคารสํานักงาน

จํานวน 3 อาคาร และอาคารพักอาศัย 1 อาคาร และมีบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management 

คือ 

 1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผล 

 1.2 การวางแผนการปฎิบัติงานขององคกร 

 1.3 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและ

อาคาร 

 1.4 การพิจารณา/ตรวจสอบ/และขอเสนออนุมัติงบประมาณประจําปกับคณะกรรมการกองทุนรวม

สินทรัพยไทย 1  

 2) จัดการ  ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก(Outsourcing) ไดแก

งานการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร โดยวาจางบริษัท

โจนสแลงลาซาลล (ประเทศไทย) จํากัด เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผูปฎิบัติงาน จํานวน 28 อัตรา มี

บทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management คือ 

 2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

 2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 

 2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

 2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

 2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 

 2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 

 2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันประจําป 

 2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

 2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

 2.10 การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

 2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติ                    

          ตางๆ 

 2.12 การจัดการดานพลังงาน 

 2.13 การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

 2.14 การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 

 2.15 การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

 2.16 การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 

 2.17 การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 
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 2.18 การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 

 2.19 การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 

 3) ปฎิบัติการ ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก(Outsourcing) 

ไดแกงานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลงเปนตน และงานบริการ

เฉพาะ (Customized Service) ไดแก งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดยเจาของ

ผลิตภัณฑ เชน เครื่องทําน้ําเย็นChiller, เครื่องกําเนิดไฟฟา, ระบบ Fire Alarm, ระบบลิฟต เปนตน มีผูดูแล

รับผิดชอบสวนปฎิบัติการ จํานวนรวม 106 อัตรา มีบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management คือ 

 3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 

 3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

 3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 

 3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

 3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 

 3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

 3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 

 3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

 3.9 งานรักษาความสะอาด 

 3.10 งานรักษาความปลอดภัย 

 3.11 การปองกันและกําจัดแมลง 

 3.12 งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 

 3.13 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 

 3.14 งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Flap gate 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Access Control 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบบันทึกแลกบัตรผูมาติดตอ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ 
  
 จากรูปแบบลักษณะโครงสรางของการบริหารอาคารสํานักงาน ตามที่ไดกลาวมาขางตน สามารถนํามา

สรุปจํานวนผูปฎิบัติงานแบงบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management แยกตามความรับผิดชอบ ได

ตามรายละเอียดสรุปดังแสดงในตารางที่ 3.5  
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ตารางที่ 3.5 จํานวนผูปฎิบัติงานของงานบริหารอาคารสํานักงาน 

ลําดับ สวนงาน หนวยงาน/ บริษัท 
จํานวนผูปฎิบัติ 

งาน(คน) 
1 สวนบริหาร(ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก) บริษัท จีพีเอฟพร็อพเพอรต้ีแมเนจเมนท จํากัด  

1.1 กรรมการผูจัดการ  1 
1.2 สายการตลาดและบริหารอาคาร  3 
1.3 สายวิศวกรรมอาคาร  3 
1.4 สายบัญชีและการเงิน  4 

 รวม(สวนบริหาร)  11 
2 สวนจัดการ (จัดจางบริษัทภายนอก(Outsourcing)) บริษัทโจนสแลงลาซาลล(ประเทศไทย) จํากัด  

2.1 ผูจัดการอาคาร  1 
2.2 ผูชวยผูจัดการอาคาร  1 
2.3 ผูดูแลอาคาร   2 
2.4 ผูชวยผูดูแลอาคาร  2 
2.5 ธุรการจดหมาย/ธุรการจอดรถ/ประชาสัมพันธ/ธุรการทั่วไป/ธุรการการเงิน  5 
2.6 วิศวกรอาคาร   1 
2.7 ชางอาวุโส  3 
2.8 ชางเทคนิค  12 
2.9 ธุรการชาง  1 

 รวม(สวนจัดการ)  28 
3 สวนปฎิบัติการ (จัดจางบริษัทภายนอก(Outsourcing))   

3.1 งานรักษาความปลอดภัย บริษัทสยามแอดมินนิสเทรทีฟแมเนจเมนท จํากัด 42 
3.2 งานรักษาความสะอาด บริษัทสเตทแมน จํากัด 30 
3.3 งานปองกันและกําจัดแมลง บริษัทเอสเทคจํากัด 3* 
3.4 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน บริษัท เอสทีอีเอ็ม จํากัด 3 
3.5 งานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) บริษัทจอนสันคอนโทน(ประเทศไทย)จํากัด/บริษัท

แครเรียร(ประเทศไทย)จํากัด 
4* 

3.6 งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา บริษัทดีเซลเพาวออล จํากัด 2* 
3.7 งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง บริษัทดีเซลเพาวออล จํากัด 2* 

3.8 งานการบํารุงรักษาลิฟต บริษัทวรจักรจํากัด 4* 

3.9 งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) บริษัทซีเอ็นที จํากัด 3* 
3.10 งานการบํารุงรักษาระบบ Flap gate บริษัทซีเอ็นที จํากัด 2* 

3.11 งานการบํารุงรักษาระบบ Access Control บริษัทซีเอ็นที จํากัด 2* 
3.12 งานการบํารุงรักษาระบบจอดรถและบันทึกแลกบัตรผูมาติดตอ บริษัทเอสซี แอดแวนเทด จํากัด/บริษัทซิลิงคจํากัด 2* 

3.13 งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarm บริษัท หลุยส ตี. เลียวโนเวนส (ประเทศไทย) จํากัด 2* 
3.14 งานบํารุงรักษาระบบบําบัดน้ําเสีย บริษัทพรีเมียรโปรดักสจํากัด 2* 
3.15 งานบํารุงรักษาระบบบําบัด Cooling Tower  บริษัท ซินเนอรจี จํากัด 2* 
3.16 งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)  บริษัทเมสัน จํากัด  1* 

 รวม(สวนปฎิบัติการ)  106 
 

รวมจํานวนผูปฎิบัติงานของงานบรหิารอาคารสํานักงาน  145 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ                       ลัญลักษณ   *การปฎิบัติงานเดือนละครั้ง 
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4.6 การวางแผนงบประมาณ 
 จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิมเพลส มีการจัดทําแผนการทํางบประมาณ โดยมีการวางแผน

ระยะยาว 5 ป ไดแก 
1) แผนการปรับปรุงหองน้ําในพื้นที่สวนกลาง 

2) แผนการเปลี่ยนเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) ใหมเพื่อทดแทนของเดิมหรือซอมใหญ ซึ่งมีอายุการ

ใชงานมากกวา 15 ป 

3) แผนการเปลี่ยนสลิงลิฟตโดยสารภายในอาคารเนื่องจากอายุการใชงาน  

4.7 การจัดการงานปฎิบัติการอาคาร 

  - การจัดหาผูปฎิบัติงาน -นโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ 

จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิมเพลส มีการจัดหาผูปฎิบัติงาน -นโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ 

โดยการกําหนดเปนขอกําหนดและกําหนดขอบเขตของนโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ ที่ชัดเจนและมีการเปดให

ผูปฎิบัติงานอาคารเขารวมเสนอราคาการจัดการงานปฎิบัติการอาคาร ทุกๆ 2 ป  

- การจัดการคุณภาพ - การกํากับควบคุมดูแล วัดผล และรายงานผล 

จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิมเพลส มีการกําหนดการจัดการคุณภาพ- การกํากับ

ควบคุมดูแล วัดผล และรายงานผล ของงานในแตละงานที่ชัดเจนและสามารถนําเปนตัวชี้วัดในการประเมินผล

การปฎิบัติงานได เปนประจําทุกเดือน  

4.8 การจัดการดานความปลอดภัย 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิมเพลส ใหความสําคัญการจัดการดานความปลอดภัยในสวน

ของการรักษาความปลอดภัยและใหความสําคัญกับระบบปองกันตางๆเชนการติดตั้งระบบ Fire Alarm การ

ติดตั้งระบบกลองวงจรปด (CCTV) เพื่อเฝาระวังตามจุดสําคัญในพื้นที่อาคาร การติดตั้งระบบประตูเขาออก 

อัตโนมัติ (Flap gate) บริเวณโถงลิฟตในพื้นที่สวนกลาง การติดตั้งระบบ Fire Exit Door บริเวณประตูหนีไฟทุก

บานในอาคารเพื่อปองกันขโมยใชบันไดหนีไฟเปนทางผาน มีการตรวจสอบระบบและบํารุงรักษาใหพรอมใชงาน

ไดตลอดเวลา 

4.9 การจัดการดานพลังงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิมเพลส มีการกําหนดนโยบายในเรื่องการประหยัดพลังงานและ

แผนในอนาคตจะมีการกําหนดแผนและแนวทางการปฎิบัติดานการประหยัดพลังงาน และปจจุบันมีการควบคุม

การใชพลังงานในสวนที่ไมจําเปน และมีแผนในอนาคตในการปรับปรุงอาคารใหไดมาตราฐานอาคารเขียว 

(Green Building) 

4.10  การจัดการดานสิ่งแวดลอม 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิมเพลส มีการเขมงวดในเรื่องการปลอยน้ําเสียสูภายนอกโดยคา

น้ําที่ปลอยออกสูภายนอกอาคารจะตองมีคา BOD ที่ผานตามขอกฎหมาย ใหความสําคัญโดยมีการวาจางที่

ปรึกษาเขาตรวจสอบและใหคําปรึกษาเปนประจําทุกเดือนและมีการตรวจสภาพอากาศภายในอาคารทุกป 

4.11  การจัดการพื้นที ่
 จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิมเพลส มีการนําพื้นที่วางมาใหเชาเพื่อขายสินคาเปนประจําทุก

วันและพื้นที่เชาภายในอาคาร บางครั้งก็เปดใหผูเชาเชาเพื่อนําสินคามาขาย 
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4.12 การวางแผนดานกายภาพและแผนการลงทุนระยะยาว  
 จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิมเพลส การวางแผนจะมีการวางแผนระยะยาวที่ 5 ป และทุกๆป

ก็จะมีการนําเสนอเพื่อของบประมาณในการดําเนินการ 

4.13 ความเสี่ยงของอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิมเพลสไดใหความสําคัญเกี่ยวกับเรื่องความเสี่ยงของอาคารใน

เร่ืองหลัก 3 สวนคือ1)ความเสี่ยงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร(Health Risks) 2) ความเสี่ยงดาน

อุบัติเหตุ (Safety Risk) 3) ความเสี่ยงดานความปลอดภัย (Security Risk) ดังมีรายละเอียดตามตารางที่ 3.6  
 

ตารางที่ 3.6 ขอมูลเรื่องความเสี่ยงของอาคาร 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 
 
 
 
 
 

ลําดับ รายละเอียดความเสี่ยงของอาคาร 
การใหความสําคัญ 

ความเสี่ยง ไมมีความเสี่ยง 

1 ความเส่ียงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร 
(Health Risks) 

  

1.1 ระดับคุณภาพอากาศไมดี   

1.2 ระดับคุณภาพแสงสวางที่ไมดี   

1.3 ระดับอุณหภูมิผิดปกติหรือไมเหมาะสม   

2 ความเส่ียงดานอุบัติเหตุ(Safety Risk)   

2.1 อุบัติเหตุ   

2.2 ภัยจากอาคารสถานที่ที่เปนอันตราย   

2.3 อัคคีภัย   

2.4 ภัยจากไฟฟา เชน ไฟดูด/ไฟฟาซ็อต   

2.5 น้ําทวม   

2.6 แผนดินไหว   

3 ความเส่ียงดานความปลอดภัย(Security Risk)   

3.1 การลักทรัพยและการโจรกรรม   

3.2 การทํารายรางกายหรือการคุกคามตอชีวิต   

3.3 การกอการราย   

3.4 การจราจร   

3.5 การชุมนุมประทวง   
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5 งานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร(Facility Services) 
จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิม มีงานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร ดังตอไปนี้ 

5.1 งานปฎิบัติการอาคาร  

 จากการศึกษาพบวารูปแบบการดําเนินการมีการวาจางบริษัทภายนอก (Outsourcing) เปนผูปฎิบัติ

การอาคารที่เกี่ยวของกับการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่ โดยวาจางบริษัทโจนส

แลงลาซาลล (ประเทศไทย) จํากัด เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผูปฎิบัติงาน คือ  

1) ผูจัดการอาคาร จํานวน 1 คน เปนผูรับผิดชอบงานทุกอยางที่เกี่ยวของกับ อาคารสถานที่ มีขอบเขต

งานคือกําหนดนโยบายดานความปลอดภัย การดูแลอาคาร และการจัดการดานวิศวกรรม จัดใหมีการ

บํารุงรักษาอาคารใหอยูในสภาพดี รวมถึงการดูแลใหเกิดความปลอดภัยแกผูใชอาคาร อํานวยความสะดวก

ใหแกผูเชาตางๆ ของอาคาร และผูมาติดตอ ติดตอประสานงานกับผูวาจาง  และผูจัดการอสังหาริมทรัพย และ

หรือตัวแทน ติดตอประสานงานกับผูวาจาง /ตัวแทนของผูวาจาง  นําเสนอ และรับนโยบายในการปฏิบัติงาน

เพื่อใหเกิดประโยชนกับอาคารสูงสุด สรรหาและนําเสนอผูรับเหมาใหผูวาจางรวมทั้งควบคุมงานใหเปนไปตาม

ความตองการของผูวาจาง ตรวจสอบและติดตามผลการปฏิบัติงานของพนักงานฝายอาคาร และพนักงานฝาย

ชาง ใหความรูและคําแนะนําแกพนักงานทุกคน เพื่อใหปฏิบัติงานไดอยางมีประสิทธิภาพและตรงกับแนวทางใน

การปฏิบัติงาน เก็บรักษาและควบคุมดูแลการเบิกจายเงินสดยอย ควบคุมและประสานงานกับบริษัทตัวแทน

เจาของ ผูใหบริการตางๆ ของอาคารเชน กําจัดแมลง  ลิฟต ฯลฯ ควบคุมประสานงานกับบริษัทซึ่งเปนผูรับเหมา

ชวงของ บริษัทตัวแทนเจาของเชนบริษัทรักษาความสะอาด บริษัทรักษาความปลอดภัย ประสานงานกับสวน

ราชการที่เกี่ยวของ นําเสนอการปรับปรุง/ซอมแซมอาคาร  อุปกรณอาคารตางๆ จัดเตรียมและตรวจสอบรายงาน

ประจําเดือนเพื่อนําเสนอผูวาจาง จัดเตรียมแผนฉุกเฉินและใหมีการตรวจสอบอุปกรณเพื่อความปลอดภัยตางๆ 

จัดเตรียมและนําเสนองบประมาณในสวนตางๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับอาคาร 

2) ผูชวยผูจัดการอาคาร จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ ตรวจสอบและประเมินผลการปฏิบัติงานของ

บริษัทใหบริการภายนอก ใหเปนไปตามแผนงานที่วางไว ควบคุม ดูแลการปฏิบัติตามกฎระเบียบของผูรับเหมา  

บุคคลภายนอกในการตอเติม ตกแตง ซอมแซมพื้นที่เชา ใหบริการและอํานวยความสะดวก ใหกับผูเชาและผูมา

ติดตอตามระเบียบการใชอาคาร ควบคุม ดูแลใหผูเชา ปฏิบัติตามระเบียบและคูมือการใชอาคาร รายงานการเขา

ตกแตงและซอมแซมของผูรับเหมาตางๆ ประจําสัปดาห ตรวจสอบและจัดทํารายการทรัพยสินตางๆ ของอาคาร 

รวมถึงการจัดเก็บกุญแจของพื้นที่วาง รายงานปญหาตางๆ และการแกไขเบื้องตนที่เกิดขึ้นใหผูจัดการอาคาร

ทราบ ประสานงานกับชางอาคารในกรณีที่ตรวจพบอุปกรณที่ตองมีการแกไข หรือซอมแซม จัดการงาน

การจราจรในลานจอดรถเพื่ออํานวยความสะดวกใหแกผูเชาและผูมาติดตอ จัดหาและเปรียบเทียบราคาการ

บริการตางๆ ที่เกี่ยวของกับการดูแลอาคารเพื่อนําเสนอตอผูจัดการอาคารในการปรับปรุงอาคาร ติดตอ

ประสานงานกับหนวยงานราชการที่เกี่ยวของ เชน การซอมอพยพหนีไฟ ควบคุมการรับเงินคาที่จอดรถของ

พนักงานรักษาความปลอดภัย และดูแลความเรียบรอยในการนําสงรายไดใหพนักงานธุรการการเงิน ควบคุมการ

ออกบัตรจอดรถยนต รถจักรยานยนต ตามที่ไดรับแจงจากผูวาจาง ประสานงานกับผูเชาในกรณีที่ผูเชาจัด

กิจกรรมตางๆ ในพื้นที่เชาจัดการประชุมรวมกับบริษัทผูใหบริการภายนอกประจําสัปดาหพรอมทํารายงานสรุป

ปญหาและแนวทางแกไขปญหาที่เกิดขึ้นใหกับผูจัดการอาคารทราบ จัดทํารายงานประจําเดือนในสวนที่

เกี่ยวของกับการดูแลอาคาร 
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3) ผูดูแลอาคาร จํานวน 2 คน และ ผูชวยผูดูแลอาคาร จํานวน 2 คน มีขอบเขตงานคือ เดินตรวจ

อาคารในเรื่องความสะอาด สวน วัตถุตองสงสัย และบุคคลตองสงสัย ควบคุมและตรวจการทํางานของแมบาน 

งานรักษาความปลอดภัย และตรวจการเดินตรวจอาคารโดยระบบมอรสของ งานรักษาความปลอดภัย รับเรื่อง

จากผูเชาในเรื่องตางๆ รวมทั้งการขอรับบริการระบบปรับอากาศลวงเวลา ตรวจสอบตูดับเพลิง ถังดับเพลิง สาย

ดับเพลิงตามชั้นตาง ๆ และลานจอดรถ  ขึ้นตรวจสอบจุดที่มีการแจงเหตุรวม (ทีมสํารวจ) หากมีผูแจงเหตุหรือ 

ระบบ fire alarm ทํางาน ดูแลและจัดสถานที่ในการจัดกิจกรรม เชน จัดบูธประชาสัมพันธ/จําหนายสินคาตางๆ  

ในอาคาร ตรวจสอบการเขา - ออกภายในอาคารของพนักงานผูเชาและผูมาติดตอในยามวิกาล ดูแลความ

ปลอดภัยของผูเชาที่คงคางอยูในอาคาร และควบคุมการตรวจสอบรถคางคืนในอาคาร ตรวจสอบผูรับเหมาที่คง

คางอยูในอาคาร และควบคุมใหผูรับเหมาปฎิบัติตามระเบียบที่กําหนดไวดูแลปกปองทรัพยสินของอาคาร 

ตรวจสอบความเคลื่อนไหวในจอ CCTV และรายงานหรือดําเนินการใดๆ เพื่อใหเกิดความปลอดภัย รับโทรศัพท

รับเรื่องตางๆ โดยเฉพาะในชวงนอกเวลาทําการ รายงานเหตุการณตางๆ ใหผูบังคับบัญชารับทราบ ปฎิบัติที่

ไดรับมอบหมายจากผูชวยผูจัดการอาคารและผูจัดการอาคาร ลงรายงานประจําวัน และสรุปเหตุการณประสาน

และแจงขอมูลความชํารุดเสียหายที่เกี่ยวของกับงานวิศวกรรม  

4) ธุรการทั่วไป จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือจัดทํารายงานประจําเดือน (สรุปงานตางๆ ที่ผานมาใน

แตละเดือน) จัดทําสรุปเขาเลมรายงานประจําเดือนของทุกฝาย จดบันทึกและจัดพิมพรายงานการประชุมตาง ๆ 

พรอมนําสงผูเกี่ยวของ จัดทําเอกสารและปรับปรุงแบบฟอรมตางๆ ที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคาร พิมพเอกสาร

ตางๆ ที่ไดรับมอบหมายจากผูจัดการอาคารและวิศวกรประจําอาคาร สรุปเวลาการทํางานของพนักงานหรือ

ลูกจางประจําหนวยงาน ใบทํางานลวงเวลา ใบลา สง สํานักงานใหญ จัดทําใบขอซื้อ (PR.) วัสดุอุปกรณ

สํานักงานตางๆ ในเวลาที่เหมาะสมหรือกอนวัสดุขาดมือ สรุปเงินสดยอยเพื่อเสนอเบิกจากผูวาจาง ปรับปรุง

ขอมูลรายชื่อของผูรับจางตางๆ และผูจําหนายสินคาใหอาคาร (supplier List) ตรวจสอบเรื่องขอมูลตางๆ ที่มา

จากอิเล็กทรอนิกส เมลล และรายงานใหผูจัดการอาคาร ผูดูแลอาคารและวิศวกรประจําทราบในเรื่องที่เกี่ยวของ

รับแจงงานซอมแซมตางๆ ที่ไดรับแจงจากผูเชาหรือผูรับบริการ จดบันทึกและประสานแจง ผูเกี่ยวของตอไป

ชวยเหลือและประสานงาน โดยติดตามผูเกี่ยวของในภาระงานการบริหารอาคารทั้งภายในและนอกหนวยงาน

ปฏิบัติหนาที่ตามที่ผูดูแลอาคารและผูจัดการอาคารมอบหมาย 

 5) ธุรการจอดรถ จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ จัดทําสรุปรายงานรถเขา – ออก ประจําวัน จัดทําสรุป

รายงานรายไดคาที่จอดรถประจําวันและประจําเดือน จัดทํารายงานผลการตรวจสอบการใชบริการจอดรถ 

(ticket) ประจําเดือนตามหลักเกณฑ จัดทําสรุปรายไดที่จอดรถจากตราประทับเชาจอดรายเดือน จัดทําและ

ควบคุมบัตรจอดรถ (card / ticket) และตราประทับ stamp ตรวจสอบรายไดและนําสงเงินสดใหฝายบัญชี

ประจําทุกวัน จัดทําปาย (signage) ที่จอดรถ และปายกฎระเบียบการจอดรถภายในอาคาร ประสานงานกับ

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยในการควบคุมระบบจอดรถของอาคาร  ประสานงานฝายชางในการแกไขปญหา

ดานเทคนิคเบื้องตนที่เกิดขึ้นกับอุปกรณจอดรถของอาคาร จัดทําสรุปตารางการเชาจอดรถประจําเดือน และที่

จอดรถตามสิทธิของผูเชาตามสัญญา จัดพิมพรายงานสรุปประจําเดือนของทุกประเภทเพื่อประกอบการบริหาร

จัดการ การจอดรถพรอมเสนอผูจัดการอาคาร พิมพเอกสารตาง ๆ  
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 6) ประชาสัมพันธ จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ ดูแลการแลกบัตรผูมาติดตอภายในอาคาร บริการ

ขอมูลเบื้องตนแกผูมาติดตอ ตอบขอซักถามขอมูลเบื้องตนเกี่ยวกับผูเชาตางๆ ในอาคาร ติดตอประสานงานกับ

หนวยงานใหแกผูมาติดตอทั้งชาวไทย และตางประเทศ  

 7) ธุรการการเงิน จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ รวบรวมและทําประวัติผูเชาภายในอาคาร จัดทําใบ

เสนอจัดซื้อทรัพยสินและวัสดุ อุปกรณ ควบคุมดูแลการเบิกจายวัสดุ อุปกรณ สํานักงาน รับเรื่องแจงขอใชบริการ

ทางโทรศัพท จดบันทึก และประสานงานแจงผูเกี่ยวของ รับชําระคาเชา คาบริการ คาที่จอดรถ เพื่อนําเขาบัญชี

ของผูวาจางพรอมติดตามทวงถามการชําระหนี้ลาชา ตรวจสอบรายไดและนําเงินสดฝากเขาบัญชีผูวาจางทุกวัน

ทําการ จัดทําสรุปการใชน้ําประปา น้ําหลอเย็น คาไฟฟา คาที่จอดรถรายเดือน ของผูเชา เพื่อออกใบแจงหนี้เรียก

เก็บ สรุปยอดลูกหนี้คางชําระประจําเดือน และรายงานผลการรับชําระหนี้แตละงวดเดือน ออกใบเสร็จรับเงิน

ชั่วคราว และจัดสงใบเสร็จรับเงินฉบับจริงใหแกผูเชา แยกใบแจงหนี้คาโทรศัพทในประเทศ และโทรศัพท

ตางประเทศพรอมจัดสงใหแตละบริษัท 

 8) ธุรการจดหมาย  จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ ดูแลคัดแยกจดหมายใหผูเชาแตละรายภายใน

อาคาร และเปนผูจายเอกสารลงทะเบียน พัสดุภัณฑตางๆใหกับผูเชาในแตละรายภายในอาคาร 

5.2 งานปฎิบัติการและงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Operational & Maintenance)  

 จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิมเพลส ไดวาจาง Outsourcing เปนผูดําเนินการงานทางดาน

เทคนิคอาคาร จะมีผูรับผิดชอบงานคือ วิศวกรอาคาร จํานวน 1 คน มีหนาที่หลักในการควบคุม ดูแล การ

ปฎิบัติงานการ บํารุงรักษาอุปกรณและระบบประกอบอาคาร รวมถึงการซอมแซมอาคาร ใหอยูในสภาพพรอมใช

งาน และมีความปลอดภัยตอผูใชอาคารและผูเชาอาคาร โดยงานสวนนี้จะประกอบดวยงาน 3 สวนคือ 

1) งานบํารุงรักษา (Maintenance) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน และมีชาง

เทคนิค จํานวน 6 คน รับผิดชอบงานบํารุงรักษา เพื่อใหอาคารและระบบประกอบอาคารอยูในสภาพที่พรอมใช

งานและบํารุงรักษาระบบ ตามชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ

ในการบํารุงรักษามีขอบเขตงานคือ 

1.1  การบํารุงรักษาประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน ประจําสามเดือน ประจําหกเดือนและ

ประจําป ซึ่งจะเปนไปตามกําหนดของชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร 

1.2  การบํารุงรักษางานระบบโดยการเปลี่ยนทดแทนอะไหลและอุปกรณเมื่อถึงกําหนดตาม
ชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร เชน การเปลี่ยนสายพานของเครื่องสงลมเย็น(AHU) 

การเปลี่ยนลูกปนของเครื่องสูบน้ํา เปนตน และการดูแลผูใหบริการพิเศษเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑเขา

ดําเนินการบํารุงรักษางานระบบ เชน การเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องของเครื่องกําเนิดไฟฟา , เครื่องสูบน้ําดับเพลิง, 

การเปลี่ยนถายสารทําความเย็นในระบบปรับอากาศของเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) เปนตน 

1.3  การซอมแซมกรณีฉุกเฉิน หรือเรงดวน โดยลักษณะงานจะมีการปฎิบัติงานในการบํารุงรักษามี

การดําเนินการ คือ 

- การซอมแซมเบื้องตน โดยจะเปนการดําเนินการโดยชางเทคนิคของอาคารเปนผูดําเนินการ

ซอมแซมเบื้องตนกอน  

- การซอมแซมใหญ ซึ่งจะเปนงานที่ชางประจําไมสามารถดําเนินการไดหรือไมมีความชํานาญ
พอ หรือใชเวลามาก เชนมากกวา 2 วัน และจําเปนตองอาศัยผูชํานาญเฉพาะ มาดําเนินการ 
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      1.4 การจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันของระบบประกอบอาคาร เปนประจําทุกป เพื่อ

นํามาใชในการดําเนินการตามแผนที่กําหนดไว 

2) งานปฎิบัติการ (Operational) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน และมีชางเทคนิค 

จํานวน 3 คน รับผิดชอบงานควบคุมใหระบบประกอบอาคารและระบบตางๆของอาคาร ทํางานเปนไปตาม

ตารางการใชงานและวิธีการที่ถูกตอง ปลอดภัย เกิดความสะดวกสบาย มีประสิทธิภาพและประหยัดพลังงาน 

และสอดคลองกับความตองการของผูใชอาคารและผูเชาอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติในงานปฎิบัติการ มี

ขอบเขตงานคือ 

 2.1 การควบคุมการเปด-ปด ระบบตางๆของอาคาร ไดแก ระบบปรับอากาศของอาคาร ระบบไฟฟา

แสงสวางของอาคารในบริเวณพื้นที่ตางๆ ของอาคารและบริเวณโดยรอบ ระบบระบายอากาศบริเวณลานจอดรถ  

 2.2 การดูแลและตรวจสอบการทํางานของระบบตามรอบเวลา โดยชางเทคนิคจะเขาจดบันทึกคาตางๆ 

ตามรอบเวลา โดยอาคารมีการกําหนดการตรวจสอบทุกๆ 2 ชั่วโมง 

 2.3 การควบคุมดูแลการทํางานอุปกรณและระบบประกอบอาคารตลอดเวลา/ควบคุมดูแลการทํางาน

ของเครื่องจักร อุปกรณและระบบอุปกรณตาง ในอาคารใหทํางานไดอยางมีประสิทธิภาพ ตองตรวจสอบอุปกรณ

ตางๆ อยูเสมอ / ควบคุมดูแลการทํางานของเครื่องจักร อุปกรณและระบบตางๆ ใหอยูในสภาพดีและพรอมใช

งานไดอยางมีประสิทธิภาพ   

 2.4 การควบคุมการใชพลังงาน โดยอาคารไดกําหนดวิธีการเปดปดเครื่องทําน้ําเย็นตามรอบเวลาโดย

ในวันจันทร เปดระบบปรับอากาศประมาณเวลา 05.00 น.และปดเวลา 18.00น. สวนวันอังคารถึงวันศุกร เปด

ระบบปรับอากาศประมาณเวลา 05.30 น.และปดเวลา 18.00น. เปนตน 

 2.5 การวิเคราะหและประเมินผลประสิทธิภาพการทํางานของระบบประกอบอาคาร 

 2.6 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานของผูรับเหมา ผูรับจาง งานตางๆที่

ทางอาคารไดวาจางใหเขามาทํางาน ไดแก งานรับเหมาปรับปรุงระบบและงานอาคาร   

 2.7 การควบคุมการใช อะไหล วัสดุส้ินเปลืองตางๆ รวมถึงการบริหารจัดการในการจัดเตรียม อะไหล 

วัสดุส้ินเปลืองตางๆ ของอาคาร  

 2.8 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานและบํารุงรักษาอุปกรณเฉพาะของ

ระบบประกอบอาคาร ไดแกลิฟต ระบบปองกันอัคคีภัย ระบบไฟฟากําลัง ระบบกลองโทรทัศนวงจรปด ระบบ

ปรับอากาศ ตามระยะเวลาที่กําหนดของอุปกรณนั้นๆ ตามสัญญาการวาจางประจําป โดยผูรับจางจะเขามา

ปฎิบัติงานเปนประจําทุกๆ เดือน 

3) งานบริการ (Service) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน และมีชางเทคนิค จํานวน 

3 คน รับผิดชอบงานบริการ เปนงานที่ใหบริการผูเชาและพื้นที่สวนกลางของอาคาร เพื่อใหไดรับความ

สะดวกสบายในการใชอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองบริการ  มีขอบเขตงานคือ  

 3.1 ดําเนินการซอมแซมยอย/เบื้องตน (ซอมและเปลี่ยนวัสดุที่ชํารุดและใชการไมได) เชน การเปลี่ยน

หลอดไฟ การซอมประตู ลูกบิดประตู การปรับอุปกรณยึดจับประตู และอื่นๆ  

 3.2 ผูเชาภายในอาคาร ที่เกิดปญหาในงานระบบขัดของ ไฟฟาดับ หลอดไฟฟาแสงสวางดับ น้ําไมไหล 

เปนตน 
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 3.3 ตรวจสอบ แกไข เปล่ียนแปลง ติดตั้งเพิ่มเติมอุปกรณ (หากไดรับการขอรองจากผูวาจาง) และ

ซอมแซมอุปกรณในเบื้องตน เชน ปล๊ักและจุดโทรศัพทภายในสํานักงาน มือจับประตู กลอนประตู น็อต สายไฟ 

เฟอรนิเจอร เครื่องโทรสาร เครื่องโทรศัพท โสตทัศนูปกรณ และอุปกรณหองน้ํา ของอาคาร  

5.3 งานบริการ ไดแก งานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง งานดูแล

รักษาสวน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิมเพลส ไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการ

ตางๆ ไดแก ผูดําเนินการงานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง และงาน

ดูแลรักษาสวน ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานรักษาความสะอาด เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท สเตทแมน จํากัด  จะมีผูรับผิดชอบ

งาน  จํานวน 30 คน ขึ้นตรงกับผูจัดการอาคาร มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานรักษาความสะอาดของพื้นที่

สวนกลางภายในตัวอาคาร ผนังโดยรอบอาคาร และบริเวณโดยรอบอาคาร มีการกําหนดแผนงานการฝกอบรม

เจาหนาที่รักษาความสะอาด และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ ตาม

ความเหมาะสมตอพื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจ

งานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานรักษาความปลอดภัย เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท สยาม แอดมินนิสเทรทีฟ แมเนจ

เมนท จํากัด (แซมโก) จํานวน 42 คน ขึ้นตรงกับผูจัดการอาคาร มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานควบคุม ดูแล และ

ตรวจตรางานรักษาความปลอดภัยตอชีวิตและทรัพยสินของผูวาจางและผูใชอาคาร ตลอดจนงานบริการลูกคา

หรือผูใชอาคารอยางสม่ําเสมอ และมีประสิทธิภาพตามวิชาชีพที่ควรกระทําและรับผิดชอบมีการกําหนดแผนงาน

การฝกอบรมเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตาม

ชวงเวลาตางๆ ตามความเหมาะสมตอพื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคาร

จะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

3) งานปองกันและกําจัดแมลง เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท เอสเทค จํากัด จํานวน 3 คน มี

ขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานใหบริการฉีดพน ใสยา วางยา วางเหยื่อ หรือวิธีการอื่นใด เพื่อกําจัดมด แมลง 

แมลงสาบ ปลวก หนู หรือสัตวอื่นใดที่ไมกอใหเกิดอันตราย หรือกอใหเกิดปญหาดานสุขลักษณะอนามัยตอผูใช

อาคาร หรือทําลายทรัพยสินของผูวาจาง ภายในอาคารและบริเวณโดยรอบอาคาร แผนการปฎิบัติงานจะเปน

การเขามาปฎิบัติหนาที่เปนประจําทุกเดือนและคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานทุกครั้งที่

เขามาดําเนินการและจะมีการประเมินผลการทํางานตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

4) งานดูแลรักษาสวน เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท เอสทีอีเอ็ม จํากัด จํานวน 3 คน มี

ขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานดูแลรักษา รดน้ํา พรวนดิน ตัดแตงกิ่งไม ตัดหญา ใสปุย เก็บเศษใบไมกิ่งไม ฉีดพนยา

ฆาแมลงหรือวัชพืช และรักษาความสะอาดของพื้นที่บริเวณสวนหรือบริเวณที่ปลูกตนไมโดยรอบอาคาร  อาคาร

จะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5.4 งานบริการเฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิมเพลส ไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการ

เฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 
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1) งานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทบริษัทจอนสัน

คอนโทน(ประเทศไทย)จํากัด จํานวน 3 คน และ บริษัทแครเรียร(ประเทศไทย)จํากัด จํานวน 1 คน มีขอบเขตงาน

คือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น และการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องและสารทําความเย็นเปนประจํา

ทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟาเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทดีเซลเพาวออล จํากัด 

จํานวน 2 คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา  และการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเปน

ประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของ

อาคาร 

3) งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทดีเซลเพาวออล 

จํากัดจํานวน 2 คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงและการเปลี่ยนถาย

น้ํามันเครื่องเปนประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผล

การทํางานของอาคาร 

4) งานการบํารุงรักษาลิฟต เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทวรจักรจํากัด จํานวน 4 คนขอบเขต

งานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาลิฟต และเปลี่ยนอุปกรณเม่ือเสีย เปนประจําทุกเดือน และอาคารจะจัดใหมีการ

ตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5) งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทซีเอ็นที 

จํากัด จํานวน 3 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดบันทึกขอมูล DVR และการทํางานของกลองตามพื้นที่

ตางๆ เปนประจําทุกเดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผล

การทํางานของอาคาร 

6) งานการบํารุงรักษาระบบประตูเขาออกอัตโนมัติ (Flap gate)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท

ซีเอ็นที จํากัด จํานวน 2 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดควบคุมการเปดปดประตู ตรวจสภาพมอเตอรบาน

ประตู เปนประจําทุก 3 เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของ

อาคาร 

7) งานการบํารุงรักษาระบบ Access Control เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทซีเอ็นที จํากัด 

จํานวน 2 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดควบคุมการเปดปดประต ูเปนประจําทุก 3 เดือน และอาคารจะจัด

ใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

8) งานการบํารุงรักษาระบบบัตรจอดรถอัตโนมัติและระบบบันทึกแลกบัตรผูมาติดตอเปนบริษัทรับจาง
ดําเนินการโดยบริษัทเอสซี แอดแวนเทด จํากัด จํานวน 1 คน /บริษัทซิลิงคจํากัด จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือ

การตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบจอดรถเชนไมกั้นรถ ชุดสแกนบัตรจอดรถ เครื่องพิมพบัตร

จอดรถ เปนประจําทุก 4 เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของ

อาคาร 

9) งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarmเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท หลุยส ตี. เลียวโนเวนส 

(ประเทศไทย) จํากัด จํานวน 2 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบระบบควบคุม ตาม Zone ตางๆ และการสั่งการ

ของโปรแกรม เปนประจําทุกป และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของ

อาคาร 
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10) งานบํารุงรักษาระบบบําบัดน้ําเสียเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทพรีเมียรโปรดักสจํากัด 

จํานวน 2 คนขอบเขตงานคือการนําคาน้ําเสียไปตรวจสอบและใหคําปรึกษาเปนประจําทุกเดือน และอาคารจะ

จัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

11) งานบํารุงรักษาระบบบําบัด Cooling Towerเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท ซินเนอรจี 
จํากัด จํานวน 2 คน ขอบเขตงานคือการบําบัดน้ําในระบบ เปนประจําทุกเดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจ

งานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

12) งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทเมสัน จํากัด 

จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบ เปนประจําทุก 4 เดือน และ

อาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5.5 แผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และงานบริการ 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิมเพลส มีแผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และ

งานบริการ โดยมีการจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ ดังแสดงรายละเอียดในตารางที่ 3.7 
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 ตารางที่ 3.7 การจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ  

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

การจัดเตรียมแผน 
สถานภาพ 

ระดับที่ 1 ระดับที่ 2 ระดับ 3 
มี ไมมี 

แผนบํารุงรักษา                    

 

 

 

 

 

 

 

 

ระบบปรับอากาศ   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบไฟฟากําลัง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบสุขาภิบาลและดบัเพลิง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบปองกันและเตือนอัคคีภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบลิฟต   ประจําเดือน - - 

ระบบโทรทัศนวงจรปด   ประจําเดือน - - 

ระบบแจงสัญญาณเตอืนเม่ือเปดประตูหนีไฟ (Fire 

Exit Door)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบประตูเขา-ออก อตัโนมัติ (Access Control)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบ ทางเขา-ออก อตัโนมัติ (Flap gate)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบแลกบัตรผูมาตดิตอ   ประจํา4เดอืน - - 

ระบบควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)   ประจํา4เดอืน - - 

แผนฉุกเฉนิ      

 ไฟฟาดับ   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนดินไหว   มีเฉพาะการทําแผน - - 

วัตถตุองสงสัย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

การกอการราย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนการปฎิบัติงานอาคาร      

 งานทําความสะอาด   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานรักษาความปลอดภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานกําจดัขยะ   - - - 

 งานสวนและสนาม   ประจําวัน ประจําเดือน - 

 งานปองกันและกําจดัแมลง   ประจําเดือน - - 

แผนดานส่ิงแวดลอมและสุขอนามัย      

 แผนการตรวจสอบคุณภาพอากาศในอาคาร   ทําประจําทกุป - - 
 

     

แผนดานความปลอดภัย      

 แผนการตรวจสภาพอาคาร   จัดจางปละ 1 คร้ัง - - 

แผนการตรวจสอบและประเมินความเสี่ยงในอาคาร   มีเฉพาะการทําแผน   

แผนการซอมอพยพหนไีฟ   ซอมปละ 1 คร้ัง - - 
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5.6 บทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility Management 

   จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิมเพลส มีการกําหนดบทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility 

Management ดังนี้ 

1. การบริหาร เจาของรวมกับบริษัทลูกปฎิบัติงานบริหารมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ 
ไดแก  

1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผลการวางแผนการ 

ปฎิบัติงานขององคกร 

1.2 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคาร

และอาคาร 

          1.3 การพิจารณา/ตรวจสอบ/อนุมัติงบประมาณประจําป 

 

2. การจัดการ วาจาง Outsourcing เปนผูดําเนินการมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก 

2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 
2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 
2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 
2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกนัประจําป 
2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

2.10  การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติตางๆ 

2.12  การจัดการดานพลังงาน 

2.13  การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

2.14  การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 
2.15  การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

2.16  การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 
2.17  การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 
2.18  การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 
2.19  การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 

3. การปฎิบัติการ วาจาง Outsourcing เปนผูดําเนินการมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก 

3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 
3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 
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3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 
3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 
3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

3.9 งานรักษาความสะอาด 

3.10  งานรักษาความปลอดภัย 

3.11  งานการปองกันและกําจัดแมลง 
3.12  งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 
3.13  งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 
3.14  งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Flap gate 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Access Control 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบบันทึกแลกบัตรผูมาติดตอ 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ 
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6. โครงสรางตนทุน   
 จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิมเพลส มีโครงสรางตนทุน ดังแสดงในตารางที่ 3.8 

 ตารางที่ 3.8 โครงสรางตนทุน 
ลําดับ รายละเอียด Baht/Sq.m./month 

 (Gross Area) 

1 คาใชจายอาคาร(Facility operating expenses)  

1.1 คาสาธารณูปโภค  

 - คาพลังงานไฟฟาสวนกลาง  42.05 

 - คาน้ําประปาสวนกลาง 1.82 

 - คาโทรศัพท 0.06 

1.2 คาดูแลบํารุงรักษา(Operations& Maintenances)  

 
- คาจางบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารตามรอบ

ระยะเวลา 
7.12 

1.3 คาบริการอาคาร  

 - คารักษาความสะอาด 4.52 

 - คารักษาความปลอดภัย 6.69 

 - คากําจัดแมลง 0.06 

 - คางานตกแตงสวน 0.25 

1.4 คาบริหารจัดการอาคาร(Management Fee) 7.71 

1.5 คาเชาพื้นที่ /คาเชาที่ดิน 14.29 

1.6 คาประกันภัย 1.15 

1.7 อื่นๆ 1.85 

 รวมคาใชจายอาคาร(Facility operating expenses) 87.57 

2 คาใชจายเพ่ือการลงทุน(Facility capital investment)  

2.1 การเพิ่มปรับปรุงศักยภาพ เชน ปรับปรุงระบบประกอบอาคาร 

การเปลี่ยนทดแทนดวยระบบประกอบอาคารที่มีประสิทธิภาพสูง 
164.17 

2.2 
การคืนสภาพ เชน การเปลี่ยนทดแทนระบบประกอบอาคารที่

หมดอายุการใชงาน การบูรณะอาคาร 
- 

2.3 อื่นๆ - 

 รวมคาใชจายเพื่อการลงทุน(Facility capital investment) 167.17 

 รวมตนทุนและคาใชจาย ทั้งส้ิน (1+2) 251.74 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
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7. ปญหาและอุปสรรค 
   จากการศึกษาพบวาอาคารอับดุลราฮิมเพลส มีปญหาและอุปสรรค ปจจุบันคือ 

1. การติดตามงานไมไดรับ Feedback จากผูบริหารอาคาร เนื่องจากขาดความเอาใจใสในงาน 
2. เอกสารจากผูบริหารอาคารผิดพลาดบอย 
3. ชางมีอัตราการลาออกบอยและตองมีการสอนงานตลอดเวลา 
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3.2 อาคารจตุัรัสจามจุร ี 
1. ความเปนมา ธุรกิจ เปาหมายและความคาดหวังทางธรุกิจ 
 จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี3 เปนโครงการอาคารสํานักงานใหเชามีขนาดพื้นที่ดิน 20 ไร 3 

งาน 30 ตารางวา ตั้งอยูที่ บริเวณแยกสามยานติดถนนพญาไท ตัดกับถนนพระรามที่ 4  เขตปทุมวัน 

กรุงเทพมหานคร 10330 อาคารจัตุรัสจามจุรี เปดใชอาคารมาตั้งแตป พ.ศ 2551 ปจจุบันอาคารมีอายุ 3 ป 

ปจจุบันจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เปนเจาของสิทธิการเชาที่ดินและเปนเจาของอาคาร เปนโครงการพัฒนาที่ดิน

เดิมที่เร่ิมดําเนินการตั้งแตป พ.ศ.2535 พื้นที่บริเวณเดิมมีอาคารพาณิชยจํานวน 366 คูหา และอาคารตลาดโตรุง 

1 หลัง ตอมาในป พ.ศ. 2540 ชวงวิกฤตเศรษฐกิจ ผูลงทุนประสบปญหาดานการเงินจนไมสามารถดําเนินการ

ตอไปได ทางสภาจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยจึงไดอนุมัติงบประมาณการกอสรางประมาณ 4,400 ลานบาท 

ดําเนินการกอสรางใหแลวเสร็จ โดยมีการปรับเปลี่ยนรูปแบบอาคาร ใหทันสมัยและเหมาะสมกับสภาพตลาดใน

ปจจุบัน โดยสํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬามหาวิทยาลัย ไดทําการศึกษาวิจัยความเปนไปไดของการพัฒนา

ที่ดินผืนนี้  ปรากฏผลสรุปการวิจัยในสาระสําคัญวา ที่ตั้งที่ดินบริเวณดังกลาวอยูในทําเลที่ไดเปรียบสําหรับธุรกิจ 

สมควรจะไดคํานึงถึงการใชประโยชนใหคุมคา จึงไดเชิญชวนหาผูลงทุนพัฒนาซึ่งมีผูสนใจ 5 ราย และผลการ

พิจารณาปรากฏวา กลุมของบริษัท JAIDO เปนผูไดรับพิจารณาคัดเลือกและทําสัญญาในนามบริษัท สยามเทค

โนซิตี้ จํากัด เม่ือวันที่ 8 เมษายน 2535 โดยมีระยะเวลาการเชา 30 ป ตั้งแตวันที่ 12 ธันวาคม 2535 ถึงวันที่ 11 

ธันวาคม 2565 ตอมาบริษัท สยามเทคโนซิตี้ จํากัด หยุดการกอสรางเมื่อเดือนสิงหาคม 2539  อันเนื่องมาจาก

ปญหาทางการเงินของบริษัทรวมทั้งปญหาภาวะเศรษฐกิจขณะนั้น ขณะหยุดการกอสรางอาคารสูง 2 หลังได

เฉพาะสวนของโครงสราง 13 ชั้น ตลอดป 2540 ถึง 2542 ไดพยายามแกไขปญหาโดยการปรับแกไขแบบ  พรอม

กับการจัดหาผูลงทุนรายใหมเขามาเสริมแตก็ไมประสบผลสําเร็จ เมื่อวันที่ 2 สิงหาคม 2543  มหาวิทยาลัยได

ดําเนินการบอกเลิกสัญญากับบริษัท สยามเทคโนซิตี้ จํากัด ซึ่งไดรับความรวมมือจากบริษัทสงมอบที่ดินและ

อาคารที่สรางไปแลวคืนใหแกมหาวิทยาลัย เมื่อวันที่ 13 ตุลาคม 2543 ตอมาสํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬา

มหาวิทยาลัย ไดพยายามจัดหาผูลงทุนรายใหม  ซึ่งจําเปนตองพิจารณาขั้นตอนการดําเนินงานตาม

พระราชบัญญัติวาดวยการใหเอกชนเขารวมดําเนินงานหรือดําเนินการในกิจการของรัฐ พ.ศ.2535 ทําใหมี

ขั้นตอนปฏิบัติหลายประการ ถึงแมจะมีเอกชนหลายรายแจงความจํานงสนใจ รวมถึงหนวยงานของรัฐ อาทิ 

กระทรวงเทคโนโลยีสารสนเทศ กองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ และบรรษัทเงินทุนอุตสาหกรรมแหงประเทศ

ไทย เปนตน  แตก็ไมสามารถหาขอสรุปได จากการชะลอการจัดหาผูลงทุนทั้งโครงการทําใหมหาวิทยาลัย

จําเปนตองกอสรางโครงการบางสวน   สํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬามหาวิทยาลัย นําเสนอขออนุมัติ

งบประมาณการกอสรางและแผนรวมการดําเนินการตอที่ประชุมสภามหาวิทยาลัยมาเปนลําดับ  ซึ่งมติที่ประชุม

สภามหาวิทยาลัยครั้งที่ 651(27 พฤษภาคม 2547)  อนุมัติวงเงินกอสรางระยะแรกรวมทั้งส้ิน 416 ลานบาท  

สําหรับการกอสรางฐานรากเพิ่มเติมบางสวนและอาคารบางสวนชั้น 2 ถึงชั้นที่ 4  เมื่อเดือนธันวาคม 2547 สภา

มหาวิทยาลัยไดมีมติอนุมัติเงินจํานวน 2,748 ลานบาท เพื่อใหสํานักงาน ดําเนินการกอสรางระยะที่ 2 ใหเต็ม

รูปแบบทั้งโครงการ    เปาหมายและความคาดหวังทางธุรกิจ คือบริหารทรัพยสินของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

เกิดผลประโยชนอยางคุมคา 

                                                           

 3 ขอมูลจากการสํารวจและสัมภาษณ 



51 

 

 

 การคมนาคม อยูติดและเชื่อมกับสถานนีรถไฟฟาสามยาน , มีปายรถโดยสารประจําทางบริเวณ

ดานหนาอาคาร และมีทางเขา-ออก 2 ทางของถนนพญาไทและถนนพระราม 4   ทั้งนี้ไดแสดง แผนที่ตั้งอาคาร

ตามภาพที่ 3.7 และผังบริเวณตามภาพที่ 3.8 

 
ที่มา : www.Google Earth.com 

ภาพที่ 3.7 แผนที่ตั้งอาคาร 

 

 
ภาพที่ 3.8 ผังอาคาร( Floor Plan) 

ถนนพระราม 4  
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2.ลักษณะทางกายภาพของอาคารสํานักงาน 

2.1 ลักษณะอาคาร/สถาปตยกรรม  

 จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี รูปแบบอาคารและลักษณะโครงสรางของอาคารเปนอาคาร

สูงและเปนอาคารขนาดใหญพิเศษ (แสดงตามภาพที่ 3.9) อยูตรงขามวัดหัวลําโพง อาคารมีความสูง 146.70 

เมตร  มีพื้นที่โถงและสํานักงานจํานวน 40 ชั้น พื้นที่อาคารรวมทั้งหมด 133,500.00 ตารางเมตร แบงเปน พื้นที่

สํานักงานใหเชา 89,000.00 ตารางเมตร พื้นที่สวนกลาง 44,500.00 ตารางเมตร โดยแตละชั้นมีพื้นที่เฉล่ีย

ประมาณ 2,428 – 3,250 ตารางเมตร แสดงตามรูปที่ 3.10 

 
 

ภาพที่ 3.9 ภาพถายอาคารจัตุรัสจามจุรี ถนนพระราม 4 

 
ภาพที่ 3.10 ผังบริเวณพื้นที่เชาภายในอาคาร 
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โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กอาคารเปน กระจกเคลือบพิเศษ 2 ชั้น (LAMINATED DOUBLE 

GLAZING) โดยรอบโครงสรางของอาคาร ประกอบดวยเสาและคานคอนกรีตเสริมเหล็ก และพื้นคอนกรีตเสริม

เหล็กหนา ตัวอาคารประกอบไปดวย โครงสรางใตดิน พื้นที่ชั้นใตดินกอสรางโดยใชโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก 

โดยสรางฐานรากอาคารดวยเสาเข็มเจาะฝงลึกใตอาคาร พรอมดวยพื้นที่จอดรถ 10 ชั้นเหนือระดับพื้นดิน การรับ

น้ําหนักบรรทุกของชั้นสํานักงาน 250 กิโลกรัมตอตารางเมตร ความสูงของฝาเพดาน จากพื้นถึงเพดาน สูง 2.90 

เมตร  

 

ส่ิงอํานวยความสะดวกที่อาคารจัดเตรียมใหกับผูเชา ไดแก  

1)หองน้ําและบริเวณที่ตั้ง คือพื้นที่สวนกลางของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน 

2) ลิฟตโดยสาร แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 3 โซน ไดแก Low Zone, Medium Zone, High 

Zone ลักษณะที่ตั้งอยูกลางพื้นที่ของอาคาร 

3) บันไดทางเดิน ไมมีบันไดทางเดินสวนกลางแตจะใชบันไดหนีไฟแทนเฉพาะบางชั้นและตองไดรับ

อนุญาตจากทางอาคารกอน 
   
2.2 ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี ระบบประกอบอาคาร ประกอบดวยขอบขายระบบงาน 4 

ระบบดวยกัน คือ 1)ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 2)ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล 3)ระบบวิศวกรรมประปา , 

สุขาภิบาลและดับเพลิง 4) ระบบปองกัน, รักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกในอาคาร โดยในแตละ

ระบบจะประกอบไปดวยระบบยอยตางๆ ดังรายละเอียดตอไปนี้ 

1. ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 

 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 8 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับเปน

ระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

 1.1 ระบบไฟฟาสํารองจากเครื่องกําเนิดไฟฟา(Generator)มีความพรอมที่จะจายไฟสํารองกรณีไฟฟา

จากการไฟฟานครหลวงดับไดตลอดเวลา ระบบไฟฟาสํารองจะจายไฟฟาเมื่อเกิดเหตุการณฉุกเฉิน เชน ไฟฟาดับ 

ระบบไฟฟาขัดของ โดยจะมีการสํารองใหระบบตางๆ ไดแก ระบบแสงสวางสวนกลาง ระบบไฟฟาสํารองจายให

เฉพาะระบบลิฟต ระบบ Pump น้ําประปา และมีบางสวนไวคอยใหบริการกับผูเชาเพื่อจายไฟฟาใหกับระบบ

ภายในหองคอมพิวเตอร ของผูเชาดวย ผูตรวจสอบ ทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษา

ซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

 1.2  ระบบการจายไฟฟาภายในอาคาร โดยสงผานหมอแปลงไฟฟา เปนแบบหมอแปลงชนิดแหง(Dry 

Type) เพื่อแยกมาจายตามตูยอยไฟฟาในแตละชั้นและมีระบบควบคุมกระแสไฟฟา และแรงดันไฟฟา มีการจาย

ไฟฟาจากการไฟฟานครหลวงมีสายสงอื่นรองรับหากเกิดไฟฟาดับเปนเวลานาน มี 2 สายสงคือสถานีสามยาน 

และสถานีวังเพชรบูรณ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และประจําปจะวาจางผูเชี่ยวชาญดาน

ระบบไฟฟาแรงสูงเขาตรวจสอบระบบอีกครั้ง ดําเนินการตรวจสอบบํารุงรักษาและวัดคากระแสไฟฟาตางๆ 

พรอมจัดทํารายงานสรุปใหกับทางอาคาร 

1.3 ระบบไฟฟาในอาคารและระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟาตางๆ มีการเก็บรวบรวม  หรือทํา

รายการเพื่อตรวจสอบคือ   
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- มีการจดบันทึกลงในตารางจดบันทึกของแตละระบบ โดยแยกกันชัดเจน  

- มีรายการการตรวจสอบระบบระบบไฟฟาในอาคารระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟา 

ตางๆซึ่งจะมีการกําหนดเปนแผนการบํารุงรักษาประจําปและมีกําหนดการทําการบํารุงรักษาที่ชัดเจน โดยปกติ

จะมีงานตรวจสอบทุกวันโดยวิศวกรประจําอาคาร ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

1.4  ระบบส่ือสารประกอบไปดวย 

- ระบบโทรศัพท ทางอาคารมีการจัดเตรียมไวภายในอาคาร 8,000 เลขหมาย 

-  ระบบอินเตอรเน็ต มีผูใหบริการ หลายหลาย เชน True, TOT,ซิมโพนี่ เปนตน 

- ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

 1.5 ระบบเตือนอัคคีภัย ซึ่งถูกออกแบบใหเปนไปตามมาตรฐานมีครบทุกพื้นที่ ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

 1.6 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

 1.7 ระบบปองกันฟาผา ที่ไดตามขอกําหนดของกฎหมาย ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจํา

อาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

 1.8 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ใหบริการกับผูเชาฟรี ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

 2. ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล  

 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 4 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้    

 2.1 ระบบปรับอากาศ ภายในอาคารตางๆ ใชระบบปรับอากาศเปนระบบ Central Chiller ปรับ

อุณหภูมิไดโดยอัตโนมัติ และระบายความรอนดวย Cooling Tower โดยมีเครื่องสงลมเย็น (AHU) ติดตั้งอยูใน

แตละพื้นที่เชาตามชั้นตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดย

เจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน 

 2.2 ระบบระบายอากาศ มีระบบระบายอากาศ โดยจะมีทั้งดูดอากาศเสียออกและดูดอากาศดีเขามา

ภายในอาคาร ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทน

จากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.3 ระบบอัดอากาศ มีโดยระบบนี้จะติดตั้งที่ชองทางหนีไฟ ซึ่งเปนขอกําหนดที่กฎหมายบังคับใหมี

ระบบนี้ ระบบนี้จะใชเมื่อเกิดเหตุ ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมได

จะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.4 ลิฟต อาคารมีลิฟตทั้งหมด 26 ตัว โดยเปนลิฟตขนของจํานวน 2 ตัว ลิฟตโดยสาร จํานวน 24 ตัว 

ยี่หอที่ใช มิติชูบิชิ (Mitsubishi) โดยการดูแลรักษาทางบริษัท วรจักร จํากัดจะเขามาตรวจสอบเปนประจําโดยจะ

ทุกเดือน  
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3. ระบบวิศวกรรมประปา, สุขาภิบาลและดับเพลิง 

    ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 3 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

3.1 ระบบดับเพลิงหัวฉีดอัตโนมัติ (Sprinkler System) มีติดตั้งทุกพื้นที่ในอาคารและเปนไปตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.2 ระบบหัวจายน้ําดับเพลิงและระบบเครื่องสูบน้ําดับเพลิง(Fire Pump) มีติดตั้งทุกชั้นออกแบบตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.3 ระบบการบําบัดน้ําเสียมีระบบบําบัดน้ําเสียและเปนไปตามขอกําหนดของกฏหมายมีการ
ตรวจสอบคา BOD ของน้ําเสียที่จะปลอยสูภายนอกทุกเดือน ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา 

และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป และมีการวาจางบริษัทที่

ปรึกษาที่มีความชํานาญและมีหองทดลองเกี่ยวกับระบบบําบัดน้ําเสียคอยใหคําปรึกษาและใหคําแนะนํากับ

อาคาร 

 

4. ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกในอาคาร 
ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 2 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

4.1 ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัย ไดแก 

4.1.1 มีการติดตั้งกลองวงจรปด (CCTV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และ

การบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน   

 

4.2 ระบบอํานวยความสะดวกในอาคาร ไดแก 
4.2.1 มีระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) โดยควบคุมระบบระบบตางๆ คือ ระบบไฟฟาแสง

สวางในบริเวณพื้นที่สวนกลาง ระบบปรับอากาศในสวนของ AHU และ Pump ตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบ

โดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 4 เดือน 

4.2.2   มีระบบบัตรจอดรถแบบอัตโนมัติ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.3  ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และ

การบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

     4.2.4 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชาง

ประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 
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ภาพที่ 3.11 ระบบประกอบอาคาร 

 

2.3 สภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี สภาพอาคารภายในและภายนอก งานตกแตง โถงทางเขา

ผนังกระจกสลับหินออนเทียมฝาเปนฝาอลูมิเนียมอบสีขาว  พื้นทั้งหมดจะเปนหินแกรนิตขัดมัน  โดย

สภาพแวดลอมภายใน ไดแก พื้นโถงสวนกลาง พื้นที่โถงสวนกลางบริเวณพื้นที่สํานักงานใหเชา พื้นที่จอดรถ มี

สภาพสมบูรณและใหม และสภาพแวดลอมภายนอก ไดแก สภาพตัวอาคาร บริเวณโดยรอบ มีสภาพสมบูรณ

และใหม ดังแสดงตามภาพที่ 3.12  

เครื่องทาํน้ําเย็น(Chiller) หองเครื่องไฟฟา 

CCTV  เครื่องกําเนดิไฟฟา 
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ภาพที่ 3.12 ภาพถายสภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคารจัตุรัสจามจุรี ถนนพระราม 4 
 

3. ลักษณะการใชงานและผูใชงาน 
จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี ผูใชอาคารและจํานวนคนที่เขาใชอาคาร ผูใชอาคาร มี 2 กลุม

คือ 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา  กลุมหลักคือผูเชาพื้นที่ภายในอาคารเพื่อเปนสํานักงาน และกลุมบริหาร, 

สนับสนุนการบริการไดแกพนักงานแมบานเจาหนาทีรักษาความปลอดภัยคนสวนเปนตน 2) กลุมผูที่ใชงานเปน

ครั้งคราว คือ ลูกคา หรือผูมาติดตอผูเชาภายในอาคาร ผูรับเหมากอสราง หรือชางที่เขามาทํากิจกรรมตางๆ ใน

อาคาร เชน การซอมแซม การบํารุงรักษา เปนตน แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.9, จํานวนผูเชาภายในอาคาร 

ไดแกผูเชาบริษัทตางประเทศและภายในประเทศ แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.10, ชวงเวลาการใชอาคาร 

แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.11 และจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 

3.12  

 

ตารางที่ 3.9 ขอมูลลักษณะการใชงานและผูใชงาน 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จาํนวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

กลุมผูใชอาคาร 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา 3,700 

2)กลุมผูที่ใชงานเปนครั้งคราว 1,300 

รวมจํานวนผูใชอาคาร (คน) ตอวัน 5,000 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

บริเวณโถงอาคาร บริเวณโถงในพื้นทีเ่ชา 

บริเวณโถงอาคาร 

บริเวณภายนอกอาคาร บริเวณโถงพื้นทีเ่ชา บริเวณพื้นที่เชา บริเวณโถงอาคาร 
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ตารางที่ 3.10 ขอมูลจํานวนผูเชาภายในอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

จํานวนผูเชาภายในอาคาร 1)ผูเชาบริษัทตางประเทศ 6 

2)ผูเชาบริษัทภายในประเทศ 9 

รวมจํานวนผูเชาภายในอาคาร (ราย) 15 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

ตารางที่ 3.11 ขอมูลชวงเวลาการใชอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

ชวงเวลาการใชอาคาร 
(ทั้งนี้ฝายบริหารอาคารจะเปด ใหบริการ 24 ชั่วโมง) 

จันทร-ศุกร 07.00 -18.00 

เสาร(ส)-อาทิตย(อา) (ส)07.00 -18.00 (อา)หยุด 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

ตารางที่ 3.12 ขอมูลจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ 

จํานวนพื้นที่อาคาร(ตารางเมตร) จํานวนทีจ่อดรถ (คัน) 

พื้นที่อาคารรวม พื้นที่สวนกลาง พื้นที่ใชงาน รถยนต รถจักรยานยนต 

133,500.00 44,500.00 89,000.00 2,253 300 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 
4. การบริหารทรัพยากรกายภาพ 
4.1 วัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน 

                จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี มีการกําหนดเปาหมายและวัตถุประสงคคือ เปนองคกร

บริหารอสังหาริมทรัพยของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยใหเกิดผลประโยชนอยางคุมคา ภายใตภาพลักษณที่ดีของ

มหาวิทยาลัย 

4.2 นโยบาย และแนวคิด 

 จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี  มีการกําหนดนโยบายเปนลายลักษณอักษรมีเอกสารชัดเจน4 

คือ  

1. บริหารจัดการอสังหาริมทรัพยใหเกิดความคุมคา โดยรักษาภาพลักษณที่ดีของมหาวิทยาลัย 

                                                           

 4 ที่มา : จากการสํารวจและศึกษาจากรายละเอียดขอมูลนโยบายของสํานักงานจัดการทรัพยสิน จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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2. พัฒนาเพื่อสรางมูลคาเพิ่มใหแกอสังหาริมทรัพยของมหาวิทยาลัยทําใหเกิดส่ิงแวดลอมที่ดี มี
ความงดงามทางสถาปตยกรรมเปนตัวอยางในการพัฒนาเมืองและเปนศูนยกลางมหานครกรุงเทพอยางยั่งยืน

(Town Center) 

3. ดําเนินกิจกรรมที่เปนประโยชนตอสังคมและสรางเสริมคุณภาพชีวิตที่ดีมีความสุขปลอดภัยตอ
ชุมชนมหาวิทยาลัยและโดยรอบ 

4.3 เปาหมายการปฎิบัติงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี มีการกําหนดเปาหมายการปฎิบัติงาน คือการบริหารจัดการ

อสังหาริมทรัพยใหเกิดความคุมคา 

4.4 เร่ืองที่อาคารเนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน Key issues 

 จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี ไดใหความสําคัญในเรื่องความปลอดภัยของผูเชาและผูใช

อาคารและการสรางมาตรฐานในการใหบริการ 

4.5 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน  

   จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี ลักษณะการจัดองคกรและโครงสรางหนวยงานดานการ

บริหารอาคารสํานักงาน ของผูลงทุนหรือตัวแทนเจาของ จะมีการกํากับดูแลจากทางสํานักงานจัดการทรัพยสิน 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และบริหารโดยสวนบริหารจัตุรัสจามจุรี ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย ซึ่งมีรูปแบบ

การบริหารอาคาร มีการแบงโครงสรางการดําเนินการFacility Management ประกอบดวย 3สวนงานสําคัญคือ 

1) การบริหาร 2) จัดการ 3) ปฎิบัติการ จากการศึกษาพบรูปแบบโครงสรางหนวยงานการบริหารอาคาร ดังนี้   1) 

การบริหาร ดําเนินการโดยเจาของรวมกับหนวยงานภายใน  2) การจัดการ /การปฎิบัติการ ที่ตองการผูเชี่ยวชาญ

เฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก (Outsourcing) ไดแกงาน การบริหารจัดการอาคารและงาน

ดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร สวนการปฎิบัติการไดแกงานรักษาความปลอดภัย งาน

รักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลงเปนตนและงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการ

โดยเจาของผลิตภัณฑ เชน เครื่องทําน้ําเย็น(Chiller), เครื่องกําเนิดไฟฟา,ระบบ Fire Alarm,ระบบลิฟต เปนตน 

ดังแสดงตามแผนผังที่ 3.2 



 

     

 
แผนผังที่ 3.2โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงานอาคารจัตุรัสจามจุรี 

 ที่มา : ศึกษาจากแผนผังโครงสรางของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, สํานักงานจัดการทรัพยสิน จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และผังโครงสรางของผูบริหารอาคาร โดยการนํามา     

          รวบรวมและเขียนผังโครงสรางขึ้นมาใหม 

 

60 



61 

 

 

 

 แผนผังที่ 3.2 แสดงโครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน มีรูปแบบลักษณะโครงสรางของการ

บริหารอาคารสํานักงานโดยแบงการดําเนินการ Facility Management เปน 3 สวน คือ 

 1) บริหาร ดําเนินการโดยเจาของรวมกับหนวยงานภายใน บริหารงานโดยสํานักงานจัดการทรัพยสิน 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และบริหารโดยสวนบริหารจัตุรัสจามจุรี ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย จะมีหนาที่

บริหารอสังหาริมทรัพยใหกับจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  ซึ่งมีผูดูแลรับผิดชอบสวนบริหารจํานวน 13 อัตรา และมี

บทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management คือ 

 1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผล 

 1.2 การวางแผนการปฎิบัติงานขององคกร 

 1.3 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและ

อาคาร 

 1.4 การพิจารณา/ตรวจสอบ/และขอเสนออนุมัติงบประมาณประจําป 

 2) จัดการ  ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก(Outsourcing) ไดแก

งานการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร โดยวาจางบริษัท

โจนสแลงลาซาลล (ประเทศไทย) จํากัด เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผูปฎิบัติงาน จํานวน 43 อัตรา มี

บทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management คือ 

 2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

 2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 

 2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

 2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

 2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 

 2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 

 2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันประจําป 

 2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

 2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

 2.10 การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

 2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติ                    

          ตางๆ 

 2.12 การจัดการดานพลังงาน 

 2.13 การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

 2.14 การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 

 2.15 การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

 2.16 การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 

 2.17 การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 

 2.18 การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 

 2.19 การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 
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 3) ปฎิบัติการ ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก(Outsourcing) 

ไดแกงานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลงเปนตน และงานบริการ

เฉพาะ (Customized Service) ไดแก งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดยเจาของ

ผลิตภัณฑ เชน เครื่องทําน้ําเย็นChiller, เครื่องกําเนิดไฟฟา, ระบบ Fire Alarm, ระบบลิฟต เปนตน มีผูดูแล

รับผิดชอบสวนปฎิบัติการ จํานวนรวม 74 อัตรา มีบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management คือ 

 3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 

 3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

 3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 

 3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

 3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 

 3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

 3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 

 3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

 3.9 งานรักษาความสะอาด 

 3.10 งานรักษาความปลอดภัย 

 3.11 การปองกันและกําจัดแมลง 

 3.12 งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 

 3.13 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 

 3.14 งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV)   

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ 

 จากรูปแบบลักษณะโครงสรางของการบริหารอาคารสํานักงาน ตามที่ไดกลาวมาขางตน สามารถนํามา

สรุปจํานวนผูปฎิบัติงานแบงบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management แยกตามความรับผิดชอบ ได

ตามรายละเอียดสรุปดังแสดงในตารางที่ 3.13  
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ตารางที่ 3.13 จํานวนผูปฎิบัติงานของงานบริหารอาคารสํานักงาน 

ลําดับ สวนงาน หนวยงาน/ บริษัท 
จํานวน
ผูปฎิบัติ 
งาน(คน) 

1 สวนบริหาร(ดําเนินการโดยเจาของรวมหนวยงานภายใน) สํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  
1.1 บริหารทั่วไป  3 
1.2 บริหารดูแลงานอาคาร  4 
1.3 บัญชีการเงิน  6 

 รวม(สวนบริหาร)  13 
2 สวนจัดการ (จัดจางบริษัทภายนอก Outsourcing) บริษัทโจนสแลงลาซาลล(ประเทศไทย) จํากัด  

2.1 ผูจัดการฝายบริหารอาคาร  1 
2.2 ผูชวยผูจัดการฝายบริหารอาคาร  1 
2.3 ผูจัดการวิศวกรรม   1 
2.4 ผูชวยผูจัดการวิศวกรรม  1 
2.5 ธุรการทั่วไป  4 
2.6 ประชาสัมพันธ  5 
2.7 วิศวกรอาคาร  1 
2.8 หัวหนาชาง  3 
2.9 ชางเทคนิค  16 
2.10 เจาหนาที่ความปลอดภัย  6 
2.11 เจาหนาที่ดูแลงานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานสวน แมลง  3 

 รวม(สวนจัดการ)  42 
3 สวนปฎิบัติการ (จัดจางบริษัทภายนอก(Outsourcing))   

3.1 งานรักษาความปลอดภัย บริษัทเอเอสเอ็ม จํากัด 24 
3.2 งานรักษาความสะอาด บริษัทจอนสัน เอเชีย จํากัด 10 
3.3 งานปองกันและกําจัดแมลง บริษัทบีลีปฟจํากัด 3* 
3.4 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน บริษัท เอสไอที จํากัด 4* 
3.5 งานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) บริษัทเทรน(ประเทศไทย)จํากัด 6* 
3.6 งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา บริษัทธารีกัน จํากัด 6* 
3.7 งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง บริษัท ยูไนเต็จ จํากัด     2* 

3.8 งานการบํารุงรักษาลิฟต บริษัทวรจักรจํากัด 8* 

3.9 งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) บริษัท เพาวเวอรไลท  จํากัด 3* 
3.10 งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarm บริษัท นอลติฟาย  จํากัด 2* 
3.11 งานบํารุงรักษาระบบบําบัดน้ําเสีย บริษัท  เวอรเด็น  จํากัด 2* 
3.12 งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)  บริษัท เมสัน   จํากัด  1* 

 รวม(สวนปฎิบัติการ)  74 
 รวมจํานวนผูปฎิบัติงานของงานบรหิารอาคารสํานักงาน  129 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ                       ลัญลักษณ   *การปฎิบัติงานเดือนละครั้ง 
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4.6 การวางแผนงบประมาณ 
 จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี เตรียมจัดทําแผนงบประมาณหลังจากหมดชวงรับประกัน

ผลงานจากผูรับเหมาหลักของอาคาร การจัดทําแผนการทํางบประมาณโดยการวางแผนระยะ1 ป 
4.7 การจัดการงานปฎิบัติการอาคาร 

  - การจัดหาผูปฎิบัติงาน -นโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ 

จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี มีการจัดหาผูปฎิบัติงาน โดยการกําหนดเปนขอกําหนดและ

กําหนดขอบเขตของนโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ ที่ชัดเจนและมีการเปดใหผูปฎิบัติงานอาคารเขารวมเสนอ

ราคาการจัดการงานปฎิบัติการอาคาร คัดเลือกทุกๆ 2ป  

- การจัดการคุณภาพ - การกํากับควบคุมดูแล วัดผล และรายงานผล 

จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี มีการกําหนดการจัดการคุณภาพ- การกํากับควบคุมดูแล 

วัดผล และรายงานผล ของงานในแตละงานที่ชัดเจนและสามารถนําเปนตัวชี้วัดในการประเมินผลการปฎิบัติงาน

ได เปนประจําทุกเดือน  

4.8 การจัดการดานความปลอดภัย 

 จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี ใหความสําคัญการจัดการดานความปลอดภัยในสวนของ

การรักษาความปลอดภัย 

4.9 การจัดการดานพลังงาน 

             จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี ไมมีการระบุรายละเอียดการดําเนินการ 

4.10  การจัดการดานสิ่งแวดลอม 

 จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี มีการเขมงวดในเรื่องการปลอยน้ําเสียสูภายนอกโดยคาน้ําที่

ปลอยออกสูภายนอกอาคารจะตองมีคา BOD ที่ผานตามขอกฎหมาย ใหความสําคัญโดยมีการวาจางที่ปรึกษา

เขาตรวจสอบและใหคําปรึกษาเปนประจําทุกเดือนและมีการตรวจสภาพอากาศภายในอาคารทุกป 

4.11  การจัดการพื้นที่ 
 จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี ไมมีการระบุรายละเอียดการดําเนินการ 

4.12 การวางแผนดานกายภาพและแผนการลงทุนระยะยาว  
 จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี ไมมีการดําเนินการโดยจะเปนแผนประจําป 

4.13 ความเสี่ยงของอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรีไดใหความสําคัญเกี่ยวกับเรื่องความเสี่ยงของอาคารในเรื่อง

หลัก 3 สวนคือ1)ความเสี่ยงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร(Health Risks) 2) ความเสี่ยงดาน

อุบัติเหตุ (Safety Risk) 3) ความเสี่ยงดานความปลอดภัย (Security Risk) ดังมีรายละเอียดตามตารางที่ 3.14  
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ตารางที่ 3.14 ขอมูลเรื่องความเสี่ยงของอาคาร 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

5 งานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร(Facility Services) 
จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี มีงานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร ดังตอไปนี้ 

5.1 งานปฎิบัติการอาคาร  

 จากการศึกษาพบวารูปแบบการดําเนินการมีการวาจางบริษัทภายนอก (Outsourcing) เปนผูปฎิบัติ

การอาคารที่เกี่ยวของกับการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่ โดยวาจางบริษัทโจนส

แลงลาซาลล (ประเทศไทย) จํากัด เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผูปฎิบัติงาน คือ  

1) ผูจัดการฝายบริหารอาคาร จํานวน 1 คน เปนผูรับผิดชอบงาน อาคารสถานที่และความมีขอบเขต

งานคือ การดูแลอาคาร และการจัดการดานวิศวกรรม จัดใหมีการบํารุงรักษาอาคารใหอยูในสภาพดี รวมถึงการ

ดูแลใหเกิดความปลอดภัยแกผูใชอาคาร อํานวยความสะดวกใหแกผูเชาตางๆ ของอาคาร และผูมาติดตอ ติดตอ

ประสานงานกับผูวาจาง  นําเสนอ และรับนโยบายในการปฏิบัติงาน สรรหาและนําเสนอผูรับเหมาใหผูวาจาง

รวมทั้งควบคุมงานใหเปนไปตามความตองการของผูวาจาง ตรวจสอบและติดตามผลการปฏิบัติงานของ

พนักงานฝายอาคาร และพนักงานฝายชาง ควบคุมและประสานงานกับบริษัทผูใหบริการตางๆ ของอาคารเชน 

ลําดับ รายละเอียดความเสี่ยงของอาคาร 
การใหความสําคัญ 

ความเสี่ยง ไมมีความเสี่ยง 

1 ความเส่ียงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร 
(Health Risks) 

  

1.1 ระดับคุณภาพอากาศไมดี   

1.2 ระดับคุณภาพแสงสวางที่ไมดี   

1.3 ระดับอุณหภูมิผิดปกติหรือไมเหมาะสม   

2 ความเส่ียงดานอุบัติเหตุ(Safety Risk)   

2.1 อุบัติเหตุ   

2.2 ภัยจากอาคารสถานที่ที่เปนอันตราย   

2.3 อัคคีภัย   

2.4 ภัยจากไฟฟา เชน ไฟดูด/ไฟฟาซ็อต   

2.5 น้ําทวม   

2.6 แผนดินไหว   

3 ความเส่ียงดานความปลอดภัย(Security Risk)   

3.1 การลักทรัพยและการโจรกรรม   

3.2 การทํารายรางกายหรือการคุกคามตอชีวิต   

3.3 การกอการราย   

3.4 การจราจร   

3.5 การชุมนุมประทวง   
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กําจัดแมลง  ลิฟต ฯลฯ ควบคุมประสานงานกับบริษัทซึ่งเปนผูรับเหมาชวงของบริษัทฯ เชนบริษัทรักษาความ

สะอาด บริษัทรักษาความปลอดภัย ประสานงานกับสวนราชการที่เกี่ยวของ นําเสนอการปรับปรุง/ซอมแซม

อาคาร  อุปกรณอาคารตางๆ จัดเตรียมและตรวจสอบรายงานประจําเดือนเพื่อนําเสนอผูวาจาง จัดเตรียมแผน

ฉุกเฉินและใหมีการตรวจสอบอุปกรณเพื่อความปลอดภัยตางๆ จัดเตรียมและนําเสนองบประมาณในสวนตางๆ  

ที่เกี่ยวเนื่องกับอาคาร 

2) ผูชวยผูจัดการฝายบริหารอาคาร จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ ตรวจสอบและประเมินผลการ

ปฏิบัติงานของบริษัทใหบริการภายนอก ใหเปนไปตามแผนงานที่วางไว ควบคุม ดูแลการปฏิบัติตามกฎระเบียบ

ของผูรับเหมา  บุคคลภายนอกในการตอเติม ตกแตง ซอมแซมพื้นที่เชา ใหบริการและอํานวยความสะดวก ใหกับ

ผูเชาและผูมาติดตอตามระเบียบการใชอาคาร ควบคุม ดูแลใหผูเชา ปฏิบัติตามระเบียบและคูมือการใชอาคาร 

อยางเครงครัดรายงานการเขาตกแตงและซอมแซมของผูรับเหมาตางๆ ประจําสัปดาห ตรวจสอบและจัดทํา

รายการทรัพยสินตางๆ ของอาคาร รายงานปญหาตางๆ และการแกไขเบื้องตนที่เกิดขึ้นใหผูจัดการอาคารทราบ 

ประสานงานกับชางอาคารในกรณีที่ตรวจพบอุปกรณที่ตองมีการแกไข หรือซอมแซม จัดการงานการจราจรใน

ลานจอดรถเพื่ออํานวยความสะดวกใหแกผูเชาและผูมาติดตอ จัดหาและเปรียบเทียบราคาการบริการตางๆ ที่

เกี่ยวของกับการดูแลอาคารเพื่อนําเสนอตอผูจัดการอาคารในการปรับปรุงอาคาร  

3) ผูจัดการวิศวกรรม จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ มีหนาที่หลักในจัดการควบคุม ดูแล การ

ปฎิบัติงานการบํารุงรักษาอุปกรณและระบบประกอบอาคาร รวมถึงการซอมแซมอาคาร และการเปดปดระบบให

อยูในสภาพพรอมใชงาน และมีความปลอดภัยตอผูใชอาคารและผูเชาอาคาร  

4) ผูชวยผูจัดการวิศวกรรม จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ ชวยงานผูจัดการวิศวกรรมในเรื่องการ

ติดตามควบคุม ดูแล การปฎิบัติงานการบํารุงรักษาอุปกรณและระบบประกอบอาคาร รวมถึงการซอมแซม

อาคาร และการเปดปดระบบใหอยูในสภาพพรอมใชงาน และมีความปลอดภัยตอผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 

5) ธุรการทั่วไป จํานวน 4 คน มีขอบเขตงานคือจัดทํารายงานประจําเดือน (สรุปงานตางๆ ที่ผานมาใน

แตละเดือน) จัดทําสรุปเขาเลมรายงานประจําเดือนของทุกฝาย จดบันทึกและจัดพิมพรายงานการประชุมตาง ๆ 

พรอมนําสงผูเกี่ยวของ จัดทําเอกสารและปรับปรุงแบบฟอรมตางๆ ที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคาร พิมพเอกสาร

ตางๆ ที่ไดรับมอบหมายจากผูจัดการอาคารและวิศวกรประจําอาคาร สรุปเวลาการทํางานของพนักงานหรือ

ลูกจางประจําหนวยงาน ใบทํางานลวงเวลา ใบลา สง สํานักงานใหญ จัดทําใบขอซื้อ (PR.) วัสดุอุปกรณ

สํานักงานตางๆ ในเวลาที่เหมาะสมหรือกอนวัสดุขาดมือ สรุปเงินสดยอยเพื่อเสนอเบิกจากผูวาจาง ปรับปรุง

ขอมูลรายชื่อของผูรับจางตางๆ และผูจําหนายสินคาใหอาคาร (supplier List) ตรวจสอบเรื่องขอมูลตางๆ ที่มา

จากอิเล็กทรอนิกส เมลล และรายงานใหผูจัดการอาคาร ผูดูแลอาคารและวิศวกรประจําทราบในเรื่องที่เกี่ยวของ

รับแจงงานซอมแซมตางๆ ที่ไดรับแจงจากผูเชาหรือผูรับบริการ จดบันทึกและประสานแจง ผูเกี่ยวของตอไป

ชวยเหลือและประสานงาน โดยติดตามผูเกี่ยวของในภาระงานการบริหารอาคารทั้งภายในและนอกหนวยงาน

ปฏิบัติหนาที่ตามที่ผูดูแลอาคารและผูจัดการอาคารมอบหมาย 

6) ประชาสัมพันธ จํานวน 5 คน มีขอบเขตงานคือ ดูแลการแลกบัตรผูมาติดตอภายในอาคาร บริการ

ขอมูลเบื้องตนแกผูมาติดตอ ตอบขอซักถามขอมูลเบื้องตนเกี่ยวกับผูเชาตางๆ ในอาคาร ติดตอประสานงานกับ

หนวยงานใหแกผูมาติดตอทั้งชาวไทย และตางประเทศ 



67 

 

 

 

7) เจาหนาที่ดูแลงานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานสวน แมลงจํานวน 3 คน มี

ขอบเขตงานคือ เดินตรวจอาคารในเรื่องความสะอาด สวน วัตถุตองสงสัย และบุคคลตองสงสัย ควบคุมและ

ตรวจการทํางานของแมบาน งานรักษาความปลอดภัย และตรวจการเดินตรวจอาคารโดยระบบมอรสของ งาน

รักษาความปลอดภัย รับเรื่องจากผูเชาในเรื่องตางๆ ตรวจสอบตูดับเพลิง ถังดับเพลิง สายดับเพลิงตามชั้นตาง ๆ 

และลานจอดรถ  ตรวจสอบการเขา - ออกภายในอาคารของพนักงานผูเชาและผูมาติดตอในยามวิกาล ดูแล

ความปลอดภัยของผูเชาที่คงคางอยูในอาคาร ตรวจสอบผูรับเหมาที่คงคางอยูในอาคาร และควบคุมใหผูรับเหมา

ปฎิบัติตามระเบียบที่กําหนดไวดูแลปกปองทรัพยสินของอาคาร  

5.2 งานปฎิบัติการและงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Operational & Maintenance)  

 จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี ไดวาจาง Outsourcing เปนผูดําเนินการงานทางดานเทคนิค

อาคาร จะมีผูรับผิดชอบงานคือ วิศวกรอาคาร จํานวน 1 คน มีหนาที่หลักในการควบคุม ดูแล การปฎิบัติงานการ 

บํารุงรักษาอุปกรณและระบบประกอบอาคาร รวมถึงการซอมแซมอาคาร ใหอยูในสภาพพรอมใชงาน และมี

ความปลอดภัยตอผูใชอาคารและผูเชาอาคาร โดยงานสวนนี้จะประกอบดวยงาน 3 สวนคือ 

1) งานบํารุงรักษา (Maintenance) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน และมีชาง

เทคนิค จํานวน 8 คน รับผิดชอบงานบํารุงรักษา เพื่อใหอาคารและระบบประกอบอาคารอยูในสภาพที่พรอมใช

งานและบํารุงรักษาระบบ ตามชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ

ในการบํารุงรักษามีขอบเขตงานคือ 

1.1  การบํารุงรักษาประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน ประจําสามเดือน ประจําหกเดือนและ

ประจําป ซึ่งจะเปนไปตามกําหนดของชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร 

1.2  การบํารุงรักษางานระบบโดยการเปลี่ยนทดแทนอะไหลและอุปกรณเมื่อถึงกําหนดตาม
ชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร เชน การเปลี่ยนสายพานของเครื่องสงลมเย็น(AHU) 

การเปลี่ยนลูกปนของเครื่องสูบน้ํา เปนตน และการดูแลผูใหบริการพิเศษเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑเขา

ดําเนินการบํารุงรักษางานระบบ เชน การเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องของเครื่องกําเนิดไฟฟา , เครื่องสูบน้ําดับเพลิง, 

การเปลี่ยนถายสารทําความเย็นในระบบปรับอากาศของเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) เปนตน 

1.3  การซอมแซมกรณีฉุกเฉิน หรือเรงดวน โดยลักษณะงานจะมีการปฎิบัติงานในการบํารุงรักษามี

การดําเนินการ คือ 

- การซอมแซมเบื้องตน โดยจะเปนการดําเนินการโดยชางเทคนิคของอาคารเปนผูดําเนินการ

ซอมแซมเบื้องตนกอน  

- การซอมแซมใหญ ซึ่งจะเปนงานที่ชางประจําไมสามารถดําเนินการไดหรือไมมีความชํานาญ
พอ หรือใชเวลามาก และจําเปนตองอาศัยผูชํานาญเฉพาะมาดําเนินการ 

      1.4 การจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันของระบบประกอบอาคาร เปนประจําทุกป เพื่อ

นํามาใชในการดําเนินการตามแผนที่กําหนดไว 

2) งานปฎิบัติการ (Operational) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน และมีชางเทคนิค 

จํานวน 4 คน รับผิดชอบงานควบคุมใหระบบประกอบอาคารและระบบตางๆของอาคาร ทํางานเปนไปตาม

ตารางการใชงานและวิธีการที่ถูกตอง ปลอดภัย เกิดความสะดวกสบาย มีประสิทธิภาพและประหยัดพลังงาน 
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และสอดคลองกับความตองการของผูใชอาคารและผูเชาอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติในงานปฎิบัติการ มี

ขอบเขตงานคือ 

 2.1 การควบคุมการเปด-ปด ระบบตางๆของอาคาร ไดแก ระบบปรับอากาศของอาคาร ระบบไฟฟา

แสงสวางของอาคารในบริเวณพื้นที่ตางๆ ของอาคารและบริเวณโดยรอบ ระบบระบายอากาศบริเวณลานจอดรถ  

 2.2 การดูแลและตรวจสอบการทํางานของระบบตามรอบเวลา โดยชางเทคนิคจะเขาจดบันทึกคาตางๆ 

ตามรอบเวลา โดยอาคารมีการกําหนดการตรวจสอบทุกๆ 2 ชั่วโมง 

 2.3 การควบคุมดูแลการทํางานอุปกรณและระบบประกอบอาคารตลอดเวลา/ควบคุมดูแลการทํางาน

ของเครื่องจักร อุปกรณและระบบอุปกรณตาง ในอาคารใหทํางานไดอยางมีประสิทธิภาพ ตองตรวจสอบอุปกรณ

ตางๆ อยูเสมอ / ควบคุมดูแลการทํางานของเครื่องจักร อุปกรณและระบบตางๆ ใหอยูในสภาพดีและพรอมใช

งานไดอยางมีประสิทธิภาพ   

 2.4  การวิเคราะหและประเมินผลประสิทธิภาพการทํางานของระบบประกอบอาคาร 

 2.6 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานของผูรับเหมา ผูรับจาง งานตางๆที่

ทางอาคารไดวาจางใหเขามาทํางาน ไดแก งานรับเหมาปรับปรุงระบบและงานอาคาร   

 2.7 การควบคุมการใช อะไหล วัสดุส้ินเปลืองตางๆ รวมถึงการบริหารจัดการในการจัดเตรียม อะไหล 

วัสดุส้ินเปลืองตางๆ ของอาคาร  

 2.8 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานและบํารุงรักษาอุปกรณเฉพาะของ

ระบบประกอบอาคาร ไดแกลิฟต ระบบปองกันอัคคีภัย ระบบไฟฟากําลัง ระบบกลองโทรทัศนวงจรปด ระบบ

ปรับอากาศ ตามระยะเวลาที่กําหนดของอุปกรณนั้นๆ ตามสัญญาการวาจางประจําป โดยผูรับจางจะเขามา

ปฎิบัติงานเปนประจําทุกๆ เดือน 

3) งานบริการ (Service) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน และมีชางเทคนิค จํานวน 

4 คน รับผิดชอบงานบริการ เปนงานที่ใหบริการผูเชาและพื้นที่สวนกลางของอาคาร เพื่อใหไดรับความ

สะดวกสบายในการใชอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองบริการ  มีขอบเขตงานคือ  

 3.1 ดําเนินการซอมแซมยอย/เบื้องตน (ซอมและเปลี่ยนวัสดุที่ชํารุดและใชการไมได) เชน การเปลี่ยน

หลอดไฟ การซอมประตู ลูกบิดประตู การปรับอุปกรณยึดจับประตู และอื่นๆ  

 3.2 ผูเชาภายในอาคาร ที่เกิดปญหาในงานระบบขัดของ ไฟฟาดับ หลอดไฟฟาแสงสวางดับ น้ําไมไหล 

เปนตน 

 3.3 ตรวจสอบ แกไข เปล่ียนแปลง ติดตั้งเพิ่มเติมอุปกรณ (หากไดรับการขอรองจากผูวาจาง) และ

ซอมแซมอุปกรณในเบื้องตน เชน ปล๊ักและจุดโทรศัพทภายในสํานักงาน มือจับประตู กลอนประตู สายไฟ 

เฟอรนิเจอร เครื่องโทรสาร เครื่องโทรศัพท  และอุปกรณหองน้ํา ของอาคาร  

5.3 งานบริการ ไดแก งานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง งานดูแล

รักษาสวน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี ไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการตางๆ 

ไดแก ผูดําเนินการงานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง และงานดูแล

รักษาสวน ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 
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1) งานรักษาความสะอาด เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทจอนสัน เอเชีย จํากัด  จะมี
ผูรับผิดชอบงาน  จํานวน 10 คน ขึ้นตรงกับผูจัดการอาคาร มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานรักษาความสะอาดของ

พื้นที่สวนกลางภายในตัวอาคาร ผนังโดยรอบอาคาร และบริเวณโดยรอบอาคาร มีการกําหนดแผนงานการ

ฝกอบรมเจาหนาที่รักษาความสะอาด และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลา

ตางๆ ตามความเหมาะสมตอพื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดให

มีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานรักษาความปลอดภัย เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทเอเอสเอ็ม จํากัดจํานวน 24 คน 

ขึ้นตรงกับผูจัดการอาคาร มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานควบคุม ดูแล และตรวจตรางานรักษาความปลอดภัยตอ

ชีวิตและทรัพยสินของผูวาจางและผูใชอาคาร ตลอดจนงานบริการลูกคาหรือผูใชอาคารอยางสม่ําเสมอ และมี

ประสิทธิภาพตามวิชาชีพที่ควรกระทําและรับผิดชอบมีการกําหนดแผนงานการฝกอบรมเจาหนาที่รักษาความ

ปลอดภัย และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ ตามความเหมาะสมตอ

พื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ 

หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

3) งานปองกันและกําจัดแมลง เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทบีลีปฟจํากัด จํานวน 3 คน มี

ขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานใหบริการฉีดพน ใสยา วางยา วางเหยื่อ หรือวิธีการอื่นใด เพื่อกําจัดมด แมลง 

แมลงสาบ ปลวก หนู หรือสัตวอื่นใดที่ไมกอใหเกิดอันตราย หรือกอใหเกิดปญหาดานสุขลักษณะอนามัยตอผูใช

อาคาร หรือทําลายทรัพยสินของผูวาจาง ภายในอาคารและบริเวณโดยรอบอาคาร แผนการปฎิบัติงานจะเปน

การเขามาปฎิบัติหนาที่เปนประจําทุกเดือนและคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานทุกครั้งที่

เขามาดําเนินการและจะมีการประเมินผลการทํางานตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

4) งานดูแลรักษาสวน เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท เอสไอที จํากัดจํานวน 4 คน มีขอบเขต

งานคือ ปฎิบัติงานดูแลรักษา รดน้ํา พรวนดิน ตัดแตงกิ่งไม ตัดหญา ใสปุย เก็บเศษใบไมกิ่งไม ฉีดพนยาฆา

แมลงหรือวัชพืช และรักษาความสะอาดของพื้นที่บริเวณสวนหรือบริเวณที่ปลูกตนไมโดยรอบอาคาร  อาคารจะ

จัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5.4 งานบริการเฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ 

 จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี ไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการเฉพาะ

หรือเปนเจาของผลิตภัณฑ ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทเทรน(ประเทศ

ไทย)จํากัด จํานวน 6 คน มีขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น และการเปลี่ยนถาย

น้ํามันเครื่องและสารทําความเย็นเปนประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตาม

แบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟาเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทธารีกัน จํากัด จํานวน 

6 คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา  และการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเปนประจํา

ทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

3) งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท ยูไนเต็จ จํากัด    

จํานวน 2 คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงและการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่อง
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เปนประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางาน

ของอาคาร 

4) งานการบํารุงรักษาลิฟต เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทวรจักรจํากัด จํานวน 8 คนขอบเขต

งานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาลิฟต และเปลี่ยนอุปกรณเม่ือเสีย เปนประจําทุกเดือน และอาคารจะจัดใหมีการ

ตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5) งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท เพาวเวอร

ไลท  จํากัดจํานวน 3 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดบันทึกขอมูล DVR และการทํางานของกลองตามพื้นที่

ตางๆ เปนประจําทุกเดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผล

การทํางานของอาคาร 

6) งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarmเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท นอลติฟาย  จํากัดจํานวน 

2 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบระบบควบคุม ตาม Zone ตางๆ และการสั่งการของโปรแกรม เปนประจําทุก

ป และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

7) งานบํารุงรักษาระบบบําบัดน้ําเสียเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท  เวอรเด็น  จํากัดจํานวน 

2 คนขอบเขตงานคือการนําคาน้ําเสียไปตรวจสอบและใหคําปรึกษาเปนประจําทุกเดือน และอาคารจะจัดใหมี

การตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทาํงานของอาคาร 

8) งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทเมสัน จํากัด 

จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบ เปนประจําทุก 4 เดือน และ

อาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5.5 แผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และงานบริการ 

 จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี มีแผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และงาน

บริการ โดยมีการจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ ดังแสดงรายละเอียดในตารางที่ 3.15 
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ตารางที่ 3.15 การจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ 

 ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

การจัดเตรียมแผน 
สถานภาพ 

ระดับที่ 1 ระดับที่ 2 ระดับ 3 
มี ไมมี 

แผนบํารุงรักษา                    

 

 

 

 

 

 

 

 

ระบบปรับอากาศ   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบไฟฟากําลัง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบสุขาภิบาลและดบัเพลิง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบปองกันและเตือนอัคคีภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบลิฟต   ประจําเดือน - - 

ระบบโทรทัศนวงจรปด   ประจําเดือน - - 

ระบบแจงสัญญาณเตอืนเม่ือเปดประตูหนีไฟ (Fire 

Exit Door) 
- - - - - 

ระบบประตูเขา-ออก อตัโนมัติ (Access Control) - - - - - 

ระบบ ทางเขา-ออก อตัโนมัติ (Flap gate) - - - - - 

ระบบแลกบัตรผูมาตดิตอ - - - - - 

ระบบควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)   ประจํา4เดอืน - - 

แผนฉุกเฉนิ      

 ไฟฟาดับ   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนดินไหว   มีเฉพาะการทําแผน - - 

วัตถตุองสงสัย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

การกอการราย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนการปฎิบัติงานอาคาร      

 งานทําความสะอาด   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานรักษาความปลอดภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานกําจดัขยะ   ประจําเดือน - - 

 งานสวนและสนาม   ประจําวัน ประจําเดือน - 

 งานปองกันและกําจดัแมลง   ประจําเดือน - - 

แผนดานส่ิงแวดลอมและสุขอนามัย      

 แผนการตรวจสอบคุณภาพอากาศในอาคาร - - - - - 
 

     

แผนดานความปลอดภัย      

 แผนการตรวจสภาพอาคาร   จัดจางปละ 1 คร้ัง - - 

แผนการตรวจสอบและประเมินความเสี่ยงในอาคาร - - - - - 

แผนการซอมอพยพหนไีฟ   ซอมปละ 1 คร้ัง - - 
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5.6 บทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility Management 

   จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี มีการกําหนดบทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility 

Management ดังนี้ 

1. การบริหาร เจาของรวมกับบริษัทลูกปฎิบัติงานบริหารมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก  

1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผลการวางแผนการ

ปฎิบัติงานขององคกร 

1.2 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคาร

และอาคาร 

          1.3 การพิจารณา/ตรวจสอบ/อนุมัติงบประมาณประจําป 

2. การจัดการ วาจาง Outsourcing เปนผูดําเนินการมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก 

2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 
2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 
2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 
2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกนัประจําป 
2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

2.10  การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติตางๆ 

2.12  การจัดการดานพลังงาน 

2.13  การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

2.14  การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 
2.15  การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

2.16  การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 
2.17  การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 
2.18  การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 
2.19  การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 

3. การปฎิบัติการ วาจาง Outsourcing เปนผูดําเนินการมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก 

3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 
3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 
3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 
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3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 
3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

3.9 งานรักษาความสะอาด 

3.10  งานรักษาความปลอดภัย 

3.11  งานการปองกันและกําจัดแมลง 
3.12  งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 
3.13  งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 
3.14  งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



74 

 

 

 

   6. โครงสรางตนทุน   
 จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี มีโครงสรางตนทุน ดังแสดงในตารางที่ 3.16 

 ตารางที่ 3.16 โครงสรางตนทุน 
ลําดับ รายละเอียด Baht/Sq.m./month (Gross Area) 

1 คาใชจายอาคาร(Facility operating expenses)  

1.1 คาสาธารณูปโภค  

 - คาพลังงานไฟฟาสวนกลาง  28.20 

 - คาน้ําประปาสวนกลาง 1.07 

 - คาโทรศัพท 0.05 

1.2 คาดูแลบํารุงรักษา(Operations& Maintenances)  

 
- คาจางบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารตามรอบ

ระยะเวลา 

ไมมีการจัดทํางบประมาณในสวนนี้เพราะอย 

ในชวงรับประกันผลงาน 

1.3 คาบริการอาคาร  

 - คารักษาความสะอาด 8.04 

 - คารักษาความปลอดภัย 8.95 

 - คากําจัดแมลง .06 

 - คางานตกแตงสวน .06 

1.4 คาบริหารจัดการอาคาร(Management Fee) 13.04 

1.5 คาเชาพื้นที่ /คาเชาที่ดิน - 

1.6 คาประกันภัย N/A 

1.7 อื่นๆ  

 รวมคาใชจายอาคาร(Facility operating expenses) 59.46 

2 คาใชจายเพ่ือการลงทุน(Facility capital investment)  

2.1 การเพิ่มปรับปรุงศักยภาพ เชน ปรับปรุงระบบประกอบ

อาคาร การเปลี่ยนทดแทนดวยระบบประกอบอาคารที่มี

ประสิทธิภาพสูง 

N/A 

2.2 
การคืนสภาพ เชน การเปลี่ยนทดแทนระบบประกอบ

อาคารที่หมดอายุการใชงาน การบูรณะอาคาร 
N/A 

2.3 อื่นๆ N/A 

 รวมคาใชจายเพื่อการลงทุน(Facility capital investment) N/A 

 รวมตนทุนและคาใชจาย ทั้งส้ิน (1+2) 59.46 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 



75 

 

 

 

7. ปญหาและอุปสรรค 
   จากการศึกษาพบวาอาคารจัตุรัสจามจุรี มีปญหาและอุปสรรค ปจจุบันคือ 

1. บุคคลากรมีการเปลี่ยนบอยหรือมีอัตราการหมุนเวียนสูงเชน เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย 
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3.3 อาคารสยามทาวเวอร  
1. ความเปนมา ธุรกิจ เปาหมายและความคาดหวังทางธรุกิจ 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอร5 เปนโครงการอาคารสํานักงานใหเชามีขนาดพื้นที่ดิน 72 

ไร (เปนพื้นที่รวมทั้งโครงการซึ่งจะรวมอยูกับศูนยการคา) ตั้งอยูเลขที่ 989 ถนนพระราม 1 เขตปทุมวัน 

กรุงเทพมหานคร 10330 อาคารสยามทาวเวอร เปดใชอาคารมาตั้งแตป พ.ศ 2541 ปจจุบันอาคารมีอายุ 13 ป 

ปจจุบันมีบริษัท สยามพิวรรธน จํากัด เปนเจาของอาคาร  

เม่ือวันที่ 10 มกราคม พ.ศ.2502 กอตั้ง บริษัท บางกอกอินเตอรคอนติเนนตอล โฮเต็ลส จํากัด โดยนัก

ลงทุนจากกลุมสายการบิน แพนแอม (Pan American Airline) ที่มีความสนใจที่จะลงทุนธุรกิจประเภทโรงแรม 

ระดับ 5 ดาว จําเปนตองรวมทุนกับนักธุรกิจในประเทศ ในวันที่ 17 มกราคม 2508 ขอเชาที่ดินอันเปนที่ดินสวน

พระองคของพระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัวภูมิพลอดุลยเดช จํานวน 72 ไร บริเวณแยกปทุมวัน (ติดวังสระปทุม) 

เพื่อพัฒนาที่ดินดังกลาวภายใตแนวความคิด The Complex of New Discoveries หรือ ศูนยรวมแหงการคนพบ

ส่ิงใหม ๆ   ซึ่งมีโครงการกอสรางทั้งหมด 5 อาคาร คือ 1)เม่ือวันที่ 10 มิถุนายน 2509 เปดใชอาคารโรงแรมสยาม

อินเตอรคอนติเนนตอล  โรงแรมระดับ 5 ดาว ขนาด 400 หอง บริหารโดย บริษัทบางกอกอินเตอรคอนติเนนตอล 

โฮเต็ลส คอรปอเรชั่น   (ปจจุบันเปนอาคารศูนยการคาสยามพารากอน) 2)เม่ือวันที่ 29 มกราคม 2516  เปดใช

อาคารศูนยการคา สยาม เซ็นเตอร  จํานวน 4 ชั้น ขนาดพื้นที่ 46,750 ตารางเมตร และพื้นที่จอดรถ 4,870 

ตารางเมตร เปนอาคารศูนยการคาแหงแรกของเมืองไทยที่ออกแบบโดย   Mr. Louis Berger สถาปนิกชาว

อเมริกัน 3)เมื่อวันที่ 1 พฤษภาคม 2537 เปดใชอาคารจอดรถสยาม จํานวน 11 ชั้น ขนาดพื้นที่ทั้งหมด 62,177 

ตารางเมตร พื้นที่ 5,181.4 ตารางเมตรตอช้ัน สามารถจอดรถได 2,956 คัน  และมีสวนเชื่อมตอ (Connecting 

Bridge) กับอาคาร สยาม เซ็นเตอร และอาคารสยาม ทาวเวอร  4)เมื่อวันที่ 29 มีนาคม 2539 เปดใชอาคาร

สยามดิสคัฟเวอรี่ เปนอาคารศูนยการคาภายใตแนวความคิด Lifestyle Shopping ภายใต Concept “One 

Floor One Concept”  มีลักษณะเปน Podium 6 ชั้น   พื้นที่ทั้งหมด 33,816 ตารางเมตร  และกอสรางอาคาร

สยามทาวเวอร ชวงระยะเวลาใกลเคียงกัน และเปดใชอาคารเมื่อวันที่ 1 มกราคม 2541  เพื่อเปนอาคาร

สํานักงานใหเชา จํานวน 24 ชั้น พื้นที่ทั้งหมด 85,533 ตารางเมตร  และมีพื้นที่จอดรถรวมทั้ง 2 อาคาร 3,402 

ตารางเมตร  เปาหมายและความคาดหวังทางธุรกิจ คือความซื่อสัตยกับลูกคาลูกคาถือเปนคนสําคัญของธุรกิจ

และสรางผลกําไรใหกับองคกร 

การคมนาคม อยูติดและเชื่อมกับสถานนีรถไฟฟาสยาม , มีปายรถโดยสารประจําทางบริเวณดานหนา

อาคาร และมีทางเขา-ออก 2 ทางของถนนพญาไทและถนนพระราม 1   ทั้งนี้ไดแสดง แผนที่ตั้งอาคารตามภาพที่ 

3.13 และผังบริเวณตามภาพที่ 3.14 

                                                           

 5 ขอมูลจากการสํารวจและสัมภาษณ 
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ที่มา : www.Google Earth.com 

ภาพที่ 3.13 แผนที่ตั้งอาคาร 

 
 

ภาพที่ 3.14 ผังอาคาร( Floor Plan) 

ถนนพระราม 1
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2.ลักษณะทางกายภาพของอาคารสํานักงาน 

2.1 ลักษณะอาคาร/สถาปตยกรรม  

จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอร รูปแบบอาคารและลักษณะโครงสรางของอาคารเปน

อาคารสูงและเปนอาคารขนาดใหญพิเศษ (แสดงตามภาพที่ 3.15) อาคารมีความสูง 146.70 เมตร  มีพื้นที่โถง

และสํานักงานจํานวน 24 ชั้น พื้นที่อาคารรวมทั้งหมด 85,533.00 ตารางเมตร แบงเปน พื้นที่สํานักงานใหเชา 

69,715.00 ตารางเมตร พื้นที่สวนกลาง 15,818.00 ตารางเมตร โดยแตละชั้นมีพื้นที่เฉล่ียประมาณ 1,364 – 

1,660 ตารางเมตร แสดงตามรูปที่ 3.16  

 
 

ภาพที่ 3.15 ภาพถายอาคารสยามทาวเวอร ถนนพระราม 1 

 
ภาพที่ 3.16 ผังบริเวณพื้นที่เชาภายในอาคาร 



79 

 

 

 

โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก ผนังอาคารตกแตงเปนกระจกและตกแตงดวยแผนอลูมิเนียม(Aluminum 

Cladding Curtain Wall System) รอบตัวอาคาร โครงสรางของอาคาร ประกอบดวยเสาและคานคอนกรีตเสริม

เหล็ก และพื้นคอนกรีตเสริมเหล็ก ตัวอาคารประกอบไปดวย โครงสรางใตดิน พื้นที่ชั้นใตดินกอสรางโดยใช

โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก โดยสรางฐานรากอาคารดวยเสาเข็มเจาะฝงลึกใตอาคาร การรับน้ําหนักบรรทุก

ของชั้นสํานักงาน 250 กิโลกรัมตอตารางเมตร ความสูงของฝาเพดาน จากพื้นถึงเพดาน สูง 2.60 เมตร  

ส่ิงอํานวยความสะดวกที่อาคารจัดเตรียมใหกับผูเชา ไดแก  

1)หองน้ําและบริเวณที่ตั้ง คือพื้นที่สวนกลางของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน 

2) ลิฟตโดยสาร แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 2 โซน ไดแก Low Zone, High Zone ลักษณะที่ตั้ง

อยูกลางพื้นที่ของอาคาร 

3) บันไดทางเดิน ไมมีบันไดทางเดินสวนกลางแตจะใชบันไดหนีไฟแทนเฉพาะบางชั้นและตองไดรับ

อนุญาตจากทางอาคารกอน 

  2.2 ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอร ระบบประกอบอาคาร ประกอบดวยขอบขายระบบงาน 4 

ระบบดวยกัน คือ 1)ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 2)ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล 3)ระบบวิศวกรรมประปา , 

สุขาภิบาลและดับเพลิง 4) ระบบปองกัน, รักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกในอาคาร โดยในแตละ

ระบบจะประกอบไปดวยระบบยอยตางๆ ดังรายละเอียดตอไปนี้ 

1. ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 
 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 8 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับเปน

ระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

1.1  ระบบไฟฟาสํารองจากเครื่องกําเนิดไฟฟา(Generator)มีความพรอมที่จะจายไฟสํารองกรณีไฟฟา

จากการไฟฟานครหลวงดับไดตลอดเวลา ระบบไฟฟาสํารองจะจายไฟฟาเมื่อเกิดเหตุการณฉุกเฉิน เชน ไฟฟาดับ 

ระบบไฟฟาขัดของ โดยจะมีการสํารองใหระบบตางๆ ไดแก ระบบแสงสวางสวนกลาง ระบบไฟฟาสํารองจายให

เฉพาะระบบลิฟต ระบบ Pump น้ําประปา และมีบางสวนไวคอยใหบริการกับผูเชาเพื่อจายไฟฟาใหกับระบบ

ภายในหองคอมพิวเตอร ของผูเชาดวย ผูตรวจสอบ ทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษา

ซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.2  ระบบการจายไฟฟาภายในอาคาร โดยสงผานหมอแปลงไฟฟา เปนแบบหมอแปลงชนิดแหง(Dry 

Type) เพื่อแยกมาจายตามตูยอยไฟฟาในแตละชั้นและมีระบบควบคุมกระแสไฟฟา และแรงดันไฟฟา มีการจาย

ไฟฟาจากการไฟฟานครหลวงมีสายสงอื่นรองรับหากเกิดไฟฟาดับเปนเวลานาน มี 2 สายสงคือสถานีสามยาน 

และสถานีวังเพชรบูรณ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และประจําปจะวาจางผูเชี่ยวชาญดาน

ระบบไฟฟาแรงสูงเขาตรวจสอบระบบอีกครั้ง ดําเนินการตรวจสอบบํารุงรักษาและวัดคากระแสไฟฟาตางๆ 

พรอมจัดทํารายงานสรุปใหกับทางอาคาร 

1.3  ระบบไฟฟาในอาคารและระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟาตางๆ มีการเก็บรวบรวม หรือทํา

รายการเพื่อตรวจสอบคือ   

- มีการจดบันทึกลงในตารางจดบันทึกของแตละระบบ โดยแยกกันชัดเจน  

- มีรายการการตรวจสอบระบบระบบไฟฟาในอาคารระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟา 
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ตางๆซึ่งจะมีการกําหนดเปนแผนการบํารุงรักษาประจําปและมีกําหนดการทําการบํารุงรักษาที่ชัดเจน โดยปกติ

จะมีงานตรวจสอบทุกวันโดยวิศวกรประจําอาคาร ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

1.4  ระบบส่ือสารประกอบไปดวย 

- ระบบโทรศัพท ทางอาคารมีการจัดเตรียมไวภายในอาคาร 2,400 เลขหมาย 

-  ระบบอินเตอรเน็ต มีผูใหบริการ หลายหลาย เชน True, TOT,อินเตอรเนตไทยแลนด เปนตน 

- ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

 1.5 ระบบเตือนอัคคีภัย ซึ่งถูกออกแบบใหเปนไปตามมาตรฐานมีครบทุกพื้นที่ ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

 1.6 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

 1.7 ระบบปองกันฟาผา ที่ไดตามขอกําหนดของกฎหมาย ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจํา

อาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

 1.8 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ใหบริการกับผูเชาฟรี ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

2 ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล  

 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 4 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้    

     2.1 ระบบปรับอากาศ ภายในอาคารตางๆ ใชระบบปรับอากาศเปนระบบ Central Chiller ปรับ

อุณหภูมิไดโดยอัตโนมัติ และระบายความรอนดวย Cooling Tower โดยมีเครื่องสงลมเย็น (AHU) ติดตั้งอยูใน

แตละพื้นที่เชาตามชั้นตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดย

เจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน 

    2.2 ระบบระบายอากาศ มีระบบระบายอากาศ โดยจะมีทั้งดูดอากาศเสียออกและดูดอากาศดีเขา

มาภายในอาคาร ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทน

จากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.3 ระบบอัดอากาศ มีโดยระบบนี้จะติดตั้งที่ชองทางหนีไฟ ซึ่งเปนขอกําหนดที่กฎหมายบังคับใหมี

ระบบนี้ ระบบนี้จะใชเมื่อเกิดเหตุ ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมได

จะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.4 ลิฟต อาคารมีลิฟตทั้งหมด 14 ตัว โดยเปนลิฟตขนของจํานวน 4 ตัว ลิฟตโดยสาร จํานวน 10 ตัว 

ยี่หอที่ใช มิติชูบิชิ (Mitsubishi) โดยการดูแลรักษาทางบริษัท วรจักร จํากัดจะเขามาตรวจสอบเปนประจําโดยจะ

ทุกเดือน  

3. ระบบวิศวกรรมประปา, สุขาภิบาลและดับเพลิง 

    ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 3 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 
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3.1 ระบบดับเพลิงหัวฉีดอัตโนมัติ (Sprinkler System) มีติดตั้งทุกพื้นที่ในอาคารและเปนไปตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.2 ระบบหัวจายน้ําดับเพลิงและระบบเครื่องสูบน้ําดับเพลิง(Fire Pump) มีติดตั้งทุกชั้นออกแบบตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.3 ระบบการบําบัดน้ําเสียมีระบบบําบัดน้ําเสียและเปนไปตามขอกําหนดของกฏหมายมีการ
ตรวจสอบคา BOD ของน้ําเสียที่จะปลอยสูภายนอกทุกเดือน ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา 

และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป และมีการวาจางบริษัทที่

ปรึกษาที่มีความชํานาญและมีหองทดลองเกี่ยวกับระบบบําบัดน้ําเสียคอยใหคําปรึกษาและใหคําแนะนํากับ

อาคาร 

4. ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกในอาคาร 
ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 2 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

4.1 ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัย ไดแก 

4.1.1 มีการติดตั้งกลองวงจรปด (CCTV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และ

การบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน   

4.2 ระบบอํานวยความสะดวกในอาคาร ไดแก 
4.2.1 มีระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) โดยควบคุมระบบระบบตางๆ คือ ระบบไฟฟาแสง

สวางในบริเวณพื้นที่สวนกลาง ระบบปรับอากาศในสวนของ AHU และ Pump ตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบ

โดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 4 เดือน 

4.2.2   มีระบบบัตรจอดรถแบบอัตโนมัติ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.3  ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และ

การบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

     4.2.4 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชาง

ประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 
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ภาพที่ 3.17 ระบบประกอบอาคาร 
 

2.3 สภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอร สภาพอาคารภายในและภายนอก งานตกแตง โถงทางเขา

ผนังกระจกสลับหินแกรนิต ฝาเปนฝาอลูมิเนียมอบสีขาวสลับสีทอง พื้นทั้งหมดจะเปนหินแกรนิต โดย

สภาพแวดลอมภายใน ไดแก พื้นโถงสวนกลาง พื้นที่โถงสวนกลางบริเวณพื้นที่สํานักงานใหเชา พื้นที่จอดรถ มีมี

สภาพสมบูรณและใหม และสภาพแวดลอมภายนอก ไดแก สภาพตัวอาคาร บริเวณโดยรอบ มีสภาพสมบูรณ

และใหม ดังแสดงตามภาพที่ 3.18  

 
ภาพที่ 3.18 ภาพถายสภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคารสยามทาวเวอร ถนนพระราม 1 

เครื่องทาํน้ําเย็น(Chiller) 

หองเครื่องไฟฟา 

Cooling Tower  

เครื่องกําเนดิไฟฟา 

บริเวณโถงอาคาร 

บริเวณโถงอาคาร บริเวณภายนอกอาคาร 
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3. ลักษณะการใชงานและผูใชงาน 
จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอร ผูใชอาคารและจํานวนคนที่เขาใชอาคาร ผูใชอาคาร มี 2 

กลุมคือ 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา  กลุมหลักคือผูเชาพื้นที่ภายในอาคารเพื่อเปนสํานักงาน และกลุมบริหาร, 

สนับสนุนการบริการไดแกพนักงานแมบานเจาหนาทีรักษาความปลอดภัยคนสวนเปนตน 2) กลุมผูที่ใชงานเปน

ครั้งคราว คือ ลูกคา หรือผูมาติดตอผูเชาภายในอาคาร ผูรับเหมากอสราง หรือชางที่เขามาทํากิจกรรมตางๆ ใน

อาคาร เชน การซอมแซม การบํารุงรักษา เปนตน แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.17, จํานวนผูเชาภายใน

อาคาร ไดแกผูเชาบริษัทตางประเทศและภายในประเทศ แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.18, ชวงเวลาการใช

อาคาร แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.19 และจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ แสดงรายละเอียดตาม

ตารางที่ 3.20 
 

ตารางที่ 3.17 ขอมูลลักษณะการใชงานและผูใชงาน 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

กลุมผูใชอาคาร 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา 3,500 

2)กลุมผูที่ใชงานเปนครั้งคราว 1,400 

รวมจํานวนผูใชอาคาร (คน) ตอวัน 4,900 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

ตารางที่ 3.18 ขอมูลจํานวนผูเชาภายในอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

จํานวนผูเชาภายในอาคาร 1)ผูเชาบริษัทตางประเทศ 16 

2)ผูเชาบริษัทภายในประเทศ 19 

รวมจํานวนผูเชาภายในอาคาร (ราย) 35 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

ตารางที่ 3.19 ขอมูลชวงเวลาการใชอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

ชวงเวลาการใชอาคาร 
(ทั้งนี้ฝายบริหารอาคารจะเปด ใหบริการ 24 ชั่วโมง) 

จันทร-ศุกร 07.30 -17.30 

เสาร(ส)-อาทิตย(อา) (ส) 07.30 -17.30 (อา)หยุด 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

ตารางที่ 3.20 ขอมูลจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ 

จํานวนพื้นที่อาคาร(ตารางเมตร) จํานวนทีจ่อดรถ (คัน) 

พื้นที่อาคารรวม พื้นที่สวนกลาง พื้นที่ใชงาน รถยนต รถจักรยานยนต 

85,533.00 15,818.00 69,715.00 2,956 
ใชรวมกับอาคารจอดรถศูนยการคา 

500 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
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4. การบริหารทรัพยากรกายภาพ 
4.1 วัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอร มีการกําหนดเปาหมายและวัตถุประสงคคือ เปนอาคาร

พรอมใชงานและมีความปลอดภัยตอผูใชอาคาร 

4.2 นโยบาย และแนวคิด 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอร  ไมมีการกําหนดนโยบายเปนลายลักษณอักษร6 แตมี

นโยบายของการบริหารอาคารสํานักงาน คือ มีความซื่อสัตยตอลูกคา การรักษาสภาพอาคารใหพรอมใชงาน มี

ความปลอดภัยและสรางความพึงพอใจใหกับผูใชอาคาร การใชประโยชนของพื้นที่อาคารใหไดมากที่สุดใหดู

ทันสมัย และเปนมุมมองที่สวยงามเปนจุดเดนที่จําไดงายการพัฒนาปรับปรุงอาคารตลอดเวลาเพื่อสราง

มูลคาเพิ่มใหกับอาคาร 

4.3 เปาหมายการปฎิบัติงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอร มีการกําหนดเปาหมายการปฎิบัติงาน คือการสรางความ

ปลอดภัยและสรางความพึงพอใจใหกับผูใชอาคาร การบริการที่ดีและถือวาลูกคาเปนคนสําคัญ การดูแลส่ิง

อํานวยความสะดวกที่ควรพึ่งจะมีใหกับลูกคาการดูแลความสะอาดและความเปนระเบียบเรียบรอย 

4.4 เร่ืองที่อาคารเนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน Key issues 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอร ไดใหความสําคัญในเรื่องมาตรฐานการใหบริการที่ดีตอ

ลูกคาและผูใชอาคาร 

4.5 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอร ลักษณะการจัดองคกรและโครงสรางหนวยงานดานการ

บริหารอาคารสํานักงาน ของเจาของอาคาร จะมีการกํากับดูแลจาก บริษัท สยามพิวรรธน จํากัดในฐานะ

ผูบริหารอสังหาริมทรัพย  ซึ่งมี รูปแบบการบริหารอาคาร  มีการแบงโครงสรางการดําเนินการFacility 

Management ประกอบดวย 3สวนงานสําคัญคือ 1) การบริหาร 2) จัดการ 3) ปฎิบัติการ จากการศึกษาพบ

รูปแบบโครงสรางหนวยงานการบริหารอาคาร ดังนี้   1) การบริหารและการจัดการ ดําเนินการโดยเจาของ  2) 

การปฎิบัติการ ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก (Outsourcing) ไดแกงาน 

การปฎิบัติการไดแกงานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลงเปนตนและ

งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดยเจาของผลิตภัณฑ เชน เครื่องทําน้ําเย็น(Chiller), 

เครื่องกําเนิดไฟฟา,ระบบ Fire Alarm,ระบบลิฟต เปนตน ดังแสดงตามแผนผังที่ 3.3 

                                                           

 6 ที่มา : จากการสัมภาษณคุณวิชา  หาญอมรรุงเรือง 



 

     

 
แผนผังที่ 3.3 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงานอาคารสยามทาวเวอร 

 ที่มา : ศึกษาจากการสัมภาษณ เกี่ยวกับแผนผังโครงสรางของบริษัท สยามพิวรรธน จํากัดโดยการนํามารวบรวมและเขียนผังโครงสรางขึ้นมาใหม 

 85 
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 แผนผังที่ 3.3 แสดงโครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน มีรูปแบบลักษณะโครงสรางของการ

บริหารอาคารสํานักงานโดยแบงการดําเนินการ Facility Management เปน 3 สวน คือ 

 1) บริหาร ดําเนินการโดยเจาของ บริหารงานโดยบริษัท สยามพิวรรธน จํากัด ในฐานะผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย จะมีหนาที่บริหารอสังหาริมทรัพยใหกับบริษัท สยามพิวรรธน จํากัด  ซึ่งมีผูดูแลรับผิดชอบสวน

บริหารจํานวน 2 อัตรา และมีบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management คือ 

 1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผล 

 1.2 การวางแผนการปฎิบัติงานขององคกร 

 1.3 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและ

อาคาร 

 1.4 การพิจารณา/ตรวจสอบ/และขอเสนออนุมัติงบประมาณประจําป 

 2) จัดการ  ดําเนินการโดยเจาของ โดยบริษัท สยามพิวรรธน จํากัด ไดแกงานการบริหารจัดการอาคาร

และงานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร มีผูปฎิบัติงาน จํานวน 53 อัตรา มีบทบาทมี

หนาที่การดําเนินงาน Facility Management คือ 

 2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

 2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 

 2.3 การจัดเตรยีมพื้นที่เชาสํานักงาน 

 2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

 2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 

 2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 

 2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันประจําป 

 2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

 2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

 2.10 การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

 2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติ                    

          ตางๆ 

 2.12 การจัดการดานพลังงาน 

 2.13 การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

 2.14 การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 

 2.15 การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

 2.16 การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 

 2.17 การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 

 2.18 การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 

 2.19 การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 
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 3) ปฎิบัติการ ดําเนินการโดยเจาของ บริหารงานโดยบริษัท สยามพิวรรธน จํากัดและมีการจัดจาง 

บริษัทภายนอก(Outsourcing) ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ ไดแกงานรักษาความปลอดภัย งาน

รักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลงเปนตน และงานบริการเฉพาะ (Customized Service) ไดแก 

งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดยเจาของผลิตภัณฑ เชน เครื่องทําน้ําเย็นChiller, เครื่อง

กําเนิดไฟฟา, ระบบ Fire Alarm, ระบบลิฟต เปนตน มีผูดูแลรับผิดชอบสวนปฎิบัติการ จํานวนรวม 150 อัตรา มี

บทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management คือ 

 3.1 ดําเนินการโดยเจาของ 

 3.1.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 

 3.1.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

 3.1.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 

 3.1.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

 3.2 การจัดจาง บริษัทภายนอก(Outsourcing) 

 3.2.1 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 

 3.2.2 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

 3.2.3 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 

 3.2.4 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

 3.2.5 งานรักษาความสะอาด 

 3.2.6 งานรักษาความปลอดภัย 

 3.2.7 การปองกันและกําจัดแมลง 

 3.2.8 งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 

 3.2.9 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 

 3.2.10 งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรกัษาลิฟต 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV)   

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ 
  
 จากรูปแบบลักษณะโครงสรางของการบริหารอาคารสํานักงาน ตามที่ไดกลาวมาขางตน สามารถนํามา

สรุปจํานวนผูปฎิบัติงานแบงบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management แยกตามความรับผิดชอบ ได

ตามรายละเอียดสรุปดังแสดงในตารางที่ 3.21  
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ตารางที่ 3.21 จํานวนผูปฎิบัติงานของงานบริหารอาคารสํานักงาน 

ลําดับ สวนงาน หนวยงาน/ บริษัท 
จํานวนผูปฎิบัติ 

งาน(คน) 
1 สวนบริหาร(ดําเนินการโดยเจาของ) บริษัท สยามพิวรรธน จํากัด  

1.1 ผูชวยกรรมการผูจัดการ  1 
1.2 เลขานุการ  1 

 รวม(สวนบริหาร)  2 
2 สวนจัดการ (ดําเนินการโดยเจาของ) บริษัท สยามพิวรรธน จํากัด  

2.1 ฝายบริหารอาคาร  30 
2.2 ฝายรักษาความปลอดภัย  30 
2.3 ฝายบริการทั่วไป  20 
2.4 วิศวกรระบบปรับอากาศ  1 
2.5 วิศวกรระบบสุขาภิบาลและโยธา  1 
2.6 วิศวกรระบบไฟฟา  1 
2.7 ชางเทคนิคระบบปรับอากาศหลัก  16 
2.8 ชางเทคนิคระบบปรับอากาศบริการ  16 
2.9 ชางเทคนิคระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  16 
2.10 ชางเทคนิคโยธา  15 
2.11 ชางไฟฟากําลัง  12 
2.12 ชางไฟฟาสื่อสารและอเิล็คทรอนิกส  12 
2.13 ชางบริการและตกแตง  14 
2.14 ชางคลังและวสัด ุ  1 

 รวม(สวนจัดการ)  169 
3 สวนปฎิบัติการ (จัดจางบริษัทภายนอกOutsourcing)   

3.1 งานรักษาความปลอดภัย บริษัทไอเอสเอส จํากัด 60 
3.2 งานรักษาความสะอาด บริษัทเอราวัน  จํากัด 60 
3.3 งานปองกันและกําจัดแมลง บริษัทปดบีกอนจํากัด 3* 
3.4 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน มีแตไมสามารถระบุช่ือได 5* 
3.5 งานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) บริษัทเทรน(ประเทศไทย)จํากัด 6* 
3.6 งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 
3.7 งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 

3.8 งานการบํารุงรักษาลิฟต บริษัทวรจักรจํากัด 4* 

3.9 งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) มีแตไมสามารถระบุช่ือได 3* 
3.10 งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarm มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 
3.11 งานบํารุงรักษาระบบบําบัดน้ําเสีย มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 
3.12 งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)  มีแตไมสามารถระบุช่ือได 1* 

 รวม(สวนปฎิบัติการ)  150 
 รวมจํานวนผูปฎิบัติงานของงานบรหิารอาคาร

สํานกังาน 
 321 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ                       ลัญลักษณ   *การปฎิบัติงานเดือนละครั้ง 
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4.6 การวางแผนงบประมาณ 
 จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอร มีการวางแผนอยูตลอดเวลาโดยการจัดแบบสอบถามผูใช

อาคารกลุมลูกคาทุกป เพื่อนําผลที่ไดมาวางแผนการทํางานตอไปในอนาคตสวนงบประมาณมีการทําประจําป

อยูแลว 
4.7 การจัดการงานปฎิบัติการอาคาร 

 - การจัดหาผูปฎิบัติงาน -นโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ 

จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอร ดําเนินการงานสวนนี้เอง 

- การจัดการคุณภาพ - การกํากับควบคุมดูแล วัดผล และรายงานผล 

จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอร มีการกําหนดการจัดการคุณภาพ- การกํากับควบคุมดูแล 

วัดผล และรายงานผล ของงานในแตละงานที่ชัดเจนและสามารถนําเปนตัวชี้วัดในการประเมินผลการปฎิบัติงาน

ได เปนประจําทุกเดือน และมีการประเมินผลงานภายในแบบ 360 องศา 

4.8 การจัดการดานความปลอดภัย 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอร ใหความสําคัญการจัดการดานความปลอดภัยในสวนของ

การรักษาความปลอดภัย มีการติดตั้งเครื่องตรวจจับวัตถุระเบิดกอนเขาอาคาร ใหความสําคัญกับระบบปองกัน

ตางๆเชนระบบFire Alarm ระบบ CCTV 

4.9 การจัดการดานพลังงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอร ไมมีการระบุรายละเอียดการดําเนินการ 

4.10  การจัดการดานสิ่งแวดลอม 

  จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอร มีการเขมงวดในเรื่องการปลอยน้ําเสียสูภายนอกโดยคา

น้ําที่ปลอยออกสูภายนอกอาคารจะตองมีคา BOD ที่ผานตามขอกฎหมาย ใหความสําคัญโดยมีการวาจางที่

ปรึกษาเขาตรวจสอบและใหคําปรึกษาเปนประจําทุกเดือนและมีการตรวจสภาพอากาศภายในอาคารทุกป 

4.11  การจัดการพื้นที ่
                  จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอร ไมมีการระบุรายละเอียดการดําเนินการ 

4.12 การวางแผนดานกายภาพและแผนการลงทุนระยะยาว  
 จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอร มีการวางแผนอยูตลอดเวลาโดยการจัดแบบสอบถามผูใช

อาคารกลุมลูกคาทุกป เพื่อนําผลที่ไดมาวางแผนการทํางานตอไปในอนาคต 

4.13 ความเสี่ยงของอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอรไดใหความสําคัญเกี่ยวกับเรื่องความเสี่ยงของอาคารใน

เร่ืองหลัก 3 สวนคือ1)ความเสี่ยงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร(Health Risks) 2) ความเสี่ยงดาน

อุบัติเหตุ (Safety Risk) 3) ความเสี่ยงดานความปลอดภัย (Security Risk) ดังมีรายละเอียดตามตารางที่ 3.22  
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ตารางที่ 3.22 ขอมูลเรื่องความเสี่ยงของอาคาร 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

5 งานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร(Facility Services) 
 จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอร มีงานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร ดังตอไปนี้ 

5.1 งานปฎิบัติการอาคาร  

 จากการศึกษาพบวารูปแบบการดําเนินการเจาของดําเนินการเอง เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผู

ปฎิบัติงาน คือ  

1) ฝายบริหารอาคาร จํานวน 30 คน เปนผูรับผิดชอบงาน อาคารสถานที่และความมีขอบเขตงานคือ 

การดูแลอาคาร จัดใหมีการบํารุงรักษาอาคารใหอยูในสภาพดี รวมถึงการดูแลใหเกิดความปลอดภัยแกผูใช

อาคาร อํานวยความสะดวกใหแกผูเชาตางๆ ของอาคาร ตรวจสอบและติดตามผลการปฏิบัติงานของบริษัทผู

ใหบริการตางๆ ของอาคารเชน กําจัดแมลง  ลิฟต ฯลฯ ควบคุมประสานงานกับบริษัทซึ่งเปนผูรับเหมาชวงของ

บริษัทฯ เชนบริษัทรักษาความสะอาด บริษัทรักษาความปลอดภัย นําเสนอการปรับปรุง/ ซอมแซมอาคาร  

อุปกรณอาคารตางๆจัดเตรียมและตรวจสอบรายงานประจําเดือนเพื่อนําเสนอผูบริหาร จัดเตรียมแผนฉุกเฉินและ

ลําดับ รายละเอียดความเสี่ยงของอาคาร 
การใหความสําคัญ 

ความเสี่ยง ไมมีความเสี่ยง 

1 ความเส่ียงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร 
(Health Risks) 

  

1.1 ระดับคุณภาพอากาศไมดี   

1.2 ระดับคุณภาพแสงสวางที่ไมดี   

1.3 ระดับอุณหภูมิผิดปกติหรือไมเหมาะสม   

2 ความเส่ียงดานอุบัติเหตุ(Safety Risk)   

2.1 อุบัติเหตุ   

2.2 ภัยจากอาคารสถานที่ที่เปนอันตราย   

2.3 อัคคีภัย   

2.4 ภัยจากไฟฟา เชน ไฟดูด/ไฟฟาซ็อต   

2.5 น้ําทวม   

2.6 แผนดินไหว   

3 ความเส่ียงดานความปลอดภัย(Security Risk)   

3.1 การลักทรัพยและการโจรกรรม   

3.2 การทํารายรางกายหรือการคุกคามตอชีวิต   

3.3 การกอการราย   

3.4 การจราจร   

3.5 การชุมนุมประทวง   
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ใหมีการตรวจสอบอุปกรณเพื่อความปลอดภัยตางๆ จัดเตรียมและนําเสนองบประมาณในสวนตางๆ  ที่

เกี่ยวเนื่องกับอาคาร 

2) ฝายรักษาความปลอดภัย จํานวน 30 คน มีขอบเขตงานคือ เดินตรวจอาคารในเรื่อง วัตถุตองสงสัย 

และบุคคลตองสงสัย ควบคุม งานรักษาความปลอดภัย และตรวจการเดินตรวจอาคารโดยระบบมอรสของ งาน

รักษาความปลอดภัย ตรวจสอบตูดับเพลิง ถังดับเพลิง สายดับเพลิงตามชั้นตาง ๆ และลานจอดรถ  ตรวจสอบ

การเขา - ออกภายในอาคารของพนักงานผูเชาและผูมาติดตอในยามวิกาล ดูแลความปลอดภัยของผูเชาที่คง

คางอยูในอาคาร ตรวจสอบผูรับเหมาที่คงคางอยูในอาคาร และควบคุมใหผูรับเหมาปฎิบัติตามระเบียบที่กําหนด

ไวดูแลปกปองทรัพยสินของอาคาร 

3) ฝายบริการทั่วไป จํานวน 30 คน มีขอบเขตงานคือ เดินตรวจอาคารในเรื่องการทําความสะอาด ดูแล

การปฏิบัติตามกฎระเบียบของผูรับเหมา  บุคคลภายนอกในการตอเติม ตกแตง ซอมแซมพื้นที่เชา ใหบริการและ

อํานวยความสะดวก ใหกับผูเชาและผูมาติดตอตามระเบียบการใชอาคาร ควบคุม ดูแลใหผูเชา ประสานงานกับ

ชางอาคารในกรณีที่ตรวจพบอุปกรณที่ตองมีการแกไข หรือซอมแซม จัดทําใบขอซื้อ (PR.) วัสดุอุปกรณ

สํานักงานตางๆ ในเวลาที่เหมาะสม 

4) ฝายวิศวกรรม จํานวน 89 คน มีขอบเขตงานคือ มีหนาที่หลักในจัดการควบคุม ดูแล การปฎิบัติงาน

การบํารุงรักษาอุปกรณและระบบประกอบอาคาร รวมถึงการซอมแซมอาคาร และการเปดปดระบบใหอยูใน

สภาพพรอมใชงาน และมีความปลอดภัยตอผูใชอาคารและผูเชาอาคาร  

5.2 งานปฎิบัติการและงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Operational & Maintenance)  

 จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอร เจาของดําเนินการเอง จะมีผูรับผิดชอบงานคือ วิศวกร

อาคาร จํานวน 3 คน มีหนาที่หลักในการควบคุม ดูแล การปฎิบัติงานการ บํารุงรักษาอุปกรณและระบบประกอบ

อาคาร รวมถึงการซอมแซมอาคาร ใหอยูในสภาพพรอมใชงาน และมีความปลอดภัยตอผูใชอาคารและผูเชา

อาคาร โดยงานสวนนี้จะประกอบดวยงาน 3 สวนคือ 

1) งานบํารุงรักษา (Maintenance) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง และมีชางเทคนิค  รับผิดชอบ

งานบํารุงรักษา เพื่อใหอาคารและระบบประกอบอาคารอยูในสภาพที่พรอมใชงานและบํารุงรักษาระบบ ตาม

ชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติในการบํารุงรักษามีขอบเขต

งานคือ 

1.1  การบํารุงรักษาประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน ประจําสามเดือน ประจําหกเดือนและ

ประจําป ซึ่งจะเปนไปตามกําหนดของชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร 

1.2  การบํารุงรักษางานระบบโดยการเปลี่ยนทดแทนอะไหลและอุปกรณเมื่อถึงกําหนดตาม
ชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร เชน การเปลี่ยนสายพานของเครื่องสงลมเย็น(AHU) 

การเปลี่ยนลูกปนของเครื่องสูบน้ํา เปนตน และการดูแลผูใหบริการพิเศษเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑเขา

ดําเนินการบํารุงรักษางานระบบ เชน การเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องของเครื่องกําเนิดไฟฟา , เครื่องสูบน้ําดับเพลิง, 

การเปลี่ยนถายสารทําความเย็นในระบบปรับอากาศของเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) เปนตน 

1.3  การซอมแซมกรณีฉุกเฉิน หรือเรงดวน โดยลักษณะงานจะมีการปฎิบัติงานในการบํารุงรักษามี

การดําเนินการ คือ 



92 

 

 

 

- การซอมแซมเบื้องตน โดยจะเปนการดําเนินการโดยชางเทคนิคของอาคารเปนผูดําเนินการ

ซอมแซมเบื้องตนกอน  

- การซอมแซมใหญ ซึ่งจะเปนงานที่ชางประจําไมสามารถดําเนินการไดหรือไมมีความชํานาญ
พอ หรือใชเวลามาก และจําเปนตองอาศัยผูชํานาญเฉพาะมาดําเนินการ 

      1.4 การจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันของระบบประกอบอาคาร เปนประจําทุกป เพื่อ

นํามาใชในการดําเนินการตามแผนที่กําหนดไว 

2) งานปฎิบัติการ (Operational) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง และมีชางเทคนิค รับผิดชอบ

งานควบคุมใหระบบประกอบอาคารและระบบตางๆของอาคาร ทํางานเปนไปตามตารางการใชงานและวิธีการที่

ถูกตอง ปลอดภัย เกิดความสะดวกสบาย มีประสิทธิภาพและประหยัดพลังงาน และสอดคลองกับความตองการ

ของผูใชอาคารและผูเชาอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติในงานปฎิบัติการ มีขอบเขตงานคือ 

 2.1 การควบคุมการเปด-ปด ระบบตางๆของอาคาร ไดแก ระบบปรับอากาศของอาคาร ระบบไฟฟา

แสงสวางของอาคารในบริเวณพื้นที่ตางๆ ของอาคารและบริเวณโดยรอบ ระบบระบายอากาศบริเวณลานจอดรถ  

 2.2 การดูแลและตรวจสอบการทํางานของระบบตามรอบเวลา โดยชางเทคนิคจะเขาจดบันทึกคาตางๆ 

ตามรอบเวลา โดยอาคารมีการกําหนดการตรวจสอบทุกๆ 2 ชั่วโมง 

 2.3 การควบคุมดูแลการทํางานอุปกรณและระบบประกอบอาคารตลอดเวลา/ควบคุมดูแลการทํางาน

ของเครื่องจักร อุปกรณและระบบอุปกรณตาง ในอาคารใหทํางานไดอยางมีประสิทธิภาพ ตองตรวจสอบอุปกรณ

ตางๆ อยูเสมอ / ควบคุมดูแลการทํางานของเครื่องจักร อุปกรณและระบบตางๆ ใหอยูในสภาพดีและพรอมใช

งานไดอยางมีประสิทธิภาพ   

 2.4  การวิเคราะหและประเมินผลประสิทธิภาพการทํางานของระบบประกอบอาคาร 

 2.6 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานของผูรับเหมา ผูรับจาง งานตางๆที่

ทางอาคารไดวาจางใหเขามาทํางาน ไดแก งานรับเหมาปรับปรุงระบบและงานอาคาร   

 2.7 การควบคุมการใช อะไหล วัสดุส้ินเปลืองตางๆ รวมถึงการบริหารจัดการในการจัดเตรียม อะไหล 

วัสดุส้ินเปลืองตางๆ ของอาคาร  

 2.8 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานและบํารุงรักษาอุปกรณเฉพาะของ

ระบบประกอบอาคาร ไดแกลิฟต ระบบปองกันอัคคีภัย ระบบไฟฟากําลัง ระบบกลองโทรทัศนวงจรปด ระบบ

ปรับอากาศ ตามระยะเวลาที่กําหนดของอุปกรณนั้นๆ ตามสัญญาการวาจางประจําป โดยผูรับจางจะเขามา

ปฎิบัติงานเปนประจําทุกๆ เดือน 

3) งานบริการ (Service) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง และมีชางเทคนิค รับผิดชอบงานบริการ 

เปนงานที่ใหบริการผูเชาและพื้นที่สวนกลางของอาคาร เพื่อใหไดรับความสะดวกสบายในการใชอาคาร ซึ่งมีงาน

ที่ตองบริการ  มีขอบเขตงานคือ  

 3.1 ดําเนินการซอมแซมยอย/เบื้องตน (ซอมและเปลี่ยนวัสดุที่ชํารุดและใชการไมได) เชน การเปลี่ยน

หลอดไฟ การซอมประตู ลูกบิดประตู การปรับอุปกรณยึดจับประตู และอื่นๆ  

 3.2 ผูเชาภายในอาคาร ที่เกิดปญหาในงานระบบขัดของ ไฟฟาดับ น้ําไมไหล เปนตน 
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 3.3 ตรวจสอบ แกไข เปล่ียนแปลง ติดตั้งเพิ่มเติมอุปกรณ (หากไดรับการขอรองจากผูวาจาง) และ

ซอมแซมอุปกรณในเบื้องตน เชน ปล๊ักและจุดโทรศัพทภายในสํานักงาน มือจับประตู กลอนประตู สายไฟ 

เฟอรนิเจอร เครื่องโทรสาร เครื่องโทรศัพท  และอุปกรณหองน้ํา ของอาคาร  

5.3 งานบริการ ไดแก งานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง งานดูแล

รักษาสวน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอร ไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการตางๆ 

ไดแก ผูดําเนินการงานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง และงานดูแล

รักษาสวน ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานรักษาความสะอาด เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทเอราวัน  จํากัดจะมีผูรับผิดชอบงาน  

จํานวน 60 คน ขึ้นตรงกับผูจัดการอาคาร มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานรักษาความสะอาดของพื้นที่สวนกลาง

ภายในตัวอาคาร ผนังโดยรอบอาคาร และบริเวณโดยรอบอาคาร มีการกําหนดแผนงานการฝกอบรมเจาหนาที่

รักษาความสะอาด และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ ตามความ

เหมาะสมตอพื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่

จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานรักษาความปลอดภัย เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทไอเอสเอส จํากัดจํานวน 60 คน 

ขึ้นตรงกับผูจัดการอาคาร มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานควบคุม ดูแล และตรวจตรางานรักษาความปลอดภัยตอ

ชีวิตและทรัพยสินของผูวาจางและผูใชอาคาร ตลอดจนงานบริการลูกคาหรือผูใชอาคารอยางสม่ําเสมอ และมี

ประสิทธิภาพตามวิชาชีพที่ควรกระทําและรับผิดชอบมีการกําหนดแผนงานการฝกอบรมเจาหนาที่รักษาความ

ปลอดภัย และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ ตามความเหมาะสมตอ

พื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ 

หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

3) งานปองกันและกําจัดแมลง เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทปดบีกอนจํากัดจํานวน 3 คน มี

ขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานใหบริการฉีดพน ใสยา วางยา วางเหยื่อ หรือวิธีการอื่นใด เพื่อกําจัดมด แมลง 

แมลงสาบ ปลวก หนู หรือสัตวอื่นใดที่ไมกอใหเกิดอันตราย หรือกอใหเกิดปญหาดานสุขลักษณะอนามัยตอผูใช

อาคาร หรือทําลายทรัพยสินของผูวาจาง ภายในอาคารและบริเวณโดยรอบอาคาร แผนการปฎิบัติงานจะเปน

การเขามาปฎิบัติหนาที่เปนประจําทุกเดือนและคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานทุกครั้งที่

เขามาดําเนินการและจะมีการประเมินผลการทํางานตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

4) งานดูแลรักษาสวน เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยผูรับจางภายนอก จํานวน 5 คน มีขอบเขตงาน

คือ ปฎิบัติงานดูแลรักษา รดน้ํา พรวนดิน ตัดแตงกิ่งไม ตัดหญา ใสปุย เก็บเศษใบไมกิ่งไม ฉีดพนยาฆาแมลง

หรือวัชพืช และรักษาความสะอาดของพื้นที่บริเวณสวนหรือบริเวณที่ปลูกตนไมโดยรอบอาคาร  อาคารจะจัดใหมี

การตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5.4 งานบริการเฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอร ไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการ

เฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 
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1) งานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทเทรน(ประเทศ

ไทย)จํากัด จํานวน 6 คน มีขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น และการเปลี่ยนถาย

น้ํามันเครื่องและสารทําความเย็นเปนประจําทุกป 

2) งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟาเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยผูรับจางภายนอก จํานวน 2 

คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา  และการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเปนประจําทุก

ป 

3) งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยผูรับจางภายนอก   จํานวน 

2 คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงและการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเปนประจํา

ทุกป 

4) งานการบํารุงรักษาลิฟต เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทวรจักรจํากัด จํานวน 4 คนขอบเขต

งานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาลิฟต และเปลี่ยนอุปกรณเม่ือเสีย เปนประจําทุกเดือน  

5) งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยผูรับจางภายนอก 

จํากัดจํานวน 3 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดบันทึกขอมูล DVR และการทํางานของกลองตามพื้นที่ตางๆ 

เปนประจําทุกเดือน 

6)  งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarmเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยผูรับจางภายนอกจํานวน 2 คน 

ขอบเขตงานคือการตรวจสอบระบบควบคุม ตาม Zone ตางๆ และการสั่งการของโปรแกรม เปนประจําทุกป  

7) งานบํารุงรักษาระบบบําบัดน้ําเสียเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยผูรับจางภายนอกจํานวน 2 คน

ขอบเขตงานคือการนําคาน้ําเสียไปตรวจสอบและใหคําปรึกษาเปนประจําทุกเดือน  

8) งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยผูรับจางภายนอก

จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบ เปนประจําทุก 4 เดือน  

5.5 แผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และงานบริการ 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอร มีแผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และ

งานบริการ โดยมีการจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ ดังแสดงรายละเอียดในตารางที่ 3.23 
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  ตารางที่ 3.23 การจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

การจัดเตรียมแผน 
สถานภาพ 

ระดับที่ 1 ระดับที่ 2 ระดับ 3 
มี ไมมี 

แผนบํารุงรักษา                    

 

 

 

 

 

 

 

 

ระบบปรับอากาศ   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบไฟฟากําลัง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบสุขาภิบาลและดบัเพลิง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบปองกันและเตือนอัคคีภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบลิฟต   ประจําเดือน - - 

ระบบโทรทัศนวงจรปด   ประจําเดือน - - 

ระบบแจงสัญญาณเตอืนเม่ือเปดประตูหนีไฟ (Fire 

Exit Door) 
- - - - - 

ระบบประตูเขา-ออก อตัโนมัติ (Access Control) - - - - - 

ระบบ ทางเขา-ออก อตัโนมัติ (Flap gate) - - - - - 

ระบบแลกบัตรผูมาตดิตอ - - - - - 

ระบบควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)   ประจํา4เดอืน - - 

แผนฉุกเฉนิ      

 ไฟฟาดับ   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนดินไหว   มีเฉพาะการทําแผน - - 

วัตถตุองสงสัย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

การกอการราย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนการปฎิบัติงานอาคาร      

 งานทําความสะอาด   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานรักษาความปลอดภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานกําจดัขยะ   ประจําเดือน - - 

 งานสวนและสนาม   ประจําวัน ประจําเดือน - 

 งานปองกันและกําจดัแมลง   ประจําเดือน - - 

แผนดานส่ิงแวดลอมและสุขอนามัย      

 แผนการตรวจสอบคุณภาพอากาศในอาคาร  - จัดจางปละ 1 คร้ัง - - 
 

     

แผนดานความปลอดภัย      

 แผนการตรวจสภาพอาคาร   จัดจางปละ 1 คร้ัง - - 

แผนการตรวจสอบและประเมินความเสี่ยงในอาคาร - - - - - 

แผนการซอมอพยพหนไีฟ   ซอมปละ 1 คร้ัง - - 
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5.6 บทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility Management 

   จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอร มีการกําหนดบทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility 

Management ดังนี้ 

1. การบริหาร เจาของดําเนินการเองมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก  

1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผลการวางแผนการ

ปฎิบัติงานขององคกร 

1.2 การจัดหาผูบริการ, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและ

อาคาร 

          1.3 การพิจารณา/ตรวจสอบ/อนุมัติงบประมาณประจําป 

2. การจัดการ เจาของดําเนินการเองมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก 

2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 
2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 
2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 
2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันประจาํป 
2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

2.10  การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติตางๆ 

2.12  การจัดการดานพลังงาน 

2.13  การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

2.14  การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 
2.15  การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

2.16  การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 
2.17  การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 
2.18  การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 
2.19  การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 

3. การปฎิบัติการ วาจาง Outsourcing เปนผูดําเนินการมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก 

3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 
3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 
3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 
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3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 
3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

3.9 งานรักษาความสะอาด 

3.10  งานรักษาความปลอดภัย 

3.11  งานการปองกันและกําจัดแมลง 
3.12  งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 
3.13  งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 
3.14  งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 
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  6. โครงสรางตนทุน   
 จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอร มีโครงสรางตนทุน ดังแสดงในตารางที่ 3.24 

ตารางที่ 3.24 โครงสรางตนทุน 
ลําดับ รายละเอียด Baht/Sq.m./month (Gross Area) 

1 คาใชจายอาคาร(Facility operating expenses)  

1.1 คาสาธารณูปโภค  

 - คาพลังงานไฟฟาสวนกลาง  N/A 

 - คาน้ําประปาสวนกลาง N/A 

 - คาโทรศัพท N/A 

1.2 คาดูแลบํารุงรักษา(Operations& Maintenances)  

 
- คาจางบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารตามรอบ

ระยะเวลา 

N/A 

1.3 คาบริการอาคาร  

 - คารักษาความสะอาด N/A 

 - คารักษาความปลอดภัย N/A 

 - คากําจัดแมลง N/A 

 - คางานตกแตงสวน N/A 

1.4 คาบริหารจัดการอาคาร(Management Fee) N/A 

1.5 คาเชาพื้นที่ /คาเชาที่ดิน N/A 

1.6 คาประกันภัย N/A 

1.7 อื่นๆ N/A 

 รวมคาใชจายอาคาร(Facility operating expenses) N/A 

2 คาใชจายเพ่ือการลงทุน(Facility capital investment)  

2.1 การเพิ่มปรับปรุงศักยภาพ เชน ปรับปรุงระบบประกอบ

อาคาร การเปลี่ยนทดแทนดวยระบบประกอบอาคารที่มี

ประสิทธิภาพสูง 

N/A 

2.2 
การคืนสภาพ เชน การเปลี่ยนทดแทนระบบประกอบ

อาคารที่หมดอายุการใชงาน การบูรณะอาคาร 
N/A 

2.3 อื่นๆ N/A 

 รวมคาใชจายเพื่อการลงทุน(Facility capital investment) N/A 

 รวมตนทุนและคาใชจาย ทั้งส้ิน (1+2) N/A 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
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7. ปญหาและอุปสรรค 

   จากการศึกษาพบวาอาคารสยามทาวเวอร มีปญหาและอุปสรรค ปจจุบันคือ 

1. บุคคลากรมีการเปลี่ยนบอยหรือมีอัตราการหมุนเวียนสูงเชน เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย 
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3.4 อาคารจพีีเอฟวทิย ุ
1. ความเปนมา ธุรกิจ เปาหมายและความคาดหวังทางธรุกิจ 

จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุเปนโครงการอาคารสํานักงานใหเชามีขนาดพื้นที่ดิน ประมาณ 

7 ไร 200 ตารางวา ตั้งอยูเลขที่ 93/1 ถนน วิทยุ แขวง ลุมพินี เขต ปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 10330 อาคารจีพี

เอฟวิทยุ เปดใชอาคารมาตั้งแตป พ.ศ 2535 ปจจุบันอาคารมีอายุ 19 ป ปจจุบันกองทุนบําเหน็จบํานาญ

ขาราชการ (กบข) เปนเจาของที่ดินพรอมอาคาร 

อาคารจีพีเอฟ วิทยุ เดิมเปนอาคารของบริษัทดีทแฮลม จํากัด7 เปนหนึ่งบริษัทในกลุมดีเคเอสเอช 

บริษัทสัญชาติสวิส มีสํานักงานใหญตั้งอยูที่เมืองซูริค ประเทศสวิสเซอรแลนด กลุมดีเคเอสเอช ใหการบริการ

บริษัทคูคาแบบครบวงจร ไมวาจะเปนดานการจัดหาสินคา วางแผนการตลาด การจัดจําหนาย และกระจาย

สินคา ตลอดจนใหบริการหลังการขาย โดยแบงการใหบริการออกเปน 4 หนวยธรุกิจ ตามความเชี่ยวชาญเฉพาะ

ดาน ไดแก หนวยธุรกิจผลิตภัณฑอุปโภค หนวยธุรกิจผลิตภัณฑเพื่อสุขภาพ หนวยธุรกิจผลิตภัณฑและวัตถุดิบ

อุตสาหกรรม และหนวยธุรกิจเทคโนโลยี เริ่มกอตั้งขึ้นในประเทศไทยเมื่อป พ.ศ. 2449 โดยมีสํานักงานแหงแรก

ตั้งอยูริมฝงแมน้ําเจาพระยา และตอมาไดกอสรางอาคารสํานักงานแหงใหมพรอมสํานักงานใหเชา ที่ถนนวิทยุ

เม่ือประมาณป พ.ศ.2533 ไดการดําเนินธุรกิจของบริษัทฯ ไดเจริญเติบโตยิ่งขึ้นตามลําดับ จนถึงปจจุบัน บริษัท 

ดีทแฮลม จํากัด จัดเปนหนึ่งในองคกรธุรกิจช้ันนําที่ไดรับการยอมรับในประเทศไทย ดวยยอดขายโดยรวมกวา 

98,000 ลานบาท (พ.ศ. 2550) ตอป และจํานวนพนักงานกวา 10,000 คนทั่วประเทศ ซึ่งในป พ.ศ. 2553 นี้

บริษัท ดีทแฮลม จํากัด จะเปลี่ยนชื่อเปน บริษัท ดีเคเอสเอช (ประเทศไทย) จํากัด และกองทุนบําเหน็จบํานาญ

ขาราชการ (กบข) ไดซื้ออาคารพรอมที่ดิน เม่ือวันที่ 4 กรกฎาคม 2549 

กองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ8 หรือ กบข. ไดกอต้ังขึ้นเพื่อสรางหลักประกันใหแกขาราชการ เม่ือ

ออกจากราชการและเพื่อใหรัฐสามารถวางแผนเชิงบริหารการคลังในระยะยาวได โดย กบข. จะดูแลบริหารเงิน

ออมของสมาชิกใหไดผลตอบแทนที่เหมาะสม ภายใตกรอบความเสี่ยงที่ยอมรับได โดยรักษาเงินตนใหคงอยู เพื่อ

จายคืนใหแกสมาชิกเมื่อออกจากราชการและไมมีรายไดอื่น นอกจากนั้น กบข. ยังมีการสรรหาสิทธิประโยชน

และสวัสดิการอื่นๆเพิ่มเติมใหแกสมาชิกดวย   ปจจุบัน กบข. ไดมีการจัดสรรเงินออมของสมาชิกไปลงทุนใน

สินทรัพยประเภทตางๆ ไดแก ตราสารหนี้ในประเทศ  ตราสารทุนในประเทศ  ตราสารตางประเทศ การลงทุนใน

ทางเลือกอื่นๆ และการลงทุนดานอสังหาริมทรัพย  ซึ่งการลงทุนดานอสังหาริมทรัพยคิดเปนสัดสวน ประมาณ

รอยละ 4.08 ของสินทรัพยทั้งหมด โดยมีอสังหาริมทรัพย จํานวน 4 อาคาร ประกอบดวย อาคารสํานักงาน 3 

แหงไดแก อาคารจีพีเอฟวิทยุ อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร อาคารจีพีเอฟวิทยุ และ อาคารพักอาศัย จํานวน 1 

แหง ไดแก อาคารซัมเมอรเซท ซึ่งทั้ง 4 อาคารตั้งอยูในทําเลศูนยกลางธุรกิจ มีพื้นที่อาคารรวมกวา240,000  

ตารางเมตร เปาหมายและความคาดหวังทางธุรกิจ คือ สรางผลกําไรใหกับขาราชการที่เปนสมาชิก กบข. 

                                                           
 7 แหลงท่ีมา : วิกิพีเดีย สารานุกรมเสรี www.th.wikipedia  

 8 แหลงที่มา : http:// www.gpf.or.th 
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การคมนาคม อยูใกลรถไฟฟา BTS สถานีเพลินจิต, รถไฟฟาใตดินสถานนีลุมพินี, หางจากปายรถ

โดยสารประจําทางบริเวณดานหนาอาคารประมาณ 10 เมตร และมีทางเขา-ออก ติดถนนวิทยุ ทั้งนี้ไดแสดง แผน

ที่ตั้งอาคารตามภาพที่ 3.19 และผังบริเวณตามภาพที่ 3.20 

 
      ที่มา : www.Google Earth.com 

ภาพที่ 3.19 แผนที่ตั้งอาคาร 

 

 
ภาพที่ 3.20 ผังอาคาร( Floor Plan) 

 

ถนนวิทย ุ

ถน
นว

ิทย
 ุ
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2.ลักษณะทางกายภาพของอาคารสํานักงาน 

2.1 ลักษณะอาคาร/สถาปตยกรรม  

จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุ รูปแบบอาคารและลักษณะโครงสรางของอาคารเปนอาคารสูง

และเปนอาคารขนาดใหญพิเศษ (แสดงตามภาพที่ 3.21) อยูติดกับสถานฑูตอเมริกา ประกอบ 2 อาคาร คือ 

อาคาร เอ มีความสูง 18 ชั้นและอาคาร บี มีความสูง 16 ชั้น พื้นที่อาคารรวมทั้งหมด 71,000.00 ตารางเมตร 

แบงเปน พื้นที่สํานักงานใหเชา 29,797. 60 ตารางเมตร พื้นที่สวนกลาง 41,202.40 ตารางเมตร โดยแตละชั้นมี

พื้นที่เฉล่ียประมาณ 1,000 – 2,000 ตารางเมตร ดังแสดงตามรูปที่ 3.22    

  

 
ภาพที่ 3.21 ภาพถายอาคารจีพีเอฟวิทยุ ถนนวิทยุ 

          
 

รูปที่ 3.22 ผังบริเวณพื้นที่เชาภายในอาคาร 

อาคาร เอ อาคาร บี 

อาคาร B 

อาคาร A 
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โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กสูง และผนังอาคารเปนกระจก ( Curtain Wall) โดยรอบโครงสรางของ

อาคาร ประกอบดวยเสาและคานคอนกรีตเสริมเหล็ก และพื้นคอนกรีตเสริมเหล็ก ตัวอาคารประกอบไปดวย มี

โครงสรางใตดิน พื้นที่จอดรถชั้นใตดินกอสรางโดยใชโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก โดยสรางฐานรากอาคารดวย

เสาเข็มเจาะฝงลึกใตอาคาร และจัดพื้นที่ พรอมดวยพื้นที่จอดรถ 6 ชั้นเหนือระดับพื้นดิน การรับน้ําหนักบรรทุก

ของชั้นสํานักงาน 300 กิโลกรัมตอตารางเมตร ความสูงของฝาเพดาน จากพื้นถึงเพดาน สูง 2.60 เมตร  

ส่ิงอํานวยความสะดวกที่อาคารจัดเตรียมใหกับผูเชา ไดแก  

1)หองน้ําและบริเวณที่ตั้ง คือพื้นที่สวนกลางของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน 

2) ลิฟตโดยสาร แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 2 อาคาร ไดแกอาคารเอ และอาคารบีลักษณะที่

ตั้งอยูกลางพื้นที่ของอาคาร 

3) บันไดทางเดิน ไมมีบันไดทางเดินสวนกลางแตจะใชบันไดหนีไฟแทนเฉพาะบางชั้นและตองไดรับ

อนุญาตจากทางอาคารกอน 

2.2 ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุ พบวาระบบประกอบอาคาร ประกอบดวยขอบขายระบบงาน 

4 ระบบดวยกัน คือ 1)ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 2)ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล 3)ระบบวิศวกรรมประปา 

, สุขาภิบาลและดับเพลิง 4) ระบบปองกัน, รักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกในอาคาร โดยในแตละ

ระบบจะประกอบไปดวยระบบยอยตางๆ ดังรายละเอียดตอไปนี้ 

1. ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 
 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 8 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับเปน

ระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

1.1  ระบบไฟฟาสํารองจากเครื่องกําเนิดไฟฟา(Generator)มีความพรอมที่จะจายไฟสํารองกรณีไฟฟา

จากการไฟฟานครหลวงดับไดตลอดเวลา ระบบไฟฟาสํารองจะจายไฟฟาเมื่อเกิดเหตุการณฉุกเฉิน เชน ไฟฟาดับ 

ระบบไฟฟาขัดของ โดยจะมีการสํารองใหระบบตางๆ ไดแก ระบบแสงสวางสวนกลาง ระบบไฟฟาสํารองจายให

เฉพาะระบบลิฟต ระบบ Pump น้ําประปา และมีบางสวนไวคอยใหบริการกับผูเชาเพื่อจายไฟฟาใหกับระบบ

ภายในหองคอมพิวเตอร ของผูเชาดวย ผูตรวจสอบ ทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษา

ซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.2  ระบบการจายไฟฟาภายในอาคาร โดยสงผานหมอแปลงไฟฟา เปนแบบหมอแปลงชนิดแหง(Dry 

Type) เพื่อแยกมาจายตามตูยอยไฟฟาในแตละชั้นและมีระบบควบคุมกระแสไฟฟา และแรงดันไฟฟา มีการจาย

ไฟฟาจากการไฟฟานครหลวงมีสายสงอื่นรองรับหากเกิดไฟฟาดับเปนเวลานาน มี 2 สายสงคือเขตคลองเตย 

และสถานียอยลุมพินี ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และประจําปจะวาจางผูเชี่ยวชาญดาน

ระบบไฟฟาแรงสูงเขาตรวจสอบระบบอีกครั้ง ดําเนินการตรวจสอบบํารุงรักษาและวัดคากระแสไฟฟาตางๆ 

พรอมจัดทํารายงานสรุปใหกับทางอาคาร 

1.3  ระบบไฟฟาในอาคารและระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟาตางๆ มีการเก็บรวบรวม   

หรือทํารายการเพื่อตรวจสอบคือ   

- มีการจดบันทึกลงในตารางจดบันทึกของแตละระบบ โดยแยกกันชัดเจน  

- มีรายการการตรวจสอบระบบระบบไฟฟาในอาคารระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟา 
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ตางๆซึ่งจะมีการกําหนดเปนแผนการบํารุงรักษาประจําปและมีกําหนดการทําการบํารุงรักษาที่ชัดเจน โดยปกติ

จะมีงานตรวจสอบทุกวันโดยวิศวกรประจําอาคาร ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

1.4  ระบบส่ือสารประกอบไปดวย 

- ระบบโทรศัพท ทางอาคารมีการจัดเตรียมไวภายในอาคาร 2,800 เลขหมาย 

-  ระบบอินเตอรเน็ต มีผูใหบริการ หลายหลาย เชน I Net , True, TOT เปนตน 

- ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

 1.5  ระบบเตือนอัคคีภัย ซึ่งถูกออกแบบใหเปนไปตามมาตรฐานมีครบทุกพื้นที่ ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.6 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภณัฑ 

1.7 ระบบปองกันฟาผา ที่ไดตามขอกําหนดของกฎหมาย ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจํา

อาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.8 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ใหบริการกับผูเชาฟรี ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

2 ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล  

 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 4 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้    

  2.1 ระบบปรับอากาศ ภายในอาคารตางๆ ใชระบบปรับอากาศเปนระบบ Central Chiller ปรับ

อุณหภูมิไดโดยอัตโนมัติ และระบายความรอนดวย Cooling Tower โดยมีเครื่องสงลมเย็น (AHU) ติดตั้งอยูใน

แตละพื้นที่เชาตามชั้นตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดย

เจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน 

 2.2 ระบบระบายอากาศ มีระบบระบายอากาศ โดยจะมีทั้งดูดอากาศเสียออกและดูดอากาศดีเขามา

ภายในอาคาร ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทน

จากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.3 ระบบอัดอากาศ มีโดยระบบนี้จะติดตั้งที่ชองทางหนีไฟ ซึ่งเปนขอกําหนดที่กฎหมายบังคับใหมี

ระบบนี้ ระบบนี้จะใชเมื่อเกิดเหตุ ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมได

จะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.4 ลิฟต อาคารมีลิฟตทั้งหมด 11 ตัว โดยเปนลิฟตขนของจํานวน 2 ตัว ลิฟตโดยสาร จํานวน 7 ตัว 

ลิฟต จํานวน 2 ตัว ยี่หอที่ใช จารดีน” (Jardines) โดยการดูแลรักษาทางบริษัท จารดีนจํากัดจะเขามาตรวจสอบ

เปนประจําโดยจะทุกเดือน เปนการทําสัญญาบริการแบบรวมอะไหล 

3. ระบบวิศวกรรมประปา, สุขาภิบาลและดับเพลิง 

    ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 3 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 
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3.1 ระบบดับเพลิงหัวฉีดอัตโนมัติ (Sprinkler System) มีติดตั้งทุกพื้นที่ในอาคารและเปนไปตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.2 ระบบหัวจายน้ําดับเพลิงและระบบเครื่องสูบน้ําดับเพลิง(Fire Pump) มีติดตั้งทุกชั้นออกแบบตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.3 ระบบการบําบัดน้ําเสียมีระบบบําบัดน้ําเสียและเปนไปตามขอกําหนดของกฏหมายมีการ
ตรวจสอบคา BOD ของน้ําเสียที่จะปลอยสูภายนอกทุกเดือน ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา 

และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป และมีการวาจางบริษัทที่

ปรึกษาที่มีความชํานาญและมีหองทดลองเกี่ยวกับระบบบําบัดน้ําเสียคอยใหคําปรึกษาและใหคําแนะนํากับ

อาคาร 

4. ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกในอาคาร 
ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 2 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

4.1 ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัย ไดแก 

4.1.1 มีการติดตั้งกลองวงจรปด (CCTV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และ

การบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน   

4.1.2 ระบบประตูเขา-ออก อัตโนมัติ (Access Control) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจํา

อาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.1.3 ระบบแลกบัตรผูมาติดตอ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 4 เดือน 

4.2 ระบบอํานวยความสะดวกในอาคาร ไดแก 
4.2.1 มีระบบจอดรถแบบอัตโนมัติ 2 ชั้น ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 1 เดือน 

4.2.2 มีระบบบัตรจอดรถแบบอัตโนมัติ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.3 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจาํทุก 3 เดือน 

4.2.4 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชาง

ประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.5 มีระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) โดยควบคุมระบบระบบตางๆ คือ ระบบไฟฟาแสง

สวางในบริเวณพื้นที่สวนกลาง ระบบปรับอากาศในสวนของ AHU และ Pump ตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบ

โดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 4 เดือน 
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ภาพที่ 3.23 ระบบประกอบอาคาร 

 

2.3 สภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุ สภาพอาคารภายในและภายนอก งานตกแตง โถงทางเขาผนัง

กระจกสลับหินแกรนิต ฝาเปนฝาอลูมิเนียมอบสีขาว พื้นทั้งหมดจะเปนหินแกรนิต โดยสภาพแวดลอมภายใน 

ไดแก พื้นโถงสวนกลาง พื้นที่โถงสวนกลางบริเวณพื้นที่สํานักงานใหเชา พื้นที่จอดรถ มีสภาพสมบูรณและใหม 

และสภาพแวดลอมภายนอก ไดแกสภาพตัวอาคารบริเวณโดยรอบมีสภาพสมบูรณและใหม ดังแสดงตามภาพที่ 

3.24  

เครื่องทาํน้ําเย็น(Chiller) Cooling Tower 

หองควบคุม BAS และ CCTV หองเครื่องไฟฟา เครื่องกําเนดิไฟฟา 

Pump ของระบบปรับอากาศ 
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ภาพที่ 3.24 ภาพถายสภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคารจีพีเอฟวิทยุ ถนนวิทยุ 
 

3. ลักษณะการใชงานและผูใชงาน 
จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุ ผูใชอาคารและจํานวนคนที่เขาใชอาคาร ผูใชอาคาร มี 2 กลุม

คือ 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา  กลุมหลักคือผูเชาพื้นที่ภายในอาคารเพื่อเปนสํานักงาน และกลุมบริหาร, 

สนับสนุนการบริการไดแกพนักงานแมบานเจาหนาทีรักษาความปลอดภัยคนสวนเปนตน 2) กลุมผูที่ใชงานเปน

ครั้งคราว คือ ลูกคา หรือผูมาติดตอผูเชาภายในอาคาร ผูรับเหมากอสราง หรือชางที่เขามาทํากิจกรรมตางๆ ใน

อาคาร เชน การซอมแซม การบํารุงรักษา เปนตน แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.25, จํานวนผูเชาภายใน

อาคาร ไดแกผูเชาบริษัทตางประเทศและภายในประเทศ แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.26, ชวงเวลาการใช

อาคาร แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.27 และจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ แสดงรายละเอียดตาม

ตารางที่ 3.28  
 

ตารางที่ 3.25 ขอมูลลักษณะการใชงานและผูใชงาน 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

กลุมผูใชอาคาร 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา 1,200 

2)กลุมผูที่ใชงานเปนครั้งคราว 800 

รวมจํานวนผูใชอาคาร (คน) ตอวัน 2,000 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

บริเวณโถงอาคาร บริเวณสวนภายนอกอาคาร 

ภายถายอาคารบริเวณภายนอก 
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ตารางที่ 3.26 ขอมูลจํานวนผูเชาภายในอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

จํานวนผูเชาภายในอาคาร 1)ผูเชาบริษัทตางประเทศ 17 

2)ผูเชาบริษัทภายในประเทศ 9 

รวมจํานวนผูเชาภายในอาคาร (ราย) 26 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

ตารางที่ 3.27 ขอมูลชวงเวลาการใชอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

ชวงเวลาการใชอาคาร 
(ทั้งนี้ฝายบริหารอาคารจะเปด ใหบริการ 24 ชั่วโมง) 

จันทร-ศุกร 07.00 -19.00 

เสาร(ส)-อาทิตย(อา) (ส)07.00 -18.00 (อา)หยุด 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

ตารางที่ 3.28 ขอมูลจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ 

จํานวนพื้นที่อาคาร(ตารางเมตร) จํานวนทีจ่อดรถ (คัน) 

พื้นที่อาคารรวม พื้นที่สวนกลาง พื้นที่ใชงาน รถยนต รถจักรยานยนต 

71,000.00 41,202.40 29,797. 60 666 120 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 
4. การบริหารทรัพยากรกายภาพ 
4.1 วัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุ มีการกําหนดเปาหมายและวัตถุประสงคคือ รักษาอาคารใหคง

สภาพดูดีและสามารถสรางรายไดใหกับกบข. 

4.2 นโยบาย และแนวคิด 

 จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุ  มีการกําหนดนโยบายเปนลายลักษณอักษรมีเอกสารชัดเจน9 

คือ “มุงมั่นที่จะดําเนินการบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนบําเหน็จบํานาญ เพื่อใหสามารถใชประโยชนไดสูง

ที่สุด ผูใชอาคารมีความปลอดภัย และมีความพึงพอใจตอการใชอาคาร บริษัทฯ ยังคงมุงมั่นตอการปฏิบัติตาม

กฎหมายที่เกี่ยวของ และจะพัฒนาคุณภาพของงานบริการตางๆ อยางตอเนื่อง เพื่อประโยชนของผูใชอาคารและ

กองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ” 

                                                           

 9 ที่มา : จากการสํารวจและศึกษาจากรายละเอียดขอมูลนโยบายของบริษัทจีพีเอฟพร็อพเพอรต้ีแมเนจเมนท จํากัด 
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 อาคารจีพีเอฟวิทยุ จะมีการปฏิบัติตามแนวนโยบายที่ทางผูบริหารอสังหาริมทรัพย กําหนดไวและถือ

เปนสวนหนึ่งของการปฏิบัติงานตามมาตรฐาน ISO 9001: 2008 โดยจะมีการประเมินผลการปฎิบัติงานเปน

ประจําทุกเดือน 

4.3 เปาหมายการปฎิบัติงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุ มีการกําหนดเปาหมายการปฎิบัติงาน คือการรักษาสภาพ

อาคารใหคงสภาพดูดี ดําเนินการบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนบําเหน็จบํานาญ เพื่อใหสามารถใช

ประโยชนไดสูงที่สุดพัฒนาคุณภาพของงานบริการตางๆ อยางตอเนื่อง 

4.4 เร่ืองที่อาคารเนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน Key issues 

 จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุ ไดใหความสําคัญในเรื่องการรักษาสภาพอาคาร ความสะดวก

และปลอดภัยของผูเชาและผูใชอาคารและสรางความพึงพอใจใหกับผูใชอาคารและมีมาตรฐานการใหบริการที่ดี

4.5 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุ ลักษณะการจัดองคกรและโครงสรางหนวยงานดานการ

บริหารอาคารสํานักงาน ของผูลงทุนหรือตัวแทนเจาของ จะมีการกํากับดูแลจากทางกองทุนบําเหน็จบํานาญ

ขาราชการ ซึ่งบริษัท จีพีเอฟพร็อพเพอรตี้แมเนจเมนท จํากัด ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย จะมีหนาที่บริหาร

อสังหาริมทรัพยใหกับทางกองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ ซึ่งมีรูปแบบการบริหารอาคารมีการแบงโครงสราง

การดําเนินการFacility Management ประกอบดวย 3สวนงานสําคัญคือ 1) การบริหาร 2) จัดการ 3) ปฎิบัติการ 

จากการศึกษาพบรูปแบบโครงสรางหนวยงานการบริหารอาคาร ดังนี้   1) การบริหาร ดําเนินการโดยเจาของ

รวมกับบริษัทลูก 2) การจัดการ /การปฎิบัติการ ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัท

ภายนอก (Outsourcing) ไดแกงาน การบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบ

ประกอบอาคาร สวนการปฎิบัติการไดแกงานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกันและ

กําจัดแมลงเปนตนและงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดยเจาของผลิตภัณฑ เชน เครื่อง

ทําน้ําเย็น(Chiller), เครื่องกําเนิดไฟฟา,ระบบ Fire Alarm,ระบบลิฟต เปนตน ดังแสดงตามแผนผังที่ 3.4 



 

     

 
แผนผังที่ 3.4 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงานอาคารจีพีเอฟ วิทยุ 

 ที่มา : ศึกษาจากแผนผังโครงสรางของกองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ (กบข), บริษัทจีพีเอฟพร็อพเพอรตี้แมเนจเมนทจํากัดและผังโครงสรางของผูบริหารอาคาร โดยการ 

           นํามารวบรวมและเขียนผังโครงสรางขึ้นมาใหม 
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 จากภาพที่ 7 แสดงโครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน มีรูปแบบลักษณะโครงสรางของการ

บริหารอาคารสํานักงานโดยแบงการดําเนินการ Facility Management เปน 3 สวน คือ 

 1) บริหาร ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก บริหารงานโดยบริษัท จีพีเอฟพร็อพเพอรตี้แมเนจ

เมนท จํากัด ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย จะมีหนาที่บริหารอสังหาริมทรัพยใหกับทางกองทุนรวมสินทรัพย

ไทย 1 ซึ่งมีผูดูแลรับผิดชอบสวนบริหารจํานวน 11 อัตรา โดยบริหารอสังหาริมทรัพย เปนอาคารสํานักงาน

จํานวน 3 อาคาร และอาคารพักอาศัย 1 อาคาร และมีบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management 

คือ 

 1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผล 

 1.2 การวางแผนการปฎิบัติงานขององคกร 

 1.3 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและ

อาคาร 

 1.4 การพิจารณา/ตรวจสอบ/และขอเสนออนุมัติงบประมาณประจําปกับคณะกรรมการกองทุนรวม

สินทรัพยไทย 1  

 2) จัดการ  ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก(Outsourcing) ไดแก

งานการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร โดยวาจางบริษัท

โจนสแลงลาซาลล (ประเทศไทย) จํากัด เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผูปฎิบัติงาน จํานวน 20 อัตรา มี

บทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management คือ 

 2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

 2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 

 2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

 2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

 2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 

 2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 

 2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันประจําป 

 2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

 2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

 2.10 การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

 2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติ                    

          ตางๆ 

 2.12 การจัดการดานพลังงาน 

 2.13 การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

 2.14 การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 

 2.15 การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

 2.16 การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 

 2.17 การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 
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 2.18 การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 

 2.19 การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 

 3) ปฎิบัติการ ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก(Outsourcing) 

ไดแกงานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลงเปนตน และงานบริการ

เฉพาะ (Customized Service) ไดแก งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดยเจาของ

ผลิตภัณฑ เชน เครื่องทําน้ําเย็นChiller, เครื่องกําเนิดไฟฟา, ระบบ Fire Alarm, ระบบลิฟต เปนตน มีผูดูแล

รับผิดชอบสวนปฎิบัติการ จํานวนรวม 104 อัตรา มีบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management คือ 

 3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 

 3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

 3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 

 3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

 3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 

 3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

 3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 

 3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

 3.9 งานรักษาความสะอาด 

 3.10 งานรักษาความปลอดภัย 

 3.11 การปองกันและกําจัดแมลง 

 3.12 งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 

 3.13 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 

 3.14 งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Access Control 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบบันทึกแลกบัตรผูมาติดตอ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถอัตโนมัติ 2 ชั้น 
  
 จากรูปแบบลักษณะโครงสรางของการบริหารอาคารสํานักงาน ตามที่ไดกลาวมาขางตน สามารถ

นํามาสรุปจํานวนผูปฎิบัติงานแบงบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management แยกตามความ

รับผิดชอบ ไดตามรายละเอียดสรุปดังแสดงในตารางที่ 3.29  
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ตารางที่ 3.29 จํานวนผูปฎิบัติงานของงานบริหารอาคารสํานักงาน 

ลําดับ สวนงาน หนวยงาน/ บริษัท 
จํานวน
ผูปฎิบัติ 
งาน(คน) 

1 สวนบริหาร(ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก) บริษัท จีพีเอฟพร็อพเพอรตี้แมเนจเมนท จํากัด  
1.1 กรรมการผูจัดการ  1 
1.2 สายการตลาดและบริหารอาคาร  3 
1.3 สายวิศวกรรมอาคาร  3 
1.4 สายบัญชีและการเงิน  4 

 รวม(สวนบริหาร)  11 
2 สวนจัดการ (จัดจางบริษัทภายนอกOutsourcing) บริษัทโจนสแลงลาซาลล(ประเทศไทย) จํากัด  

2.1 ผูจัดการอาคาร  1 
2.2 ผูชวยผูจัดการอาคาร  1 
2.3 ผูดูแลอาคาร   1 
2.4 ผูชวยผูดูแลอาคาร  2 
2.5 ธุรการจดหมาย/ธุรการจอดรถ/ประชาสัมพันธ/ธุรการทั่วไป/ธุรการการเงิน  4 
2.6 วิศวกรอาคาร   1 
2.7 ชางอาวุโส  3 
2.8 ชางเทคนิค  6 
2.9 ธุรการชาง  1 

 รวม(สวนจัดการ)  20 
3 สวนปฎิบัติการ (จัดจางบริษัทภายนอก(Outsourcing))   

3.1 งานรักษาความปลอดภัย บริษัทสยามแอดมินนิสเทรทีฟแมเนจเมนท จํากัด 36 
3.2 งานรักษาความสะอาด บริษัทสเตทแมน จํากัด 30 
3.3 งานปองกันและกําจัดแมลง บริษัทเอสเทคจํากัด 3* 
3.4 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน บริษัท สเตท จํากัด 3 
3.5 งานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) บริษัทอีโคเทคจํากัด 4* 
3.6 งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา บริษัทดีสแฮมล จํากัด 4* 
3.7 งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง บริษัทดีสแฮมล จํากัด 2* 

3.8 งานการบํารุงรักษาลิฟต บริษัทจารดีนจํากัด 4* 

3.9 งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) บริษัทโอเทค จํากัด 3* 
3.10 งานการบํารุงรักษาระบบจอดรถอัตโนมัติ  2 ชั้น บริษัทซีพี คารพารค จํากัด 4* 

3.11 งานการบํารุงรักษาระบบ Access Control บริษัทซีเอ็นที จํากัด 2* 
3.12 งานการบํารุงรักษาระบบบันทึกแลกบัตรผูมาติดตอ บริษัทเอสซีทีซีจํากัด 1* 

3.13 งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarm บริษัท จอนสันคอนโทนล (ประเทศไทย) จํากัด 2* 
3.14 งานบํารุงรักษาระบบบําบัดน้ําเสีย บริษัทพรีเมียรโปรดักสจํากัด 2* 
3.15 งานบํารุงรักษาระบบบําบัด Cooling Tower  บริษัท ซินเนอรจี จํากัด 3* 
3.16 งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)  บริษัทจอนสันคอนโทนล (ประเทศไทย) จํากัด  1* 

 รวม(สวนปฎิบัติการ)  104 
 รวมจํานวนผูปฎิบัติงานของงานบรหิารอาคารสํานักงาน  135 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ                       ลัญลักษณ   *การปฎิบัติงานเดือนละครั้ง 
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4.6 การวางแผนงบประมาณ 
 จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุ มีการจัดทําแผนการทํางบประมาณ โดยมีการวางแผนระยะ

ยาว 5 ป ไดแก 
1) แผนการปรับปรุงฉนวนหุมทอน้ําเย็นของระบบปรับอากาศ  

2) แผนการเปลี่ยนเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) ใหมเพื่อทดแทนของเดิมหรือซอมใหญ ซึ่งมีอายุ

การใชงานมากกวา 18 ป 

4.7 การจัดการงานปฎิบัติการอาคาร 

  - การจัดหาผูปฎิบัติงาน -นโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ 

จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุ มีการจัดหาผูปฎิบัติงาน -นโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ โดย

การกําหนดเปนขอกําหนดและกําหนดขอบเขตของนโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ ที่ชัดเจนและมีการเปดให

ผูปฎิบัติงานอาคารเขารวมเสนอราคาการจัดการงานปฎิบัติการอาคาร ทุกๆ 2 ป  

- การจัดการคุณภาพ - การกํากับควบคุมดูแล วัดผล และรายงานผล 

จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุ มีการกําหนดการจัดการคุณภาพ- การกํากับควบคุมดูแล 

วัดผล และรายงานผล ของงานในแตละงานที่ชัดเจนและสามารถนําเปนตัวชี้วัดในการประเมินผลการ

ปฎิบัติงานได เปนประจําทุกเดือน  

4.8 การจดัการดานความปลอดภัย 

  จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุ ใหความสําคัญการจัดการดานความปลอดภัยในสวนของ

การรักษาความปลอดภัยและใหความสําคัญกับระบบปองกันตางๆเชนการติดตั้งระบบ Fire Alarm การติดตั้ง

ระบบกลองวงจรปด (CCTV) เพื่อเฝาระวังตามจุดสําคัญในพื้นที่อาคาร การติดตั้งระบบประตูเขาออก อัตโนมัติ 

(Flap gate) บริเวณโถงลิฟตในพื้นที่สวนกลาง การติดตั้งระบบ Fire Exit Door บริเวณประตูหนีไฟทุกบานใน

อาคารเพื่อปองกันขโมยใชบันไดหนีไฟเปนทางผาน มีการตรวจสอบระบบและบํารุงรักษาใหพรอมใชงานได

ตลอดเวลา 

4.9 การจัดการดานพลังงาน 

  จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุ มีการกําหนดนโยบายในเรื่องการประหยัดพลังงานและแผน

ในอนาคตจะมีการกําหนดแผนและแนวทางการปฎิบัติดานการประหยัดพลังงาน และปจจุบันมีการควบคุมการ

ใชพลังงานในสวนที่ไมจําเปน และมีแผนในอนาคตในการปรับปรุงอาคารใหไดมาตราฐานอาคารเขียว (Green 

Building) 

4.10   การจัดการดานสิ่งแวดลอม 

  จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุ มีการเขมงวดในเรื่องการปลอยน้ําเสียสูภายนอกโดยคาน้ําที่

ปลอยออกสูภายนอกอาคารจะตองมีคา BOD ที่ผานตามขอกฎหมาย ใหความสําคัญโดยมีการวาจางที่ปรึกษา

เขาตรวจสอบและใหคําปรึกษาเปนประจําทุกเดือนและมีการตรวจสภาพอากาศภายในอาคารทุกป 

4.11  การจัดการพื้นที่ 
                 จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุ มีการนําพื้นที่วางมาใหเชาเพื่อขายสินคาเปนประจําทุกวัน

และพื้นที่เชาภายในอาคาร บางครั้งก็เปดใหผูเชาเชาเพื่อนําสินคามาขาย 
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4.12 การวางแผนดานกายภาพและแผนการลงทุนระยะยาว  
 จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุ การวางแผนจะมีการวางแผนระยะยาวที่ 5 ป และทุกๆปก็จะ

มีการนําเสนอเพื่อของบประมาณในการดําเนินการ 

4.13 ความเสี่ยงของอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุไดใหความสําคัญเกี่ยวกับเรื่องความเสี่ยงของอาคารในเรื่อง

หลัก 3 สวนคือ1)ความเสี่ยงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร(Health Risks) 2) ความเสี่ยงดาน

อุบัติเหตุ (Safety Risk) 3) ความเสี่ยงดานความปลอดภัย (Security Risk) ดังมีรายละเอียดตามตารางที่ 3.30  
 

ตารางที่ 3.30 ขอมูลเรื่องความเสี่ยงของอาคาร 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

 

 

 

ลําดับ รายละเอียดความเสี่ยงของอาคาร 
การใหความสําคัญ 

ความเสี่ยง ไมมีความเสี่ยง 

1 ความเส่ียงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร 
(Health Risks) 

  

1.1 ระดับคุณภาพอากาศไมดี   

1.2 ระดับคุณภาพแสงสวางที่ไมดี   

1.3 ระดับอุณหภูมิผิดปกติหรือไมเหมาะสม   

2 ความเส่ียงดานอุบัติเหตุ(Safety Risk)   

2.1 อุบัติเหตุ   

2.2 ภัยจากอาคารสถานที่ที่เปนอันตราย   

2.3 อัคคีภัย   

2.4 ภัยจากไฟฟา เชน ไฟดูด/ไฟฟาซ็อต   

2.5 น้ําทวม   

2.6 แผนดินไหว   

3 ความเส่ียงดานความปลอดภัย(Security Risk)   

3.1 การลักทรัพยและการโจรกรรม   

3.2 การทํารายรางกายหรือการคุกคามตอชีวิต   

3.3 การกอการราย   

3.4 การจราจร   

3.5 การชุมนุมประทวง   
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5 งานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร(Facility Services) 

จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุ มีงานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร ดังตอไปนี้ 

5.1 งานปฎิบัติการอาคาร  

 จากการศึกษาพบวารูปแบบการดําเนินการมีการวาจางบริษัทภายนอก (Outsourcing) เปนผูปฎิบัติ

การอาคารที่เกี่ยวของกับการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่ โดยวาจางบริษัทโจนส

แลงลาซาลล (ประเทศไทย) จํากัด เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผูปฎิบัติงาน คือ  

1) ผูจัดการอาคาร จํานวน 1 คน เปนผูรับผิดชอบงานทุกอยางที่เกี่ยวของกับ อาคารสถานที่ มี

ขอบเขตงานคือกําหนดนโยบายดานความปลอดภัย การดูแลอาคาร และการจัดการดานวิศวกรรม จัดใหมีการ

บํารุงรักษาอาคารใหอยูในสภาพดี รวมถึงการดูแลใหเกิดความปลอดภัยแกผูใชอาคาร อํานวยความสะดวก

ใหแกผูเชาตางๆ ของอาคาร และผูมาติดตอ ติดตอประสานงานกับผูวาจาง  และผูจัดการอสังหาริมทรัพย และ

หรือตัวแทน ติดตอประสานงานกับผูวาจาง /ตัวแทนของผูวาจาง  นําเสนอ และรับนโยบายในการปฏิบัติงาน

เพื่อใหเกิดประโยชนกับอาคารสูงสุด สรรหาและนําเสนอผูรับเหมาใหผูวาจางรวมทั้งควบคุมงานใหเปนไปตาม

ความตองการของผูวาจาง ตรวจสอบและติดตามผลการปฏิบัติงานของพนักงานฝายอาคาร และพนักงานฝาย

ชาง ใหความรูและคําแนะนําแกพนักงานทุกคน เพื่อใหปฏิบัติงานไดอยางมีประสิทธิภาพและตรงกับแนวทาง

ในการปฏิบัติงาน เก็บรักษาและควบคุมดูแลการเบิกจายเงนิสดยอย ควบคุมและประสานงานกับบริษัทตัวแทน

เจาของ ผูใหบริการตางๆ ของอาคารเชน กําจัดแมลง  ลิฟต ฯลฯ ควบคุมประสานงานกับบริษัทซึ่งเปน

ผูรับเหมาชวงของ บริษัทตัวแทนเจาของเชนบริษัทรักษาความสะอาด บริษัทรักษาความปลอดภัย ประสานงาน

กับสวนราชการที่เกี่ยวของ นําเสนอการปรับปรุง/ซอมแซมอาคาร  อุปกรณอาคารตางๆ จัดเตรียมและ

ตรวจสอบรายงานประจําเดือนเพื่อนําเสนอผูวาจาง จัดเตรียมแผนฉุกเฉินและใหมีการตรวจสอบอุปกรณเพื่อ

ความปลอดภัยตางๆ จัดเตรียมและนําเสนองบประมาณในสวนตางๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับอาคาร 

2) ผูชวยผูจัดการอาคาร จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ ตรวจสอบและประเมินผลการปฏิบัติงานของ

บริษัทใหบริการภายนอก ใหเปนไปตามแผนงานที่วางไว ควบคุม ดูแลการปฏิบัติตามกฎระเบียบของผูรับเหมา  

บุคคลภายนอกในการตอเติม ตกแตง ซอมแซมพื้นที่เชา ใหบริการและอํานวยความสะดวก ใหกับผูเชาและผูมา

ติดตอตามระเบียบการใชอาคาร ควบคุม ดูแลใหผูเชา ปฏิบัติตามระเบียบและคูมือการใชอาคาร รายงานการ

เขาตกแตงและซอมแซมของผูรับเหมาตางๆ ประจําสัปดาห ตรวจสอบและจัดทํารายการทรัพยสินตางๆ ของ

อาคาร รวมถึงการจัดเก็บกุญแจของพื้นที่วาง รายงานปญหาตางๆ และการแกไขเบื้องตนที่เกิดขึ้นใหผูจัดการ

อาคารทราบ ประสานงานกับชางอาคารในกรณีที่ตรวจพบอุปกรณที่ตองมีการแกไข หรือซอมแซม จัดการงาน

การจราจรในลานจอดรถเพื่ออํานวยความสะดวกใหแกผูเชาและผูมาติดตอ จัดหาและเปรียบเทียบราคาการ

บริการตางๆ ที่เกี่ยวของกับการดูแลอาคารเพื่อนําเสนอตอผูจัดการอาคารในการปรับปรุงอาคาร ติดตอ

ประสานงานกับหนวยงานราชการที่เกี่ยวของ เชน การซอมอพยพหนีไฟ ควบคุมการรับเงินคาที่จอดรถของ

พนักงานรักษาความปลอดภัย และดูแลความเรียบรอยในการนําสงรายไดใหพนักงานธุรการการเงิน ควบคุม

การออกบัตรจอดรถยนต รถจักรยานยนต ตามที่ไดรับแจงจากผูวาจาง ประสานงานกับผูเชาในกรณีที่ผูเชาจัด

กิจกรรมตางๆ ในพื้นที่เชาจัดการประชุมรวมกับบริษัทผูใหบริการภายนอกประจําสัปดาหพรอมทํารายงานสรุป
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ปญหาและแนวทางแกไขปญหาที่เกิดขึ้นใหกับผูจัดการอาคารทราบ จัดทํารายงานประจําเดือนในสวนที่

เกี่ยวของกับการดูแลอาคาร 

3) ผูดูแลอาคาร จํานวน 1 คน และ ผูชวยผูดูแลอาคาร จํานวน 2 คน มีขอบเขตงานคือ เดินตรวจ

อาคารในเรื่องความสะอาด สวน วัตถุตองสงสัย และบุคคลตองสงสัย ควบคุมและตรวจการทํางานของแมบาน 

งานรักษาความปลอดภัย และตรวจการเดินตรวจอาคารโดยระบบมอรสของ งานรักษาความปลอดภัย รับเรื่อง

จากผูเชาในเรื่องตางๆ รวมทั้งการขอรับบริการระบบปรับอากาศลวงเวลา ตรวจสอบตูดับเพลิง ถังดับเพลิง สาย

ดับเพลิงตามชั้นตาง ๆ และลานจอดรถ  ขึ้นตรวจสอบจุดที่มีการแจงเหตุรวม (ทีมสํารวจ) หากมีผูแจงเหตุหรือ 

ระบบ fire alarm ทํางาน ดูแลและจัดสถานที่ในการจัดกิจกรรม เชน จัดบูธประชาสัมพันธ/จําหนายสินคาตางๆ  

ในอาคาร ตรวจสอบการเขา - ออกภายในอาคารของพนักงานผูเชาและผูมาติดตอในยามวิกาล ดูแลความ

ปลอดภัยของผูเชาที่คงคางอยูในอาคาร และควบคุมการตรวจสอบรถคางคืนในอาคาร ตรวจสอบผูรับเหมาที่

คงคางอยูในอาคาร และควบคุมใหผูรับเหมาปฎิบัติตามระเบียบที่กําหนดไวดูแลปกปองทรัพยสินของอาคาร 

ตรวจสอบความเคลื่อนไหวในจอ CCTV และรายงานหรือดําเนินการใดๆ เพื่อใหเกิดความปลอดภัย รับโทรศัพท

รับเรื่องตางๆ โดยเฉพาะในชวงนอกเวลาทําการ รายงานเหตุการณตางๆ ใหผูบังคับบัญชารับทราบ ปฎิบัติที่

ไดรับมอบหมายจากผูชวยผูจัดการอาคารและผูจัดการอาคาร ลงรายงานประจําวัน และสรุปเหตุการณ

ประสานและแจงขอมูลความชํารุดเสียหายที่เกี่ยวของกับงานวิศวกรรม  

4) ธุรการทั่วไป จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือจัดทํารายงานประจําเดือน (สรุปงานตางๆ ที่ผานมาใน

แตละเดือน) จัดทําสรุปเขาเลมรายงานประจําเดือนของทุกฝาย จดบันทึกและจัดพิมพรายงานการประชุมตาง 

ๆ พรอมนําสงผูเกี่ยวของ จัดทําเอกสารและปรับปรุงแบบฟอรมตางๆ ที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคาร พิมพ

เอกสารตางๆ ที่ไดรับมอบหมายจากผูจัดการอาคารและวิศวกรประจําอาคาร สรุปเวลาการทํางานของพนักงาน

หรือลูกจางประจําหนวยงาน ใบทํางานลวงเวลา ใบลา สง สํานักงานใหญ จัดทําใบขอซื้อ (PR.) วัสดุอุปกรณ

สํานักงานตางๆ ในเวลาที่เหมาะสมหรือกอนวัสดุขาดมือ สรุปเงินสดยอยเพื่อเสนอเบิกจากผูวาจาง ปรับปรุง

ขอมูลรายชื่อของผูรับจางตางๆ และผูจําหนายสินคาใหอาคาร (supplier List) ตรวจสอบเรื่องขอมูลตางๆ ที่มา

จากอิเล็กทรอนิกส เมลล และรายงานใหผูจัดการอาคาร ผูดูแลอาคารและวิศวกรประจําทราบในเรื่องที่

เกี่ยวของรับแจงงานซอมแซมตางๆ ที่ไดรับแจงจากผูเชาหรือผูรับบริการ จดบันทึกและประสานแจง ผูเกี่ยวของ

ตอไปชวยเหลือและประสานงาน โดยติดตามผูเกี่ยวของในภาระงานการบริหารอาคารทั้งภายในและนอก

หนวยงานปฏิบัติหนาที่ตามที่ผูดูแลอาคารและผูจัดการอาคารมอบหมาย 

 5) ธุรการจอดรถ จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ จัดทําสรุปรายงานรถเขา – ออก ประจําวัน จัดทํา

สรุปรายงานรายไดคาที่จอดรถประจําวันและประจําเดือน จัดทํารายงานผลการตรวจสอบการใชบริการจอดรถ 

(ticket) ประจําเดือนตามหลักเกณฑ จัดทําสรุปรายไดที่จอดรถจากตราประทับเชาจอดรายเดือน จัดทําและ

ควบคุมบัตรจอดรถ (card / ticket) และตราประทับ stamp ตรวจสอบรายไดและนําสงเงินสดใหฝายบัญชี

ประจําทุกวัน จัดทําปาย (signage) ที่จอดรถ และปายกฎระเบียบการจอดรถภายในอาคาร ประสานงานกับ

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยในการควบคุมระบบจอดรถของอาคาร  ประสานงานฝายชางในการแกไขปญหา

ดานเทคนิคเบื้องตนที่เกิดขึ้นกับอุปกรณจอดรถของอาคาร จัดทําสรุปตารางการเชาจอดรถประจําเดือน และที่

จอดรถตามสิทธิของผูเชาตามสัญญา จัดพิมพรายงานสรุปประจําเดือนของทุกประเภทเพื่อประกอบการบริหาร

จัดการ การจอดรถพรอมเสนอผูจัดการอาคาร พิมพเอกสารตาง ๆ  
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 6) ประชาสัมพันธ จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ ดูแลการแลกบัตรผูมาติดตอภายในอาคาร บริการ

ขอมูลเบื้องตนแกผูมาติดตอ ตอบขอซักถามขอมูลเบื้องตนเกี่ยวกับผูเชาตางๆ ในอาคาร ติดตอประสานงานกับ

หนวยงานใหแกผูมาติดตอทั้งชาวไทย และตางประเทศ  

 7) ธุรการการเงิน จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ รวบรวมและทําประวัติผูเชาภายในอาคาร จัดทําใบ

เสนอจัดซื้อทรัพยสินและวัสดุ อุปกรณ ควบคุมดูแลการเบิกจายวัสดุ อุปกรณ สํานักงาน รับเร่ืองแจงขอใช

บริการทางโทรศัพท จดบันทึก และประสานงานแจงผูเกี่ยวของ รับชําระคาเชา คาบริการ คาที่จอดรถ เพื่อ

นําเขาบัญชีของผูวาจางพรอมติดตามทวงถามการชําระหนี้ลาชา ตรวจสอบรายไดและนําเงินสดฝากเขาบัญชีผู

วาจางทุกวันทําการ จัดทําสรุปการใชน้ําประปา น้ําหลอเย็น คาไฟฟา คาที่จอดรถรายเดือน ของผูเชา เพื่อออก

ใบแจงหนี้เรียกเก็บ สรุปยอดลูกหนี้คางชําระประจําเดือน และรายงานผลการรับชําระหนี้แตละงวดเดือน ออก

ใบเสร็จรับเงินชั่วคราว และจัดสงใบเสร็จรับเงินฉบับจริงใหแกผูเชา แยกใบแจงหนี้คาโทรศัพทในประเทศ และ

โทรศัพทตางประเทศพรอมจัดสงใหแตละบริษัท 

5.2 งานปฎิบัติการและงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Operational & Maintenance)  

    จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุ ไดวาจาง Outsourcing เปนผูดําเนินการงานทางดาน

เทคนิคอาคาร จะมีผูรับผิดชอบงานคือ วิศวกรอาคาร จํานวน 1 คน มีหนาที่หลักในการควบคุม ดูแล การ

ปฎิบัติงานการ บํารุงรักษาอุปกรณและระบบประกอบอาคาร รวมถึงการซอมแซมอาคาร ใหอยูในสภาพพรอม

ใชงาน และมีความปลอดภัยตอผูใชอาคารและผูเชาอาคาร โดยงานสวนนี้จะประกอบดวยงาน 3 สวนคือ 

1) งานบํารุงรักษา (Maintenance) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน และมีชาง

เทคนิค จํานวน 3 คน รับผิดชอบงานบํารุงรักษา เพื่อใหอาคารและระบบประกอบอาคารอยูในสภาพที่พรอมใช

งานและบํารุงรักษาระบบ ตามชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร ซึ่งมีงานที่ตอง

ปฎิบัติในการบํารุงรักษามีขอบเขตงานคือ 

1.1  การบํารุงรักษาประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน ประจําสามเดือน ประจําหกเดือน

และประจําป ซึ่งจะเปนไปตามกําหนดของชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร 

1.2  การบํารุงรักษางานระบบโดยการเปลี่ยนทดแทนอะไหลและอุปกรณเมื่อถึงกําหนดตาม
ชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร เชน การเปลี่ยนสายพานของเครื่องสงลมเย็น

(AHU) การเปลี่ยนลูกปนของเครื่องสูบน้ํา เปนตน และการดูแลผูใหบริการพิเศษเฉพาะทางหรือเจาของ

ผลิตภัณฑเขาดําเนินการบํารุงรักษางานระบบ เชน การเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องของเครื่องกําเนิดไฟฟา , เครื่อง

สูบน้ําดับเพลิง, การเปลี่ยนถายสารทําความเย็นในระบบปรับอากาศของเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) เปนตน 

1.3  การซอมแซมกรณีฉุกเฉิน หรือเรงดวน โดยลักษณะงานจะมีการปฎิบัติงานในการบํารุงรักษา

มีการดําเนินการ คือ 

- การซอมแซมเบื้องตน โดยจะเปนการดําเนินการโดยชางเทคนิคของอาคารเปนผูดําเนินการ

ซอมแซมเบื้องตนกอน  

- การซอมแซมใหญ ซึ่งจะเปนงานที่ชางประจําไมสามารถดําเนินการไดหรือไมมีความ
ชํานาญพอ หรือใชเวลามาก เชนมากกวา 2 วัน และจําเปนตองอาศัยผูชํานาญเฉพาะ มาดําเนินการ 

      1.4 การจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันของระบบประกอบอาคาร เปนประจําทุกป เพื่อ

นํามาใชในการดําเนินการตามแผนที่กําหนดไว 
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2) งานปฎิบัติการ (Operational) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน และมีชาง

เทคนิค จํานวน 2 คน รับผิดชอบงานควบคุมใหระบบประกอบอาคารและระบบตางๆของอาคาร ทํางานเปนไป

ตามตารางการใชงานและวิธีการที่ถูกตอง ปลอดภัย เกิดความสะดวกสบาย มีประสิทธิภาพและประหยัด

พลังงาน และสอดคลองกับความตองการของผูใชอาคารและผูเชาอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติในงานปฎิบัติ

การ มีขอบเขตงานคือ 

 2.1 การควบคุมการเปด-ปด ระบบตางๆของอาคาร ไดแก ระบบปรับอากาศของอาคาร ระบบไฟฟา

แสงสวางของอาคารในบริเวณพื้นที่ตางๆ ของอาคารและบริเวณโดยรอบ ระบบระบายอากาศบริเวณลานจอด

รถ  

 2.2 การดูแลและตรวจสอบการทํางานของระบบตามรอบเวลา โดยชางเทคนิคจะเขาจดบันทึกคา

ตางๆ ตามรอบเวลา โดยอาคารมีการกําหนดการตรวจสอบทุกๆ 2 ชั่วโมง 

 2.3 การควบคุมดูแลการทํางานอุปกรณและระบบประกอบอาคารตลอดเวลา/ควบคุมดูแลการทํางาน

ของเครื่องจักร อุปกรณและระบบอุปกรณตาง ในอาคารใหทํางานไดอยางมีประสิทธิภาพ ตองตรวจสอบ

อุปกรณตางๆ อยูเสมอ / ควบคุมดูแลการทํางานของเครื่องจักร อุปกรณและระบบตางๆ ใหอยูในสภาพดีและ

พรอมใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพ   

 2.4 การควบคุมการใชพลังงาน โดยอาคารไดกําหนดวิธีการเปดปดเครื่องทําน้ําเย็นตามรอบเวลาโดย

ในวันจันทร เปดระบบปรับอากาศประมาณเวลา 05.00 น.และปดเวลา 18.00น. สวนวันอังคารถึงวันศุกร เปด

ระบบปรับอากาศประมาณเวลา 05.30 น.และปดเวลา 18.00น. เปนตน 

 2.5 การวิเคราะหและประเมินผลประสิทธิภาพการทํางานของระบบประกอบอาคาร 

 2.6 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานของผูรับเหมา ผูรับจาง งานตางๆ

ที่ทางอาคารไดวาจางใหเขามาทํางาน ไดแก งานรับเหมาปรับปรุงระบบและงานอาคาร   

 2.7 การควบคุมการใช อะไหล วัสดุส้ินเปลืองตางๆ รวมถึงการบริหารจัดการในการจัดเตรียม อะไหล 

วัสดุส้ินเปลืองตางๆ ของอาคาร  

 2.8 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานและบํารุงรักษาอุปกรณเฉพาะ

ของระบบประกอบอาคาร ไดแกลิฟต ระบบปองกันอัคคีภัย ระบบไฟฟากําลัง ระบบกลองโทรทัศนวงจรปด 

ระบบปรับอากาศ ตามระยะเวลาที่กําหนดของอุปกรณนั้นๆ ตามสัญญาการวาจางประจําป โดยผูรับจางจะเขา

มาปฎิบัติงานเปนประจําทุกๆ เดือน 

3) งานบริการ (Service) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน และมีชางเทคนิค 

จํานวน 1 คน รับผิดชอบงานบริการ เปนงานที่ใหบริการผูเชาและพื้นที่สวนกลางของอาคาร เพื่อใหไดรับความ

สะดวกสบายในการใชอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองบริการ  มีขอบเขตงานคือ  

 3.1 ดําเนินการซอมแซมยอย/เบื้องตน (ซอมและเปลี่ยนวัสดุที่ชํารุดและใชการไมได) เชน การเปลี่ยน

หลอดไฟ การซอมประตู ลูกบิดประตู การปรับอุปกรณยึดจับประตู และอื่นๆ  

 3.2 ผูเชาภายในอาคาร ที่เกิดปญหาในงานระบบขัดของ ไฟฟาดับ หลอดไฟฟาแสงสวางดับ น้ําไม

ไหล เปนตน 
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 3.3 ตรวจสอบ แกไข เปล่ียนแปลง ติดตั้งเพิ่มเติมอุปกรณ (หากไดรับการขอรองจากผูวาจาง) และ

ซอมแซมอุปกรณในเบื้องตน เชน ปล๊ักและจุดโทรศัพทภายในสํานักงาน มือจับประตู กลอนประตู น็อต สายไฟ 

เฟอรนิเจอร เครื่องโทรสาร เครื่องโทรศัพท โสตทัศนูปกรณ และอุปกรณหองน้ํา ของอาคาร  

5.3 งานบริการ ไดแก งานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง งานดูแล

รักษาสวน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุ ไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการตางๆ 

ไดแก ผูดําเนินการงานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง และงานดูแล

รักษาสวน ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานรักษาความสะอาด เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท สเตทแมน จํากัด  จะมีผูรับผิดชอบ

งาน  จํานวน 30 คน ขึ้นตรงกับผูจัดการอาคาร มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานรักษาความสะอาดของพื้นที่

สวนกลางภายในตัวอาคาร ผนังโดยรอบอาคาร และบริเวณโดยรอบอาคาร มีการกําหนดแผนงานการฝกอบรม

เจาหนาที่รักษาความสะอาด และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ 

ตามความเหมาะสมตอพื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมี

การตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานรักษาความปลอดภัย เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท สยาม แอดมินนิสเทรทีฟ แมเนจ

เมนท จํากัด (แซมโก) จํานวน 36 คน ขึ้นตรงกับผูจัดการอาคาร มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานควบคุม ดูแล และ

ตรวจตรางานรักษาความปลอดภัยตอชีวิตและทรัพยสินของผูวาจางและผูใชอาคาร ตลอดจนงานบริการลูกคา

หรือผูใชอาคารอยางสม่ําเสมอ และมีประสิทธิภาพตามวิชาชีพที่ควรกระทําและรับผิดชอบมีการกําหนด

แผนงานการฝกอบรมเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน 

หรือตามชวงเวลาตางๆ ตามความเหมาะสมตอพื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่

ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

3) งานปองกันและกําจัดแมลง เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท เอสเทค จํากัด จํานวน 3 คน 

มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานใหบริการฉีดพน ใสยา วางยา วางเหยื่อ หรือวิธีการอื่นใด เพื่อกําจัดมด แมลง 

แมลงสาบ ปลวก หนู หรือสัตวอื่นใดที่ไมกอใหเกิดอันตราย หรือกอใหเกิดปญหาดานสุขลักษณะอนามัยตอผูใช

อาคาร หรือทําลายทรัพยสินของผูวาจาง ภายในอาคารและบริเวณโดยรอบอาคาร แผนการปฎิบัติงานจะเปน

การเขามาปฎิบัติหนาที่เปนประจําทุกเดือนและคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานทุกครั้งที่

เขามาดําเนินการและจะมีการประเมินผลการทํางานตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

4) งานดูแลรักษาสวน เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท สเตท จํากัด จํานวน 3 คน มีขอบเขต

งานคือ ปฎิบัติงานดูแลรักษา รดน้ํา พรวนดิน ตัดแตงกิ่งไม ตัดหญา ใสปุย เก็บเศษใบไมกิ่งไม ฉีดพนยาฆา

แมลงหรือวัชพืช และรักษาความสะอาดของพื้นที่บริเวณสวนหรือบริเวณที่ปลูกตนไมโดยรอบอาคาร  อาคารจะ

จัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5.4 งานบรกิารเฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ 

 จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุ ไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการเฉพาะ

หรือเปนเจาของผลิตภัณฑ ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 
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1) งานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทบริษัทอี

โคเทค จํากัด จํานวน 4 คน มีขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น และการเปลี่ยนถาย

น้ํามันเครื่องและสารทําความเย็นเปนประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้ง

ตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟาเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทดีสแฮมล 

จํากัด จํานวน 4 คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา  และการเปลี่ยนถาย

น้ํามันเครื่องเปนประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผล

การทํางานของอาคาร 

3) งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทดีสแฮมล 

จํากัด จํานวน 2 คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงและการเปลี่ยนถาย

น้ํามันเครื่องเปนประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผล

การทํางานของอาคาร 

4) งานการบํารุงรักษาลิฟต เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทจารดีนจํากัด จํานวน 4 คน

ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาลิฟต และเปล่ียนอุปกรณเม่ือเสีย เปนประจําทุกเดือน และอาคารจะ

จัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5) งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทโอ

เทค จํากัด จํานวน 3 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดบันทึกขอมูล DVR และการทํางานของกลองตาม

พื้นที่ตางๆ เปนประจําทุกเดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการ

ประเมินผลการทํางานของอาคาร 

6) งานการบํารุงรักษาระบบจอดรถอัตโนมัติ 2 ชั้น เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทซีพี 

คารพารค จํากัด จํานวน 4 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดควบคุมการเปดปดประตู ตรวจสภาพมอเตอร

บานประตู เปนประจําทุก 1เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางาน

ของอาคาร 

7) งานการบํารุงรักษาระบบ Access Control เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทซีเอ็นที 

จํากัด จํานวน 2 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดควบคุมการเปดปดประตู เปนประจําทุก 3 เดือน และ

อาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

8) งานการบํารุงรักษาระบบบันทึกแลกบัตรผูมาติดตอเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท

เอสซีทีซีจํากัด จํานวน 1 คน /บริษัทซิลิงคจํากัด จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและ

อุปกรณตางๆของระบบจอดรถเชนไมกั้นรถ ชุดสแกนบัตรจอดรถ เครื่องพิมพบัตรจอดรถ เปนประจําทุก 4 

เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

9) งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarmเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท จอนสันคอนโทนล 

(ประเทศไทย) จํากัด จํานวน 2 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบระบบควบคุม ตาม Zone ตางๆ และการสั่ง

การของโปรแกรม เปนประจําทุกป และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางาน

ของอาคาร 
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10) งานบํารุงรักษาระบบบําบัดน้ําเสียเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทพรีเมียรโปรดักส
จํากัด จํานวน 2 คนขอบเขตงานคือการนําคาน้ําเสียไปตรวจสอบและใหคําปรึกษาเปนประจําทุกเดือน และ

อาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

11) งานบํารุงรักษาระบบบําบัด Cooling Towerเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท ซินเนอร
จี จํากัด จํานวน 3 คน ขอบเขตงานคือการบําบัดน้ําในระบบ เปนประจําทุกเดือน และอาคารจะจัดใหมีการ

ตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

12)  งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท จอน
สันคอนโทนล (ประเทศไทย) จํากัด จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆ

ของระบบ เปนประจําทุก 4 เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางาน

ของอาคาร 

5.5 แผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และงานบริการ 

 จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุ มีแผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และงาน

บริการ โดยมีการจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ ดังแสดงรายละเอียดในตารางที่ 3.31 
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 ตารางที่ 3.31 การจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ  

  ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

การจัดเตรียมแผน 
สถานภาพ 

ระดับที่ 1 ระดับที่ 2 ระดับ 3 
มี ไมมี 

แผนบํารุงรักษา                    

 

 

 

 

 

 

 

 

ระบบปรับอากาศ   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบไฟฟากําลัง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบสุขาภิบาลและดบัเพลิง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบปองกันและเตือนอัคคีภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบลิฟต   ประจําเดือน - - 

ระบบโทรทัศนวงจรปด   ประจําเดือน - - 

ระบบแจงสัญญาณเตอืนเม่ือเปดประตูหนีไฟ (Fire 

Exit Door)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบประตูเขา-ออก อตัโนมัติ (Access Control)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบ ทางเขา-ออก อตัโนมัติ (Flap gate)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบแลกบัตรผูมาตดิตอ   ประจํา4เดอืน - - 

ระบบควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)   ประจํา4เดอืน - - 

แผนฉุกเฉนิ      

 ไฟฟาดับ   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนดินไหว   มีเฉพาะการทําแผน - - 

วัตถตุองสงสัย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

การกอการราย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนการปฎิบัติงานอาคาร      

 งานทําความสะอาด   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานรักษาความปลอดภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานกําจดัขยะ   - - - 

 งานสวนและสนาม   ประจําวัน ประจําเดือน - 

 งานปองกันและกําจดัแมลง   ประจําเดือน - - 

แผนดานส่ิงแวดลอมและสุขอนามัย      

 แผนการตรวจสอบคุณภาพอากาศในอาคาร   ทําประจําทกุป - - 
 

     

แผนดานความปลอดภัย      

 แผนการตรวจสภาพอาคาร   จัดจางปละ 1 คร้ัง - - 

แผนการตรวจสอบและประเมินความเสี่ยงในอาคาร   มีเฉพาะการทําแผน   

แผนการซอมอพยพหนไีฟ   ซอมปละ 1 คร้ัง - - 
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5.6 บทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility Management 

   จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุ มีการกําหนดบทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility 

Management ดังนี้ 

1. การบริหาร เจาของรวมกับบริษัทลูกปฎิบัติงานบริหารมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก  

1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผลการวาง

แผนการปฎิบัติงานขององคกร 

1.2 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใช

อาคารและอาคาร 

          1.3 การพิจารณา/ตรวจสอบ/อนุมัติงบประมาณประจําป 

2. การจัดการ วาจาง Outsourcing เปนผูดําเนินการมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก 

2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 
2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 
2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 
2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกนัประจําป 
2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

2.10  การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติตางๆ 

2.12  การจัดการดานพลังงาน 

2.13  การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

2.14  การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 
2.15  การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

2.16  การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 
2.17  การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 
2.18  การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 
2.19  การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 

3. การปฎิบัติการ วาจาง Outsourcing เปนผูดําเนินการมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก 

3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 
3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 
3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 
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3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 
3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

3.9 งานรักษาความสะอาด 

3.10  งานรักษาความปลอดภัย 

3.11  งานการปองกันและกําจัดแมลง 
3.12  งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 
3.13  งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 
3.14  งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Access Control 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบบันทึกแลกบัตรผูมาติดตอ 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถอัตโนมัติ 2 ชั้น 
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 6. โครงสรางตนทุน   
 จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุ มีโครงสรางตนทุน ดังแสดงในตารางที่ 3.32 

ตารางที่ 3.32 โครงสรางตนทุน 
ลําดับ รายละเอียด Baht/Sq.m./month (Gross Area) 

1 คาใชจายอาคาร(Facility operating expenses)  

1.1 คาสาธารณูปโภค  

 - คาพลังงานไฟฟาสวนกลาง  31.41 

 - คาน้ําประปาสวนกลาง 1.47 

 - คาโทรศัพท 0.06 

1.2 คาดูแลบํารุงรักษา(Operations& Maintenances)  

 
- คาจางบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารตามรอบ

ระยะเวลา 
11.51 

1.3 คาบริการอาคาร  

 - คารักษาความสะอาด 5.09 

 - คารักษาความปลอดภัย 7.13 

 - คากําจัดแมลง 0.07 

 - คางานตกแตงสวน 0.23 

1.4 คาบริหารจัดการอาคาร(Management Fee) 7.73 

1.5 คาเชาพื้นที่ /คาเชาที่ดิน - 

1.6 คาประกันภัย 1.18 

1.7 อื่นๆ 2.67 

 รวมคาใชจายอาคาร(Facility operating expenses) 68.55 

2 คาใชจายเพ่ือการลงทุน(Facility capital investment)  

2.1 การเพิ่มปรับปรุงศักยภาพ เชน ปรับปรุงระบบประกอบ

อาคาร การเปลี่ยนทดแทนดวยระบบประกอบอาคารที่มี

ประสิทธิภาพสูง 

229.39 

2.2 
การคืนสภาพ เชน การเปลี่ยนทดแทนระบบประกอบ

อาคารที่หมดอายุการใชงาน การบูรณะอาคาร 
- 

2.3 อื่นๆ - 

 รวมคาใชจายเพื่อการลงทุน(Facility capital investment) 229.39 

 รวมตนทุนและคาใชจาย ทั้งส้ิน (1+2) 297.94 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
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7. ปญหาและอุปสรรค 
   จากการศึกษาพบวาอาคารจีพีเอฟวิทยุ มีปญหาและอุปสรรค ปจจุบันคือ 

1. การติดตามงานไมไดรับ Feedback จากผูบริหารอาคาร เนื่องจากขาดความเอาใจใสในงาน 
2. เอกสารจากผูบริหารอาคารผิดพลาดบอย 
3. ชางมีอัตราการลาออกบอยและตองมีการสอนงานตลอดเวลา 
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3.5 อาคารสนิธรทาวเวอร 
1. ความเปนมา ธุรกิจ เปาหมายและความคาดหวังทางธรุกิจ 

จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอรเปนโครงการอาคารสํานักงานใหเชามีขนาดพื้นที่ดิน 

ประมาณ 14 ไร ตั้งอยูเลขที่ 130 - 132 ถนนวิทยุ แขวง ลุมพินี เขต ปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 10330 อาคารสิน

ธรทาวเวอร เปดใชอาคารมาตั้งแตป พ.ศ 2526 มีจํานวน 3 อาคาร โดยอาคารที่ 1 เปดใชเม่ือ ป 2526 ปจจุบัน

อาคารมีอายุ 28 ป และอาคารที่ 2 และ 3 เปดใชเม่ือ ป 2537  ปจจุบันอาคารมีอายุ 17 ป ปจจุบันสํานักงาน

ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย โดยกองทุนลดาวัลย เปนเจาของที่ดินพรอมอาคาร 

 สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย10 จัดตั้งขึ้นภายใตพระราชบัญญัติจัดระเบียบทรัพยสินฝาย

พระมหากษัตริย พุทธศักราช 2479  และไดยกฐานะขึ้นเปนนิติบุคคล เม่ือป 2491.โดยพระราชบัญญัติดังกลาว

กําหนดใหมีคณะกรรมการทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย  ประกอบดวยรัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลัง เปน

ประธานกรรมการ โดยตําแหนงและกรรมการอื่นอีก ไมนอยกวา 4 นาย ซึ่งพระมหากษัตริยจะไดทรงแตงตั้ง 

และในจํานวนนี้ จะไดทรงแตงตั้งใหเปนผูอํานวยการสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยหนึ่งคน ให

คณะกรรมการทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย มีอํานาจหนาที่ดูแลโดยทั่วไปซึ่งกิจกรรมของสํานักงานทรัพยสิน

สวนพระมหากษัตริย ผูอํานวยการสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย มีอํานาจหนาที่ตามคณะกรรมการ

ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยมอบให เดิมสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย อยูในความดูแลรักษาของ

สํานักงานพระคลังขางที่ ในสังกัดสํานักพระราชวัง ตอมา มีการประกาศใชพระราชบัญญัติวาดวยการยกเวน

ภาษีอากรเกี่ยวกับทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย พุทธศักราช 2477 เมื่อวันที่ 21 เมษายน พ.ศ. 2478 โดย

บทบัญญัติแหงพระราชบัญญัตินี้ ไดแบงแยกทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ออกเปน 2 ประเภท ไดแก  

1. ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ซึ่งไดรับการยกเวนภาษีอากร  

2. ทรัพยสินสวนพระองค ซึ่งจะตองเสียภาษีอากร  

ตอมามีการปรับปรุงแกไขพระราชบัญญัติจัดระเบียบทรัพยสินฯ อีก 2 ครั้ง เพื่อใหเกิดความเหมาะสม 

โดยประกาศใช พระราชบัญญัติจัดระเบียบทรัพยสินฝายพระมหากษัตริย (ฉบับที่ 2) พุทธศักราช 2484 เม่ือ

วันที่ 7 ตุลาคม พ.ศ. 2484 และ พระราชบัญญัติจัดระเบียบทรัพยสินฝายพระมหากษัตริย (ฉบับที่ 3) 

พุทธศักราช 2491 เม่ือวันที่ 18 กุมภาพันธ พ.ศ. 2491 โดยยกฐานะสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 

ขึ้นเปนนิติบุคคล มีหนาที่ดูแลรักษาและจัดประโยชนอันเกี่ยวกับทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย และในจํานวนนี้

จะไดทรงแตงตั้งใหเปนผูอํานวยการสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 1 ทาน ใหคณะกรรมการทรัพยสิน

สวนพระมหากษัตริย มีอํานาจหนาที่ดูแลโดยทั่วไป ซึ่งกิจการของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย และ

ใหผูอํานวยการสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยมีอํานาจหนาที่ตามที่ คณะกรรมการทรัพยสินสวน

พระมหากษัตริยมอบหมาย รวมถึงมีอํานาจลงนามเปนสําคัญผูกพันสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย  

                                                           

 10 แหลงที่มา : www.crownproperty.or.th 

 



129 

 

 

 

การคมนาคม อยูใกลรถไฟฟา BTS สถานีเพลินจิต, รถไฟฟาใตดินสถานนีลุมพินี, หางจากปายรถ

โดยสารประจําทางบริเวณดานหนาอาคารประมาณ 5 เมตร และมีทางเขา-ออก ติดถนนวิทยุ ทั้งนี้ไดแสดง แผน

ที่ตั้งอาคารตามภาพที่ 3.25 และผังบริเวณตามภาพที่ 3.26 

 
      ที่มา : www.Google Earth.com 

ภาพที่ 3.25 แผนที่ตั้งอาคาร 

 

 
ภาพที่ 3.26 ผังอาคาร( Floor Plan) 

ถนนวิทย ุ

ถน
นว

ิทย
 ุ

อาคาร 1 

อาคาร 3 

อาคาร 2 



130 

 

 

 

2.ลักษณะทางกายภาพของอาคารสํานักงาน 

2.1 ลักษณะอาคาร/สถาปตยกรรม  

จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอร รูปแบบอาคารและลักษณะโครงสรางของอาคารเปน

อาคารสูงและเปนอาคารขนาดใหญพิเศษ (แสดงตามภาพที่ 3.27) อยูติดกับสถานฑูตอเมริกา ประกอบ 3 

อาคารคือ อาคาร 1 มีความสูง 13 ชั้น อาคาร 2  มีความสูง 14 ชั้น และอาคาร 3 มีความสูง 28 ชั้น พื้นที่อาคาร

รวมทั้งหมด 107,000.00 ตารางเมตร แบงเปน พื้นที่สํานักงานใหเชา 55,000.00 ตารางเมตร พื้นที่สวนกลาง 

52,000.00 ตารางเมตร โดยแตละชั้นมีพื้นที่เฉล่ียประมาณ 1,000 - 1,700 ตารางเมตร ดังแสดงตามรูปที่ 3.28    

   
 

ภาพที่ 3.27 ภาพถายอาคารสินธรทาวเวอร ถนนวิทยุ 

                          

 
รูปที่ 3.28 ผังบริเวณพื้นที่เชาภายในอาคาร 

อาคาร 1 

อาคาร 3 

อาคาร 2 



131 

 

 

 

โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กตกแตงผนังอาคารดวยผนังหินแกรนิตและกระจก (Curtain Wall) 
โดยรอบโครงสรางของอาคาร ประกอบดวยเสาและคานคอนกรีตเสริมเหล็ก และพื้นคอนกรีตเสริมเหล็ก ตัว

อาคารประกอบไปดวย มีโครงสรางใตดิน พื้นที่จอดรถชั้นใตดิน กอสรางโดยใชโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก 

โดยสรางฐานรากอาคารดวยเสาเข็มเจาะฝงลึกใตอาคาร การรับน้ําหนักบรรทุกของชั้นสํานักงาน 250 กิโลกรัม

ตอตารางเมตร ความสูงของฝาเพดาน จากพื้นถึงเพดาน สูง 2.50 เมตร  

ส่ิงอํานวยความสะดวกที่อาคารจัดเตรียมใหกับผูเชา ไดแก  

1)หองน้ําและบริเวณที่ตั้ง คือพื้นที่สวนกลางของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน 

2) ลิฟตโดยสาร แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 3 อาคาร ไดแกอาคาร 1, อาคาร 2 และอาคาร 3

ลักษณะที่ตั้งอยูมุมพื้นที่ของอาคาร  
3) บันไดทางเดิน ไมมีบันไดทางเดินสวนกลางแตจะใชบันไดหนีไฟแทนเฉพาะบางชั้นและตองไดรับ

อนุญาตจากทางอาคารกอน 

2.2 ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอร พบวาระบบประกอบอาคาร ประกอบดวยขอบขาย

ระบบงาน 4 ระบบดวยกัน คือ 1)ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 2)ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล 3)ระบบ

วิศวกรรมประปา , สุขาภิบาลและดับเพลิง 4) ระบบปองกัน, รักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกใน

อาคาร โดยในแตละระบบจะประกอบไปดวยระบบยอยตางๆ ดังรายละเอียดตอไปนี้ 

1. ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 
 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 8 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

1.1  ระบบไฟฟาสํารองจากเครื่องกําเนิดไฟฟา(Generator)มีความพรอมที่จะจายไฟสํารองกรณี

ไฟฟาจากการไฟฟานครหลวงดับไดตลอดเวลา ระบบไฟฟาสํารองจะจายไฟฟาเมื่อเกิดเหตุการณฉุกเฉิน เชน 

ไฟฟาดับ ระบบไฟฟาขัดของ โดยจะมีการสํารองใหระบบตางๆ ไดแก ระบบแสงสวางสวนกลาง ระบบไฟฟา

สํารองจายใหเฉพาะระบบลิฟต ระบบ Pump น้ําประปา และมีบางสวนไวคอยใหบริการกับผูเชาเพื่อจายไฟฟา

ใหกับระบบภายในหองคอมพิวเตอร ของผูเชาดวย ผูตรวจสอบ ทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.2  ระบบการจายไฟฟาภายในอาคาร โดยสงผานหมอแปลงไฟฟา เปนแบบหมอแปลงชนิดแหง(Dry 

Type) เพื่อแยกมาจายตามตูยอยไฟฟาในแตละชั้นและมีระบบควบคุมกระแสไฟฟา และแรงดันไฟฟา มีการ

จายไฟฟาจากการไฟฟานครหลวงมีสายสงอื่นรองรับหากเกิดไฟฟาดับเปนเวลานาน มี 2 สายสงคือเขต

คลองเตย และสถานียอยลุมพินี ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และประจําปจะวาจาง

ผูเชี่ยวชาญดานระบบไฟฟาแรงสูงเขาตรวจสอบระบบอีกครั้ง ดําเนินการตรวจสอบบํารุงรักษาและวัดคา

กระแสไฟฟาตางๆ พรอมจัดทํารายงานสรุปใหกับทางอาคาร 

1.3  ระบบไฟฟาในอาคารและระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟาตางๆ มีการเก็บรวบรวม   

หรือทํารายการเพื่อตรวจสอบคือ   

- มีการจดบันทึกลงในตารางจดบันทึกของแตละระบบ โดยแยกกันชัดเจน  

- มีรายการการตรวจสอบระบบระบบไฟฟาในอาคารระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟา 
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ตางๆซึ่งจะมีการกําหนดเปนแผนการบํารุงรักษาประจําปและมีกําหนดการทําการบํารุงรักษาที่ชัดเจน โดยปกติ

จะมีงานตรวจสอบทุกวันโดยวิศวกรประจําอาคาร ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

1.4  ระบบส่ือสารประกอบไปดวย 

- ระบบโทรศัพท ทางอาคารมีการจัดเตรียมไวภายในอาคาร 3,000 เลขหมาย 

-  ระบบอินเตอรเน็ต มีผูใหบริการ หลายหลาย เชน True, TOT,ซิมโฟนี่,อินเตอรเน็ตไทยแลนด  

- ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

 1.5 ระบบเตือนอัคคีภัย ซึ่งถูกออกแบบใหเปนไปตามมาตรฐานมีครบทุกพื้นที่ ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.6 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.7 ระบบปองกันฟาผา ที่ไดตามขอกําหนดของกฎหมาย ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจํา

อาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.8 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ใหบริการกับผูเชาฟรี ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

2 ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล  

 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 4 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้    

  2.1 ระบบปรับอากาศ ภายในอาคารตางๆ ใชระบบปรับอากาศเปนระบบ Central Chiller ปรับ

อุณหภูมิไดโดยอัตโนมัติ และระบายความรอนดวย Cooling Tower โดยมีเครื่องสงลมเย็น (AHU) ติดตั้งอยูใน

แตละพื้นที่เชาตามชั้นตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดย

เจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน 

 2.2 ระบบระบายอากาศ มีระบบระบายอากาศ โดยจะมีทั้งดูดอากาศเสียออกและดูดอากาศดีเขามา

ภายในอาคาร ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทน

จากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.3 ระบบอัดอากาศ มีโดยระบบนี้จะติดตั้งที่ชองทางหนีไฟ ซึ่งเปนขอกําหนดที่กฎหมายบังคับใหมี

ระบบนี้ ระบบนี้จะใชเมื่อเกิดเหตุ ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอม

ไมไดจะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.4 ลิฟตและบนัไดเลื่อน อาคารมีลิฟตทั้งหมด 19 ตัว โดยเปนลิฟตขนของจํานวน 3 ตัว ลิฟตโดยสาร 

จํานวน 16 ตัว ลิฟตลานจอดรถ จํานวน 2 ตัว ยี่หอที่ใช มิตซูบิซิ และบันไดเลื่อน 2 ตัว โดยการดูแลรักษาทาง

บริษัท วรจักร จํากัด จะเขามาตรวจสอบเปนประจําโดยจะทุกเดือน  

3. ระบบวิศวกรรมประปา, สุขาภิบาลและดับเพลิง 

    ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 3 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 
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3.1 ระบบดับเพลิงหัวฉีดอัตโนมัติ (Sprinkler System) มีติดตั้งทุกพื้นที่ในอาคารและเปนไปตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสง

ใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.2 ระบบหัวจายน้ําดับเพลิงและระบบเครื่องสูบน้ําดับเพลิง(Fire Pump) มีติดตั้งทุกชั้นออกแบบ

ตามขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะ

สงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.3 ระบบการบําบัดน้ําเสียมีระบบบําบัดน้ําเสียและเปนไปตามขอกําหนดของกฏหมายมีการ
ตรวจสอบคา BOD ของน้ําเสียที่จะปลอยสูภายนอกทุกเดือน ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา 

และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป และมีการวาจางบริษัทที่

ปรึกษาที่มีความชํานาญและมีหองทดลองเกี่ยวกับระบบบําบัดน้ําเสียคอยใหคําปรึกษาและใหคําแนะนํากับ

อาคาร 

4. ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกในอาคาร 
ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 2 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอด

รับเปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

4.1 ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัย ไดแก 

4.1.1 มีการติดตั้งกลองวงจรปด (CCTV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และ

การบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน   

4.2 ระบบอํานวยความสะดวกในอาคาร ไดแก 
4.2.1 มีระบบบัตรจอดรถแบบอัตโนมัติ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.2 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และ

การบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.3 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชาง

ประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.4 มีระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) โดยควบคุมระบบระบบตางๆ คือ ระบบไฟฟาแสง

สวางในบริเวณพื้นที่สวนกลาง ระบบปรับอากาศในสวนของ AHU และ Pump ตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบ

โดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 4 เดือน 
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ภาพที่ 3.29 ระบบประกอบอาคาร 

 

2.3 สภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอร สภาพอาคารภายในและภายนอก งานตกแตง โถงทางเขา

ผนังกระจกสลับหินแกรนิต ฝาเปนฝายิปซั่มบอรดฉาบเรียบทาสีขาว พื้นทั้งหมดจะเปนหินแกรนิต โดย

สภาพแวดลอมภายใน ไดแก พื้นโถงสวนกลาง พื้นที่โถงสวนกลางบริเวณพื้นที่สํานักงานใหเชา พื้นที่จอดรถ มี

สภาพสมบูรณและใหม และสภาพแวดลอมภายนอก ไดแก สภาพตัวอาคาร บริเวณโดยรอบ มีสภาพสมบูรณ

และใหม ดังแสดงตามภาพที่  3.30 

เครื่องทาํน้ําเย็น(Chiller) 

หองควบคุม BAS และ CCTV 

หองเครื่องไฟฟา 
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ภาพที่ 3.30 ภาพถายสภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคารสินธรทาวเวอร ถนนวิทยุ 
 

3. ลักษณะการใชงานและผูใชงาน 
จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอร ผูใชอาคารและจํานวนคนที่เขาใชอาคาร ผูใชอาคาร มี 2 

กลุมคือ 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา  กลุมหลักคือผูเชาพื้นที่ภายในอาคารเพื่อเปนสํานักงาน และกลุมบริหาร, 

สนับสนุนการบริการไดแกพนักงานแมบานเจาหนาทีรักษาความปลอดภัยคนสวนเปนตน 2) กลุมผูที่ใชงานเปน

ครั้งคราว คือ ลูกคา หรือผูมาติดตอผูเชาภายในอาคาร ผูรับเหมากอสราง หรือชางที่เขามาทํากิจกรรมตางๆ ใน

อาคาร เชน การซอมแซม การบํารุงรักษา เปนตน แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.33, จํานวนผูเชาภายใน

อาคาร ไดแกผูเชาบริษัทตางประเทศและภายในประเทศ แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.34, ชวงเวลาการใช

อาคาร แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.35 และจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ แสดงรายละเอียด

ตามตารางที่ 3.36  

 

ตารางที่ 3.33 ขอมูลลักษณะการใชงานและผูใชงาน 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

กลุมผูใชอาคาร 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา 3,000 

2)กลุมผูที่ใชงานเปนครั้งคราว 400 

รวมจํานวนผูใชอาคาร (คน) ตอวัน 3,400 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

บริเวณภายนอกอาคาร บริเวณโถงภายในอาคาร 

บริเวณภายนอกอาคาร 
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ตารางที่ 3.34 ขอมูลจํานวนผูเชาภายในอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

จํานวนผูเชาภายในอาคาร 1)ผูเชาบริษัทตางประเทศ 20 

2)ผูเชาบริษัทภายในประเทศ 10 

รวมจํานวนผูเชาภายในอาคาร (ราย) 30 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

ตารางที่ 3.35 ขอมูลชวงเวลาการใชอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

ชวงเวลาการใชอาคาร 
(ทั้งนี้ฝายบริหารอาคารจะเปด ใหบริการ 24 ชั่วโมง) 

จันทร-ศุกร 07.00 -18.00 

เสาร(ส)-อาทิตย(อา) หยุด/หากผูเชาจะเขาทํางานตอง

แจงทางอาคาร 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

ตารางที่ 3.36 ขอมูลจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ 

จํานวนพื้นที่อาคาร(ตารางเมตร) จํานวนทีจ่อดรถ (คัน) 

พื้นที่อาคารรวม พื้นที่สวนกลาง พื้นที่ใชงาน รถยนต รถจักรยานยนต 

107,000.00 52,000.00 55,000.00 1,800 150 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 
4. การบริหารทรัพยากรกายภาพ 
4.1 วัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอร มีการกําหนดเปาหมายและวัตถุประสงคคือ เนนการ

ใหบริการและลูกคาเปนหลักและดูแล รักษา และบริหารจัดการทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย และพรอมใหการ

สนับสนุนกิจกรรมตางๆ 

4.2 นโยบาย และแนวคิด 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอร  มีการกําหนดนโยบายเปนลายลักษณอักษรมีเอกสาร

ชัดเจน11 คือ “ดวยความจงรักภักดีตอสถาบันพระมหากษัตริย สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย มุงมั่นที่

จะบริหารจัดการทรัพยสินในความรับผิดชอบ เพื่อใหเกิดประโยชนที่ยั่งยืนตอชุมชนและผูอยูอาศัยในพื้นที่ และ

สังคมโดยรวม โดยยึดหลักการพัฒนาอยางสมเหตุสมผล บนพื้นฐานความพอดีของสภาพภูมิสังคมและ

                                                           

 11 ที่มา : จากการสํารวจและศึกษาจากรายละเอียดขอมูลนโยบายของบริษัท สยามสินธร จํากัด 
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วัฒนธรรมชุมชน ทั้งนี้เพื่อใหเปนองคกรแบบอยางของประเทศ ในการพัฒนาคุณภาพชีวิตของคนและสังคม

อยางพอเพียงและยั่งยืน” 

 ทั้งนี้อาคารสินธรทาวเวอร จะมีการปฏิบัติตามแนวนโยบายที่ทางผูบริหารอสังหาริมทรัพย กําหนดไว

และถือเปนสวนหนึ่งของการปฏิบัติงาน 

4.3 เปาหมายการปฎิบัติงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอร มีการกําหนดเปาหมายการปฎิบัติงาน คือการบริการที่ดี

เปนหลักและการดูแลลูกคาใหดีที่สุด 

4.4 เร่ืองที่อาคารเนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน Key issues 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอร ไดใหความสําคัญในเรื่อง การรักษาคุณภาพการบริการ

อาคารใหดีที่สุด 

4.5 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน  

       จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอร ลักษณะการจัดองคกรและโครงสรางหนวยงานดานการ

บริหารอาคารสํานักงาน ของผูลงทุนหรือตัวแทนเจาของ จะมีการกํากับดูแลจากทางสํานักงานทรัพยสินสวน

พระมหากษัตริย  ซึ่งบริษัท  สยามสินธร  จํากัด  ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย  จะมีหนาที่บริหาร

อสังหาริมทรัพยใหกับทางสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ซึ่งมีรูปแบบการบริหารอาคารมีการแบง

โครงสรางการดําเนินการFacility Management ประกอบดวย 3 สวนงานสําคัญคือ 1) การบริหาร 2) จัดการ 

3) ปฎิบัติการ จากการศึกษาพบรูปแบบโครงสรางหนวยงานการบริหารอาคาร ดังนี้   1) การบริหารและการ

จัดการ ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก 2) การปฎิบัติการ ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ 

จึงจัดจาง บริษัทภายนอก (Outsourcing) ไดแกงานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกัน

และกําจัดแมลงเปนตนและงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดยเจาของผลิตภัณฑ เชน 

เครื่องทําน้ําเย็น(Chiller), เครื่องกําเนิดไฟฟา, ระบบ Fire Alarm,ระบบลิฟต เปนตน ดังแสดงตามแผนผังที่ 3.5 
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แผนผังที่ 3.5 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงานอาคารสินธรทาวเวอร 

 ที่มา : ศึกษาจากผังโครงสรางของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย, บริษัท สยามสินธร จํากัด และผังโครงสรางของผูบริหารอาคาร โดยการนํามา         

          รวบรวมและเขียนผังโครงสรางขึ้นมาใหม
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 แผนผังที่ 3.5 แสดงโครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน มีรูปแบบลักษณะโครงสรางของการ

บริหารอาคารสํานักงานโดยแบงการดําเนินการ Facility Management เปน 3 สวน คือ 

 1) บริหาร ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก บริหารงานโดยบริษัท สยามสินธร จํากัด ในฐานะ

ผูบริหารอสังหาริมทรัพย จะมีหนาที่บริหารอสังหาริมทรัพยใหกับทางกองทุนลดาวัลย  ซึ่งมีผูดูแลรับผิดชอบสวน

บริหารจํานวน 6 อัตรา และมีบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management คือ 

 1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผล 

 1.2 การวางแผนการปฎิบัติงานขององคกร 

 1.3 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและ

อาคาร 

 1.4 การพิจารณา/ตรวจสอบ/และขอเสนออนุมัติงบประมาณประจําปกับคณะกรรมการกองทุนรวม

สินทรัพยไทย 1  

 2) จัดการ  ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก บริหารงานโดยบริษัท สยามสินธร จํากัดไดแกงาน

การบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร เปนผูดูแลรับผิดชอบ

สวนจัดการ มีผูปฎิบัติงาน จํานวน 44 อัตรา มีบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management คือ 

 2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

 2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 

 2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

 2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

 2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 

 2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 

 2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันประจําป 

 2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

 2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

 2.10 การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

 2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติ                    

          ตางๆ 

 2.12 การจัดการดานพลังงาน 

 2.13 การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

 2.14 การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 

 2.15 การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

 2.16 การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 

 2.17 การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 

 2.18 การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 

 2.19 การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 
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 3) ปฎิบัติการ ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก(Outsourcing) 

ไดแกงานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลงเปนตน และงานบริการ

เฉพาะ (Customized Service) ไดแก งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดยเจาของ

ผลิตภัณฑ เชน เครื่องทําน้ําเย็นChiller, เครื่องกําเนิดไฟฟา, ระบบ Fire Alarm, ระบบลิฟต เปนตน มีผูดูแล

รับผิดชอบสวนปฎิบัติการ จํานวนรวม 104 อัตรา มีบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management คือ 

 3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 

 3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

 3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 

 3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

 3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 

 3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

 3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 

 3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

 3.9 งานรักษาความสะอาด 

 3.10 งานรักษาความปลอดภัย 

 3.11 การปองกันและกําจัดแมลง 

 3.12 งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 

 3.13 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 

 3.14 งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบบัตรจอดรถยนต 
    
 จากรูปแบบลักษณะโครงสรางของการบริหารอาคารสํานักงาน ตามที่ไดกลาวมาขางตน สามารถนํามา

สรุปจํานวนผูปฎิบัติงานแบงบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management แยกตามความรับผิดชอบ ได

ตามรายละเอียดสรุปดังแสดงในตารางที่ 3.37  
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ตารางที่ 3.37 จํานวนผูปฎิบัติงานของงานบริหารอาคารสํานักงาน 

ลําดับ สวนงาน หนวยงาน/ บริษัท 
จํานวนผูปฎิบัติ 

งาน(คน) 
1 สวนบริหาร(ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก) บริษัท สยามสินธร จํากัด  

1.1 ผูอํานวยการ  1 
1.2 ผูจัดการทั่วไป  1 
1.3 สายบัญชีและการเงิน  4 

 รวม(สวนบริหาร)  6 
2 สวนจัดการ (ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก) บริษัท สยามสินธร จํากัด  

2.1 ผูจัดการอาคาร  1 
2.2 ฝายการตลาด  2 
2.3 ฝายบริการ    4 
2.4 หัวหนางานรักษาความปลอดภัย  1 
2.5 หัวหนางานรักษาความสะอาด  1 
2.6 หัวหนางานวิศวกรรมอาคาร  1 
2.7 หัวหนางานสวนและกําจัดแมลง  1 
2.8 วิศวกร  1 
2.9 ผูชวยวิศวกร   1 
2.10 ชางเทคนิค  30 

 รวม(สวนจัดการ)  43 
3 สวนปฎิบัติการ (จัดจางบริษัทภายนอก Outsourcing)   

3.1 งานรักษาความปลอดภัย บริษัทกลัส จํากัด 40 
3.2 งานรักษาความสะอาด บริษัทสยามแอดมินนิสเทรทีฟแมเนจเมนท จํากัด 35 
3.3 งานปองกันและกําจัดแมลง บริษัทเอสทีเอ็มจํากัด 3* 
3.4 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน บริษัท เบิ้ลการเดน จํากัด 5 
3.5 งานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) บริษัทแครเรีย(ประเทศไทย)จํากัด 3* 
3.6 งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา บริษัทเอ็นเพาวเวอร จํากัด 2* 
3.7 งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง บริษัทเอ็นเพาวเวอร จํากัด 2* 

3.8 งานการบํารุงรักษาลิฟต บริษัทวรจักรจํากัด 4* 

3.9 งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) มีแตไมสามารถระบุช่ือได 3* 
3.10 งานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 

3.11 งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarm มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 
3.12 งานบํารุงรักษาระบบบําบัดน้ําเสีย มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 
3.13 งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)  มีแตไมสามารถระบุช่ือได 1* 

 รวม(สวนปฎิบัติการ)  104 
 รวมจํานวนผูปฎิบัติงานของงานบรหิารอาคาร

สํานกังาน 
 153 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ                       ลัญลักษณ   *การปฎิบัติงานเดือนละครั้ง 
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4.6 การวางแผนงบประมาณ 
 จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอร มีการจัดทําแผนการทํางบประมาณ โดยการจัดทําแผนการ

ทํางบประมาณโดยการวางแผนระยะ1 ป และตามนโยบายจากผูบริหาร 
4.7 การจัดการงานปฎิบัติการอาคาร 

  - การจัดหาผูปฎิบัติงาน -นโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ 

จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอร มีการจัดหาผูปฎิบัติงาน -นโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ โดย

การกําหนดเปนขอกําหนดและกําหนดขอบเขตของนโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ ที่ชัดเจนและมีการเปดให

ผูปฎิบัติงานอาคารงานบริการตางๆ เขารวมเสนอราคาการจัดการงานปฎิบัติการอาคาร  

- การจัดการคุณภาพ - การกํากับควบคุมดูแล วัดผล และรายงานผล 

จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอร มีการกําหนดการจัดการคุณภาพ- การกํากับควบคุมดูแล 

วัดผล และรายงานผล ของงานในแตละงานที่ชัดเจนและสามารถนําเปนตัวชี้วัดในการประเมินผลการปฎิบัติงาน

ได เปนประจําทุกเดือน  

4.8 การจัดการดานความปลอดภัย 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอร ใหความสําคัญการจัดการดานความปลอดภัยในสวนของ

การรักษาความปลอดภัยและใหความสําคัญกับระบบปองกันตางๆเชนระบบFire Alarm ระบบ CCTV  
4.9 การจัดการดานพลังงาน 

              จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอร มีการกําหนดนโยบายในเรื่องการควบคุมการใชพลังงาน

ในระบบปรับอากาศโดยควบคุมการเปด-ปด 
4.10  การจัดการดานสิ่งแวดลอม 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอร มีการเขมงวดในเรื่องการปลอยน้ําเสียสูภายนอกโดยคาน้ํา

ที่ปลอยออกสูภายนอกอาคารจะตองมีคา BOD ที่ผานตามขอกฎหมาย  

4.11  การจัดการพื้นที่ 
 จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอร มีการนําพื้นที่วางมาใหเชาเพื่อขายสินคาเปนประจําทุกวัน 

4.12 การวางแผนดานกายภาพและแผนการลงทุนระยะยาว  
 จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอร ไมมีการดําเนินการโดยจะเปนแผนประจําป  

4.13 ความเสี่ยงของอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอรไดใหความสําคัญเกี่ยวกับเรื่องความเสี่ยงของอาคารในเรื่อง

หลัก 3 สวนคือ1)ความเสี่ยงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร(Health Risks) 2) ความเสี่ยงดาน

อุบัติเหตุ (Safety Risk) 3) ความเสี่ยงดานความปลอดภัย (Security Risk) ดังมีรายละเอียดตามตารางที่ 3.38  
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  ตารางที่ 3.38 ขอมูลเรื่องความเสี่ยงของอาคาร 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 
 

5 งานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร(Facility Services) 
จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอร มีงานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร ดังตอไปนี้ 

5.1 งานปฎิบัติการอาคาร 

  จากการศึกษาพบวารูปแบบการดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูกเปนผูปฎิบัติการอาคารที่

เกี่ยวของกับการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่ เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผู

ปฎิบัติงาน คือ  

1) ผูจัดการอาคาร จํานวน 1 คน เปนผูรับผิดชอบงานทุกอยางที่เกี่ยวของกับ อาคารสถานที่ มีขอบเขต

งานคือกําหนดนโยบายดานความปลอดภัย การดูแลอาคาร และการจัดการดานวิศวกรรม จัดใหมีการ

บํารุงรักษาอาคารใหอยูในสภาพดี รวมถึงการดูแลใหเกิดความปลอดภัยแกผูใชอาคาร อํานวยความสะดวก

ใหแกผูเชาตางๆ ของอาคาร และผูมาติดตอ ติดตอประสานงานกับผูวาจาง  และผูจัดการอสังหาริมทรัพย และ

หรือตัวแทน ติดตอประสานงานกับผูวาจาง /ตัวแทนของผูวาจาง  นําเสนอ และรับนโยบายในการปฏิบัติงาน

ลําดับ รายละเอียดความเส่ียงของอาคาร 
การใหความสําคัญ 

ความเส่ียง ไมมีความเส่ียง 

1 ความเส่ียงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร 
(Health Risks) 

  

1.1 ระดับคุณภาพอากาศไมดี   

1.2 ระดับคุณภาพแสงสวางที่ไมดี   

1.3 ระดับอุณหภูมิผิดปกติหรือไมเหมาะสม   

2 ความเส่ียงดานอุบัติเหตุ(Safety Risk)   

2.1 อุบัติเหตุ   

2.2 ภัยจากอาคารสถานที่ที่เปนอันตราย   

2.3 อัคคีภัย   

2.4 ภัยจากไฟฟา เชน ไฟดูด/ไฟฟาซ็อต   

2.5 น้ําทวม   

2.6 แผนดินไหว   

3 ความเส่ียงดานความปลอดภัย(Security Risk)   

3.1 การลักทรัพยและการโจรกรรม   

3.2 การทํารายรางกายหรือการคุกคามตอชีวิต   

3.3 การกอการราย   

3.4 การจราจร   

3.5 การชุมนุมประทวง   
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เพื่อใหเกิดประโยชนกับอาคารสูงสุด สรรหาและนําเสนอผูรับเหมาใหผูวาจางรวมทั้งควบคุมงานใหเปนไปตาม

ความตองการของผูวาจาง ตรวจสอบและติดตามผลการปฏิบัติงานของพนักงานฝายอาคาร และพนักงานฝาย

ชาง ใหความรูและคําแนะนําแกพนักงานทุกคน เพื่อใหปฏิบัติงานไดอยางมีประสิทธิภาพและตรงกับแนวทางใน

การปฏิบัติงาน เก็บรักษาและควบคุมดูแลการเบิกจายเงินสดยอย ควบคุมและประสานงานกับบริษัทตัวแทน

เจาของ ผูใหบริการตางๆ ของอาคารเชน กําจัดแมลง  ลิฟต ฯลฯ ควบคุมประสานงานกับบริษัทซึ่งเปนผูรับเหมา

ชวงของ บริษัทตัวแทนเจาของเชนบริษัทรักษาความสะอาด บริษัทรักษาความปลอดภัย ประสานงานกับสวน

ราชการที่เกี่ยวของ นําเสนอการปรับปรุง/ซอมแซมอาคาร  อุปกรณอาคารตางๆ จัดเตรียมและตรวจสอบรายงาน

ประจําเดือนเพื่อนําเสนอผูวาจาง จัดเตรียมแผนฉุกเฉินและใหมีการตรวจสอบอุปกรณเพื่อความปลอดภัยตางๆ 

จัดเตรียมและนําเสนองบประมาณในสวนตางๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับอาคาร 

2) ฝายการตลาดจํานวน 2 คน มีขอบเขตงานคือ ดูแลผูเชาพื้นที่และหาลูกคาที่สนใจเชาพื้นที่ ประสาย

งานตางๆที่เกี่ยวกับการบริการลูกคาภายในอาคาร 

3) ฝายบริการ  จํานวน 4 คน มีขอบเขตงานคือ เดินตรวจอาคารในเรื่องความสะอาด วัตถุตองสงสัย 

และบุคคลตองสงสัย ควบคุมและตรวจการทํางานของแมบาน งานรักษาความปลอดภัย และตรวจการเดินตรวจ

อาคารโดยระบบมอรสของ งานรักษาความปลอดภัย รับเรื่องจากผูเชาในเรื่องตางๆ รวมทั้งการขอรับบริการ

ระบบปรับอากาศลวงเวลา ตรวจสอบตูดับเพลิง ถังดับเพลิง สายดับเพลิงตามชั้นตาง ๆ และลานจอดรถ  ขึ้น

ตรวจสอบจุดที่มีการแจงเหตุรวม (ทีมสํารวจ) หากมีผูแจงเหตุหรือ ระบบ fire alarm ทํางาน ดูแลและจัดสถานที่

ในการจัดกิจกรรม เชน จัดบูธประชาสัมพันธ/จําหนายสินคาตางๆ  ในอาคาร ตรวจสอบการเขา - ออกภายใน

อาคารของพนักงานผูเชาและผูมาติดตอในยามวิกาล ดูแลความปลอดภัยของผูเชาที่คงคางอยูในอาคาร และ

ควบคุมการตรวจสอบรถคางคืนในอาคาร ตรวจสอบผูรับเหมาที่คงคางอยูในอาคาร และควบคุมใหผูรับเหมา

ปฎิบัติตามระเบียบที่กําหนดไวดูแลปกปองทรัพยสินของอาคาร ตรวจสอบความเคลื่อนไหวในจอ CCTV และ

รายงานหรือดําเนินการใดๆ เพื่อใหเกิดความปลอดภัย รับโทรศัพทรับเรื่องตางๆ โดยเฉพาะในชวงนอกเวลาทํา

การ  

4) หัวหนางานรักษาความปลอดภัย จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ ดูแลงานรักษาความปลอดภัย 

ควบคุม ตรวจสอบการทํางานของบริษัทที่รับจางจากภายนอก 

 5) หัวหนางานรักษาความสะอาด จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ ดูแลงานรักษาความสะอาดตาม

บริเวณตางๆของพื้นที่สวนกลาง มีหนาทีควบคุม ตรวจสอบการทํางานของบริษัทที่รับจางจากภายนอก 

 6) ฝายอาคารสถานที่ จํานวน 2 คน มีขอบเขตงานคือ ตรวจสอบ ควบคุม ดูแลการปฏิบัติตาม

กฎระเบียบของผูรับเหมา  บุคคลภายนอกในการตอเติม ตกแตง ซอมแซมพื้นที่เชา ใหบริการและอํานวยความ

สะดวก ใหกับผูเชาและผูมาติดตอตามระเบียบการใชอาคาร ควบคุม ดูแลใหผูเชา ปฏิบัติตามระเบียบและคูมือ

การใชอาคาร รายงานการเขาตกแตงและซอมแซมของผูรับเหมาตางๆ ประจําสัปดาห ตรวจสอบและจัดทํา

รายการทรัพยสินตางๆ ของอาคาร รวมถึงการจัดเก็บกุญแจของพื้นที่วาง รายงานปญหาตางๆ และการแกไข

เบื้องตนที่เกิดขึ้นใหผูจัดการอาคารทราบ ประสานงานกับชางอาคารในกรณีที่ตรวจพบอุปกรณที่ตองมีการแกไข 

หรือซอมแซม จัดการงานการจราจรในลานจอดรถเพื่ออํานวยความสะดวกใหแกผูเชาและผูมาติดตอ จัดหาและ

เปรียบเทียบราคาการบริการตางๆ  



145 

 

 

 

 7) หัวหนางานสวนและกําจัดแมลง จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ ดูแลงานงานสวนและกําจัดแมลง 

ตามบริเวณตางๆของพื้นที่สวนกลาง มีหนาทีควบคุม ตรวจสอบการทํางานของบริษัทที่รับจางจากภายนอก  

5.2 งานปฎิบัติการและงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Operational & Maintenance)  

 จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอร ไดวาจาง Outsourcing เปนผูดําเนินการงานทางดาน

เทคนิคอาคาร จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนางานวิศวกรรมอาคาร จํานวน 1 คน วิศวกรอาคาร จํานวน 1 คน 

ผูชวยวิศวกรอาคาร จํานวน 1 คน มีหนาที่หลักในการควบคุม ดูแล การปฎิบัติงานการ บํารุงรักษาอุปกรณและ

ระบบประกอบอาคาร รวมถึงการซอมแซมอาคาร ใหอยูในสภาพพรอมใชงาน และมีความปลอดภัยตอผูใช

อาคารและผูเชาอาคาร โดยงานสวนนี้จะประกอบดวยงาน 3 สวนคือ 

1) งานบํารุงรักษา (Maintenance) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ มีชางเทคนิค จํานวน 15 คน รับผิดชอบ

งานบํารุงรักษา เพื่อใหอาคารและระบบประกอบอาคารอยูในสภาพที่พรอมใชงานและบํารุงรักษาระบบ ตาม

ชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติในการบํารุงรักษามีขอบเขต

งานคือ 

1.1  การบํารุงรักษาประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน ประจําสามเดือน ประจําหกเดือนและ

ประจําป ซึ่งจะเปนไปตามกําหนดของชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร 

1.2  การบํารุงรักษางานระบบโดยการเปลี่ยนทดแทนอะไหลและอุปกรณเมื่อถึงกําหนดตาม
ชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร เชน การเปลี่ยนสายพานของเครื่องสงลมเย็น(AHU) 

การเปลี่ยนลูกปนของเครื่องสูบน้ํา เปนตน และการดูแลผูใหบริการพิเศษเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑเขา

ดําเนินการบํารุงรักษางานระบบ เชน การเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องของเครื่องกําเนิดไฟฟา , เครื่องสูบน้ําดับเพลิง, 

การเปลี่ยนถายสารทําความเย็นในระบบปรับอากาศของเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) เปนตน 

1.3  การซอมแซมกรณีฉุกเฉิน หรือเรงดวน โดยลักษณะงานจะมีการปฎิบัติงานในการบํารุงรักษามี

การดําเนินการ คือ 

- การซอมแซมเบื้องตน โดยจะเปนการดําเนินการโดยชางเทคนิคของอาคารเปนผูดําเนินการ

ซอมแซมเบื้องตนกอน  

- การซอมแซมใหญ ซึ่งจะเปนงานที่ชางประจําไมสามารถดําเนินการไดหรือไมมีความชํานาญ
พอ หรือใชเวลามาก เชนมากกวา 2 วัน และจําเปนตองอาศัยผูชํานาญเฉพาะ มาดําเนินการ 

      1.4 การจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันของระบบประกอบอาคาร เปนประจําทุกป เพื่อ

นํามาใชในการดําเนินการตามแผนที่กําหนดไว 

2) งานปฎิบัติการ (Operational) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ มีชางเทคนิค จํานวน 8 คน รับผิดชอบงาน

ควบคุมใหระบบประกอบอาคารและระบบตางๆของอาคาร ทํางานเปนไปตามตารางการใชงานและวิธีการที่

ถูกตอง ปลอดภัย เกิดความสะดวกสบาย มีประสิทธิภาพและประหยัดพลังงาน และสอดคลองกับความตองการ

ของผูใชอาคารและผูเชาอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติในงานปฎิบัติการ มีขอบเขตงานคือ 

 2.1 การควบคุมการเปด-ปด ระบบตางๆของอาคาร ไดแก ระบบปรับอากาศของอาคาร ระบบไฟฟา

แสงสวางของอาคารในบริเวณพื้นที่ตางๆ ของอาคารและบริเวณโดยรอบ ระบบระบายอากาศบริเวณลานจอดรถ  

 2.2 การดูแลและตรวจสอบการทํางานของระบบตามรอบเวลา โดยชางเทคนิคจะเขาจดบันทึกคาตางๆ 

ตามรอบเวลา โดยอาคารมีการกําหนดการตรวจสอบทุกๆ 2 ชั่วโมง 
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 2.3 การควบคุมดูแลการทํางานอุปกรณและระบบประกอบอาคารตลอดเวลา/ควบคุมดูแลการทํางาน

ของเครื่องจักร อุปกรณและระบบอุปกรณตาง ในอาคารใหทํางานไดอยางมีประสิทธิภาพ ตองตรวจสอบอุปกรณ

ตางๆ อยูเสมอ / ควบคุมดูแลการทํางานของเครื่องจักร อุปกรณและระบบตางๆ ใหอยูในสภาพดีและพรอมใช

งานไดอยางมีประสิทธิภาพ   

 2.4 การควบคุมการใชพลังงาน โดยอาคารไดกําหนดวิธีการเปดปดเครื่องทําน้ําเย็นตามรอบเวลาโดย

ในวันจันทร เปดระบบปรับอากาศประมาณเวลา 05.00 น.และปดเวลา 18.00น. สวนวันอังคารถึงวันศุกร เปด

ระบบปรับอากาศประมาณเวลา 05.30 น.และปดเวลา 18.00น. เปนตน 

 2.5 การวิเคราะหและประเมินผลประสิทธิภาพการทํางานของระบบประกอบอาคาร 

 2.6 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานของผูรับเหมา ผูรับจาง งานตางๆที่

ทางอาคารไดวาจางใหเขามาทํางาน ไดแก งานรับเหมาปรับปรุงระบบและงานอาคาร   

 2.7 การควบคุมการใช อะไหล วัสดุส้ินเปลืองตางๆ รวมถึงการบริหารจัดการในการจัดเตรียม อะไหล 

วัสดุส้ินเปลืองตางๆ ของอาคาร  

 2.8 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานและบํารุงรักษาอุปกรณเฉพาะของ

ระบบประกอบอาคาร ไดแกลิฟต ระบบปองกันอัคคีภัย ระบบไฟฟากําลัง ระบบกลองโทรทัศนวงจรปด ระบบ

ปรับอากาศ ตามระยะเวลาที่กําหนดของอุปกรณนั้นๆ ตามสัญญาการวาจางประจําป โดยผูรับจางจะเขามา

ปฎิบัติงานเปนประจําทุกๆ เดือน 

3) งานบริการ (Service) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ มีชางเทคนิค จํานวน 7 คน รับผิดชอบงานบริการ 

เปนงานที่ใหบริการผูเชาและพื้นที่สวนกลางของอาคาร เพื่อใหไดรับความสะดวกสบายในการใชอาคาร ซึ่งมีงาน

ที่ตองบริการ  มีขอบเขตงานคือ  

 3.1 ดําเนินการซอมแซมยอย/เบื้องตน (ซอมและเปลี่ยนวัสดุที่ชํารุดและใชการไมได) เชน การเปลี่ยน

หลอดไฟ การซอมประตู ลูกบิดประตู การปรับอุปกรณยึดจับประตู และอื่นๆ  

 3.2 ผูเชาภายในอาคาร ที่เกิดปญหาในงานระบบขัดของ ไฟฟาดับ หลอดไฟฟาแสงสวางดับ น้ําไมไหล 

เปนตน 

 3.3 ตรวจสอบ แกไข เปล่ียนแปลง ติดตั้งเพิ่มเติมอุปกรณ (หากไดรับการขอรองจากผูวาจาง) และ

ซอมแซมอุปกรณในเบื้องตน เชน ปล๊ักและจุดโทรศัพทภายในสํานักงาน มือจับประตู กลอนประตู น็อต สายไฟ 

เฟอรนิเจอร เครื่องโทรสาร เครื่องโทรศัพท โสตทัศนูปกรณ และอุปกรณหองน้ํา ของอาคาร  

5.3 งานบริการ ไดแก งานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง งานดูแล

รักษาสวน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอร ไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการตางๆ 

ไดแก ผูดําเนินการงานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง และงานดูแล

รักษาสวน ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานรักษาความสะอาด เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทสยามแอดมินนิสเทรทีฟแมเนจ

เมนท จํากัด จะมีผูรับผิดชอบงาน  จํานวน 35 คน ขึ้นตรงกับผูจัดการอาคาร มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานรักษา

ความสะอาดของพื้นที่สวนกลางภายในตัวอาคาร ผนังโดยรอบอาคาร และบริเวณโดยรอบอาคาร มีการกําหนด

แผนงานการฝกอบรมเจาหนาที่รักษาความสะอาด และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือ
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ตามชวงเวลาตางๆ ตามความเหมาะสมตอพื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการ

อาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานรักษาความปลอดภัย เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทกลัส จํากัดจํานวน 40 คน ขึ้นตรง

กับผูจัดการอาคาร มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานควบคุม ดูแล และตรวจตรางานรักษาความปลอดภัยตอชีวิต

และทรัพยสินของผูวาจางและผูใชอาคาร ตลอดจนงานบริการลูกคาหรือผูใชอาคารอยางสม่ําเสมอ และมี

ประสิทธิภาพตามวิชาชีพที่ควรกระทําและรับผิดชอบมีการกําหนดแผนงานการฝกอบรมเจาหนาที่รักษาความ

ปลอดภัย และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ ตามความเหมาะสมตอ

พื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ 

หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

3) งานปองกันและกําจัดแมลง เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทเอสทีเอ็มจํากัดจํานวน 3 คน มี

ขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานใหบริการฉีดพน ใสยา วางยา วางเหยื่อ หรือวิธีการอื่นใด เพื่อกําจัดมด แมลง 

แมลงสาบ ปลวก หนู หรือสัตวอื่นใดที่ไมกอใหเกิดอันตราย หรือกอใหเกิดปญหาดานสุขลักษณะอนามัยตอผูใช

อาคาร หรือทําลายทรัพยสินของผูวาจาง ภายในอาคารและบริเวณโดยรอบอาคาร แผนการปฎิบัติงานจะเปน

การเขามาปฎิบัติหนาที่เปนประจําทุกเดือนและคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานทุกครั้งที่

เขามาดําเนินการและจะมีการประเมินผลการทํางานตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

4) งานดูแลรักษาสวน เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท เบิ้ลการเดน จํากัด จํานวน 5 คน มี

ขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานดูแลรักษา รดน้ํา พรวนดิน ตัดแตงกิ่งไม ตัดหญา ใสปุย เก็บเศษใบไมกิ่งไม ฉีดพนยา

ฆาแมลงหรือวัชพืช และรักษาความสะอาดของพื้นที่บริเวณสวนหรือบริเวณที่ปลูกตนไมโดยรอบอาคาร  อาคาร

จะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5.4 งานบริการเฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอร ไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการเฉพาะ

หรือเปนเจาของผลิตภัณฑ ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทแครเรีย

(ประเทศไทย) จํากัดจํานวน 3 คน มีขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น และการเปลี่ยน

ถายน้ํามันเครื่องและสารทําความเย็นเปนประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้ง

ตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟาเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทเอ็นเพาวเวอร จํากัด
จํานวน 2 คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา  และการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเปน

ประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของ

อาคาร 

3) งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทเอ็นเพาวเวอร จํากัด
จํานวน 2 คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงและการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่อง

เปนประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางาน

ของอาคาร 
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4) งานการบํารุงรักษาลิฟต เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทวรจักรจํากัดจํานวน 4 คนขอบเขต

งานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาลิฟต และเปลี่ยนอุปกรณเม่ือเสีย เปนประจําทุกเดือน และอาคารจะจัดใหมีการ

ตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5) งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก 

จํานวน 3 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดบันทึกขอมูล DVR และการทํางานของกลองตามพื้นที่ตางๆ เปน

ประจําทุกเดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางาน

ของอาคาร 

6) งานการบํารุงรักษาระบบจอดรถเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก จํานวน 2 คน 

ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบจอดรถเชนไมกั้นรถ ชุดสแกนบัตรจอดรถ 

เครื่องพิมพบัตรจอดรถ เปนประจําทุก 4 เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผล

การทํางานของอาคาร 

7) งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarmเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก จํานวน 2 คน 

ขอบเขตงานคือการตรวจสอบระบบควบคุม ตาม Zone ตางๆ และการสั่งการของโปรแกรม เปนประจําทุกป และ

อาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

8) งานบํารุงรักษาระบบบําบัดน้ําเสียเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก จํานวน 2 คน

ขอบเขตงานคือการนําคาน้ําเสียไปตรวจสอบและใหคําปรึกษาเปนประจําทุกเดือน และอาคารจะจัดใหมีการ

ตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

9) งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก

จํากัด จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบ เปนประจําทุก 4 เดือน 

และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5.5 แผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และงานบริการ 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอร มีแผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และ

งานบริการ โดยมีการจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ ดังแสดงรายละเอียดในตารางที่ 3.39 
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ตารางที่ 3.39 การจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ  

 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

การจัดเตรียมแผน 
สถานภาพ 

ระดับที่ 1 ระดับที่ 2 ระดับ 3 
มี ไมมี 

แผนบํารุงรักษา                    

 

 

 

 

 

 

 

 

ระบบปรับอากาศ   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบไฟฟากําลัง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบสุขาภิบาลและดบัเพลิง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบปองกันและเตือนอัคคีภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบลิฟต   ประจําเดือน - - 

ระบบโทรทัศนวงจรปด   ประจําเดือน - - 

ระบบแจงสัญญาณเตอืนเม่ือเปดประตูหนีไฟ (Fire 

Exit Door)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบประตูเขา-ออก อตัโนมัติ (Access Control)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบ ทางเขา-ออก อตัโนมัติ (Flap gate)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบแลกบัตรผูมาตดิตอ   ประจํา4เดอืน - - 

ระบบควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)   ประจํา4เดอืน - - 

แผนฉุกเฉนิ      

 ไฟฟาดับ   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนดินไหว   มีเฉพาะการทําแผน - - 

วัตถตุองสงสัย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

การกอการราย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนการปฎิบัติงานอาคาร      

 งานทําความสะอาด   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานรักษาความปลอดภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานกําจดัขยะ   - - - 

 งานสวนและสนาม   ประจําวัน ประจําเดือน - 

 งานปองกันและกําจดัแมลง   ประจําเดือน - - 

แผนดานส่ิงแวดลอมและสุขอนามัย      

 แผนการตรวจสอบคุณภาพอากาศในอาคาร   - - - 

แผนดานความปลอดภัย      

 แผนการตรวจสภาพอาคาร   จัดจางปละ 1 คร้ัง - - 

แผนการตรวจสอบและประเมินความเสี่ยงในอาคาร   มีเฉพาะการทําแผน   

แผนการซอมอพยพหนไีฟ   ซอมปละ 1 คร้ัง - - 
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5.6 บทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility Management 

   จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอร มีการกําหนดบทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility 

Management ดังนี้ 

1. การบริหาร เจาของรวมกับบริษัทลูกปฎิบัติงานบริหารมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก  

1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผลการวางแผนการ

ปฎิบัติงานขององคกร 

1.2 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคาร

และอาคาร 

          1.3 การพิจารณา/ตรวจสอบ/อนุมัติงบประมาณประจําป 

2. การจัดการ เจาของรวมกับบริษัทลูกปฎิบัติงานการจัดการ เปนผูดําเนินการมีบทบาทและหนาที่การ
ดําเนินการ ไดแก 

2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 
2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 
2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 
2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันประจําป 
2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

2.10  การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติตางๆ 

2.12  การจัดการดานพลังงาน 

2.13  การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

2.14  การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 
2.15  การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

2.16  การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 
2.17  การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 
2.18  การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 
2.19  การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 

3. การปฎิบัติการ วาจาง Outsourcing เปนผูดําเนินการมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก 

3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 
3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 
3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 
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3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 
3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 
3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

3.9 งานรักษาความสะอาด 

3.10  งานรักษาความปลอดภัย 

3.11  งานการปองกันและกําจัดแมลง 
3.12  งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 
3.13  งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 
3.14  งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบบัตรจอดรถยนต 
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  6. โครงสรางตนทุน   

 จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอร มีโครงสรางตนทุน ดังแสดงในตารางที่ 3.40 

 ตารางที่ 3.40 โครงสรางตนทุน 
ลําดับ รายละเอียด Baht/Sq.m./month (Gross Area) 

1 คาใชจายอาคาร(Facility operating expenses)  

1.1 คาสาธารณูปโภค  

 - คาพลังงานไฟฟาสวนกลาง  51.40 

 - คาน้ําประปาสวนกลาง 1.87 

 - คาโทรศัพท 0.06 

1.2 คาดูแลบํารุงรักษา(Operations& Maintenances)  

 
- คาจางบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารตามรอบ

ระยะเวลา 
42.06 

1.3 คาบริการอาคาร  

 - คารักษาความสะอาด 4.67 

 - คารักษาความปลอดภัย 4.67 

 - คากําจัดแมลง 0.05 

 - คางานตกแตงสวน 0.08 

1.4 คาบริหารจัดการอาคาร(Management Fee) N/A  

1.5 คาเชาพื้นที่ /คาเชาที่ดิน - 

1.6 คาประกันภัย 11.71 

1.7 อื่นๆ - 

 รวมคาใชจายอาคาร(Facility operating expenses) 116.63 

2 คาใชจายเพ่ือการลงทุน(Facility capital investment)  

2.1 การเพิ่มปรับปรุงศักยภาพ เชน ปรับปรุงระบบประกอบ

อาคาร การเปลี่ยนทดแทนดวยระบบประกอบอาคารที่มี

ประสิทธิภาพสูง 

190.00 

2.2 
การคืนสภาพ เชน การเปลี่ยนทดแทนระบบประกอบ

อาคารที่หมดอายุการใชงาน การบูรณะอาคาร 
- 

2.3 อื่นๆ - 

 รวมคาใชจายเพื่อการลงทุน(Facility capital investment) 190.00 

 รวมตนทุนและคาใชจาย ทั้งส้ิน (1+2) 306.63 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
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7. ปญหาและอุปสรรค 
   จากการศึกษาพบวาอาคารสินธรทาวเวอร มีปญหาและอุปสรรค ปจจุบันคือ 

 1. ปญหาจากลูกคาเนื่องจากที่จอดรถไมเพียงพอ 
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3.6 อาคารทสิโกทาวเวอร 
1. ความเปนมา ธุรกิจ เปาหมายและความคาดหวังทางธรุกิจ 

จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอร เปนโครงการอาคารสํานักงานใหเชามีขนาดพื้นที่ดิน 

ประมาณ 3 ไร ตั้งอยูเลขที่ 48/49 ถนนสาทรเหนือ แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 10500 อาคารทิสโก

ทาวเวอร เปดใชอาคารมาตั้งแตป พ.ศ 2540 ปจจุบันอาคารมีอายุ 14 ป ปจจุบันบริหารโดยนิติบุคคลอาคารชุด

ยมราช และมีบริษัททิสโกไฟแนลเชียลกรุปจํากัด (มหาชน) ถือกรรมสิทธิ์ 70 % รายบุคคล 20 % บริษัทพินันชา 

ถือกรรมสิทธิ์ 10% 

 อาคารทิสโกทาวเวอร เปนอาคารนิติบุคคลอาคารชุดยมราช บริหารโดยกลุมทิสโก 12 ทิสโก กอต้ังขึ้นใน

ป พ.ศ. 2512 มีสถานะเปนบริษัทเงินทุนแหงแรกในประเทศไทยชื่อ“ทิสโก”และตราสัญลักษณ “TISCO”พัฒนา

มาจากคํายอของชื่อเต็มในภาษาอังกฤษที่ใชวา Thai Investment and Securities Company Limited. 

ทิสโกเติบโตอยางมั่นคงเปนสถาบันการเงินชั้นนําที่ใหบริการทางการเงินและการลงทุนตลอดจนมีบทบาทโดด

เดนในการมีสวนรวมในการพัฒนาตลาดเงินและตลาดทุนของประเทศไทย ทิสโกไดรับอนุมัติใหยกสถานะเปน

ธนาคารพาณิชยเต็มรูปแบบและเปดใหบริการธนาคารในป 2548 ปจจุบัน ทิสโกดําเนินธุรกิจธนาคารพาณิชย 

โดยใหบริการทางดานการเงินประกอบดวย บริการสินเชื่อลูกคารายยอยและสินเชื่อธุรกิจขนาดกลางและขนาด

ยอม บริการสินเชื่อพาณิชยธนกิจ บริการเงินฝากรายยอย บริการลูกคาธนบดีธนกิจ บริการตัวแทนขายประกัน

ผานธนาคาร บริการจัดการการเงิน และบริการคัสโตเดียน มีสาขาจํานวน 41 แหงในเขตปริมณฑลและในสวน

ภูมิภาค ธนาคารมีนโยบายขยายชองทางการใหบริการและพัฒนาผลิตภัณฑทางการเงินใหมๆ และอาคาร

สํานักงานใหเชา โดยพื้นที่เชาสวนใหญจะเปนการรองรับพื้นที่การทํางานของกลุมทิสโก และกลมผูสนใจเชาพื้นที่  

การคมนาคม อยูใกลรถไฟฟาใตดินสถานนีลุมพินี, หางจากปายรถโดยสารประจําทางบริเวณดานหนา

อาคารประมาณ 5 เมตร และมีทางเขา-ออก ติดถนนสาทรเหนือและซอยศาลาแดง ทั้งนี้ไดแสดงแผนที่ตั้งอาคาร

ตามภาพที่ 3.31 และผังบริเวณตามภาพที่ 3.32 

 

 

 

                                                           

 12 แหลงที่มา : http:// www.tisco.co.th 
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ภาพที่ 3.31 แผนที่ตั้งอาคาร 

ที่มา : www.Google Earth.com 

 

 
ภาพที่ 3.32 ผังอาคาร( Floor Plan) 

 

2.ลักษณะทางกายภาพของอาคารสํานักงาน 

2.1 ลักษณะอาคาร/สถาปตยกรรม  

จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอร รูปแบบอาคารและลักษณะโครงสรางของอาคารเปนอาคาร

สูงและเปนอาคารขนาดใหญพิเศษ (แสดงตามภาพที่ 3.33) อาคารทิสโกทาวเวอร มีความสูง 28 ชั้นพื้นที่อาคาร

ถนนสาทรเหนือ 

ถน
นส

าท
รเ
หน

ือ 
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รวมทั้งหมด 57,067.76 ตารางเมตร แบงเปน พื้นที่สํานักงานใหเชา 34,852.00 ตารางเมตร พื้นที่สวนกลาง 

22,215.76 ตารางเมตร โดยแตละชั้นมีพื้นที่เฉล่ียประมาณ 1,400 - 1,582 ตารางเมตร ดังแสดงตามรูปที่ 3.34   

 
     ภาพที่ 3.33 ภาพถายอาคารทิสโก ทาวเวอร 

 
 

รูปที่ 3.34 ผังบริเวณพื้นที่เชาภายในอาคาร 

โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กสูง และผนังอาคารเปนกระจก ( Curtain Wall) โดยรอบโครงสรางของ

อาคาร ประกอบดวยเสาและคานคอนกรีตเสริมเหล็ก และพื้นคอนกรีตเสริมเหล็ก มีโครงสรางใตดิน พื้นที่จอดรถ

ชั้นใตดิน กอสรางโดยใชโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก โดยสรางฐานรากอาคารดวยเสาเข็มเจาะฝงลึกใตอาคาร 

การรับน้ําหนักบรรทุกของชั้นสํานักงาน 250 กโิลกรัมตอตารางเมตร ความสูงของฝาเพดาน จากพื้นถึงเพดาน สูง 

2.60 เมตร  

ส่ิงอํานวยความสะดวกที่อาคารจัดเตรียมใหกับผูเชา ไดแก  

1)หองน้ําชายหญิงอยูในพื้นที่พื้นที่ผูเชาของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน 

2) หองน้ําชายหญิงในพื้นที่สวนกลางอยูเฉพาะชั้น G แบงแยกชายหญิงชัดเจน 
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3) ลิฟตโดยสาร แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 2 โซน ไดแก Low Zone, High Zone ลักษณะที่ตั้ง

อยูกลางพื้นที่ของอาคาร 

4) บันไดทางเดิน ไมมีบันไดทางเดินสวนกลางแตจะใชบันไดหนีไฟแทนเฉพาะบางชั้นและตองไดรับ

อนุญาตจากทางอาคารกอน 

2.2 ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอร พบวาระบบประกอบอาคาร ประกอบดวยขอบขาย

ระบบงาน 4 ระบบดวยกัน คือ 1)ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 2)ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล 3)ระบบ

วิศวกรรมประปา , สุขาภิบาลและดับเพลิง 4) ระบบปองกัน, รักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกใน

อาคาร โดยในแตละระบบจะประกอบไปดวยระบบยอยตางๆ ดังรายละเอียดตอไปนี้ 

1. ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 
 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 8 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับเปน

ระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

1.1  ระบบไฟฟาสํารองจากเครื่องกําเนิดไฟฟา(Generator)มีความพรอมที่จะจายไฟสํารองกรณีไฟฟา

จากการไฟฟานครหลวงดับไดตลอดเวลา ระบบไฟฟาสํารองจะจายไฟฟาเมื่อเกิดเหตุการณฉุกเฉิน เชน ไฟฟาดับ 

ระบบไฟฟาขัดของ โดยจะมีการสํารองใหระบบตางๆ ไดแก ระบบแสงสวางสวนกลาง ระบบไฟฟาสํารองจายให

เฉพาะระบบลิฟต ระบบ Pump น้ําประปา และมีบางสวนไวคอยใหบริการกับผูเชาเพื่อจายไฟฟาใหกับระบบ

ภายในหองคอมพิวเตอร ของผูเชาดวย ผูตรวจสอบ ทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษา

ซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.2  ระบบการจายไฟฟาภายในอาคาร โดยสงผานหมอแปลงไฟฟา เปนแบบหมอแปลงชนิดแหง(Dry 

Type) เพื่อแยกมาจายตามตูยอยไฟฟาในแตละชั้นและมีระบบควบคุมกระแสไฟฟา และแรงดันไฟฟา มีการจาย

ไฟฟาจากการไฟฟานครหลวงมีสายสงอื่นรองรับหากเกิดไฟฟาดับเปนเวลานาน มี 2 สายสงคือเขตคลองเตย 

และสถานียอยลุมพินี ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และประจําปจะวาจางผูเชี่ยวชาญดาน

ระบบไฟฟาแรงสูงเขาตรวจสอบระบบอีกครั้ง ดําเนินการตรวจสอบบํารุงรักษาและวัดคากระแสไฟฟาตางๆ 

พรอมจัดทํารายงานสรุปใหกับทางอาคาร 

1.3  ระบบไฟฟาในอาคารและระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟาตางๆ มีการเก็บรวบรวม   

หรือทํารายการเพื่อตรวจสอบคือ   

- มีการจดบันทึกลงในตารางจดบันทึกของแตละระบบ โดยแยกกันชัดเจน  

- มีรายการการตรวจสอบระบบระบบไฟฟาในอาคารระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟา 

ตางๆซึ่งจะมีการกําหนดเปนแผนการบํารุงรักษาประจําปและมีกําหนดการทําการบํารุงรักษาที่ชัดเจน โดยปกติ

จะมีงานตรวจสอบทุกวันโดยวิศวกรประจําอาคาร ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

1.4  ระบบส่ือสารประกอบไปดวย 

- ระบบโทรศัพท ทางอาคารมีการจัดเตรียมไวภายในอาคาร 2,000 เลขหมาย 

-  ระบบอินเตอรเน็ต มีผูใหบริการ หลายหลาย เชน True,ซิมโพนี่ เปนตน 

- ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 
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1.5 ระบบเตือนอัคคีภัย ซึ่งถูกออกแบบใหเปนไปตามมาตรฐานมีครบทุกพื้นที่ ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.6 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.7 ระบบปองกันฟาผา ที่ไดตามขอกําหนดของกฎหมาย ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจํา

อาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.8 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ใหบริการกับผูเชาฟรี ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

2 ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล  

 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 4 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้    

  2.1 ระบบปรับอากาศ ภายในอาคารตางๆ ใชระบบปรับอากาศเปนระบบ Package water Cool ปรับ

อุณหภูมิไดโดยอัตโนมัติ และระบายความรอนดวย Cooling Tower โดยมีติดตั้งอยูในพื้นที่เชาทุกชั้น ผู

ตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจํา

ทุกเดือน 

 2.2 ระบบระบายอากาศ มีระบบระบายอากาศ โดยจะมีทั้งดูดอากาศเสียออกและดูดอากาศดีเขามา

ภายในอาคาร ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทน

จากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.3 ระบบอัดอากาศ มีโดยระบบนี้จะติดตั้งที่ชองทางหนีไฟ ซึ่งเปนขอกําหนดที่กฎหมายบังคับใหมี

ระบบนี้ ระบบนี้จะใชเมื่อเกิดเหตุ ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมได

จะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.4 ลิฟต อาคารมีลิฟตทั้งหมด 12 ตัว โดยเปนลิฟตขนของจํานวน 1 ตัว ลิฟตโดยสาร จํานวน 9 ตัว 

ลิฟตลานจอดรถ จํานวน 2 ตัว ยี่หอที่ใช มิซูบิซิ โดยการดูแลรักษาทางบริษัท วรจักร จํากัดจะเขามาตรวจสอบ

เปนประจําโดยจะทุกเดือน เปนการทําสัญญาบริการ 

 3. ระบบวิศวกรรมประปา, สุขาภิบาลและดับเพลิง 

    ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 3 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

3.1 ระบบดับเพลิงหัวฉีดอัตโนมัติ (Sprinkler System) มีติดตั้งทุกพื้นที่ในอาคารและเปนไปตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.2 ระบบหัวจายน้ําดับเพลิงและระบบเครื่องสูบน้ําดับเพลิง(Fire Pump) มีติดตั้งทุกชั้นออกแบบตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.3 ระบบการบําบัดน้ําเสียมีระบบบําบัดน้ําเสียและเปนไปตามขอกําหนดของกฏหมายมีการ
ตรวจสอบคา BOD ของน้ําเสียที่จะปลอยสูภายนอกทุกเดือน ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา 
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และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป และมีการวาจางบริษัทที่

ปรึกษาที่มีความชํานาญและมีหองทดลองเกี่ยวกับระบบบําบัดน้ําเสียคอยใหคําปรึกษาและใหคําแนะนํากับ

อาคาร 

4. ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกในอาคาร 
ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 2 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

4.1 ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัย ไดแก 

4.1.1 มีการติดตั้งกลองวงจรปด (CCTV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และ

การบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน   

4.1.2 ระบบแลกบัตรผูมาติดตอ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บาํรุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 4 เดือน 

4.2 ระบบอํานวยความสะดวกในอาคาร ไดแก 
4.2.1 มีระบบบัตรจอดรถแบบอัตโนมัติ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.2 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.3 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชาง

ประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.4 มีระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) โดยควบคุมระบบระบบตางๆ คือ ระบบไฟฟาแสง

สวางในบริเวณพื้นที่สวนกลาง Pump ตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษา

ซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 4 เดือน 

   
ภาพที่ 3.35 ระบบประกอบอาคาร 

ระบบ Package water Cool Cooling Tower 

หองควบคุม BAS และ CCTV 

หองเครื่องไฟฟา 
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2.3 สภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอร สภาพอาคารภายในและภายนอก งานตกแตง โถงทางเขา

ผนังกระจก ฝาเปนฝายิปซั่มบอรดทาสีขาว พื้นทั้งหมดจะเปนหินแกรนิต โดยสภาพแวดลอมภายใน ไดแก พื้น

โถงสวนกลาง พื้นที่โถงสวนกลางบริเวณพื้นที่สํานักงานใหเชา พื้นที่จอดรถ มีสภาพสมบูรณและใหม และ

สภาพแวดลอมภายนอก ไดแกสภาพตัวอาคารบริเวณโดยรอบมีสภาพสมบูรณและใหม ดังแสดงตามภาพที่ 

3.36  

 
 

ภาพที่ 3.36 ภาพถายสภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคารทิสโกทาวเวอร ถนนสาทรเหนือ 
 

3. ลักษณะการใชงานและผูใชงาน 
จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอร ผูใชอาคารและจํานวนคนที่เขาใชอาคาร ผูใชอาคาร มี 2 

กลุมคือ 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา  กลุมหลักคือผูเชาพื้นที่ภายในอาคารเพื่อเปนสํานักงาน และกลุมบริหาร, 

สนับสนุนการบริการไดแกพนักงานแมบานเจาหนาทีรักษาความปลอดภัยคนสวนเปนตน 2) กลุมผูที่ใชงานเปน

ครั้งคราว คือ ลูกคา หรือผูมาติดตอผูเชาภายในอาคาร ผูรับเหมากอสราง หรือชางที่เขามาทํากิจกรรมตางๆ ใน

อาคาร เชน การซอมแซม การบํารุงรักษา เปนตน แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.41, จํานวนผูเชาภายใน

อาคาร ไดแกผูเชาบริษัทตางประเทศและภายในประเทศ แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.42, ชวงเวลาการใช

อาคาร แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.43 และจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ แสดงรายละเอียดตาม

ตารางที่ 3.44  

ตารางที่ 3.41 ขอมูลลักษณะการใชงานและผูใชงาน 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

กลุมผูใชอาคาร 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา 3,500 

2)กลุมผูที่ใชงานเปนครั้งคราว 500 

รวมจํานวนผูใชอาคาร (คน) ตอวัน 4,000 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

บริเวณภายนอกอาคาร 

บริเวณโถงภายในอาคาร 
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ตารางที่ 3.42 ขอมูลจํานวนผูเชาภายในอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

จํานวนผูเชาภายในอาคาร 1)ผูเชาบริษัทตางประเทศ 3 

2)ผูเชาบริษัทภายในประเทศ 22 

รวมจํานวนผูเชาภายในอาคาร (ราย) 25 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

ตารางที่ 3.43 ขอมูลชวงเวลาการใชอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

ชวงเวลาการใชอาคาร 
(ทั้งนี้ฝายบริหารอาคารจะเปด ใหบริการ 24 ชั่วโมง) 

จันทร-ศุกร 07.00 -20.00 

เสาร(ส)-อาทิตย(อา) หยุด 
หากผูเชาจะเขาทํางานตองแจงทางอาคาร 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

ตารางที่ 3.44 ขอมูลจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ 

จํานวนพื้นที่อาคาร(ตารางเมตร) จํานวนทีจ่อดรถ (คัน) 

พื้นที่อาคารรวม พื้นที่สวนกลาง พื้นที่ใชงาน รถยนต รถจักรยานยนต 

57,067.76 22,215.76 34,852. 00 515 50 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 
4. การบริหารทรัพยากรกายภาพ 
4.1 วัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอร มีการกําหนดเปาหมายและวัตถุประสงคคือ เนนการ

บํารุงรักษาอาคารใหอยูในภาพลักษณที่ดีตลอดเวลา  

4.2 นโยบาย และแนวคิด 

 จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอร  มีการกําหนดนโยบายเปนลายลักษณอักษรมีเอกสาร

ชัดเจน13 คือ “ทิสโกเปนสถาบันการเงินที่ประกอบธุรกิจดวยมาตรฐานสูงสุดของการกํากับดูแลกิจการที่ดี เรา

ทุมเท สรางสรรคคุณคาที่ยั่งยืน เพื่อลูกคา ผูถือหุน พนักงาน และสังคม”   

4.3 เปาหมายการปฎิบัติงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอร มีการกําหนดเปาหมายการปฎิบัติงาน คืองานระบบ

ประกอบอาคารไมมีเหตุการที่ระบบงานวิศวกรรมอาคารตองหยุดทํางาน จะตองไมเกิดเหตุการณนี้เกิดขึ้น

(จะตองเปนศูนย) อาคารสถานที่ การดูแลงานบริการตองเปนไปตามเกณฑที่ทางบริษัทกําหนด 

                                                           

 13 ที่มา : จากการสํารวจและศึกษาจากรายละเอียดขอมูลนโยบายของบริษัททิสโกไฟแนลเชียลกรุปจํากัด (มหาชน) 
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4.4 เร่ืองที่อาคารเนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน Key issues 

 จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอร ไดใหความสําคัญในเรื่องการรักษาคุณภาพการบริการ

อาคารใหคงไว ใหความสําคัญเกี่ยวกับการดูแลและบํารุงรักษางานระบบประกอบอาคาร 

4.5 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน  

 จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอร ลักษณะการจัดองคกรและโครงสรางหนวยงานดานการ

บริหารอาคารสํานักงาน ของผูลงทุนหรือตัวแทนเจาของ จะมีการกํากับดูแลจากทางนิติบุคคลอาคารชุดยมราช 

และมีบริษัททิสโกไฟแนลเชียลกรุปจํากัด (มหาชน)ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย จะมีหนาที่บริหาร

อสังหาริมทรัพยใหกับทางอาคาร ซึ่งมีรูปแบบการบริหารอาคารมีการแบงโครงสรางการดําเนินการFacility 

Management ประกอบดวย 3สวนงานสําคัญคือ 1) การบริหาร 2) จัดการ 3) ปฎิบัติการ จากการศึกษาพบ

รูปแบบโครงสรางหนวยงานการบริหารอาคาร ดังนี้   1) การบริหาร ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก 2) 

การจัดการ /การปฎิบัติการ ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก (Outsourcing) 

ไดแกงาน การบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร สวนการ

ปฎิบัติการไดแกงานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลงเปนตนและงาน

บํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดยเจาของผลิตภัณฑ เชน เครื่องทําน้ําเย็น(Chiller), เครื่อง

กําเนิดไฟฟา,ระบบ Fire Alarm,ระบบลิฟต เปนตน ดังแสดงตามแผนผังที่ 3.6 
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แผนผังที่ 3.6 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงานอาคารทิสโกทาวเวอร 

 ที่มา : ศึกษาจากผังโครงสรางของนิติบุคคลอาคารชุดยมราช และมีบริษัททิสโกไฟแนลเชียลกรุปจํากัด (มหาชน) และผังโครงสรางของผูบริหารอาคาร โดยการนํามา         

          รวบรวมและเขียนผังโครงสรางขึ้นมาใหม 
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 แผนผังที่ 3.6 แสดงโครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน มีรูปแบบลักษณะโครงสรางของการ

บริหารอาคารสํานักงานโดยแบงการดําเนินการ Facility Management เปน 3 สวน คือ 

 1) บริหาร ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก บริหารงานโดยนิติบุคคลอาคารชุดยมราช และมี

บริษัททิสโกไฟแนลเชียลกรุปจํากัด (มหาชน)ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย จะมีหนาที่บริหารอสังหาริมทรัพย

ใหกับทางอาคาร ซึ่งมีผูดูแลรับผิดชอบสวนบริหารจํานวน 8 อัตรา มีบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility 

Management คือ 

 1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผล 

 1.2 การวางแผนการปฎิบัติงานขององคกร 

 1.3 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและ

อาคาร 

 1.4 การพิจารณา/ตรวจสอบ/และขอเสนออนุมัติงบประมาณประจําป 

 2) จัดการ  ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก(Outsourcing) ไดแก

งานการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร โดยวาจางบริษัท 

ทัช พร็อพเพอรตี้ จํากัด เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผูปฎิบัติงาน จํานวน 12 อัตรา มีบทบาทมีหนาที่การ

ดําเนินงาน Facility Management คือ 

 2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

 2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 

 2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

 2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

 2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 

 2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 

 2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันประจําป 

 2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

 2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

 2.10 การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

 2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติ                    

          ตางๆ 

 2.12 การจัดการดานพลังงาน 

 2.13 การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

 2.14 การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 

 2.15 การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

 2.16 การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 

 2.17 การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 

 2.18 การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 

 2.19 การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 
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 3) ปฎิบัติการ ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก(Outsourcing) 

ไดแกงานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลงเปนตน และงานบริการ

เฉพาะ (Customized Service) ไดแก งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดยเจาของ

ผลิตภัณฑ เชน เครื่องทําน้ําเย็นChiller, เครื่องกําเนิดไฟฟา, ระบบ Fire Alarm, ระบบลิฟต เปนตน มีผูดูแล

รับผิดชอบสวนปฎิบัติการ จํานวนรวม 67 อัตรา มีบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management คือ 

 3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 

 3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

 3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 

 3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

 3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 

 3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

 3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 

 3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

 3.9 งานรักษาความสะอาด 

 3.10 งานรักษาความปลอดภัย 

 3.11 การปองกันและกําจัดแมลง 

 3.12 งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 

 3.13 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 

 3.14 งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบปรับอากาศแบบ Package water Cool 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง 
  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาบันทึกแลกบัตรผูมาติดตอ   

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Fire alarm 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบบําบัดน้ําเสีย 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบบําบัด Cooling Tower 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) 
  
 จากรูปแบบลักษณะโครงสรางของการบริหารอาคารสํานักงาน ตามที่ไดกลาวมาขางตน สามารถนํามา

สรุปจํานวนผูปฎิบัติงานแบงบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management แยกตามความรับผิดชอบ ได

ตามรายละเอียดสรุปดังแสดงในตารางที่ 3.45 
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ตารางที่ 3.45 จํานวนผูปฎิบัติงานของงานบริหารอาคารสํานักงาน 

ลําดับ สวนงาน หนวยงาน/ บริษัท 
จํานวน
ผูปฎิบัติ 
งาน(คน) 

1 สวนบริหาร(ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก) นิติบุคคลอาคารชุดยมราช และมีบริษัททิสโกไฟแนลเชีย

ลกรุปจํากัด (มหาชน)ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย 
 

1.1 ประธานกรรมการ  1 
1.2 รองประธานกรรมการ  1 
1.3 กรรมการ  5 
1.4 ผูจัดการนิติบุคคล  1 

 รวม(สวนบริหาร)  8 
2 สวนจัดการ (จัดจางบริษัทภายนอก(Outsourcing) บริษัท ทัช พร็อพเพอรต้ี จํากัด  

2.1 ผูจัดการอาคาร  1 
2.2 ผูชวยผูจัดการอาคาร  1 
2.3 ธุรการทั่วไป/ธุรการการเงิน  3 
2.4 วิศวกรอาคาร   1 
2.5 ชางเทคนิค  5 
2.6 ธุรการชาง  1 

 รวม(สวนจัดการ)  12 
3 สวนปฎิบัติการ (จัดจางบริษัทภายนอก Outsourcing)   

3.1 งานรักษาความปลอดภัย บริษัทไอเอสเอส จํากัด 23 
3.2 งานรักษาความสะอาด บริษัทพีเอสจํากัด 11 
3.3 งานปองกันและกําจัดแมลง บริษัทเพ็ทเทคจํากัด 3* 
3.4 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน บริษัท กรีนการเดน จํากัด 3 
3.5 งานการบํารุงรักษาระบบปรับอากาศเปนระบบ Package water Cool บริษัทสตารลิงคจํากัด 6* 
3.6 งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา บริษัทพีทเอ็นจิเนีย จํากัด 4* 
3.7 งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 

3.8 งานการบํารุงรักษาลิฟต บริษัทวรจักรจํากัด 2* 

3.9 งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 
3.10 งานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 

3.11 งานการบํารุงรักษาระบบบันทึกแลกบัตรผูมาติดตอ มีแตไมสามารถระบุช่ือได 1* 
3.12 งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarm มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 

3.13 งานบํารุงรักษาระบบบําบัดน้ําเสีย มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 
3.14 งานบํารุงรักษาระบบบําบัด Cooling Tower  มีแตไมสามารถระบุช่ือได 3* 
3.15 งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)  มีแตไมสามารถระบุช่ือได 1* 

 รวม(สวนปฎิบัติการ)  67 
 รวมจํานวนผูปฎิบัติงานของงานบรหิารอาคารสํานักงาน  87 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ                      ลัญลักษณ   *การปฎิบัติงานเดือนละครั้ง 
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4.6 การวางแผนงบประมาณ 
 จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอร มีการจัดทําแผนการทํางบประมาณโดยการวางแผนระยะ

ยาว 5 ป และทุกปจะมีการนําเสนอขออนุมัติงบประมาณเปนรายป 
4.7 การจัดการงานปฎิบัติการอาคาร 

  - การจัดหาผูปฎิบัติงาน -นโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ 

จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอร มีการจัดหาผูปฎิบัติงาน -นโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ โดย

การกําหนดเปนขอกําหนดและกําหนดขอบเขตของนโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ ที่ชัดเจนและมีการเปดให

ผูปฎิบัติงานอาคารเขารวมเสนอราคาการจัดการงานปฎิบัติการอาคาร  

- การจัดการคุณภาพ - การกํากับควบคุมดูแล วัดผล และรายงานผล 

จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอร มีการกําหนดการจัดการคุณภาพ- การกํากับควบคุมดูแล 

วัดผล และรายงานผล ของงานในแตละงานที่ชัดเจนและสามารถนําเปนตัวชี้วัดในการประเมินผลการปฎิบัติงาน

ได เปนประจําทุกเดือน  

4.8 การจัดการดานความปลอดภัย 

 จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอร ใหความสําคัญการจัดการดานความปลอดภัยในสวนของ

การรักษาความปลอดภัย และใหความสําคัญกับระบบปองกันตางๆเชนระบบFire Alarm ระบบ CCTV ที่อยูใน

อาคารใหพรอมใชงานไดตลอดเวลา 

4.9 การจัดการดานพลังงาน 

             จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอร มีการกําหนดนโยบายในเรื่องการควบคุมการเปด-ปดระบบ

ปรับอากาศและปดไฟฟาแสงสวางในพื้นที่ที่ไมไดใชงาน 

4.10  การจัดการดานสิ่งแวดลอม 

 จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอร มีการเขมงวดในเรื่องการปลอยน้ําเสียสูภายนอกโดยคาน้ํา

ที่ปลอยออกสูภายนอกอาคารจะตองมีคา BOD ที่ผานตามขอกฎหมาย ใหความสําคัญโดยมีการวาจางที่ปรึกษา

เขาตรวจสอบและใหคําปรึกษาเปนประจําทุกเดือนและมีการตรวจสภาพอากาศภายในอาคารทุกป 
 

4.11  การจัดการพื้นที่ 

 จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอร ไมมีการระบุรายละเอียดการดําเนินการ 

4.12 การวางแผนดานกายภาพและแผนการลงทุนระยะยาว  
 จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอร การวางแผนจะมีการวางแผนระยะยาวที่ 5 ป และทุกๆปก็

จะมีการนําเสนอเพื่อของบประมาณในการดําเนินการ 

4.13 ความเสี่ยงของอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอรไดใหความสําคัญเกี่ยวกับเรื่องความเสี่ยงของอาคารในเรื่อง

หลัก 3 สวนคือ1)ความเสี่ยงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร(Health Risks) 2) ความเสี่ยงดาน

อุบัติเหตุ (Safety Risk) 3) ความเสี่ยงดานความปลอดภัย (Security Risk) ดังมีรายละเอียดตามตารางที่ 3.46  
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ตารางที่ 3.46 ขอมูลเรื่องความเสี่ยงของอาคาร 

  ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

5 งานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร(Facility Services) 
จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอร มีงานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร ดังตอไปนี้ 

5.1 งานปฎิบัติการอาคาร  

 จากการศึกษาพบวารูปแบบการดําเนินการมีการวาจางบริษัทภายนอก (Outsourcing) เปนผูปฎิบัติ

การอาคารที่เกี่ยวของกับการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่ โดยวาจางบริษัท ทัช 

พร็อพเพอรตี้ จํากัด เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผูปฎิบัติงาน คือ  

1) ผูจัดการอาคาร จํานวน 1 คน เปนผูรับผิดชอบงานทุกอยางที่เกี่ยวของกับ อาคารสถานที่ มีขอบเขต

งานคือกําหนดนโยบายดานความปลอดภัย การดูแลอาคาร และการจัดการดานวิศวกรรม จัดใหมีการ

บํารุงรักษาอาคารใหอยูในสภาพดี รวมถึงการดูแลใหเกิดความปลอดภัยแกผูใชอาคาร อํานวยความสะดวก

ใหแกผูเชาตางๆ ของอาคาร และผูมาติดตอ ติดตอประสานงานกับผูวาจาง  และผูจัดการอสังหาริมทรัพย และ

หรือตัวแทน ติดตอประสานงานกับผูวาจาง /ตัวแทนของผูวาจาง  นําเสนอ และรับนโยบายในการปฏิบัติงาน

เพื่อใหเกิดประโยชนกับอาคารสูงสุด สรรหาและนําเสนอผูรับเหมาใหผูวาจางรวมทั้งควบคุมงานใหเปนไปตาม

ลําดับ รายละเอียดความเสี่ยงของอาคาร 
การใหความสําคัญ 

ความเสี่ยง ไมมีความเสี่ยง 

1 ความเส่ียงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร 
(Health Risks) 

  

1.1 ระดับคุณภาพอากาศไมดี   

1.2 ระดับคุณภาพแสงสวางที่ไมดี   

1.3 ระดับอุณหภูมิผิดปกติหรือไมเหมาะสม   

2 ความเส่ียงดานอุบัติเหตุ(Safety Risk)   

2.1 อุบัติเหตุ   

2.2 ภัยจากอาคารสถานที่ที่เปนอันตราย   

2.3 อัคคีภัย   

2.4 ภัยจากไฟฟา เชน ไฟดูด/ไฟฟาซ็อต   

2.5 น้ําทวม   

2.6 แผนดินไหว   

3 ความเส่ียงดานความปลอดภัย(Security Risk)   

3.1 การลักทรัพยและการโจรกรรม   

3.2 การทํารายรางกายหรือการคุกคามตอชีวิต   

3.3 การกอการราย   

3.4 การจราจร   

3.5 การชุมนุมประทวง   
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ความตองการของผูวาจาง ตรวจสอบและติดตามผลการปฏิบัติงานของพนักงานฝายอาคาร และพนักงานฝาย

ชาง ใหความรูและคําแนะนําแกพนักงานทุกคน เพื่อใหปฏิบัติงานไดอยางมีประสิทธิภาพและตรงกับแนวทางใน

การปฏิบัติงาน ควบคุมและประสานงานกับบริษัทตัวแทนเจาของ ผูใหบริการตางๆ ของอาคารเชน กําจัดแมลง  

ลิฟต ฯลฯ ควบคุมประสานงานกับบริษัทซึ่งเปนผูรับเหมาชวงของ บริษัทตัวแทนเจาของเชนบริษัทรักษาความ

สะอาด บริษัทรักษาความปลอดภัย ประสานงานกับสวนราชการที่เกี่ยวของ นําเสนอการปรับปรุง/ซอมแซม

อาคาร  อุปกรณอาคารตางๆ จัดเตรียมและตรวจสอบรายงานประจําเดือนเพื่อนําเสนอผูวาจาง จัดเตรียมแผน

ฉุกเฉินและใหมีการตรวจสอบอุปกรณเพื่อความปลอดภัยตางๆ จัดเตรียมและนําเสนองบประมาณในสวนตางๆ 

ที่เกี่ยวเนื่องกับอาคาร 

2) ผูชวยผูจัดการอาคาร จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ ตรวจสอบและประเมินผลการปฏิบัติงานของ

บริษัทใหบริการภายนอก ใหเปนไปตามแผนงานที่วางไว ควบคุม ดูแลการปฏิบัติตามกฎระเบียบของผูรับเหมา  

บุคคลภายนอกในการตอเติม ตกแตง ซอมแซมพื้นที่เชา ใหบริการและอํานวยความสะดวก ใหกับผูเชาและผูมา

ติดตอตามระเบียบการใชอาคาร ควบคุม ดูแลใหผูเชา ปฏิบัติตามระเบียบและคูมือการใชอาคาร รายงานการเขา

ตกแตงและซอมแซมของผูรับเหมาตางๆ ประจําสัปดาห ตรวจสอบและจัดทํารายการทรัพยสินตางๆ ของอาคาร 

รวมถึงการจัดเก็บกุญแจของพื้นที่วาง รายงานปญหาตางๆ และการแกไขเบื้องตนที่เกิดขึ้นใหผูจัดการอาคาร

ทราบ ประสานงานกับชางอาคารในกรณีที่ตรวจพบอุปกรณที่ตองมีการแกไข หรือซอมแซม จัดการงาน

การจราจรในลานจอดรถเพื่ออํานวยความสะดวกใหแกผูเชาและผูมาติดตอ จัดหาและเปรียบเทียบราคาการ

บริการตางๆ ที่เกี่ยวของกับการดูแลอาคารเพื่อนําเสนอตอผูจัดการอาคารในการปรับปรุงอาคาร ติดตอ

ประสานงานกับหนวยงานราชการที่เกี่ยวของ เชน การซอมอพยพหนีไฟ ควบคุมการรับเงินคาที่จอดรถของ

พนักงานรักษาความปลอดภัย และดูแลความเรียบรอยในการนําสงรายไดใหพนักงานธุรการการเงิน ควบคุมการ

ออกบัตรจอดรถยนต รถจักรยานยนต ตามที่ไดรับแจงจากผูวาจาง ประสานงานกับผูเชาในกรณีที่ผูเชาจัด

กิจกรรมตางๆ ในพื้นที่เชาจัดการประชุมรวมกับบริษัทผูใหบริการภายนอกประจําสัปดาหพรอมทํารายงานสรุป

ปญหาและแนวทางแกไขปญหาที่เกิดขึ้นใหกับผูจัดการอาคารทราบ จัดทํารายงานประจําเดือนในสวนที่

เกี่ยวของกับการดูแลอาคาร 

3) ธุรการทั่วไป จํานวน 2 คน มีขอบเขตงานคือจัดทํารายงานประจําเดือน (สรุปงานตางๆ ที่ผานมาใน

แตละเดือน) จัดทําสรุปเขาเลมรายงานประจําเดือนของทุกฝาย จดบันทึกและจัดพิมพรายงานการประชุมตาง ๆ 

พรอมนําสงผูเกี่ยวของ จัดทําเอกสารและปรับปรุงแบบฟอรมตางๆ ที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคาร พิมพเอกสาร

ตางๆ ที่ไดรับมอบหมายจากผูจัดการอาคาร สรุปเวลาการทํางานของพนักงานหรือลูกจางประจําหนวยงาน ใบ

ทํางานลวงเวลา ใบลา สง สํานักงานใหญ จัดทําใบขอซื้อ (PR.) วัสดุอุปกรณสํานักงานตางๆ ในเวลาที่เหมาะสม

หรือกอนวัสดุขาดมือ สรุปเงินสดยอยเพื่อเสนอเบิกจากผูวาจาง ปรับปรุงขอมูลรายชื่อของผูรับจางตางๆ และผู

จําหนายสินคาใหอาคาร (supplier List) ตรวจสอบเรื่องขอมูลตางๆ ที่มาจากอิเล็กทรอนิกส เมลล และรายงาน

ใหผูจัดการอาคาร รับแจงงานซอมแซมตางๆ ที่ไดรับแจงจากผูเชาหรือผูรับบริการ จดบันทึกและประสานแจง 

ผูเกี่ยวของตอไปชวยเหลือและประสานงาน โดยติดตามผูเกี่ยวของในภาระงานการบริหารอาคารทั้งภายในและ

นอกหนวยงานปฏิบัติหนาที่ตามที่ผูจัดการอาคารมอบหมาย 

 4) ธุรการการเงิน จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ รวบรวมและทําประวัติผูเชาภายในอาคาร จัดทําใบ

เสนอจัดซื้อทรัพยสินและวัสดุ อุปกรณ ควบคุมดูแลการเบิกจายวัสดุ อุปกรณ สํานักงาน รับเรื่องแจงขอใชบริการ



170 

 

 

 

ทางโทรศัพท จดบันทึก และประสานงานแจงผูเกี่ยวของ รับชําระคาเชา คาบริการ คาที่จอดรถ เพื่อนําเขาบัญชี

ของผูวาจางพรอมติดตามทวงถามการชําระหนี้ลาชา ตรวจสอบรายไดและนําเงินสดฝากเขาบัญชีผูวาจางทุกวัน

ทําการ จัดทําสรุปการใชน้ําประปา น้ําหลอเย็น คาไฟฟา คาที่จอดรถรายเดือน ของผูเชา เพื่อออกใบแจงหนี้เรียก

เก็บ สรุปยอดลูกหนี้คางชําระประจําเดือน และรายงานผลการรับชําระหนี้แตละงวดเดือน ออกใบเสร็จรับเงิน

ชั่วคราว และจัดสงใบเสร็จรับเงินฉบับจริงใหแกผูเชา แยกใบแจงหนี้คาโทรศัพทในประเทศ และโทรศัพท

ตางประเทศพรอมจัดสงใหแตละบริษัท 

5.2 งานปฎิบัติการและงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Operational & Maintenance)  

    จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอร ไดวาจาง Outsourcing เปนผูดําเนินการงานทางดาน

เทคนิคอาคาร จะมีผูรับผิดชอบงานคือ วิศวกรอาคาร จํานวน 1 คน มีหนาที่หลักในการควบคุม ดูแล การ

ปฎิบัติงานการ บํารุงรักษาอุปกรณและระบบประกอบอาคาร รวมถึงการซอมแซมอาคาร ใหอยูในสภาพพรอมใช

งาน และมีความปลอดภัยตอผูใชอาคารและผูเชาอาคาร โดยงานสวนนี้จะประกอบดวยงาน 3 สวนคือ 

1) งานบํารุงรักษา (Maintenance) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ มีชางเทคนิค จํานวน 3 คน รับผิดชอบ

งานบํารุงรักษา เพื่อใหอาคารและระบบประกอบอาคารอยูในสภาพที่พรอมใชงานและบํารุงรักษาระบบ ตาม

ชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติในการบํารุงรักษามีขอบเขต

งานคือ 

1.1  การบํารุงรักษาประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน ประจําสามเดือน ประจําหกเดือนและ

ประจําป ซึ่งจะเปนไปตามกําหนดของชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร 

1.2  การบํารุงรักษางานระบบโดยการเปลี่ยนทดแทนอะไหลและอุปกรณเมื่อถึงกําหนดตาม
ชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร เชน การเปลี่ยนสายพานของเครื่องสงลมเย็น(AHU) 

การเปลี่ยนลูกปนของเครื่องสูบน้ํา เปนตน และการดูแลผูใหบริการพิเศษเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑเขา

ดําเนินการบํารุงรักษางานระบบ เชน การเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องของเครื่องกําเนิดไฟฟา , เครื่องสูบน้ําดับเพลิง, 

การเปลี่ยนถายสารทําความเย็นในระบบปรับอากาศของเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) เปนตน 

1.3  การซอมแซมกรณีฉุกเฉิน หรือเรงดวน โดยลักษณะงานจะมีการปฎิบัติงานในการบํารุงรักษามี

การดําเนินการ คือ 

- การซอมแซมเบื้องตน โดยจะเปนการดําเนินการโดยชางเทคนิคของอาคารเปนผูดําเนินการ

ซอมแซมเบื้องตนกอน  

- การซอมแซมใหญ ซึ่งจะเปนงานที่ชางประจําไมสามารถดําเนินการไดหรือไมมีความชํานาญ
พอ หรือใชเวลามาก เชนมากกวา 2 วัน และจําเปนตองอาศัยผูชํานาญเฉพาะ มาดําเนินการ 

      1.4 การจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันของระบบประกอบอาคาร เปนประจําทุกป เพื่อ

นํามาใชในการดําเนินการตามแผนที่กําหนดไว 

2) งานปฎิบัติการ (Operational) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ มีชางเทคนิค จํานวน 1 คน รับผิดชอบงาน

ควบคุมใหระบบประกอบอาคารและระบบตางๆของอาคาร ทํางานเปนไปตามตารางการใชงานและวิธีการที่

ถูกตอง ปลอดภัย เกิดความสะดวกสบาย มีประสิทธิภาพและประหยัดพลังงาน และสอดคลองกับความตองการ

ของผูใชอาคารและผูเชาอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติในงานปฎิบัติการ มีขอบเขตงานคือ 
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 2.1 การควบคุมการเปด-ปด ระบบตางๆของอาคาร ไดแก ระบบปรับอากาศของอาคาร ระบบไฟฟา

แสงสวางของอาคารในบริเวณพื้นที่ตางๆ ของอาคารและบริเวณโดยรอบ ระบบระบายอากาศบริเวณลานจอดรถ  

 2.2 การดูแลและตรวจสอบการทํางานของระบบตามรอบเวลา โดยชางเทคนิคจะเขาจดบันทึกคาตางๆ 

ตามรอบเวลา โดยอาคารมีการกําหนดการตรวจสอบทุกๆ 2 ชั่วโมง 

 2.3 การควบคุมดูแลการทํางานอุปกรณและระบบประกอบอาคารตลอดเวลา/ควบคุมดูแลการทํางาน

ของเครื่องจักร อุปกรณและระบบอุปกรณตาง ในอาคารใหทํางานไดอยางมีประสิทธิภาพ ตองตรวจสอบอุปกรณ

ตางๆ อยูเสมอ / ควบคุมดูแลการทํางานของเครื่องจักร อุปกรณและระบบตางๆ ใหอยูในสภาพดีและพรอมใช

งานไดอยางมีประสิทธิภาพ   

 2.4 การควบคุมการใชพลังงาน โดยอาคารไดกําหนดวิธีการเปดปดระบบแสงสวาง 

 2.5 การวิเคราะหและประเมินผลประสิทธิภาพการทํางานของระบบประกอบอาคาร 

 2.6 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานของผูรับเหมา ผูรับจาง งานตางๆที่

ทางอาคารไดวาจางใหเขามาทํางาน ไดแก งานรับเหมาปรับปรุงระบบและงานอาคาร   

 2.7 การควบคุมการใช อะไหล วัสดุส้ินเปลืองตางๆ รวมถึงการบริหารจัดการในการจัดเตรียม อะไหล 

วัสดุส้ินเปลืองตางๆ ของอาคาร  

 2.8 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานและบํารุงรักษาอุปกรณเฉพาะของ

ระบบประกอบอาคาร ไดแกลิฟต ระบบปองกันอัคคีภัย ระบบไฟฟากําลัง ระบบกลองโทรทัศนวงจรปด ระบบ

ปรับอากาศ ตามระยะเวลาที่กําหนดของอุปกรณนั้นๆ ตามสัญญาการวาจางประจําป โดยผูรับจางจะเขามา

ปฎิบัติงานเปนประจําทุกๆ เดือน 

3) งานบริการ (Service) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ มีชางเทคนิค จํานวน 1 คน รับผิดชอบงานบริการ 

เปนงานที่ใหบริการผูเชาและพื้นที่สวนกลางของอาคาร เพื่อใหไดรับความสะดวกสบายในการใชอาคาร ซึ่งมีงาน

ที่ตองบริการ  มีขอบเขตงานคือ  

 3.1 ดําเนินการซอมแซมยอย/เบื้องตน (ซอมและเปลี่ยนวัสดุที่ชํารุดและใชการไมได) เชน การเปลี่ยน

หลอดไฟ การซอมประตู ลูกบิดประตู การปรับอุปกรณยึดจับประตู และอื่นๆ  

 3.2 ผูเชาภายในอาคาร ที่เกิดปญหาในงานระบบขัดของ ไฟฟาดับ หลอดไฟฟาแสงสวางดับ น้ําไมไหล 

เปนตน 

 3.3 ตรวจสอบ แกไข เปล่ียนแปลง ติดตั้งเพิ่มเติมอุปกรณ (หากไดรับการขอรองจากผูวาจาง) และ

ซอมแซมอุปกรณในเบื้องตน เชน ปล๊ักและจุดโทรศัพทภายในสํานักงาน มือจับประตู กลอนประตู น็อต สายไฟ 

เฟอรนิเจอร เครื่องโทรสาร เครื่องโทรศัพท โสตทัศนูปกรณ และอุปกรณหองน้ํา ของอาคาร  

5.3 งานบริการ ไดแก งานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง งานดูแล

รักษาสวน 

จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอร ไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการตางๆ 

ไดแก ผูดําเนินการงานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง และงานดูแล

รักษาสวน ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานรักษาความสะอาด เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทพีเอสจํากัดจะมีผูรับผิดชอบงาน  

จํานวน 11 คน ขึ้นตรงกับผูจัดการอาคาร มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานรักษาความสะอาดของพื้นที่สวนกลาง
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ภายในตัวอาคาร ผนังโดยรอบอาคาร และบริเวณโดยรอบอาคาร มีการกําหนดแผนงานการฝกอบรมเจาหนาที่

รักษาความสะอาด และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ ตามความ

เหมาะสมตอพื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่

จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานรักษาความปลอดภัย เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทไอเอสเอส จํากัด จํานวน 23 คน 

ขึ้นตรงกับผูจัดการอาคาร มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานควบคุม ดูแล และตรวจตรางานรักษาความปลอดภัยตอ

ชีวิตและทรัพยสินของผูวาจางและผูใชอาคาร ตลอดจนงานบริการลูกคาหรือผูใชอาคารอยางสม่ําเสมอ และมี

ประสิทธิภาพตามวิชาชีพที่ควรกระทําและรับผิดชอบมีการกําหนดแผนงานการฝกอบรมเจาหนาที่รักษาความ

ปลอดภัย และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ ตามความเหมาะสมตอ

พื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ 

หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

3) งานปองกันและกําจัดแมลง เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทเพ็ทเทคจํากัดจํานวน 3 คน มี

ขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานใหบริการฉีดพน ใสยา วางยา วางเหยื่อ หรือวิธีการอื่นใด เพื่อกําจัดมด แมลง 

แมลงสาบ ปลวก หนู หรือสัตวอื่นใดที่ไมกอใหเกิดอันตราย หรือกอใหเกิดปญหาดานสุขลักษณะอนามัยตอผูใช

อาคาร หรือทําลายทรัพยสินของผูวาจาง ภายในอาคารและบริเวณโดยรอบอาคาร แผนการปฎิบัติงานจะเปน

การเขามาปฎิบัติหนาที่เปนประจําทุกเดือนและคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานทุกครั้งที่

เขามาดําเนินการและจะมีการประเมินผลการทํางานตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

4) งานดูแลรักษาสวน เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท กรีนการเดน จํากัดจํานวน 3 คน มี

ขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานดูแลรักษา รดน้ํา พรวนดิน ตัดแตงกิ่งไม ตัดหญา ใสปุย เก็บเศษใบไมกิ่งไม ฉีดพนยา

ฆาแมลงหรือวัชพืช และรักษาความสะอาดของพื้นที่บริเวณสวนหรือบริเวณที่ปลูกตนไมโดยรอบอาคาร  อาคาร

จะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5.4 งานบริการเฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ 

จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอร ไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการเฉพาะ

หรือเปนเจาของผลิตภัณฑ ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานการบํารุงรักษาระบบปรับอากาศเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทสตารลิงคจํากัดจํานวน 

6 คน มีขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น และการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องและสารทํา

ความเย็นเปนประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการ

ทํางานของอาคาร 

2) งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟาเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทพีทเอ็นจิเนีย จํากัด 

จํานวน 4 คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบาํรุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา  และการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเปน

ประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของ

อาคาร 

3) งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก จํานวน 2 

คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงและการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเปนประจํา

ทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 
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4) งานการบํารุงรักษาลิฟต เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทวรจักรจํากัด จํานวน 2 คนขอบเขต

งานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาลิฟต และเปลี่ยนอุปกรณเม่ือเสีย เปนประจําทุกเดือน และอาคารจะจัดใหมีการ

ตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5) งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก 

จํานวน 2 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดบันทึกขอมูล DVR และการทํางานของกลองตามพื้นที่ตางๆ เปน

ประจําทุกเดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางาน

ของอาคาร 

6) งานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก จํานวน 2 คน 

ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบจอดรถเชนไมกั้นรถ ชุดสแกนบัตรจอดรถ 

เครื่องพิมพบัตรจอดรถ เปนประจําทุก 4 เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผล

การทํางานของอาคาร 

7) งานการบํารุงรักษาระบบบันทึกแลกบัตรผูมาติดตอเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก 
จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบจอดรถเชนไมกั้นรถ ชุดสแกน

บัตรจอดรถ เครื่องพิมพบัตรจอดรถ เปนประจําทุก 4 เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบ

การประเมินผลการทํางานของอาคาร 

8) งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarm เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก จํานวน 2 คน 

ขอบเขตงานคือการตรวจสอบระบบควบคุม ตาม Zone ตางๆ และการสั่งการของโปรแกรม เปนประจําทุกป และ

อาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

9) งานบํารุงรักษาระบบบําบัดน้ําเสียเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอกจํานวน 2 คน

ขอบเขตงานคือการนําคาน้ําเสียไปตรวจสอบและใหคําปรึกษาเปนประจําทุกเดือน และอาคารจะจัดใหมีการ

ตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

10) งานบํารุงรักษาระบบบําบัด Cooling Towerเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท ซินเนอรจี 
จํากัด จํานวน 3 คน ขอบเขตงานคือการบําบัดน้ําในระบบ เปนประจําทุกเดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจ

งานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

11) งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก 

จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบ เปนประจําทุก 4 เดือน และ

อาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5.5 แผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และงานบริการ 

 จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอร มีแผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และ

งานบริการ โดยมีการจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ ดังแสดงรายละเอียดในตารางที่ 3.47 
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 ตารางที่ 3.47 การจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ  

  ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

การจัดเตรียมแผน 
สถานภาพ 

ระดับที่ 1 ระดับที่ 2 ระดับ 3 
มี ไมมี 

แผนบํารุงรักษา                    

 

 

 

 

 

 

 

 

ระบบปรับอากาศ   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบไฟฟากําลัง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบสุขาภิบาลและดบัเพลิง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบปองกันและเตือนอัคคีภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบลิฟต   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบโทรทัศนวงจรปด   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบแจงสัญญาณเตอืนเม่ือเปดประตูหนีไฟ (Fire 

Exit Door)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบประตูเขา-ออก อตัโนมัติ (Access Control)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบ ทางเขา-ออก อตัโนมัติ (Flap gate)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบแลกบัตรผูมาตดิตอ   ประจํา4เดอืน - - 

ระบบควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)   ประจํา4เดอืน - - 

แผนฉุกเฉนิ      

 ไฟฟาดับ   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนดินไหว   มีเฉพาะการทําแผน - - 

วัตถตุองสงสัย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

การกอการราย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนการปฎิบัติงานอาคาร      

 งานทําความสะอาด   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานรักษาความปลอดภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานกําจดัขยะ  - - - - 

 งานสวนและสนาม   ประจําวัน ประจําเดือน - 

 งานปองกันและกําจดัแมลง   ประจําเดือน - - 

แผนดานส่ิงแวดลอมและสุขอนามัย      

 แผนการตรวจสอบคุณภาพอากาศในอาคาร   - - - 
 

     

แผนดานความปลอดภัย      

 แผนการตรวจสภาพอาคาร   จัดจางปละ 1 คร้ัง - - 

แผนการตรวจสอบและประเมินความเสี่ยงในอาคาร   มีเฉพาะการทําแผน   

แผนการซอมอพยพหนไีฟ   ซอมปละ 1 คร้ัง - - 
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5.6 บทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility Management 

   จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอร มีการกําหนดบทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility 

Management ดังนี้ 

1. การบริหาร เจาของรวมกับบริษัทลูกปฎิบัติงานบริหารมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก  

1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผลการวางแผนการ

ปฎิบัติงานขององคกร 

1.2 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคาร

และอาคาร 

          1.3 การพิจารณา/ตรวจสอบ/อนุมัติงบประมาณประจําป 

 

2. การจัดการ วาจาง Outsourcing เปนผูดําเนินการมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก 

2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 
2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 
2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 
2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกนัประจําป 
2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

2.10  การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติตางๆ 

2.12  การจัดการดานพลังงาน 

2.13  การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

2.14  การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 
2.15  การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

2.16  การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 
2.17  การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 
2.18  การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 
2.19  การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 

 

3. การปฎิบัติการ วาจาง Outsourcing เปนผูดําเนินการมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก 

3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 
3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 
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3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 
3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 
3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

3.9 งานรักษาความสะอาด 

3.10  งานรักษาความปลอดภัย 

3.11  งานการปองกันและกําจัดแมลง 
3.12  งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 
3.13  งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 
3.14  งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

 - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบปรับอากาศแบบ Package water Cool 

 - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

 - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง 
 - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

 - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

 - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ 

 - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาบันทึกแลกบัตรผูมาติดตอ  

 - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Fire alarm 

 - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบบําบัดน้ําเสีย 

 - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบบําบัด Cooling Tower 

 - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) 
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   6. โครงสรางตนทุน   
 จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอร มีโครงสรางตนทุน ดังแสดงในตารางที่ 3.48 

 ตารางที่ 3.48 โครงสรางตนทุน 
ลําดับ รายละเอียด Baht/Sq.m./month (Gross Area) 

1 คาใชจายอาคาร(Facility operating expenses)  

1.1 คาสาธารณูปโภค  

 - คาพลังงานไฟฟาสวนกลาง  16.60 

 - คาน้ําประปาสวนกลาง 1.48 

 - คาโทรศัพท 0.07 

1.2 คาดูแลบํารุงรักษา(Operations& Maintenances)  

 
- คาจางบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารตามรอบ

ระยะเวลา 
26.28 

1.3 คาบริการอาคาร  

 - คารักษาความสะอาด 4.51 

 - คารักษาความปลอดภัย 10.47 

 - คากําจัดแมลง 0.05 

 - คางานตกแตงสวน 0.03 

1.4 คาบริหารจัดการอาคาร(Management Fee) 6.89 

1.5 คาเชาพื้นที่ /คาเชาที่ดิน - 

1.6 คาประกันภัย 8.21 

1.7 อื่นๆ - 

 รวมคาใชจายอาคาร(Facility operating expenses) 74.59 

2 คาใชจายเพ่ือการลงทุน(Facility capital investment)  

2.1 การเพิ่มปรับปรุงศักยภาพ เชน ปรับปรุงระบบประกอบ

อาคาร การเปลี่ยนทดแทนดวยระบบประกอบอาคารที่มี

ประสิทธิภาพสูง 

180.00 

2.2 
การคืนสภาพ เชน การเปลี่ยนทดแทนระบบประกอบ

อาคารที่หมดอายุการใชงาน การบูรณะอาคาร 
- 

2.3 อื่นๆ - 

 รวมคาใชจายเพื่อการลงทุน(Facility capital investment) 180 

 รวมตนทุนและคาใชจาย ทั้งส้ิน (1+2) 254.59 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
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7. ปญหาและอุปสรรค 
   จากการศึกษาพบวาอาคารทิสโกทาวเวอร มีปญหาและอุปสรรค ปจจุบันคือ 

1. การซอมบํารุงเชิงปองกันไมตรงเวลาอาจจะสงผลใหอุปกรณเครื่องจักรชํารุดได 
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3.7 อาคารบางกอกซิต้ีทาวเวอร 
1. ความเปนมา ธุรกิจ เปาหมายและความคาดหวังทางธรุกิจ 

จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอรเปนโครงการอาคารสํานักงานใหเชามีขนาดพื้นที่ดิน 

ประมาณ 4 ไร 141 ตารางวา ตั้งอยูเลขที่ 179 ถนนสาทรใต แขวงทุงมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120  

อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร เปดใชอาคารมาตั้งแตป พ.ศ 2541ปจจุบันอาคารมีอายุ 13 ป ปจจุบันกองทุน

บําเหน็จบํานาญขาราชการ (กบข) เปนเจาของที่ดินพรอมอาคาร  

อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร เจาของอาคารแตดั้งเดิมคือบริษัทซิตี้เรียลตี้ จํากัด  และหลังจากนั้น

กองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ หรือ กบข. ไดซื้อกรรมสิทธิ์ทั้งหมดของอาคารพรอมที่ดิน โดยเขาลงทุนเมื่อ

วันที่ 1 ตุลาคม 2544  

กองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ14 หรือ กบข. ไดกอต้ังขึ้นเพื่อสรางหลักประกันใหแกขาราชการ เม่ือ

ออกจากราชการและเพื่อใหรัฐสามารถวางแผนเชิงบริหารการคลังในระยะยาวได โดย กบข. จะดูแลบริหารเงิน

ออมของสมาชิกใหไดผลตอบแทนที่เหมาะสม ภายใตกรอบความเสี่ยงที่ยอมรับได โดยรักษาเงินตนใหคงอยู เพื่อ

จายคืนใหแกสมาชิกเมื่อออกจากราชการและไมมีรายไดอื่น นอกจากนั้น กบข. ยังมีการสรรหาสิทธิประโยชน

และสวัสดิการอื่นๆเพิ่มเติมใหแกสมาชิกดวย   ปจจุบัน กบข. ไดมีการจัดสรรเงินออมของสมาชิกไปลงทุนใน

สินทรัพยประเภทตางๆ ไดแก ตราสารหนี้ในประเทศ  ตราสารทุนในประเทศ  ตราสารตางประเทศ การลงทุนใน

ทางเลือกอื่นๆ และการลงทุนดานอสังหาริมทรัพย  ซึ่งการลงทุนดานอสังหาริมทรัพยคิดเปนสัดสวน ประมาณ

รอยละ 4.08 ของสินทรัพยทั้งหมด โดยมีอสังหาริมทรัพย จํานวน 4 อาคาร ประกอบดวย อาคารสํานักงาน 3 

แหงไดแก อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร อาคารบางกอกซิต้ีทาวเวอร อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร และ อาคารพัก

อาศัย จํานวน 1 แหง ไดแก อาคารซัมเมอรเซท ซึ่งทั้ง 4 อาคารตั้งอยูในทําเลศูนยกลางธุรกิจ มีพื้นที่อาคารรวม

กวา240,000  ตารางเมตร เปาหมายและความคาดหวังทางธุรกิจ คือ สรางผลกําไรใหกับขาราชการที่เปนสมาชิก 

กบข. 

การคมนาคม อยูใกลรถไฟฟา BTS สถานีชองนนทรีย, รถโดยสารระบบ BRT ของกรุงเทพมหานคร, 

หางจากปายรถโดยสารประจําทางบริเวณดานหนาอาคารประมาณ 5 เมตร และมีทางเขา-ออก ติดถนนสาทร

เหนือ และถนนนาราธิวาส ทั้งนี้ไดแสดง แผนที่ตั้งอาคารตามภาพที่ 3.37 และผังบริเวณตามภาพที่ 3.38 

                                                           

 14 แหลงที่มา : http:// www.gpf.or.th 
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      ที่มา : www.Google Earth.com 

ภาพที่ 3.37 แผนที่ตั้งอาคาร 

 

 
ภาพที่ 3.38 ผังอาคาร( Floor Plan) 

2.ลักษณะทางกายภาพของอาคารสํานักงาน 

2.1 ลักษณะอาคาร/สถาปตยกรรม  

จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร รูปแบบอาคารและลักษณะโครงสรางของอาคารเปน

อาคารสูงและเปนอาคารขนาดใหญพิเศษ (แสดงตามภาพที่ 3.39) อาคารมีความสูง 30 ชั้น พื้นที่อาคารรวม

ถนนสาทรใต  

ถน
นส

าท
รใ
ต 
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ทั้งหมด 76,727.00 ตารางเมตรแบงเปน พื้นที่สํานักงานใหเชา 42,995.96 ตารางเมตร พื้นที่สวนกลาง 

33,731.04 ตารางเมตร โดยแตละชั้นมีพื้นที่เฉล่ียประมาณ 1,000 – 2,000 ตารางเมตร ดังแสดงตามรูปที่ 3.40    

   
ภาพที่ 3.39 ภาพถายอาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร ถนนสาทรเหนือ 

         

 
 

รูปที่ 3.40 ผังบริเวณพื้นที่เชาภายในอาคาร 
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โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กสูง และผนังอาคารตกแตงเปนกระจกและตกแตงดวยแผนอลูมิเนียม

(Aluminum Cladding Curtain Wall System) รอบตัวอาคาร โดยรอบโครงสรางของอาคาร ประกอบดวยเสา

และคานคอนกรีตเสริมเหล็ก และพื้นคอนกรีตเสริมเหล็ก ตัวอาคารประกอบไปดวย มีโครงสรางใตดิน พื้นที่จอด

รถชั้นใตดินกอสรางโดยใชโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก โดยสรางฐานรากอาคารดวยเสาเข็มเจาะฝงลึกใต

อาคาร และจัดพื้นที่ พรอมดวยพื้นที่จอดรถ 6 ชั้นเหนือระดับพื้นดิน การรับน้ําหนักบรรทุกของชั้นสํานักงาน 250 

กิโลกรัมตอตารางเมตร ความสูงของฝาเพดาน จากพื้นถึงเพดาน สูง 2.60 เมตร  

ส่ิงอํานวยความสะดวกที่อาคารจัดเตรียมใหกับผูเชา ไดแก  

1)หองน้ําและบริเวณที่ตั้ง คือพื้นที่สวนกลางจํานวน 12 ชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจนและในพื้นที่ผูเชา

     จาํนวน18 ชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน 
2) ลิฟตโดยสาร แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 3 โซน ไดแก Low Zone, Medium Zone, High 

      Zone ลักษณะที่ตั้งอยูกลางพื้นที่ของอาคาร 

3) บันไดทางเดิน ไมมีบันไดทางเดินสวนกลางแตจะใชบันไดหนีไฟแทนเฉพาะบางชั้นและตองไดรับ

อนุญาตจากทางอาคารกอน 

2.2 ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร พบวาระบบประกอบอาคาร ประกอบดวยขอบขาย

ระบบงาน 4 ระบบดวยกัน คือ 1)ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 2)ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล 3)ระบบ

วิศวกรรมประปา , สุขาภิบาลและดับเพลิง 4) ระบบปองกัน, รักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกใน

อาคาร โดยในแตละระบบจะประกอบไปดวยระบบยอยตางๆ ดังรายละเอียดตอไปนี้ 

1. ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 
 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 8 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับเปน

ระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

1.1  ระบบไฟฟาสํารองจากเครื่องกําเนิดไฟฟา(Generator)มีความพรอมที่จะจายไฟสํารองกรณีไฟฟา

จากการไฟฟานครหลวงดับไดตลอดเวลา ระบบไฟฟาสํารองจะจายไฟฟาเมื่อเกิดเหตุการณฉุกเฉิน เชน ไฟฟาดับ 

ระบบไฟฟาขัดของ โดยจะมีการสํารองใหระบบตางๆ ไดแก ระบบแสงสวางสวนกลาง ระบบไฟฟาสํารองจายให

เฉพาะระบบลิฟต ระบบ Pump น้ําประปา และมีบางสวนไวคอยใหบริการกับผูเชาเพื่อจายไฟฟาใหกับระบบ

ภายในหองคอมพิวเตอร ของผูเชาดวย ผูตรวจสอบ ทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษา

ซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.2  ระบบการจายไฟฟาภายในอาคาร โดยสงผานหมอแปลงไฟฟา เปนแบบหมอแปลงชนิดแหง(Dry 

Type) เพื่อแยกมาจายตามตูยอยไฟฟาในแตละชั้นและมีระบบควบคุมกระแสไฟฟา และแรงดันไฟฟา มีการจาย

ไฟฟาจากการไฟฟานครหลวงมีสายสงอื่นรองรับหากเกิดไฟฟาดับเปนเวลานาน มี 2 สายสงคือสถานีไฟฟายอย

สีลม และสถานีไฟฟายอยเย็นอากาศ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และประจําปจะวาจาง

ผูเชี่ยวชาญดานระบบไฟฟาแรงสูงเขาตรวจสอบระบบอีกครั้ง ดําเนินการตรวจสอบบํารุงรักษาและวัดคา

กระแสไฟฟาตางๆ พรอมจัดทํารายงานสรุปใหกับทางอาคาร 
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1.3  ระบบไฟฟาในอาคารและระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟาตางๆ มีการเก็บรวบรวมหรือทํา

รายการเพื่อตรวจสอบคือ   

- มีการจดบันทึกลงในตารางจดบันทึกของแตละระบบ โดยแยกกันชัดเจน  

- มีรายการการตรวจสอบระบบระบบไฟฟาในอาคารระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟา 

ตางๆซึ่งจะมีการกําหนดเปนแผนการบํารุงรักษาประจําปและมีกําหนดการทําการบํารุงรักษาที่ชัดเจน โดยปกติ

จะมีงานตรวจสอบทุกวันโดยวิศวกรประจาํอาคาร ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

1.4  ระบบส่ือสารประกอบไปดวย 

- ระบบโทรศัพท ทางอาคารมีการจัดเตรียมไวภายในอาคาร 2,000 เลขหมาย 

-  ระบบอินเตอรเน็ต มีผูใหบริการ หลายหลาย เชน I Net , True, TOT ,ซิมโฟนี่ เปนตน 

- ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

1.5 ระบบเตือนอัคคีภัย ซึ่งถูกออกแบบใหเปนไปตามมาตรฐานมีครบทุกพื้นที่ ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.6 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.7 ระบบปองกันฟาผา ที่ไดตามขอกําหนดของกฎหมาย ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจํา

อาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภณัฑ 

1.8 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ใหบริการกับผูเชาฟรี ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

2 ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล  

 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 4 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้    

  2.1 ระบบปรับอากาศ ภายในอาคารตางๆ ใชระบบปรับอากาศเปนระบบ Central Chiller ปรับ

อุณหภูมิไดโดยอัตโนมัติ และระบายความรอนดวย Cooling Tower โดยมีเครื่องสงลมเย็น (AHU) ติดตั้งอยูใน

แตละพื้นที่เชาตามชั้นตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดย

เจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน 

 2.2 ระบบระบายอากาศ มีระบบระบายอากาศ โดยจะมีทั้งดูดอากาศเสียออกและดูดอากาศดีเขามา

ภายในอาคาร ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทน

จากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.3 ระบบอัดอากาศ มีโดยระบบนี้จะติดตั้งที่ชองทางหนีไฟ ซึ่งเปนขอกําหนดที่กฎหมายบังคับใหมี

ระบบนี้ ระบบนี้จะใชเมื่อเกิดเหตุ ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมได

จะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.4 ลิฟต อาคารมีลิฟตทั้งหมด 17 ตัว โดยเปนลิฟตขนของจํานวน 1 ตัว ลิฟตโดยสาร จํานวน 14 ตัว 

ลิฟตลานจอดรถ จํานวน 2 ตัว ยี่หอที่ใช มิซูบิซิ โดยการดูแลรักษาทางบริษัท วรจักร จํากัดจะเขามาตรวจสอบ

เปนประจําโดยจะทุกเดือน เปนการทําสัญญาบริการแบบรวมอะไหล 
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3. ระบบวิศวกรรมประปา, สุขาภิบาลและดับเพลิง 

    ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 3 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

3.1 ระบบดับเพลิงหัวฉีดอัตโนมัติ (Sprinkler System) มีติดตั้งทุกพื้นที่ในอาคารและเปนไปตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.2 ระบบหัวจายน้ําดับเพลิงและระบบเครื่องสูบน้ําดับเพลิง(Fire Pump) มีติดตั้งทุกชั้นออกแบบตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.3 ระบบการบําบัดน้ําเสียมีระบบบําบัดน้ําเสียและเปนไปตามขอกําหนดของกฏหมายมีการ
ตรวจสอบคา BOD ของน้ําเสียที่จะปลอยสูภายนอกทุกเดือน ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา 

และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป และมีการวาจางบริษัทที่

ปรึกษาที่มีความชํานาญและมีหองทดลองเกี่ยวกับระบบบําบัดน้ําเสียคอยใหคําปรึกษาและใหคําแนะนํากับ

อาคาร 

4. ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกในอาคาร 

ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 2 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

4.1 ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัย ไดแก 

4.1.1 มีการติดตั้งกลองวงจรปด (CCTV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และ

การบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน   

4.2 ระบบอํานวยความสะดวกในอาคาร ไดแก 
4.2.1 มีระบบบัตรจอดรถแบบอัตโนมัติ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.2 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.3 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชาง

ประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.4 มีระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) โดยควบคุมระบบระบบตางๆ คือ ระบบไฟฟาแสง

สวางในบริเวณพื้นที่สวนกลาง ระบบปรับอากาศในสวนของ AHU และ Pump ตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบ

โดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 4 เดือน 



185 

 

 

 

   
ภาพที่ 3.41 ระบบประกอบอาคาร 

 

2.3 สภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร สภาพอาคารภายในและภายนอก งานตกแตง โถง

ทางเขาผนังกระจกสลับหินแกรนิต  ฝาเปนฝาอลูมิเนียมอบสีขาว  พื้นทั้งหมดจะเปนหินแกรนิต  โดย

สภาพแวดลอมภายใน ไดแก พื้นโถงสวนกลาง พื้นที่โถงสวนกลางบริเวณพื้นที่สํานักงานใหเชา พื้นที่จอดรถ มี

สภาพสมบูรณและใหม และสภาพแวดลอมภายนอก ไดแก สภาพตัวอาคาร บริเวณโดยรอบ มีสภาพสมบูรณ

และใหม ดังแสดงตามภาพที่ 3.42  

Cooling Tower 

หองควบคุม CCTV หองเครื่องไฟฟา 

ระบบดับเพลิง FM200 

เครื่องทาํน้ําเย็น(Chiller) 
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ภาพที่ 3.42 ภาพถายสภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร ถนนสาทรใต 
 

3. ลักษณะการใชงานและผูใชงาน 
จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร ผูใชอาคารและจํานวนคนที่เขาใชอาคาร ผูใชอาคาร มี 

2 กลุมคือ 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา  กลุมหลักคือผูเชาพื้นที่ภายในอาคารเพื่อเปนสํานักงาน และกลุมบริหาร, 

สนับสนุนการบริการไดแกพนักงานแมบานเจาหนาทีรักษาความปลอดภัยคนสวนเปนตน 2) กลุมผูที่ใชงานเปน

ครั้งคราว คือ ลูกคา หรือผูมาติดตอผูเชาภายในอาคาร ผูรับเหมากอสราง หรือชางที่เขามาทํากิจกรรมตางๆ ใน

อาคาร เชน การซอมแซม การบํารุงรักษา เปนตน แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.49, จํานวนผูเชาภายใน

อาคาร ไดแกผูเชาบริษัทตางประเทศและภายในประเทศ แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.50, ชวงเวลาการใช

อาคาร แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.51 และจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ แสดงรายละเอียดตาม

ตารางที่ 3.52  

 

ตารางที่ 3.49 ขอมูลลักษณะการใชงานและผูใชงาน 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

กลุมผูใชอาคาร 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา 1,200 

2)กลุมผูที่ใชงานเปนครั้งคราว 800 

รวมจํานวนผูใชอาคาร (คน) ตอวัน 2,000 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

บริเวณภายนอกอาคาร 
บริเวณโถงภายในอาคาร 

พ้ืนที่เชา 

ภาพถายอาคาร 
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ตารางที่ 3.50 ขอมูลจํานวนผูเชาภายในอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

จํานวนผูเชาภายในอาคาร 1)ผูเชาบริษัทตางประเทศ 11 

2)ผูเชาบริษัทภายในประเทศ 8 

รวมจํานวนผูเชาภายในอาคาร (ราย) 19 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

ตารางที่ 3.51 ขอมูลชวงเวลาการใชอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

ชวงเวลาการใชอาคาร 
(ทั้งนี้ฝายบริหารอาคารจะเปด ใหบริการ 24 ชั่วโมง) 

จันทร-ศุกร 07.00 -19.00 

เสาร(ส)-อาทิตย(อา) (ส)07.00 -18.00 (อา)หยุด 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

ตารางที่ 3.52 ขอมูลจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ 

จํานวนพื้นที่อาคาร(ตารางเมตร) จํานวนทีจ่อดรถ (คัน) 

พื้นที่อาคารรวม พื้นที่สวนกลาง พื้นที่ใชงาน รถยนต รถจักรยานยนต 

76,727.00 33,731.04 42,995.96 800 150 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 
4. การบริหารทรัพยากรกายภาพ 
4.1 วัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร มีการกําหนดเปาหมายและวัตถุประสงคคือ รักษา

อาคารใหคงสภาพดูดีและสามารถสรางรายไดใหกับกบข. 

4.2 นโยบาย และแนวคิด 

 จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร  มีการกําหนดนโยบายเปนลายลักษณอักษรมี

เอกสารชัดเจน15 คือ “มุงมั่นที่จะดําเนินการบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนบําเหน็จบํานาญ เพื่อใหสามารถ

ใชประโยชนไดสูงที่สุด ผูใชอาคารมีความปลอดภัย และมีความพึงพอใจตอการใชอาคาร บริษัทฯ ยังคงมุงมั่นตอ

การปฏิบัติตามกฎหมายที่เกี่ยวของ และจะพัฒนาคุณภาพของงานบริการตางๆ อยางตอเนื่อง เพื่อประโยชนของ

ผูใชอาคารและกองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ” 

                                                           

 15 ที่มา : จากการสํารวจและศึกษาจากรายละเอียดขอมูลนโยบายของบริษัทจีพีเอฟพร็อพเพอรต้ีแมเนจเมนท จํากัด 
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 อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร จะมีการปฏิบัติตามแนวนโยบายที่ทางผูบริหารอสังหาริมทรัพย กําหนดไว

และถือเปนสวนหนึ่งของการปฏิบัติงานตามมาตรฐาน ISO 9001: 2008 โดยจะมีการประเมินผลการปฎิบัติงาน

เปนประจําทุกเดือน 

 4.3 เปาหมายการปฎิบัติงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร มีการกําหนดเปาหมายการปฎิบัติงาน คือการรักษา

สภาพอาคารใหคงสภาพดูดี ดําเนินการบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนบําเหน็จบํานาญ เพื่อใหสามารถใช

ประโยชนไดสูงที่สุดพัฒนาคุณภาพของงานบริการตางๆ อยางตอเนื่อง 

4.4 เร่ืองที่อาคารเนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน Key issues 

 จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร ไดใหความสําคัญในเรื่องการรักษาสภาพอาคาร 

ความสะดวกและปลอดภัยของผูเชาและผูใชอาคารและสรางความพึงพอใจใหกับผูใชอาคารและมีมาตรฐานการ

ใหบริการที่ดี 

4.5 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร ลักษณะการจัดองคกรและโครงสรางหนวยงานดาน

การบริหารอาคารสํานักงาน ของผูลงทุนหรือตัวแทนเจาของ จะมีการกํากับดูแลจากทางกองทุนบําเหน็จบํานาญ

ขาราชการ ซึ่งบริษัท จีพีเอฟพร็อพเพอรตี้แมเนจเมนท จํากัด ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย จะมีหนาที่บริหาร

อสังหาริมทรัพยใหกับทางกองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ ซึ่งมีรูปแบบการบริหารอาคารมีการแบงโครงสราง

การดําเนินการFacility Management ประกอบดวย 3สวนงานสําคัญคือ 1) การบริหาร 2) จัดการ 3) ปฎิบัติการ 

จากการศึกษาพบรูปแบบโครงสรางหนวยงานการบริหารอาคาร ดังนี้   1) การบริหาร ดําเนินการโดยเจาของ

รวมกับบริษัทลูก 2) การจัดการ /การปฎิบัติการ ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัท

ภายนอก (Outsourcing) ไดแกงาน การบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบ

ประกอบอาคาร สวนการปฎิบัติการไดแกงานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกันและ

กําจัดแมลงเปนตนและงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดยเจาของผลิตภัณฑ เชน เครื่อง

ทําน้ําเย็น(Chiller), เครื่องกําเนิดไฟฟา,ระบบ Fire Alarm,ระบบลิฟต เปนตน ดังแสดงตามแผนผังที่ 3.7 



 

     

 
แผนผังที่ 3.7 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงานอาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร 

 ที่มา : ศึกษาจากแผนผังโครงสรางของกองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ (กบข), บริษัทจีพีเอฟพร็อพเพอรตี้แมเนจเมนทจํากัดและผังโครงสรางของผูบริหารอาคาร โดยการ    

           นํามารวบรวมและเขียนผังโครงสรางขึ้นมาใหม
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 แผนผังที่ 3.7 แสดงโครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน มีรูปแบบลักษณะโครงสรางของการ

บริหารอาคารสํานักงานโดยแบงการดําเนินการ Facility Management เปน 3 สวน คือ 

 1) บริหาร ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูกบริหารงานโดยบริษัท จีพีเอฟพร็อพเพอรตี้แมเนจ

เมนท จํากัดในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย จะมีหนาที่บริหารอสังหาริมทรัพยใหกับทางกองทุนรวมสินทรัพย

ไทย 1 ซึ่งมีผูดูแลรับผิดชอบสวนบริหารจํานวน 11 อตัราโดยบริหารอสังหาริมทรัพย เปนอาคารสํานักงานจํานวน 

3 อาคาร และอาคารพักอาศัย 1 อาคาร และมีบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management คือ 

 1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผล 

 1.2 การวางแผนการปฎิบัติงานขององคกร 

 1.3 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคาร 

 1.4 การพิจารณา/ตรวจสอบ/และขอเสนออนุมัติงบประมาณประจําปกับคณะกรรมการกองทุนรวม

สินทรัพยไทย 1  

 2) จัดการ  ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก(Outsourcing) ไดแก

งานการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร โดยวาจางบริษัท

โจนสแลงลาซาลล (ประเทศไทย) จํากัด เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผูปฎิบัติงาน จํานวน 23 อัตรา มี

บทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management คือ 

 2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

 2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 

 2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

 2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

 2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 

 2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 

 2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันประจําป 

 2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

 2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

 2.10 การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

 2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติ                    

 2.12 การจัดการดานพลังงาน 

 2.13 การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

 2.14 การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 

 2.15 การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

 2.16 การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 

 2.17 การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 

 2.18 การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 

 2.19 การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 
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 3) ปฎิบัติการ ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก(Outsourcing) 

ไดแกงานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลงเปนตน และงานบริการ

เฉพาะ (Customized Service) ไดแก งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดยเจาของ

ผลิตภัณฑ เชน เครื่องทําน้ําเย็นChiller, เครื่องกําเนิดไฟฟา, ระบบ Fire Alarm, ระบบลิฟต เปนตน มีผูดูแล

รับผิดชอบสวนปฎิบัติการ จํานวนรวม 82 อัตรา มีบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management คือ 

 3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 

 3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

 3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 

 3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

 3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 

 3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

 3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 

 3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

 3.9 งานรักษาความสะอาด 

 3.10 งานรักษาความปลอดภัย 

 3.11 การปองกันและกําจัดแมลง 

 3.12 งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 

 3.13 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 

 3.14 งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง 
  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Fire alarm 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบบําบัดน้ําเสีย 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบบําบัด Cooling Tower 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) 

 จากรูปแบบลักษณะโครงสรางของการบริหารอาคารสํานักงาน ตามที่ไดกลาวมาขางตน สามารถนํามา

สรุปจํานวนผูปฎิบัติงานแบงบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management แยกตามความรับผิดชอบ ได

ตามรายละเอียดสรุปดังแสดงในตารางที่ 3.53  
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ตารางที่ 3.53 จํานวนผูปฎิบัติงานของงานบริหารอาคารสํานักงาน 

ลําดับ สวนงาน หนวยงาน/ บริษัท 
จํานวน
ผูปฎิบัติ 
งาน(คน) 

1 สวนบริหาร(ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก) บริษัท จีพีเอฟพร็อพเพอรตี้แมเนจเมนท จํากัด  
1.1 กรรมการผูจัดการ  1 
1.2 สายการตลาดและบริหารอาคาร  3 
1.3 สายวิศวกรรมอาคาร  3 
1.4 สายบัญชีและการเงิน  4 

 รวม(สวนบริหาร)  11 
2 สวนจัดการ (จัดจางบริษัทภายนอก Outsourcing) บริษัทโจนสแลงลาซาลล(ประเทศไทย) จํากัด  

2.1 ผูจัดการอาคาร  1 
2.2 ผูชวยผูจัดการอาคาร  1 
2.3 ผูดูแลอาคาร   1 
2.4 ผูชวยผูดูแลอาคาร  2 
2.5 ธุรการจดหมาย/ธุรการจอดรถ/ประชาสัมพันธ/ธุรการทั่วไป/ธุรการการเงิน  4 
2.6 วิศวกรอาคาร   1 
2.7 ชางอาวุโส  3 
2.8 ชางเทคนิค  9 
2.9 ธุรการชาง  1 

 รวม(สวนจัดการ)  23 
3 สวนปฎิบัติการ (จัดจางบริษัทภายนอก(Outsourcing))   

3.1 งานรักษาความปลอดภัย บริษัทสเตท จํากัด 36 
3.2 งานรักษาความสะอาด บริษัทสเตทแมน จํากัด 17 
3.3 งานปองกันและกําจัดแมลง บริษัทเอสเทคจํากัด 3* 
3.4 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน บริษัท สเตท จํากัด 1 
3.5 งานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) บริษัทแครเรีย(ประเทศไทย)จํากัด 4* 
3.6 งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา บริษัทเมโทร จํากัด 2* 
3.7 งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง บริษัทเจอเนรัสเอ็นจิเรียริ่ง จํากัด 3* 

3.8 งานการบํารุงรักษาลิฟต บริษัทวรจักรจํากัด 3* 

3.9 งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) บริษัทโอเทค จํากัด 3* 
3.10 งานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ   บริษัทเอสซีทีซีจํากัด 2* 

3.11 งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarm บริษัทยูไนเต็ด จํากัด 2* 
3.12 งานบํารุงรักษาระบบบําบัดน้ําเสีย บริษัทพรีเมียรโปรดักสจํากัด 2* 

3.13 งานบํารุงรักษาระบบบําบัด Cooling Tower  บริษัท ซินเนอรจี จํากัด 3* 
3.14 งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)  บริษัทไทยมายาตะเกะ จํากัด  1* 

 รวม(สวนปฎิบัติการ)  82 
 รวมจํานวนผูปฎิบัติงานของงานบรหิารอาคารสํานักงาน  116 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ                       ลัญลักษณ   *การปฎิบัติงานเดือนละครั้ง 
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4.6 การวางแผนงบประมาณ 
 จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร มีการจัดทําแผนการทํางบประมาณ โดยมีการ

วางแผนระยะยาว 5 ป ไดแก การแผนการเปลี่ยนเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) ใหมเพื่อทดแทนของเดิมหรือซอม

ใหญ ซึ่งมีอายุการใชงานมากกวา 13 ป หรือเครื่องที่มีประสิทธิภาพต่ํา 
4.7 การจัดการงานปฎิบัติการอาคาร 

  - การจัดหาผูปฎิบัติงาน -นโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ 

จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร มีการจัดหาผูปฎิบัติงาน -นโยบาย แนวทาง /วิธี 

เกณฑ โดยการกําหนดเปนขอกําหนดและกําหนดขอบเขตของนโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ ที่ชัดเจนและมีการ

เปดใหผูปฎิบัติงานอาคารเขารวมเสนอราคาการจัดการงานปฎิบัติการอาคาร ทุกๆ 2 ป  

- การจัดการคุณภาพ - การกํากับควบคุมดูแล วัดผล และรายงานผล 

จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร มีการกําหนดการจัดการคุณภาพ- การกํากับ

ควบคุมดูแล วัดผล และรายงานผล ของงานในแตละงานที่ชัดเจนและสามารถนําเปนตัวชี้วัดในการประเมินผล

การปฎิบัติงานได เปนประจําทุกเดือน  

4.8 การจัดการดานความปลอดภัย 

 จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร ใหความสําคัญการจัดการดานความปลอดภัยใน

สวนของการรักษาความปลอดภัยและใหความสําคัญกับระบบปองกันตางๆเชนการติดตั้งระบบ Fire Alarm การ

ติดตั้งระบบกลองวงจรปด (CCTV) เพื่อเฝาระวังตามจุดสําคัญในพื้นที่อาคาร การติดตั้งระบบประตูเขาออก 

อัตโนมัติ (Flap gate) บริเวณโถงลิฟตในพื้นที่สวนกลาง การติดตั้งระบบ Fire Exit Door บริเวณประตูหนีไฟทุก

บานในอาคารเพื่อปองกันขโมยใชบันไดหนีไฟเปนทางผาน มีการตรวจสอบระบบและบํารุงรักษาใหพรอมใชงาน

ไดตลอดเวลา 

4.9 การจัดการดานพลังงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร มีการกําหนดนโยบายในเรื่องการประหยัดพลังงาน

และแผนในอนาคตจะมีการกําหนดแผนและแนวทางการปฎิบัติดานการประหยัดพลังงาน และปจจุบันมีการ

ควบคุมการใชพลังงานในสวนที่ไมจําเปน และมีแผนในอนาคตในการปรับปรุงอาคารใหไดมาตราฐานอาคาร

เขียว (Green Building) 

4.10  การจัดการดานสิ่งแวดลอม 

 จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร มีการเขมงวดในเรื่องการปลอยน้ําเสียสูภายนอกโดย

คาน้ําที่ปลอยออกสูภายนอกอาคารจะตองมีคา BOD ที่ผานตามขอกฎหมาย ใหความสําคัญโดยมีการวาจางที่

ปรึกษาเขาตรวจสอบและใหคําปรึกษาเปนประจําทุกเดือนและมีการตรวจสภาพอากาศภายในอาคารทุกป 

4.11  การจัดการพื้นที่ 

              จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร มีการนําพื้นที่วางมาใหเชาเพื่อขายสินคาเปนประจํา

ทุกวันและพื้นที่เชาภายในอาคาร บางครั้งก็เปดใหผูเชาเชาเพื่อนําสินคามาขาย 

4.12 การวางแผนดานกายภาพและแผนการลงทุนระยะยาว  
 จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร การวางแผนจะมีการวางแผนระยะยาวที่ 5 ป และ

ทุกๆปก็จะมีการนําเสนอเพื่อของบประมาณในการดําเนินการ 
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4.13 ความเสี่ยงของอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอรไดใหความสําคัญเกี่ยวกับเรื่องความเสี่ยงของอาคาร

ในเรื่องหลัก 3 สวนคือ1)ความเส่ียงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร(Health Risks) 2) ความเสี่ยงดาน

อุบัติเหตุ (Safety Risk) 3) ความเสี่ยงดานความปลอดภัย (Security Risk) ดังมีรายละเอียดตามตารางที่ 3.54 
 

 ตารางที่ 3.54 ขอมูลเรื่องความเสี่ยงของอาคาร 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

5 งานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร(Facility Services) 
จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร มีงานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร ดังตอไปนี้ 

5.1 งานปฎิบัติการอาคาร  

 จากการศึกษาพบวารูปแบบการดําเนินการมีการวาจางบริษัทภายนอก (Outsourcing) เปนผูปฎิบัติ

การอาคารที่เกี่ยวของกับการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่ โดยวาจางบริษัทโจนส

แลงลาซาลล (ประเทศไทย) จํากัด เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผูปฎิบัติงาน คือ  

1) ผูจัดการอาคาร จํานวน 1 คน เปนผูรับผิดชอบงานทุกอยางที่เกี่ยวของกับ อาคารสถานที่ มีขอบเขต

งานคือกําหนดนโยบายดานความปลอดภัย การดูแลอาคาร และการจัดการดานวิศวกรรม จัดใหมีการ

ลําดับ รายละเอียดความเส่ียงของอาคาร 
การใหความสําคัญ 

ความเส่ียง ไมมีความเส่ียง 

1 ความเส่ียงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร 
(Health Risks) 

  

1.1 ระดับคุณภาพอากาศไมดี   

1.2 ระดับคุณภาพแสงสวางที่ไมดี   

1.3 ระดับอุณหภูมิผิดปกติหรือไมเหมาะสม   

2 ความเส่ียงดานอุบัติเหตุ(Safety Risk)   

2.1 อุบัติเหตุ   

2.2 ภัยจากอาคารสถานที่ที่เปนอันตราย   

2.3 อัคคีภัย   

2.4 ภัยจากไฟฟา เชน ไฟดูด/ไฟฟาซ็อต   

2.5 น้ําทวม   

2.6 แผนดินไหว   

3 ความเส่ียงดานความปลอดภัย(Security Risk)   

3.1 การลักทรัพยและการโจรกรรม   

3.2 การทํารายรางกายหรือการคุกคามตอชีวิต   

3.3 การกอการราย   

3.4 การจราจร   

3.5 การชุมนุมประทวง   
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บํารุงรักษาอาคารใหอยูในสภาพดี รวมถึงการดูแลใหเกิดความปลอดภัยแกผูใชอาคาร อํานวยความสะดวก

ใหแกผูเชาตางๆ ของอาคาร และผูมาติดตอ ติดตอประสานงานกับผูวาจาง  และผูจัดการอสังหาริมทรัพย และ

หรือตัวแทน ติดตอประสานงานกับผูวาจาง /ตัวแทนของผูวาจาง  นําเสนอ และรับนโยบายในการปฏิบัติงาน

เพื่อใหเกิดประโยชนกับอาคารสูงสุด สรรหาและนําเสนอผูรับเหมาใหผูวาจางรวมทั้งควบคุมงานใหเปนไปตาม

ความตองการของผูวาจาง ตรวจสอบและติดตามผลการปฏิบัติงานของพนักงานฝายอาคาร และพนักงานฝาย

ชาง ใหความรูและคําแนะนําแกพนักงานทุกคน เพื่อใหปฏิบัติงานไดอยางมีประสิทธิภาพและตรงกับแนวทางใน

การปฏิบัติงาน เก็บรักษาและควบคุมดูแลการเบิกจายเงินสดยอย ควบคุมและประสานงานกับบริษัทตัวแทน

เจาของ ผูใหบริการตางๆ ของอาคารเชน กําจัดแมลง  ลิฟต ฯลฯ ควบคุมประสานงานกับบริษัทซึ่งเปนผูรับเหมา

ชวงของ บริษัทตัวแทนเจาของเชนบริษัทรักษาความสะอาด บริษัทรักษาความปลอดภัย ประสานงานกับสวน

ราชการที่เกี่ยวของ นําเสนอการปรับปรุง/ซอมแซมอาคาร  อุปกรณอาคารตางๆ จัดเตรียมและตรวจสอบรายงาน

ประจําเดือนเพื่อนําเสนอผูวาจาง จัดเตรียมแผนฉุกเฉินและใหมีการตรวจสอบอุปกรณเพื่อความปลอดภัยตางๆ 

จัดเตรียมและนําเสนองบประมาณในสวนตางๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับอาคาร 

2) ผูชวยผูจัดการอาคาร จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ ตรวจสอบและประเมินผลการปฏิบัติงานของ

บริษัทใหบริการภายนอก ใหเปนไปตามแผนงานที่วางไว ควบคุม ดูแลการปฏิบัติตามกฎระเบียบของผูรับเหมา  

บุคคลภายนอกในการตอเติม ตกแตง ซอมแซมพื้นที่เชา ใหบริการและอํานวยความสะดวก ใหกับผูเชาและผูมา

ติดตอตามระเบียบการใชอาคาร ควบคุม ดูแลใหผูเชา ปฏิบัติตามระเบียบและคูมือการใชอาคาร รายงานการเขา

ตกแตงและซอมแซมของผูรับเหมาตางๆ ประจําสัปดาห ตรวจสอบและจัดทํารายการทรัพยสินตางๆ ของอาคาร 

รวมถึงการจัดเก็บกุญแจของพื้นที่วาง รายงานปญหาตางๆ และการแกไขเบื้องตนที่เกิดขึ้นใหผูจัดการอาคาร

ทราบ ประสานงานกับชางอาคารในกรณีที่ตรวจพบอุปกรณที่ตองมีการแกไข หรือซอมแซม จัดการงาน

การจราจรในลานจอดรถเพื่ออํานวยความสะดวกใหแกผูเชาและผูมาติดตอ จัดหาและเปรียบเทียบราคาการ

บริการตางๆ ที่เกี่ยวของกับการดูแลอาคารเพื่อนําเสนอตอผูจัดการอาคารในการปรับปรุงอาคาร ติดตอ

ประสานงานกับหนวยงานราชการที่เกี่ยวของ เชน การซอมอพยพหนีไฟ ควบคุมการรับเงินคาที่จอดรถของ

พนักงานรักษาความปลอดภัย และดูแลความเรียบรอยในการนําสงรายไดใหพนักงานธุรการการเงิน ควบคุมการ

ออกบัตรจอดรถยนต รถจักรยานยนต ตามที่ไดรับแจงจากผูวาจาง ประสานงานกับผูเชาในกรณีที่ผูเชาจัด

กิจกรรมตางๆ ในพื้นที่เชาจัดการประชุมรวมกับบริษัทผูใหบริการภายนอกประจําสัปดาหพรอมทํารายงานสรุป

ปญหาและแนวทางแกไขปญหาที่เกิดขึ้นใหกับผูจัดการอาคารทราบ จัดทํารายงานประจําเดือนในสวนที่

เกี่ยวของกับการดูแลอาคาร 

3) ผูดูแลอาคาร จํานวน 1 คน และ ผูชวยผูดูแลอาคาร จํานวน 2 คน มีขอบเขตงานคือ เดินตรวจ

อาคารในเรื่องความสะอาด สวน วัตถุตองสงสัย และบุคคลตองสงสัย ควบคุมและตรวจการทํางานของแมบาน 

งานรักษาความปลอดภัย และตรวจการเดินตรวจอาคารโดยระบบมอรสของ งานรักษาความปลอดภัย รับเรื่อง

จากผูเชาในเรื่องตางๆ รวมทั้งการขอรับบริการระบบปรับอากาศลวงเวลา ตรวจสอบตูดับเพลิง ถังดับเพลิง สาย

ดับเพลิงตามชั้นตาง ๆ และลานจอดรถ  ขึ้นตรวจสอบจุดที่มีการแจงเหตุรวม (ทีมสํารวจ) หากมีผูแจงเหตุหรือ 

ระบบ fire alarm ทํางาน ดูแลและจัดสถานที่ในการจัดกิจกรรม เชน จัดบูธประชาสัมพันธ/จําหนายสินคาตางๆ  

ในอาคาร ตรวจสอบการเขา - ออกภายในอาคารของพนักงานผูเชาและผูมาติดตอในยามวิกาล ดูแลความ

ปลอดภัยของผูเชาที่คงคางอยูในอาคาร และควบคุมการตรวจสอบรถคางคืนในอาคาร ตรวจสอบผูรับเหมาที่คง
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คางอยูในอาคาร และควบคุมใหผูรับเหมาปฎิบัติตามระเบียบที่กําหนดไวดูแลปกปองทรัพยสินของอาคาร 

ตรวจสอบความเคลื่อนไหวในจอ CCTV และรายงานหรือดําเนินการใดๆ เพื่อใหเกิดความปลอดภัย รับโทรศัพท

รับเรื่องตางๆ โดยเฉพาะในชวงนอกเวลาทําการ รายงานเหตุการณตางๆ ใหผูบังคับบัญชารับทราบ ปฎิบัติที่

ไดรับมอบหมายจากผูชวยผูจัดการอาคารและผูจัดการอาคาร ลงรายงานประจําวัน และสรุปเหตุการณประสาน

และแจงขอมูลความชํารุดเสียหายที่เกี่ยวของกับงานวิศวกรรม  

4) ธุรการทั่วไป จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือจัดทํารายงานประจําเดือน (สรุปงานตางๆ ที่ผานมาใน

แตละเดือน) จัดทําสรุปเขาเลมรายงานประจําเดือนของทุกฝาย จดบันทึกและจัดพิมพรายงานการประชุมตาง ๆ 

พรอมนําสงผูเกี่ยวของ จัดทําเอกสารและปรับปรุงแบบฟอรมตางๆ ที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคาร พิมพเอกสาร

ตางๆ ที่ไดรับมอบหมายจากผูจัดการอาคารและวิศวกรประจําอาคาร สรุปเวลาการทํางานของพนักงานหรือ

ลูกจางประจําหนวยงาน ใบทํางานลวงเวลา ใบลา สง สํานักงานใหญ จัดทําใบขอซื้อ (PR.) วัสดุอุปกรณ

สํานักงานตางๆ ในเวลาที่เหมาะสมหรือกอนวัสดุขาดมือ สรุปเงินสดยอยเพื่อเสนอเบิกจากผูวาจาง ปรับปรุง

ขอมูลรายชื่อของผูรับจางตางๆ และผูจําหนายสินคาใหอาคาร (supplier List) ตรวจสอบเรื่องขอมูลตางๆ ที่มา

จากอิเล็กทรอนิกส เมลล และรายงานใหผูจัดการอาคาร ผูดูแลอาคารและวิศวกรประจําทราบในเรื่องที่เกี่ยวของ

รับแจงงานซอมแซมตางๆ ที่ไดรับแจงจากผูเชาหรือผูรับบริการ จดบันทึกและประสานแจง ผูเกี่ยวของตอไป

ชวยเหลือและประสานงาน โดยติดตามผูเกี่ยวของในภาระงานการบริหารอาคารทั้งภายในและนอกหนวยงาน

ปฏิบัติหนาที่ตามที่ผูดูแลอาคารและผูจัดการอาคารมอบหมาย 

 5) ธุรการจอดรถ จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ จัดทําสรุปรายงานรถเขา – ออก ประจําวัน จัดทําสรุป

รายงานรายไดคาที่จอดรถประจําวันและประจําเดือน จัดทํารายงานผลการตรวจสอบการใชบริการจอดรถ 

(ticket) ประจําเดือนตามหลักเกณฑ จัดทําสรุปรายไดที่จอดรถจากตราประทับเชาจอดรายเดือน จัดทําและ

ควบคุมบัตรจอดรถ (card / ticket) และตราประทับ stamp ตรวจสอบรายไดและนําสงเงินสดใหฝายบัญชี

ประจําทุกวัน จัดทําปาย (signage) ที่จอดรถ และปายกฎระเบียบการจอดรถภายในอาคาร ประสานงานกับ

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยในการควบคุมระบบจอดรถของอาคาร  ประสานงานฝายชางในการแกไขปญหา

ดานเทคนิคเบื้องตนที่เกิดขึ้นกับอุปกรณจอดรถของอาคาร จัดทําสรุปตารางการเชาจอดรถประจําเดือน และที่

จอดรถตามสิทธิของผูเชาตามสัญญา จัดพิมพรายงานสรุปประจําเดือนของทุกประเภทเพื่อประกอบการบริหาร

จัดการ การจอดรถพรอมเสนอผูจัดการอาคาร พิมพเอกสารตาง ๆ  

 6) ประชาสัมพันธ จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ ดูแลการแลกบัตรผูมาติดตอภายในอาคาร บริการ

ขอมูลเบื้องตนแกผูมาติดตอ ตอบขอซักถามขอมูลเบื้องตนเกี่ยวกับผูเชาตางๆ ในอาคาร ติดตอประสานงานกับ

หนวยงานใหแกผูมาติดตอทั้งชาวไทย และตางประเทศ  

 7) ธุรการการเงิน จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ รวบรวมและทําประวัติผูเชาภายในอาคาร จัดทําใบ

เสนอจัดซื้อทรัพยสินและวัสดุ อุปกรณ ควบคุมดูแลการเบิกจายวัสดุ อุปกรณ สํานักงาน รับเรื่องแจงขอใชบริการ

ทางโทรศัพท จดบันทึก และประสานงานแจงผูเกี่ยวของ รับชําระคาเชา คาบริการ คาที่จอดรถ เพื่อนําเขาบัญชี

ของผูวาจางพรอมติดตามทวงถามการชําระหนี้ลาชา ตรวจสอบรายไดและนําเงินสดฝากเขาบัญชีผูวาจางทุกวัน

ทําการ จัดทําสรุปการใชน้ําประปา น้ําหลอเย็น คาไฟฟา คาที่จอดรถรายเดือน ของผูเชา เพื่อออกใบแจงหนี้เรียก

เก็บ สรุปยอดลูกหนี้คางชําระประจําเดือน และรายงานผลการรับชําระหนี้แตละงวดเดือน ออกใบเสร็จรับเงิน
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ชั่วคราว และจัดสงใบเสร็จรับเงินฉบับจริงใหแกผูเชา แยกใบแจงหนี้คาโทรศัพทในประเทศ และโทรศัพท

ตางประเทศพรอมจัดสงใหแตละบริษัท 

5.2 งานปฎิบัติการและงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Operational & Maintenance)  

 จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร ไดวาจาง Outsourcing เปนผูดําเนินการงาน

ทางดานเทคนิคอาคาร จะมีผูรับผิดชอบงานคือ วิศวกรอาคาร จํานวน 1 คน มีหนาที่หลักในการควบคุม ดูแล 

การปฎิบัติงานการ บํารุงรักษาอุปกรณและระบบประกอบอาคาร รวมถึงการซอมแซมอาคาร ใหอยูในสภาพ

พรอมใชงาน และมีความปลอดภัยตอผูใชอาคารและผูเชาอาคาร โดยงานสวนนี้จะประกอบดวยงาน 3 สวนคือ 

1) งานบํารุงรักษา (Maintenance) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน และมีชาง

เทคนิค จํานวน 4 คน รับผิดชอบงานบํารุงรักษา เพื่อใหอาคารและระบบประกอบอาคารอยูในสภาพที่พรอมใช

งานและบํารุงรักษาระบบ ตามชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ

ในการบํารุงรักษามีขอบเขตงานคือ 

1.1  การบํารุงรักษาประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน ประจําสามเดือน ประจําหกเดือนและ

ประจําป ซึ่งจะเปนไปตามกําหนดของชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร 

1.2  การบํารุงรักษางานระบบโดยการเปลี่ยนทดแทนอะไหลและอุปกรณเมื่อถึงกําหนดตาม
ชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร เชน การเปลี่ยนสายพานของเครื่องสงลมเย็น(AHU) 

การเปลี่ยนลูกปนของเครื่องสูบน้ํา เปนตน และการดูแลผูใหบริการพิเศษเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑเขา

ดําเนินการบํารุงรักษางานระบบ เชน การเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องของเครื่องกําเนิดไฟฟา , เครื่องสูบน้ําดับเพลิง, 

การเปลี่ยนถายสารทําความเย็นในระบบปรับอากาศของเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) เปนตน 

1.3  การซอมแซมกรณีฉุกเฉิน หรือเรงดวน โดยลักษณะงานจะมีการปฎิบัติงานในการบํารุงรักษามี

การดําเนินการ คือ 

- การซอมแซมเบื้องตน โดยจะเปนการดําเนินการโดยชางเทคนิคของอาคารเปนผูดําเนินการ

ซอมแซมเบื้องตนกอน  

- การซอมแซมใหญ ซึ่งจะเปนงานที่ชางประจําไมสามารถดําเนินการไดหรือไมมีความชํานาญ
พอ หรือใชเวลามาก เชนมากกวา 2 วัน และจําเปนตองอาศัยผูชํานาญเฉพาะ มาดําเนินการ 

      1.4 การจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันของระบบประกอบอาคาร เปนประจําทุกป เพื่อ

นํามาใชในการดําเนินการตามแผนที่กําหนดไว 

2) งานปฎิบัติการ (Operational) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน และมีชางเทคนิค 

จํานวน 3 คน รับผิดชอบงานควบคุมใหระบบประกอบอาคารและระบบตางๆของอาคาร ทํางานเปนไปตาม

ตารางการใชงานและวิธีการที่ถูกตอง ปลอดภัย เกิดความสะดวกสบาย มีประสิทธิภาพและประหยัดพลังงาน 

และสอดคลองกับความตองการของผูใชอาคารและผูเชาอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติในงานปฎิบัติการ มี

ขอบเขตงานคือ 

 2.1 การควบคุมการเปด-ปด ระบบตางๆของอาคาร ไดแก ระบบปรับอากาศของอาคาร ระบบไฟฟา

แสงสวางของอาคารในบริเวณพื้นที่ตางๆ ของอาคารและบริเวณโดยรอบ ระบบระบายอากาศบริเวณลานจอดรถ  

 2.2 การดูแลและตรวจสอบการทํางานของระบบตามรอบเวลา โดยชางเทคนิคจะเขาจดบันทึกคาตางๆ 

ตามรอบเวลา โดยอาคารมีการกําหนดการตรวจสอบทุกๆ 2 ชั่วโมง 
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 2.3 การควบคุมดูแลการทํางานอุปกรณและระบบประกอบอาคารตลอดเวลา/ควบคุมดูแลการทํางาน

ของเครื่องจักร อุปกรณและระบบอุปกรณตาง ในอาคารใหทํางานไดอยางมีประสิทธิภาพ ตองตรวจสอบอุปกรณ

ตางๆ อยูเสมอ / ควบคุมดูแลการทํางานของเครื่องจักร อุปกรณและระบบตางๆ ใหอยูในสภาพดีและพรอมใช

งานไดอยางมีประสิทธิภาพ   

 2.4 การควบคุมการใชพลังงาน โดยอาคารไดกําหนดวิธีการเปดปดเครื่องทําน้ําเย็นตามรอบเวลาโดย

ในวันจันทร เปดระบบปรับอากาศประมาณเวลา 05.00 น.และปดเวลา 18.00น. สวนวันอังคารถึงวันศุกร เปด

ระบบปรับอากาศประมาณเวลา 05.30 น.และปดเวลา 18.00น. เปนตน 

 2.5 การวิเคราะหและประเมินผลประสิทธิภาพการทํางานของระบบประกอบอาคาร 

 2.6 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานของผูรับเหมา ผูรับจาง งานตางๆที่

ทางอาคารไดวาจางใหเขามาทํางาน ไดแก งานรับเหมาปรับปรุงระบบและงานอาคาร   

 2.7 การควบคุมการใช อะไหล วัสดุส้ินเปลืองตางๆ รวมถึงการบริหารจัดการในการจัดเตรียม อะไหล 

วัสดุส้ินเปลืองตางๆ ของอาคาร  

 2.8 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานและบํารุงรักษาอุปกรณเฉพาะของ

ระบบประกอบอาคาร ไดแกลิฟต ระบบปองกันอัคคีภัย ระบบไฟฟากําลัง ระบบกลองโทรทัศนวงจรปด ระบบ

ปรับอากาศ ตามระยะเวลาที่กําหนดของอุปกรณนั้นๆ ตามสัญญาการวาจางประจําป โดยผูรับจางจะเขามา

ปฎิบัติงานเปนประจําทุกๆ เดือน 

3) งานบริการ (Service) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน และมีชางเทคนิค จํานวน 

2 คน รับผิดชอบงานบริการ เปนงานที่ใหบริการผูเชาและพื้นที่สวนกลางของอาคาร เพื่อใหไดรับความ

สะดวกสบายในการใชอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองบริการ  มีขอบเขตงานคือ  

 3.1 ดําเนินการซอมแซมยอย/เบื้องตน (ซอมและเปลี่ยนวัสดุที่ชํารุดและใชการไมได) เชน การเปลี่ยน

หลอดไฟ การซอมประตู ลูกบิดประตู การปรับอุปกรณยึดจับประตู และอื่นๆ  

 3.2 ผูเชาภายในอาคาร ที่เกิดปญหาในงานระบบขัดของ ไฟฟาดับ หลอดไฟฟาแสงสวางดับ น้ําไมไหล 

เปนตน 

 3.3 ตรวจสอบ แกไข เปล่ียนแปลง ติดตั้งเพิ่มเติมอุปกรณ (หากไดรับการขอรองจากผูวาจาง) และ

ซอมแซมอุปกรณในเบื้องตน เชน ปล๊ักและจุดโทรศัพทภายในสํานักงาน มือจับประตู กลอนประตู น็อต สายไฟ 

เฟอรนิเจอร เครื่องโทรสาร เครื่องโทรศัพท โสตทัศนูปกรณ และอุปกรณหองน้ํา ของอาคาร  

5.3 งานบริการ ไดแก งานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง งานดูแล

รักษาสวน 

จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร ไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการ

ตางๆ ไดแก ผูดําเนินการงานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง และงาน

ดูแลรักษาสวน ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานรักษาความสะอาด เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท สเตท จํากัด  จะมีผูรับผิดชอบงาน  

จํานวน 17 คน ขึ้นตรงกับผูจัดการอาคาร มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานรักษาความสะอาดของพื้นที่สวนกลาง

ภายในตัวอาคาร ผนังโดยรอบอาคาร และบริเวณโดยรอบอาคาร มีการกําหนดแผนงานการฝกอบรมเจาหนาที่

รักษาความสะอาด และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ ตามความ
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เหมาะสมตอพื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่

จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานรักษาความปลอดภัย เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท สเตทแมน จํากัด  จํานวน 36 คน 

ขึ้นตรงกับผูจัดการอาคาร มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานควบคุม ดูแล และตรวจตรางานรักษาความปลอดภัยตอ

ชีวิตและทรัพยสินของผูวาจางและผูใชอาคาร ตลอดจนงานบริการลูกคาหรือผูใชอาคารอยางสม่ําเสมอ และมี

ประสิทธิภาพตามวิชาชีพที่ควรกระทําและรับผิดชอบมีการกําหนดแผนงานการฝกอบรมเจาหนาที่รักษาความ

ปลอดภัย และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ ตามความเหมาะสมตอ

พื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ 

หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

3) งานปองกันและกําจัดแมลง เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท เอสเทค จํากัด จํานวน 3 คน มี

ขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานใหบริการฉีดพน ใสยา วางยา วางเหยื่อ หรือวิธีการอื่นใด เพื่อกําจัดมด แมลง 

แมลงสาบ ปลวก หนู หรือสัตวอื่นใดที่ไมกอใหเกิดอันตราย หรือกอใหเกิดปญหาดานสุขลักษณะอนามัยตอผูใช

อาคาร หรือทําลายทรัพยสินของผูวาจาง ภายในอาคารและบริเวณโดยรอบอาคาร แผนการปฎิบัติงานจะเปน

การเขามาปฎิบัติหนาที่เปนประจําทุกเดือนและคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานทุกครั้งที่

เขามาดําเนินการและจะมีการประเมินผลการทํางานตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

4) งานดูแลรักษาสวน เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท สเตท จํากัด จํานวน 3 คน มีขอบเขต

งานคือ ปฎิบัติงานดูแลรักษา รดน้ํา พรวนดิน ตัดแตงกิ่งไม ตัดหญา ใสปุย เก็บเศษใบไมกิ่งไม ฉีดพนยาฆา

แมลงหรือวัชพืช และรักษาความสะอาดของพื้นที่บริเวณสวนหรือบริเวณที่ปลูกตนไมโดยรอบอาคาร  อาคารจะ

จัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5.4 งานบริการเฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ 

จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร ไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการ

เฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทแครเรีย

(ประเทศไทย)จํากัดจํานวน 4 คน มีขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น และการเปลี่ยน

ถายน้ํามันเครื่องและสารทําความเย็นเปนประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้ง

ตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟาเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทเมโทร จํากัดจํานวน 2 

คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา  และการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเปนประจําทุก

ปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

3) งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทเจอเนรัสเอ็นจิเรียริ่ง 
จํากัด จํานวน 3 คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงและการเปลี่ยนถาย

น้ํามันเครื่องเปนประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผล

การทํางานของอาคาร 
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4) งานการบํารุงรักษาลิฟต เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทวรจักรจํากัด จํานวน 3 คนขอบเขต

งานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาลิฟต และเปลี่ยนอุปกรณเม่ือเสีย เปนประจําทุกเดือน และอาคารจะจัดใหมีการ

ตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5) งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทโอเทค 

จํากัด จํานวน 3 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดบันทึกขอมูล DVR และการทํางานของกลองตามพื้นที่

ตางๆ เปนประจําทุกเดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผล

การทํางานของอาคาร 

6) งานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทเอสซีทีซีจํากัด จํานวน 2 

คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบจอดรถเชนไมกั้นรถ ชุดสแกนบัตรจอดรถ 

เครื่องพิมพบัตรจอดรถ เปนประจําทุก 4 เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผล

การทํางานของอาคาร 

7) งานการบํารุงรักษาระบบ Access Control เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทซีเอ็นที จํากัด 

จํานวน 2 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดควบคุมการเปดปดประตู เปนประจําทุก 3 เดือน และอาคารจะจัด

ใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

8) งานการบํารุงรักษาระบบบันทึกแลกบัตรผูมาติดตอเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทเอสซีทีซี
จํากัด จํานวน 1 คน /บริษัทซิลิงคจํากัด จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆ

ของระบบจอดรถเชนไมกั้นรถ ชุดสแกนบัตรจอดรถ เครื่องพิมพบัตรจอดรถ เปนประจําทุก 4 เดือน และอาคารจะ

จัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

9) งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarmเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทยูไนเต็ด จํากัดจํานวน 2 

คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบระบบควบคุม ตาม Zone ตางๆ และการสั่งการของโปรแกรม เปนประจําทุกป 

และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

10) งานบํารุงรักษาระบบบําบัดน้ําเสียเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทพรีเมียรโปรดักสจํากัด 

จํานวน 2 คนขอบเขตงานคือการนําคาน้ําเสียไปตรวจสอบและใหคําปรึกษาเปนประจําทุกเดือน และอาคารจะ

จัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

11) งานบํารุงรักษาระบบบําบัด Cooling Towerเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท ซินเนอรจี 
จํากัด จํานวน 3 คน ขอบเขตงานคือการบําบัดน้ําในระบบ เปนประจําทุกเดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจ

งานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

12)  งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทไทยมายาตะ

เกะ จํากัด จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบ เปนประจําทุก 4 

เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5.5 แผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และงานบริการ 

 จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร มีแผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร 

และงานบริการ โดยมีการจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ ดังแสดงรายละเอียดในตารางที่ 3.55 
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 ตารางที่ 3.55 การจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ  

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

การจัดเตรียมแผน 
สถานภาพ 

ระดับที่ 1 ระดับที่ 2 ระดับ 3 
มี ไมมี 

แผนบํารุงรักษา                    

 

 

 

 

 

 

 

 

ระบบปรับอากาศ   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบไฟฟากําลัง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบสุขาภิบาลและดบัเพลิง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบปองกันและเตือนอัคคีภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบลิฟต   ประจําเดือน - - 

ระบบโทรทัศนวงจรปด   ประจําเดือน - - 

ระบบแจงสัญญาณเตอืนเม่ือเปดประตูหนีไฟ (Fire 

Exit Door)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบประตูเขา-ออก อตัโนมัติ (Access Control)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบ ทางเขา-ออก อตัโนมัติ (Flap gate)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบแลกบัตรผูมาตดิตอ   ประจํา4เดอืน - - 

ระบบควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)   ประจํา4เดอืน - - 

แผนฉุกเฉนิ      

 ไฟฟาดับ   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนดินไหว   มีเฉพาะการทําแผน - - 

วัตถตุองสงสัย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

การกอการราย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนการปฎิบัติงานอาคาร      

 งานทําความสะอาด   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานรักษาความปลอดภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานกําจดัขยะ   - - - 

 งานสวนและสนาม   ประจําวัน ประจําเดือน - 

 งานปองกันและกําจดัแมลง   ประจําเดือน - - 

แผนดานส่ิงแวดลอมและสุขอนามัย      

 แผนการตรวจสอบคุณภาพอากาศในอาคาร   ทําประจําทกุป - - 
 

     

แผนดานความปลอดภัย      

 แผนการตรวจสภาพอาคาร   จัดจางปละ 1 คร้ัง - - 

แผนการตรวจสอบและประเมินความเสี่ยงในอาคาร   มีเฉพาะการทําแผน   

แผนการซอมอพยพหนไีฟ   ซอมปละ 1 คร้ัง - - 
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5.6 บทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility Management 

   จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร มีการกําหนดบทบาทและหนาที่การดําเนินการ 

Facility Management ดังนี้ 

1. การบริหาร เจาของรวมกับบริษัทลูกปฎิบัติงานบริหารมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก  

1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผลการวางแผนการ

ปฎิบัติงานขององคกร 

1.2 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคาร

และอาคาร 

          1.3 การพิจารณา/ตรวจสอบ/อนุมัติงบประมาณประจําป 

2. การจัดการ วาจาง Outsourcing เปนผูดําเนินการมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก 

2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 
2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 
2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 
2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกนัประจําป 
2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

2.10  การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติตางๆ 

2.12  การจัดการดานพลังงาน 

2.13  การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

2.14  การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 
2.15  การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

2.16  การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 
2.17  การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 
2.18  การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 
2.19  การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 

3. การปฎิบัติการ วาจาง Outsourcing เปนผูดําเนินการมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก 

3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 
3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 
3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 
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3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 
3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

3.9 งานรักษาความสะอาด 

3.10  งานรักษาความปลอดภัย 

3.11  งานการปองกันและกําจัดแมลง 
3.12  งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 
3.13  งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 
3.14  งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง 
  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Fire alarm 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบบําบัดน้ําเสีย 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบบําบัด Cooling Tower 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) 
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6. โครงสรางตนทุน   
 จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร มีโครงสรางตนทุน ดังแสดงในตารางที่ 3.56 

 ตารางที่ 3.56 โครงสรางตนทุน 
ลําดับ รายละเอียด Baht/Sq.m./month (Gross Area) 

1 คาใชจายอาคาร(Facility operating expenses)  

1.1 คาสาธารณูปโภค  

 - คาพลังงานไฟฟาสวนกลาง  31.94 

 - คาน้ําประปาสวนกลาง 1.90 

 - คาโทรศัพท 0.06 

1.2 คาดูแลบํารุงรักษา(Operations& Maintenances)  

 
- คาจางบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารตามรอบ

ระยะเวลา 
14.37 

1.3 คาบริการอาคาร  

 - คารักษาความสะอาด 3.24 

 - คารักษาความปลอดภัย 5.81 

 - คากําจัดแมลง 0.05 

 - คางานตกแตงสวน 0.04 

1.4 คาบริหารจัดการอาคาร(Management Fee) 8.08 

1.5 คาเชาพื้นที่ /คาเชาที่ดิน - 

1.6 คาประกันภัย 0.87 

1.7 อื่นๆ 1.73 

 รวมคาใชจายอาคาร(Facility operating expenses) 68.09 

2 คาใชจายเพ่ือการลงทุน(Facility capital investment)  

2.1 การเพิ่มปรับปรุงศักยภาพ เชน ปรับปรุงระบบประกอบ

อาคาร การเปลี่ยนทดแทนดวยระบบประกอบอาคารที่มี

ประสิทธิภาพสูง 

205.04 

2.2 
การคืนสภาพ เชน การเปลี่ยนทดแทนระบบประกอบ

อาคารที่หมดอายุการใชงาน การบูรณะอาคาร 
- 

2.3 อื่นๆ  

 รวมคาใชจายเพื่อการลงทุน(Facility capital investment) 205.04 

 รวมตนทุนและคาใชจาย ทั้งส้ิน (1+2) 273.13 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
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7. ปญหาและอุปสรรค 
   จากการศึกษาพบวาอาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร มีปญหาและอุปสรรค ปจจุบันคือ 

1. เอกสารจากผูบริหารอาคารผิดพลาดบอย 
2. ชางมีอัตราการลาออกบอยและตองมีการสอนงานตลอดเวลา 
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3.8 อาคารเอม็ไพรทาวเวอร 
1. ความเปนมา ธุรกิจ เปาหมายและความคาดหวังทางธรุกิจ 

จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มไพรทาวเวอร เปนโครงการอาคารสํานักงานใหเชามีขนาดพื้นที่ดิน 

ประมาณ 8 ไร 9.3 ตารางวา ตั้งอยูเลขที่ 195 ถนนสาทรใต แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

อาคารเอ็มไพรทาวเวอร เปดใชอาคารมาตั้งแตป พ.ศ 2541 ปจจุบันอาคารมีอายุ 13 ป อาคารเอ็มไพรทาวเวอร 

เปนอาคารสํานักงานที่ใหญที่สุดใน กรุงเทพมหานคร อาคารมีความสูงเปนอันดับที่ 4 ของประเทศ มีความสูง 

227 เมตร มีทั้งหมด 62 ชั้น เปนอาคารสํานักงาน 58 ชั้น ปจจุบันบริหารโดยบริษัท ทีซีซี คอมเมอรเชียลพร็อพ

เพอรตี้แมเนจเมนทจํากัด  

การคมนาคม อยูใกลรถไฟฟา BTS สถานีชองนนทรีย, รถโดยสารระบบ BRT ของกรุงเทพมหานคร, 

หางจากปายรถโดยสารประจําทางบริเวณดานหนาอาคารประมาณ 5 เมตร และมีทางเขา-ออก ติดถนนสาทร

เหนือ และถนนนาราธิวาส ทั้งนี้ไดแสดง แผนที่ตั้งอาคารตามภาพที่ 3.43 และผังบริเวณตามภาพที่ 3.44 

 

 
 

ภาพที่ 3.43 แผนที่ตั้งอาคาร 
ที่มา : www.Google Earth.com 

 

ถนนสาทรใต 
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ภาพที่ 3.44 ผังอาคาร( Floor Plan) 

 

2.ลักษณะทางกายภาพของอาคารสํานักงาน 

2.1 ลักษณะอาคาร/สถาปตยกรรม  

จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มไพรทาวเวอร รูปแบบอาคารและลักษณะโครงสรางของอาคารเปน

อาคารสูงและเปนอาคารขนาดใหญพิเศษ (แสดงตามภาพที่ 3.45) อาคารเอ็มไพรทาวเวอร มีความสูงอาคาร A 

64 ชั้น อาคาร B 56 ชั้น และอาคาร C สูง 54 ชั้น พื้นที่อาคารรวมทั้งหมด 350,000.00ตารางเมตร แบงเปน 

พื้นที่สํานักงานใหเชา 155,000.00ตารางเมตร พื้นที่สวนกลาง 195,000.00ตารางเมตร โดยแตละชั้นมีพื้นที่เฉล่ีย

ประมาณ 2,000 – 3,000 ตารางเมตร ดังแสดงตามรูปที่ 3.46   

 
     ภาพที่ 3.45 ภาพถายอาคารเอ็มไพรทาวเวอร 
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รูปที่ 3.46 ผังบริเวณพื้นที่เชาภายในอาคาร 

 

โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กสูง และผนังอาคารตกแตงเปนกระจกและตกแตงดวยแผนอลูมิเนียม

(Aluminum Cladding Curtain Wall System) รอบตัวอาคาร โดยรอบโครงสรางของอาคารประกอบดวยเสา

และคานคอนกรีตเสริมเหล็ก และพื้นคอนกรีตเสริมเหล็ก มีโครงสรางใตดิน พื้นที่จอดรถชั้นใตดิน กอสรางโดยใช

โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก โดยสรางฐานรากอาคารดวยเสาเข็มเจาะฝงลึกใตอาคาร การรับน้ําหนักบรรทุก

ของชั้นสํานักงาน 250 กิโลกรัมตอตารางเมตร ความสูงของฝาเพดาน จากพื้นถึงเพดาน สูง 2.80 เมตร  

ส่ิงอํานวยความสะดวกที่อาคารจัดเตรียมใหกับผูเชา ไดแก  

1)หองน้ําพื้นที่สวนกลางของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน 

2) ลิฟตโดยสาร แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 3 โซน ไดแก Low Zone, Medium Zone, High 

Zone ลักษณะที่ตั้งอยูกลางพื้นที่ของอาคาร 

3) บันไดทางเดิน ไมมีบันไดทางเดินสวนกลางแตจะใชบันไดหนีไฟแทนเฉพาะบางชั้นและตองไดรับ

อนุญาตจากทางอาคารกอน 

2.2 ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มไพรทาวเวอร พบวาระบบประกอบอาคาร ประกอบดวยขอบขาย

ระบบงาน 4 ระบบดวยกัน คือ 1)ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 2)ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล 3)ระบบ

วิศวกรรมประปา , สุขาภิบาลและดับเพลิง 4) ระบบปองกัน, รักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกใน

อาคาร โดยในแตละระบบจะประกอบไปดวยระบบยอยตางๆ ดังรายละเอียดตอไปนี้ 
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1. ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 
 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 8 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับเปน

ระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

1.1  ระบบไฟฟาสํารองจากเครื่องกําเนิดไฟฟา(Generator)มีความพรอมที่จะจายไฟสํารองกรณีไฟฟา

จากการไฟฟานครหลวงดับไดตลอดเวลา ระบบไฟฟาสํารองจะจายไฟฟาเมื่อเกิดเหตุการณฉุกเฉิน เชน ไฟฟาดับ 

ระบบไฟฟาขัดของ โดยจะมีการสํารองใหระบบตางๆ ไดแก ระบบแสงสวางสวนกลาง ระบบไฟฟาสํารองจายให

เฉพาะระบบลิฟต ระบบ Pump น้ําประปา และมีบางสวนไวคอยใหบริการกับผูเชาเพื่อจายไฟฟาใหกับระบบ

ภายในหองคอมพิวเตอร ของผูเชาดวย ผูตรวจสอบ ทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษา

ซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.2  ระบบการจายไฟฟาภายในอาคาร โดยสงผานหมอแปลงไฟฟา เปนแบบหมอแปลงชนิดแหง(Dry 

Type) เพื่อแยกมาจายตามตูยอยไฟฟาในแตละชั้นและมีระบบควบคุมกระแสไฟฟา และแรงดันไฟฟา มีการจาย

ไฟฟาจากการไฟฟานครหลวงมีสายสงอื่นรองรับหากเกิดไฟฟาดับเปนเวลานาน มี 2 สายสงคือสถานีไฟฟายอย

สีลม และสถานีไฟฟายอยเย็นอากาศ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และประจําปจะวาจาง

ผูเชี่ยวชาญดานระบบไฟฟาแรงสูงเขาตรวจสอบระบบอีกครั้ง ดําเนินการตรวจสอบบํารุงรักษาและวัดคา

กระแสไฟฟาตางๆ พรอมจัดทํารายงานสรุปใหกับทางอาคาร 

1.3  ระบบไฟฟาในอาคารและระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟาตางๆ มีการเก็บรวบรวม   

หรือทํารายการเพื่อตรวจสอบคือ   

- มีการจดบันทึกลงในตารางจดบันทึกของแตละระบบ โดยแยกกันชัดเจน  

- มีรายการการตรวจสอบระบบระบบไฟฟาในอาคารระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟา 

ตางๆซึ่งจะมีการกําหนดเปนแผนการบํารุงรักษาประจําปและมีกําหนดการทําการบํารุงรักษาที่ชัดเจน โดยปกติ

จะมีงานตรวจสอบทุกวันโดยวิศวกรประจําอาคาร ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

1.4  ระบบส่ือสารประกอบไปดวย 

- ระบบโทรศัพท ทางอาคารมีการจัดเตรียมไวภายในอาคาร 4,000 เลขหมาย 

-  ระบบอินเตอรเน็ต มีผูใหบริการ หลายหลาย เชน True,ซิมโพนี่ เปนตน 

- ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

1.5 ระบบเตือนอัคคีภัย ซึ่งถูกออกแบบใหเปนไปตามมาตรฐานมีครบทุกพื้นที่ ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.6 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.7 ระบบปองกันฟาผา ที่ไดตามขอกําหนดของกฎหมาย ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจํา

อาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.8 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ใหบริการกับผูเชาฟรี ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

 

 



210 

 

 

 

2 ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล  

 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 4 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้    

  2.1 ระบบปรับอากาศ ภายในอาคารตางๆ ใชระบบปรับอากาศเปนระบบ Central Chiller ปรับ

อุณหภูมิไดโดยอัตโนมัติ และระบายความรอนดวย Cooling Tower โดยมีเครื่องสงลมเย็น (AHU) ติดตั้งอยูใน

แตละพื้นที่เชาตามชั้นตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดย

เจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน 

 2.2 ระบบระบายอากาศ มีระบบระบายอากาศ โดยจะมีทั้งดูดอากาศเสียออกและดูดอากาศดีเขามา

ภายในอาคาร ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทน

จากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.3 ระบบอัดอากาศ มีโดยระบบนี้จะติดตั้งที่ชองทางหนีไฟ ซึ่งเปนขอกําหนดที่กฎหมายบังคับใหมี

ระบบนี้ ระบบนี้จะใชเมื่อเกิดเหตุ ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมได

จะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.4 ลิฟตและบันไดเลื่อน อาคารมีลิฟตทั้งหมด 52 ตัว โดยเปนลิฟตขนของจํานวน 5 ตัว ลิฟตโดยสาร 

จํานวน 47 ตัว บันไดเลื่อน จํานวน 6 ตัว ยี่หอที่ใช มิซูบิซิ โดยการดูแลรักษาทางบริษัท วรจักร จํากัดจะเขามา

ตรวจสอบเปนประจําโดยจะทุกเดือน เปนการทําสัญญาบริการแบบรวมอะไหล โดยมีชางจากทางบริษัท วรจักร 

จํากัด ประจําอยูจํานวน 5 คน  

 3. ระบบวิศวกรรมประปา, สุขาภิบาลและดับเพลิง 

    ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 3 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

3.1 ระบบดับเพลิงหัวฉีดอัตโนมัติ (Sprinkler System) มีติดตั้งทุกพื้นที่ในอาคารและเปนไปตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.2 ระบบหัวจายน้ําดับเพลิงและระบบเครื่องสูบน้ําดับเพลิง(Fire Pump) มีติดตั้งทุกชั้นออกแบบตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.3 ระบบการบําบัดน้ําเสียมีระบบบําบัดน้ําเสียและเปนไปตามขอกําหนดของกฏหมายมีการ
ตรวจสอบคา BOD ของน้ําเสียที่จะปลอยสูภายนอกทุกเดือน ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา 

และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป และมีการวาจางบริษัทที่

ปรึกษาที่มีความชํานาญและมีหองทดลองเกี่ยวกับระบบบําบัดน้ําเสียคอยใหคําปรึกษาและใหคําแนะนํากับ

อาคาร 

4. ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกในอาคาร 

ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 2 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

4.1 ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัย ไดแก 
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4.1.1 มีการติดตั้งกลองวงจรปด (CCTV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และ

การบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน   
 

4.2 ระบบอํานวยความสะดวกในอาคาร ไดแก 
4.2.1 มีระบบบัตรจอดรถแบบอัตโนมัติ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.2 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.3 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชาง

ประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.4 มีระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) โดยควบคุมระบบระบบตางๆ คือ ระบบไฟฟาแสง

สวางในบริเวณพื้นที่สวนกลาง Pump ตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษา

ซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 4 เดือน 

   
ภาพที่ 3.47 ระบบประกอบอาคาร 

2.3 สภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มไพรทาวเวอร สภาพอาคารภายในและภายนอก งานตกแตง โถง

ทางเขาผนังกระจก ฝาเปนฝายิปซั่มบอรดทาสีขาว พื้นทั้งหมดจะเปนหินแกรนิต โดยสภาพแวดลอมภายใน 

ไดแก พื้นโถงสวนกลาง พื้นที่โถงสวนกลางบริเวณพื้นที่สํานักงานใหเชา พื้นที่จอดรถ มีสภาพสมบูรณและใหม

และสภาพแวดลอมภายนอก ไดแกสภาพตัวอาคารบริเวณโดยรอบมีสภาพสมบูรณและใหม ดังแสดงตามภาพที่ 

3.48  

ระบบปรับอากาศ 

หองควบคุม BAS และ CCTV 

หองเครื่องไฟฟา 

ถังน้ําด ี

บอบําบัดน้ําเสีย 

เครื่องกําเนดิไฟฟา 
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ภาพที่ 3.48 ภาพถายสภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคารเอ็มไพรทาวเวอร ถนนสาทรใต 

 
3. ลักษณะการใชงานและผูใชงาน 

จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มไพรทาวเวอร ผูใชอาคารและจํานวนคนที่เขาใชอาคาร ผูใชอาคาร มี 2 

กลุมคือ 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา  กลุมหลักคือผูเชาพื้นที่ภายในอาคารเพื่อเปนสํานักงาน และกลุมบริหาร, 

สนับสนุนการบริการไดแกพนักงานแมบานเจาหนาทีรักษาความปลอดภัยคนสวนเปนตน 2) กลุมผูที่ใชงานเปน

ครั้งคราว คือ ลูกคา หรือผูมาติดตอผูเชาภายในอาคาร ผูรับเหมากอสราง หรือชางที่เขามาทํากิจกรรมตางๆ ใน

อาคาร เชน การซอมแซม การบํารุงรักษา เปนตน แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.57, จํานวนผูเชาภายใน

อาคาร ไดแกผูเชาบริษัทตางประเทศและภายในประเทศ แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.58, ชวงเวลาการใช

อาคาร แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.59 และจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ แสดงรายละเอียดตาม

ตารางที่ 3.60  
 

ตารางที่ 3.57 ขอมูลลักษณะการใชงานและผูใชงาน 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

กลุมผูใชอาคาร 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา 5,150 

2)กลุมผูที่ใชงานเปนครั้งคราว 4,100 

รวมจํานวนผูใชอาคาร (คน) ตอวัน 9,250 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

 

 

บริเวณภายนอกอาคาร บริเวณโถงภายในอาคาร 

บริเวณโถงภายในอาคาร 
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ตารางที่ 3.58 ขอมูลจํานวนผูเชาภายในอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

จํานวนผูเชาภายในอาคาร 1)ผูเชาบริษัทตางประเทศ 40 

2)ผูเชาบริษัทภายในประเทศ 89 

รวมจํานวนผูเชาภายในอาคาร (ราย) 129 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

ตารางที่ 3.59 ขอมูลชวงเวลาการใชอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

ชวงเวลาการใชอาคาร 
(ทั้งนี้ฝายบริหารอาคารจะเปด ใหบริการ 24 ชั่วโมง) 

จันทร-ศุกร 07.00 -19.00 

เสาร(ส)-อาทิตย(อา) (ส)07.00 -18.00 (อา)หยุด 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

ตารางที่ 3.60 ขอมูลจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ 

จํานวนพื้นที่อาคาร(ตารางเมตร) จํานวนทีจ่อดรถ (คัน) 

พื้นที่อาคารรวม พื้นที่สวนกลาง พื้นที่ใชงาน รถยนต รถจักรยานยนต 

350,000.00 155,000.00 195,000.00 2,600 800 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

4. การบริหารทรัพยากรกายภาพ 
4.1 วัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มไพรทาวเวอร มีการกําหนดเปาหมายและวัตถุประสงคคือ เพื่อการ

ใหบริการที่ดีกับผูเชามีการควบคุมงบประมาณใหมีประสิทธิภาพเพื่อสรางความปลอดภัยกับผูใชอาคารและการ

รักษาสภาพอาคารใหคงสภาพและดูดี 

4.2 นโยบาย และแนวคิด 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มไพรทาวเวอร  ไมมีการกําหนดนโยบายเปนลายลักษณอักษร16 แตมี

นโยบายของการบริหารอาคารสํานักงาน คือเนนการดําเนินการตามวัตถุประสงคของการบริหารอาคาร 

4.3 เปาหมายการปฎิบัติงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มไพรทาวเวอร มีการกําหนดเปาหมายการปฎิบัติงาน คือการรักษา

สภาพอาคารใหคงสภาพดูดี เนนการใหบริการที่ดีและเนนการสรางความปลอดภัย 

 

 

                                                           

 16 ที่มา : จากการสัมภาษณคุณวิเชียร ไกรเจริญ ตัวแทนของบริษัท ทีซีซี คอมเมอรเชียลพร็อพเพอรต้ีแมเนจเมนทจํากัด 
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4.4 เร่ืองที่อาคารเนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน Key issues 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มไพรทาวเวอร ไดใหความสําคัญในเรื่องการรักษาสภาพอาคารและการ

ประหยัดการใชพลังงาน 

4.5 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน  

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มไพรทาวเวอร ลักษณะการจัดองคกรและโครงสรางหนวยงานดานการ

บริหารอาคารสํานักงาน ของผูลงทุนหรือตัวแทนเจาของ จะมีการกํากับดูแลจากบริษัท ทีซีซี คอมเมอรเชีย

ลพร็อพเพอรตี้แมเนจเมนทจํากัด ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย จะมีหนาที่บริหารอสังหาริมทรัพยใหกับทาง

อาคาร ซึ่งมีรูปแบบการบริหารอาคารมีการแบงโครงสรางการดําเนินการFacility Management ประกอบดวย 3

สวนงานสําคัญคือ 1) การบริหาร 2) จัดการ 3) ปฎิบัติการ จากการศึกษาพบรูปแบบโครงสรางหนวยงานการ

บริหารอาคาร ดังนี้   1) การบริหารและการปฎิบัติการ ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก 2) การจัดการ /

การปฎิบัติการ ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก (Outsourcing) ไดแกงาน 

การบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร สวนการปฎิบัติการ

ไดแกงานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลงเปนตนและงานบํารุงรักษา

ระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดยเจาของผลิตภัณฑ เชน เครื่องทําน้ําเย็น(Chiller), เครื่องกําเนิดไฟฟา

,ระบบ Fire Alarm,ระบบลิฟต เปนตน ดังแสดงตามแผนผังที่ 3.8 



 

 

 
 

แผนผังที่ 3.8 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงานอาคารเอ็มไพรทาวเวอร 

 ที่มา : ศึกษาจากแผนผังโครงสรางของ บริษัท ทีซีซี คอมเมอรเชียลพร็อพเพอรตี้แมเนจเมนทจํากัดและผังโครงสรางของผูบริหารอาคาร โดยการนํามา         

          รวบรวมและเขียนผังโครงสรางขึ้นมาใหม 
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 แผนผังที่ 3.8 แสดงโครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน มีรูปแบบลักษณะโครงสรางของการ

บริหารอาคารสํานักงานโดยแบงการดําเนินการ Facility Management เปน 3 สวน คือ 

 1) บริหาร ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก บริหารงานโดยบริษัท ทีซีซี คอมเมอรเชียลพร็อพ
เพอรตี้แมเนจเมนทจํากัด จะมีหนาที่บริหารอสังหาริมทรัพยใหกับทางอาคาร ซึ่งมีผูดูแลรับผิดชอบสวนบริหาร

จํานวน 59 อัตรา มีบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management คือ 

 1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผล 

 1.2 การวางแผนการปฎิบัติงานขององคกร 

 1.3 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและ

อาคาร 

 1.4 การพิจารณา/ตรวจสอบ/และขอเสนออนุมัติงบประมาณประจําป 

 2) จัดการ  ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก(Outsourcing) ไดแก

งานการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร โดยวาจางบริษัท

โจนสแลงลาซาลล (ประเทศไทย) จํากัด เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผูปฎิบัติงาน จํานวน 18 อัตรา มี

บทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management คือ 

 2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

 2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 

 2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

 2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

 2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 

 2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 

 2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันประจําป 

 2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

 2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

 2.10 การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

 2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติ                    

 2.12 การจัดการดานพลังงาน 

 2.13 การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

 2.14 การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 

 2.15 การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

 2.16 การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 

 2.17 การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 

 2.18 การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 

 2.19 การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 
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 3) ปฎิบัติการ งานชางและงานอาคารดําเนินการโดยเจาของ โดยเปนพนักงานของ บริษัท ทีซีซี คอม
เมอรเชียลพร็อพเพอรตี้แมเนจเมนทจํากัด และงาน ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัท

ภายนอก(Outsourcing) ไดแกงานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลงเปน

ตน และงานบริการเฉพาะ (Customized Service) ไดแก งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการ

โดยเจาของผลิตภัณฑ เชนเครื่องทําน้ําเย็นChiller, เครื่องกําเนิดไฟฟา, ระบบ Fire Alarm, ระบบลิฟตเปนตนมี

ผูดูแลรับผิดชอบสวนปฎิบัติการจํานวนรวม166อัตรามีบทบาทมีหนาที่การดําเนินงานFacility Management คือ 

 3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 

 3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

 3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 

 3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

 3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 

 3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

 3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 

 3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

 3.9 งานรักษาความสะอาด 

 3.10 งานรักษาความปลอดภัย 

 3.11 การปองกันและกําจัดแมลง 

 3.12 งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 

 3.13 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 

 3.14 งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง 
  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Fire alarm 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบบําบัดน้ําเสีย 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบบําบัด Cooling Tower 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) 
  
 จากรูปแบบลักษณะโครงสรางของการบริหารอาคารสํานักงาน ตามที่ไดกลาวมาขางตน สามารถนํามา

สรุปจํานวนผูปฎิบัติงานแบงบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management แยกตามความรับผิดชอบ ได

ตามรายละเอียดสรุปดังแสดงในตารางที่ 3.61  
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ตารางที่ 3.61 จํานวนผูปฎิบัติงานของงานบริหารอาคารสํานักงาน 

ลําดับ สวนงาน หนวยงาน/ บริษัท 
จํานวน
ผูปฎิบัติ 
งาน(คน) 

1 สวนบริหารและปฎิบัติการ(ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก) บริษัท ทีซีซี คอมเมอรเชียลพร็อพเพอรต้ีแมเนจ

เมนทจํากัด 
 

1.1 กรรมการผูจัดการ  1 
1.2 ฝายบริหารอาคาร  1 
1.3 ฝายวิศวกรรมอาคาร  1 
1.4 งานปฎิบัติการ ชาง / เจาหนาที่ธุรการ / เจาหนาที่ตรวจสอบพื้นที่   56 

 รวม(สวนบริหารและปฎิบัติการ)  59 
2 สวนจัดการ (จัดจางบริษัทภายนอก(Outsourcing) บริษัทโจนสแลงลาซาลล (ประเทศไทย) จํากัด  

2.1 ผูอํานวยการ  1 
2.2 ผูจัดการฝายปฎิบัติการ  1 
2.3 ผูจัดการฝายวิศวกรรมอาคาร  1 
2.4 ผูจัดการฝาย(รักษาความปลอดภัย /ฝายอาคารสถานที่/ ฝายงานดูแล )  3 
2.5 วิศวกรอาคาร (วิศวกรโยธา /วิศวกรไฟฟา/ วิศวกรโครงการ)  3 
2.6 ผูชวย (ผูชวยผูจัดการ/ ผูชวยวิศวกร( 3 ตําแหนง)  4 
2.7 เจาหนาที่ความปลอดภัย  2 
2.8 หัวหนาควบคุมงาน/one stop servive  3 

 รวม(สวนจัดการ)  18 
3 สวนปฎิบัติการ (จัดจางบริษัทภายนอก(Outsourcing)   

3.1 งานรักษาความปลอดภัย บริษัทพีซีเอส จํากัด 77 
3.2 งานรักษาความสะอาด บริษัทพีซีเอส จํากัด 52 
3.3 งานปองกันและกําจัดแมลง บริษัทเพ็ทเทคจํากัด 5* 
3.4 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน บริษัท สวนสวย จํากัด 3 
3.5 งานการบํารุงรักษาระบบเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) บริษัทสตารลิงคจํากัด 6* 
3.6 งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา บริษัทสตารลิงคจํากัด 4* 
3.7 งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 

3.8 งานการบํารุงรักษาลิฟต บริษัทวรจักรจํากัด 5* 

3.9 งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 
3.10 งานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 

3.11 งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarm มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 

3.12 งานบํารุงรักษาระบบบําบัดน้ําเสีย มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 
3.13 งานบํารุงรักษาระบบบําบัด Cooling Tower  มีแตไมสามารถระบุช่ือได 3* 
3.14 งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)  มีแตไมสามารถระบุช่ือได 1* 

 รวม(สวนปฎิบัติการ)  166 
 รวมจํานวนผูปฎิบัติงานของงานบรหิารอาคารสํานักงาน  243 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ                       ลัญลักษณ   *การปฎิบัติงานเดือนละครั้ง 
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4.6 การวางแผนงบประมาณ 
 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มไพรทาวเวอร มีการจัดทําแผนการทํางบประมาณโดยการวางแผนระยะ

ยาว 10 ป เนนในเรื่องของงานระบบวิศวกรรมของอาคารโดยการดูแลแบบเชิงปองกันและทุกปจะมีการนําเสนอ

ขออนุมัติงบประมาณเปนรายป 
4.7 การจัดการงานปฎิบัติการอาคาร 

  - การจัดหาผูปฎิบัติงาน -นโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ 

จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มไพรทาวเวอร มีการจัดหาผูปฎิบัติงาน -นโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ 

โดยการกําหนดเปนขอกําหนดและกําหนดขอบเขตของนโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ ที่ชัดเจนและมีการเปดให

ผูปฎิบัติงานอาคารเขารวมเสนอราคาการจัดการงานปฎิบัติการอาคาร  

- การจัดการคุณภาพ - การกํากับควบคุมดูแล วัดผล และรายงานผล 

จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มไพรทาวเวอร มีการกําหนดการจัดการคุณภาพ- การกํากับควบคุมดูแล 

วัดผล และรายงานผล ของงานในแตละงานที่ชัดเจนและสามารถนําเปนตัวชี้วัดในการประเมินผลการปฎิบัติงาน

ได เปนประจําทุกเดือน  

4.8 การจัดการดานความปลอดภัย 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มไพรทาวเวอร ใหความสําคัญการจัดการดานความปลอดภัยในสวนของ

การรักษาความปลอดภัย และใหความสําคัญกับระบบปองกันตางๆเชนระบบFire Alarm ระบบ CCTV ที่อยูใน

อาคารใหพรอมใชงานไดตลอดเวลา 

4.9 การจัดการดานพลังงาน 

  จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มไพรทาวเวอร มีการกําหนดนโยบายในเรื่องการติดตั้งโฟโตเชลลเพื่อ

ควบคุมการเปดปดไฟฟาแสงสวางที่ลานจอดรถการควบคุมการเปดปดระบบปรับอากาศการติดตั้งบาลาส

อิเลคทรอนิกสเพื่อลดการใชกระแส 

4.10  การจัดการดานสิ่งแวดลอม 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มไพรทาวเวอร มีการเขมงวดในเรื่องการปลอยน้ําเสียสูภายนอกโดยคา

น้ําที่ปลอยออกสูภายนอกอาคารจะตองมีคา BOD ที่ผานตามขอกฎหมาย ใหความสําคัญโดยมีการวาจางที่

ปรึกษาเขาตรวจสอบและใหคําปรึกษาเปนประจําทุกเดือนและมีการตรวจสภาพอากาศภายในอาคารทุกป 

4.11  การจัดการพื้นที ่

             จากการศึกษาพบวาอาคารเอ็มไพรทาวเวอร มีการนําพื้นที่วางมาใหเชาเพื่อขายสินคาเปนประจําทุกวัน 

4.12 การวางแผนดานกายภาพและแผนการลงทุนระยะยาว 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มไพรทาวเวอร มีการจัดทําแผนการทํางบประมาณโดยการวางแผนระยะ

ยาว 10 ป เนนในเรื่องของงานระบบวิศวกรรมของอาคารโดยการดูแลแบบเชิงปองกันและทุกปจะมีการนําเสนอ

ขออนุมัติงบประมาณเปนรายป 
4.13 ความเสี่ยงของอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มไพรทาวเวอรไดใหความสําคัญเกี่ยวกับเรื่องความเสี่ยงของอาคารใน

เรื่องหลัก 3 สวนคือ1)ความเสี่ยงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร(Health Risks) 2) ความเสี่ยงดาน

อุบัติเหตุ (Safety Risk) 3) ความเสี่ยงดานความปลอดภัย (Security Risk) ดังมีรายละเอียดตามตารางที่ 3.62  
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ตารางที่ 3.62 ขอมูลเรื่องความเสี่ยงของอาคาร 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

5 งานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร(Facility Services) 
จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มไพรทาวเวอร มีงานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร ดังตอไปนี้ 

5.1 งานปฎิบัติการอาคาร  

 จากการศึกษาพบวารูปแบบการดําเนินการมีการวาจางบริษัทภายนอก (Outsourcing) เปนผูปฎิบัติ

การอาคารที่เกี่ยวของกับการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่ โดยวาจางบริษัทโจนส

แลงลาซาลล (ประเทศไทย) จํากัด เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผูปฎิบัติงาน คือ  

1) ผูอํานวยการ จํานวน 1 คน เปนผูรับผิดชอบงานทุกอยางที่เกี่ยวของกับ อาคารสถานที่ มีขอบเขต

งานคือกําหนดนโยบายดานความปลอดภัย การดูแลอาคาร และการจัดการดานวิศวกรรม จัดใหมีการบํารุงรักษา

อาคารใหอยูในสภาพดี รวมถึงการดูแลใหเกิดความปลอดภัยแกผูใชอาคาร ติดตอประสานงานกับผูวาจาง  และ

ผูจัดการอสังหาริมทรัพย และหรือตัวแทน ติดตอประสานงานกับผูวาจาง/ ตัวแทนของผูวาจาง  นําเสนอ และรับ

นโยบายในการปฏิบัติงานเพื่อใหเกิดประโยชนกับอาคารสูงสุด จัดเตรียมและตรวจสอบรายงานประจําเดือนเพื่อ

ลําดับ รายละเอียดความเสี่ยงของอาคาร 
การใหความสําคัญ 

ความเสี่ยง ไมมีความเสี่ยง 

1 ความเส่ียงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร 
(Health Risks) 

  

1.1 ระดับคุณภาพอากาศไมดี   

1.2 ระดับคุณภาพแสงสวางที่ไมดี   

1.3 ระดับอุณหภูมิผิดปกติหรือไมเหมาะสม   

2 ความเส่ียงดานอุบัติเหตุ(Safety Risk)   

2.1 อุบัติเหตุ   

2.2 ภัยจากอาคารสถานที่ที่เปนอันตราย   

2.3 อัคคีภัย   

2.4 ภัยจากไฟฟา เชน ไฟดูด/ไฟฟาซ็อต   

2.5 น้ําทวม   

2.6 แผนดินไหว   

3 ความเส่ียงดานความปลอดภัย(Security Risk)   

3.1 การลักทรัพยและการโจรกรรม   

3.2 การทํารายรางกายหรือการคุกคามตอชีวิต   

3.3 การกอการราย   

3.4 การจราจร   

3.5 การชุมนุมประทวง   
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นําเสนอผูวาจาง จัดเตรียมแผนฉุกเฉินและใหมีการตรวจสอบอุปกรณเพื่อความปลอดภัยตางๆ จัดเตรียมและ

นําเสนองบประมาณในสวนตางๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับอาคาร 

2)ผูจัดการฝายปฎิบัติการ จํานวน 1 คน เปนผูรับผิดชอบงานทุกอยางที่เกี่ยวของกับ อาคารสถานที่ มี

ขอบเขตงานคอืกําหนดนโยบายดานความปลอดภัย การดูแลอาคาร จัดใหมีการบํารุงรักษาอาคารใหอยูในสภาพ

ดี รวมถึงการดูแลใหเกิดความปลอดภัยแกผูใชอาคาร อํานวยความสะดวกใหแกผูเชาตางๆ ของอาคาร และผูมา

ติดตอ ติดตอประสานงานกับผูวาจาง  และผูจัดการอสังหาริมทรัพย และหรือตัวแทน ติดตอประสานงานกับผูวา

จาง /ตัวแทนของผูวาจาง  นําเสนอ และรับนโยบายในการปฏิบัติงานเพื่อใหเกิดประโยชนกับอาคารสูงสุด สรรหา

และนําเสนอผูรับเหมาใหผูวาจางรวมทั้งควบคุมงานใหเปนไปตามความตองการของผูวาจาง ตรวจสอบและ

ติดตามผลการปฏิบัติงานของพนักงานฝายอาคาร และพนักงานฝายชาง ใหความรูและคําแนะนําแกพนักงานทุก

คน เพื่อใหปฏิบัติงานไดอยางมีประสิทธิภาพและตรงกับแนวทางในการปฏิบัติงาน เก็บรักษาและควบคุมดูแล

การเบิกจายเงินสดยอย ควบคุมและประสานงานกับบริษัทตัวแทนเจาของ ผูใหบริการตางๆ ของอาคารเชน 

กําจัดแมลง  ลิฟต ฯลฯ ควบคุมประสานงานกับบริษัทซึ่งเปนผูรับเหมาชวงของ บริษัทตัวแทนเจาของเชนบริษัท

รักษาความสะอาด บริษัทรักษาความปลอดภัย ประสานงานกับสวนราชการที่เกี่ยวของ นําเสนอการปรับปรุง/

ซอมแซมอาคาร  อุปกรณอาคารตางๆ จัดเตรียมและตรวจสอบรายงานประจําเดือนเพื่อนําเสนอผูวาจาง 

จัดเตรียมแผนฉุกเฉินและใหมีการตรวจสอบอุปกรณเพื่อความปลอดภัยตางๆ จัดเตรียมและนําเสนองบประมาณ

ในสวนตางๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับอาคาร 

3)ผูจัดการฝายวิศวกรรม จํานวน 1 คน เปนผูรับผิดชอบงานทุกอยางที่เกี่ยวของกับ การจัดการดาน

วิศวกรรม จัดใหมีการบํารุงรักษาอาคารใหอยูในสภาพดี รวมถึงการดูแลใหเกิดความปลอดภัยแกผูใชอาคาร 

อํานวยความสะดวกใหแกผูเชาตางๆ ของอาคาร และผูมาติดตอ ติดตอประสานงานกับผูวาจาง และผูจัดการ

อสังหาริมทรัพย และหรือตัวแทน ติดตอประสานงานกับผูวาจาง /ตัวแทนของผูวาจาง  นําเสนอ และรับนโยบาย

ในการปฏิบัติงานเพื่อใหเกิดประโยชนกับอาคารสูงสุด สรรหาและนําเสนอผูรับเหมาใหผูวาจางรวมทั้งควบคุม

งานใหเปนไปตามความตองการของผูวาจาง ตรวจสอบและติดตามผลการปฏิบัติงานของพนักงานฝายอาคาร 

และพนักงานฝายชาง ใหความรูและคําแนะนําแกพนักงานทุกคน เพื่อใหปฏิบัติงานไดอยางมีประสิทธิภาพและ

ตรงกับแนวทางในการปฏิบัติงาน เก็บรักษาและควบคุมดูแลการเบิกจายเงินสดยอย ควบคุมและประสานงานกับ

บริษัทตัวแทนเจาของ ผูใหบริการตางๆ ของอาคารเชน ควบคุมประสานงานกับบริษัทซึ่งเปนผูรับเหมาชวงของ 

บริษัทตัวแทนเจาของเชนการปรับปรุง/ซอมแซมงานระบบประกอบอาคาร อุปกรณอาคารตางๆ จัดเตรียมและ

ตรวจสอบรายงานประจําเดือนเพื่อนําเสนอผูวาจาง จัดเตรียมแผนฉุกเฉินและใหมีการตรวจสอบอุปกรณเพื่อ

ความปลอดภัยตางๆ จัดเตรียมและนําเสนองบประมาณในสวนตางๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับอาคาร 

4) ผูจัดการฝายความปลอดภัย จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ ตรวจสอบและประเมินผลการ

ปฏิบัติงานของบริษัทใหบริการภายนอก ในงานรักษาความปลอดภัย  ใหเปนไปตามแผนงานที่วางไว ควบคุม 

ดูแลการปฏิบัติตามกฎระเบียบของความปลอดภัยในอาคารและดูแลการปฏิบัติตามกฎระเบียบของผูรับเหมา  

บุคคลภายนอกในการตอเติม ตกแตง ซอมแซมพื้นที่เชา ใหบริการและอํานวยความสะดวก ใหกับผูเชาและผูมา

ติดตอตามระเบียบการใชอาคาร ควบคุม ดูแลใหผูเชา ปฏิบัติตามระเบียบและคูมือการใชอาคาร โดยจะเนนใน

เร่ืองของความปลอดภัยในการเขาตกแตงพื้นที่ 
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5) ผูจัดการฝายอาคาร จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ ตรวจสอบและประเมินผลการปฏิบัติงานของ

บริษัทใหบริการภายนอก ใหเปนไปตามแผนงานที่วางไว ควบคุม ดูแลการปฏิบัติตามกฎระเบียบของผูรับเหมา  

บุคคลภายนอกในการตอเติม ตกแตง ซอมแซมพื้นที่เชา ใหบริการและอํานวยความสะดวก ใหกับผูเชาและผูมา

ติดตอตามระเบียบการใชอาคาร ควบคุม ดูแลใหผูเชา ปฏิบัติตามระเบียบและคูมือการใชอาคาร รายงานการเขา

ตกแตงและซอมแซมของผูรับเหมาตางๆ ประจําสัปดาห ตรวจสอบและจัดทํารายการทรัพยสินตางๆ ของอาคาร 

รวมถึงการจัดเก็บกุญแจของพื้นที่วาง รายงานปญหาตางๆ และการแกไขเบื้องตนที่เกิดขึ้นใหผูจัดการอาคาร

ทราบ ประสานงานกับชางอาคารในกรณีที่ตรวจพบอุปกรณที่ตองมีการแกไข หรือซอมแซม จัดการงาน

การจราจรในลานจอดรถเพื่ออํานวยความสะดวกใหแกผูเชาและผูมาติดตอ จัดหาและเปรียบเทียบราคาการ

บริการตางๆ ที่เกี่ยวของกับการดูแลอาคารเพื่อนําเสนอตอผูจัดการอาคารในการปรับปรุงอาคาร ติดตอ

ประสานงานกับหนวยงานราชการที่เกี่ยวของ เชน การซอมอพยพหนีไฟ ควบคุมการรับเงินคาที่จอดรถของ

พนักงานรักษาความปลอดภัย และดูแลความเรียบรอยในการนําสงรายไดใหพนักงานธุรการการเงิน ควบคุมการ

ออกบัตรจอดรถยนต รถจักรยานยนต ตามที่ไดรับแจงจากผูวาจาง ประสานงานกับผูเชาในกรณีที่ผูเชาจัด

กิจกรรมตางๆ ในพื้นที่เชาจัดการประชุมรวมกับบริษัทผูใหบริการภายนอกประจําสัปดาหพรอมทํารายงานสรุป

ปญหาและแนวทางแกไขปญหาที่เกิดขึ้นใหกับผูจัดการอาคารทราบ จัดทํารายงานประจําเดือนในสวนที่

เกี่ยวของกับการดูแลอาคาร 

6) ผูจัดการฝายงานดูแล จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือดูแลบริษัทที่ใหบริการงานรักษาความสะอาด 

งานดูแลสวน และงานกําจัดแมลงของพื้นที่สวนกลางของอาคาร โดยจะรายงานโดยตรงที่ผูจัดการฝายปฎิบัติการ   

7) วิศวกรเครื่องกลและโยธา จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือดูแลงานที่เกี่ยวของกับงานระบบปรับ

อากาศ ระบบระบายอากาศ และงานการดูแลอาคาร มีหนาที่หลักในการควบคุม ดูแล การปฎิบัติงานการ 

บํารุงรักษาอุปกรณและระบบประกอบอาคาร รวมถึงการซอมแซมอาคาร ใหอยูในสภาพพรอมใชงาน และมี

ความปลอดภัยตอผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 

8) วิศวกรไฟฟา จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือดูแลงานที่เกี่ยวของกับงานระบบไฟฟาและสื่อสารมี

หนาที่หลักในการควบคุม ดูแล การปฎิบัติงานการ บํารุงรักษาอุปกรณและระบบประกอบอาคาร รวมถึงการ

ซอมแซมอาคาร ใหอยูในสภาพพรอมใชงาน และมีความปลอดภัยตอผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 

9) วิศวกรงานโครงการ จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือดูแลงานที่เกี่ยวของกับงานระบบที่เกี่ยวของกับ

งานตกแตงพื้นที่เชา มีหนาที่หลักในการควบคุม ดูแล การปฎิบัติงานการ ตกแตงพื้นที่ ใหอยูในสภาพพรอมใช

งาน และมีความปลอดภัยตอผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 

10) เจาหนาที่ความปลอดภัยวิชาชีพ จํานวน  2 อัตรามีขอบเขตงานคือชวยงานผูจัดการฝายความ

ปลอดภัยในการ ควบคุม ดูแลการปฏิบัติตามกฎระเบียบของความปลอดภัยในอาคารและดูแลการปฏิบัติตาม

กฎระเบียบของผูรับเหมา  บุคคลภายนอกในการตอเติม ตกแตง ซอมแซมพื้นที่เชา ใหบริการและอํานวยความ

สะดวก ใหกับผูเชาและผูมาติดตอตามระเบียบการใชอาคาร ควบคุม ดูแลใหผูเชา ปฏิบัติตามระเบียบและคูมือ

การใชอาคาร โดยจะเนนในเรื่องของความปลอดภัยในการเขาตกแตงพื้นที่และดูแลการปฎิบัติงานของบริษัทงาน

รักษาความปลอดภัย   

11) ผูชวยผูจัดการฝายอาคาร จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือชวยงานผูจัดการฝายอาคารในการ 

ตรวจสอบการปฏิบัติงานของบริษัทใหบริการภายนอก ใหเปนไปตามแผนงานที่วางไว ควบคุม ดูแลการปฏิบัติ
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ตามกฎระเบียบของผูรับเหมา  บุคคลภายนอกในการตอเติม ตกแตง ซอมแซมพื้นที่เชา ใหบริการและอํานวย

ความสะดวก ใหกับผูเชาและผูมาติดตอตามระเบียบการใชอาคาร ควบคุม ดูแลใหผูเชา ปฏิบัติตามระเบียบและ

คูมือการใชอาคาร รายงานการเขาตกแตงและซอมแซมของผูรับเหมาตางๆ ประจําสัปดาห ตรวจสอบและจัดทํา

รายการทรัพยสินตางๆ ของอาคาร รวมถึงการจัดเก็บกุญแจของพื้นที่วาง รายงานปญหาตางๆ และการแกไข

เบื้องตนที่เกิดขึ้นใหผูจัดการฝายอาคารทราบ  

12) ผูชวยผูจัดการฝายงานดูแล จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือชวยงานผูจัดการฝายงานดูแล โดยดูแล

ดูแลบริษัทที่ใหบริการงานรักษาความสะอาด งานดูแลสวน และงานกําจัดแมลง ของพื้นที่สวนกลางของอาคาร 

โดยจะรายงานโดยตรงที่ผูจัดการฝายงานดูแล 

13)ผูชวยวิศวกร จํานวน 3 คนมีขอบเขตงานคือชวยงานวิศวกร โดยรับผิดชอบงานตามสายงานที่

เกี่ยวของกับวิชาชีพของแตละแขนงวิชาชีพ ดูแล การปฎิบัติงานการ บํารุงรักษาอุปกรณและระบบประกอบ

อาคาร รวมถึงการซอมแซมอาคาร ใหอยูในสภาพพรอมใชงาน และงานตกแตงพื้นที่เชา และมีความปลอดภัยตอ

ผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 

14)ธุรการทั่วไป จํานวน 14 คน มีขอบเขตงานคือจัดทํารายงานประจําเดือน (สรุปงานตางๆ ที่ผานมา

ในแตละเดือน) จัดทําสรุปเขาเลมรายงานประจําเดือนของทุกฝาย จดบันทึกและจัดพิมพรายงานการประชุมตาง 

ๆ พรอมนําสงผูเกี่ยวของ จัดทําเอกสารและปรับปรุงแบบฟอรมตางๆ ที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคาร พิมพ

เอกสารตางๆ ที่ไดรับมอบหมายจากผูจัดการอาคารและวิศวกรประจําอาคาร สรุปเวลาการทํางานของพนักงาน

หรือลูกจางประจําหนวยงาน ใบทํางานลวงเวลา ใบลา สง สํานักงานใหญ จัดทําใบขอซื้อ (PR.) วัสดุอุปกรณ

สํานักงานตางๆ ในเวลาที่เหมาะสมหรือกอนวัสดุขาดมือ สรุปเงินสดยอยเพื่อเสนอเบิกจากผูวาจาง ปรับปรุง

ขอมูลรายชื่อของผูรับจางตางๆ และผูจําหนายสินคาใหอาคาร (supplier List) ตรวจสอบเรื่องขอมูลตางๆ ที่มา

จากอิเล็กทรอนิกส เมลล และรายงานใหผูจัดการอาคาร ผูดูแลอาคารและวิศวกรประจําทราบในเรื่องที่เกี่ยวของ

รับแจงงานซอมแซมตางๆ ที่ไดรับแจงจากผูเชาหรือผูรับบริการ จดบันทึกและประสานแจง ผูเกี่ยวของตอไป

ชวยเหลือและประสานงาน โดยติดตามผูเกี่ยวของในภาระงานการบริหารอาคารทั้งภายในและนอกหนวยงาน

ปฏิบัติหนาที่ตามที่ผูดูแลอาคารและผูจัดการอาคารมอบหมาย 

 15) ธุรการการเงิน จํานวน 4 คน มีขอบเขตงานคือ รวบรวมและทําประวัติผูเชาภายในอาคาร จัดทําใบ

เสนอจัดซื้อทรัพยสินและวัสดุ อุปกรณ ควบคุมดูแลการเบิกจายวัสดุ อุปกรณ สํานักงาน รับเรื่องแจงขอใชบริการ

ทางโทรศัพท จดบันทึก และประสานงานแจงผูเกี่ยวของ รับชําระคาเชา คาบริการ คาที่จอดรถ เพื่อนําเขาบัญชี

ของผูวาจางพรอมติดตามทวงถามการชําระหนี้ลาชา ตรวจสอบรายไดและนําเงินสดฝากเขาบัญชีผูวาจางทุกวัน

ทําการ จัดทําสรุปการใชน้ําประปา น้ําหลอเย็น คาไฟฟา คาที่จอดรถรายเดือน ของผูเชา เพื่อออกใบแจงหนี้เรียก

เก็บ สรุปยอดลูกหนี้คางชําระประจําเดือน และรายงานผลการรับชําระหนี้แตละงวดเดือน ออกใบเสร็จรับเงิน

ชั่วคราว และจัดสงใบเสร็จรับเงินฉบับจริงใหแกผูเชา แยกใบแจงหนี้คาโทรศัพทในประเทศ และโทรศัพท

ตางประเทศพรอมจัดสงใหแตละบริษัท 

5.2 งานปฎิบัติการและงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Operational & Maintenance)  

    จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มไพรทาวเวอร ไดวาจาง Outsourcing เปนผูดําเนินการงานทางดาน

เทคนิคอาคาร จะมีผูรับผิดชอบงานคือ วิศวกรอาคาร จํานวน 3 คน แบงตามลักษณะวิชาชีพ ตามสาขาตางๆที่

เกี่ยวของกับงานระบบประกอบอาคารและงานโครงสรางอาคาร มีหนาที่หลักในการควบคุม ดูแล การปฎิบัติงาน
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การ บํารุงรักษาอุปกรณและระบบประกอบอาคาร รวมถึงการซอมแซมอาคาร ใหอยูในสภาพพรอมใชงาน และมี

ความปลอดภัยตอผูใชอาคารและผูเชาอาคาร โดยงานสวนนี้จะประกอบดวยงาน 3 สวนคือ 

1) งานบํารุงรักษา (Maintenance) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ มีชางเทคนิค จํานวน 3 คน รับผิดชอบงาน

บํารุงรักษา เพื่อใหอาคารและระบบประกอบอาคารอยูในสภาพที่พรอมใชงานและบํารุงรักษาระบบ ตาม

ชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติในการบํารุงรักษามีขอบเขต

งานคือ 

1.1  การบํารุงรักษาประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน ประจําสามเดือน ประจําหกเดือนและ

ประจําป ซึ่งจะเปนไปตามกําหนดของชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร 

1.2  การบํารุงรักษางานระบบโดยการเปลี่ยนทดแทนอะไหลและอุปกรณเม่ือถึงกําหนดตาม
ชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร เชน การเปลี่ยนสายพานของเครื่องสงลมเย็น(AHU) 

การเปลี่ยนลูกปนของเครื่องสูบน้ํา เปนตน และการดูแลผูใหบริการพิเศษเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑเขา

ดําเนินการบํารุงรักษางานระบบ เชน การเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องของเครื่องกําเนิดไฟฟา , เครื่องสูบน้ําดับเพลิง, 

การเปลี่ยนถายสารทําความเย็นในระบบปรับอากาศของเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) เปนตน 

1.3  การซอมแซมกรณีฉุกเฉิน หรือเรงดวน โดยลักษณะงานจะมีการปฎิบัติงานในการบํารุงรักษามี

การดําเนินการ คือ 

- การซอมแซมเบื้องตน โดยจะเปนการดําเนินการโดยชางเทคนิคของอาคารเปนผูดําเนินการ

ซอมแซมเบื้องตนกอน  

- การซอมแซมใหญ ซึ่งจะเปนงานที่ชางประจําไมสามารถดําเนินการไดหรือไมมีความชํานาญ
พอ หรือใชเวลามาก เชนมากกวา 2 วัน และจําเปนตองอาศัยผูชํานาญเฉพาะ มาดําเนินการ 

      1.4 การจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันของระบบประกอบอาคาร เปนประจําทุกป เพื่อ

นํามาใชในการดําเนินการตามแผนที่กําหนดไว 

2) งานปฎิบัติการ (Operational) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ มีชางเทคนิค จํานวน 19 คน รับผิดชอบงาน

ควบคุมใหระบบประกอบอาคารและระบบตางๆของอาคาร ทํางานเปนไปตามตารางการใชงานและวิธีการที่

ถูกตอง ปลอดภัย เกิดความสะดวกสบาย มีประสิทธิภาพและประหยัดพลังงาน และสอดคลองกับความตองการ

ของผูใชอาคารและผูเชาอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติในงานปฎิบัติการ มีขอบเขตงานคือ 

 2.1 การควบคุมการเปด-ปด ระบบตางๆของอาคาร ไดแก ระบบปรับอากาศของอาคาร ระบบไฟฟา

แสงสวางของอาคารในบริเวณพื้นที่ตางๆ ของอาคารและบริเวณโดยรอบ ระบบระบายอากาศบริเวณลานจอดรถ  

 2.2 การดูแลและตรวจสอบการทํางานของระบบตามรอบเวลา โดยชางเทคนิคจะเขาจดบันทึกคาตางๆ 

ตามรอบเวลา โดยอาคารมีการกําหนดการตรวจสอบทุกๆ 2 ชั่วโมง 

 2.3 การควบคุมดูแลการทํางานอุปกรณและระบบประกอบอาคารตลอดเวลา/ควบคุมดูแลการทํางาน

ของเครื่องจักร อุปกรณและระบบอุปกรณตาง ในอาคารใหทํางานไดอยางมีประสิทธิภาพ ตองตรวจสอบอุปกรณ

ตางๆ อยูเสมอ / ควบคุมดูแลการทํางานของเครื่องจักร อุปกรณและระบบตางๆ ใหอยูในสภาพดีและพรอมใช

งานไดอยางมีประสิทธิภาพ   

 2.4 การควบคุมการใชพลังงาน โดยอาคารไดกําหนดวิธีการเปดปดระบบแสงสวาง 

 2.5 การวิเคราะหและประเมินผลประสิทธิภาพการทํางานของระบบประกอบอาคาร 
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 2.6 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานของผูรับเหมา ผูรับจาง งานตางๆที่

ทางอาคารไดวาจางใหเขามาทํางาน ไดแก งานรับเหมาปรับปรุงระบบและงานอาคาร   

 2.7 การควบคุมการใช อะไหล วัสดุส้ินเปลืองตางๆ รวมถึงการบริหารจัดการในการจัดเตรียม อะไหล 

วัสดุส้ินเปลืองตางๆ ของอาคาร  

 2.8 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานและบํารุงรักษาอุปกรณเฉพาะของ

ระบบประกอบอาคาร ไดแกลิฟต ระบบปองกันอัคคีภัย ระบบไฟฟากําลัง ระบบกลองโทรทัศนวงจรปด ระบบ

ปรับอากาศ ตามระยะเวลาที่กําหนดของอุปกรณนั้นๆ ตามสัญญาการวาจางประจําป โดยผูรับจางจะเขามา

ปฎิบัติงานเปนประจําทุกๆ เดือน 

3) งานบริการ (Service) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ มีชางเทคนิค จํานวน 5 คน รับผิดชอบงานบริการ 

เปนงานที่ใหบริการผูเชาและพื้นที่สวนกลางของอาคาร เพื่อใหไดรับความสะดวกสบายในการใชอาคาร ซึ่งมีงาน

ที่ตองบริการ  มีขอบเขตงานคือ  

 3.1 ดําเนินการซอมแซมยอย/เบื้องตน (ซอมและเปลี่ยนวัสดุที่ชํารุดและใชการไมได) เชน การเปลี่ยน

หลอดไฟ การซอมประตู ลูกบิดประตู การปรับอุปกรณยึดจับประตู และอื่นๆ  

 3.2 ผูเชาภายในอาคาร ที่เกิดปญหาในงานระบบขัดของ ไฟฟาดับ หลอดไฟฟาแสงสวางดับ น้ําไมไหล 

เปนตน 

 3.3 ตรวจสอบ แกไข เปล่ียนแปลง ติดตั้งเพิ่มเติมอุปกรณ (หากไดรับการขอรองจากผูวาจาง) และ

ซอมแซมอุปกรณในเบื้องตน เชน ปล๊ักและจุดโทรศัพทภายในสํานักงาน มือจับประตู กลอนประตู น็อต สายไฟ 

เฟอรนิเจอร เครื่องโทรสาร เครื่องโทรศัพท โสตทัศนูปกรณ และอุปกรณหองน้ํา ของอาคาร  

5.3 งานบริการ ไดแก งานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง งานดูแล

รักษาสวน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มไพรทาวเวอร ไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการ

ตางๆ ไดแก ผูดําเนินการงานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง และงาน

ดูแลรักษาสวน ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานรักษาความสะอาด เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทพี ซี เอสจํากัดจะมีผูรับผิดชอบงาน  

จํานวน 52 คน ขึ้นตรงกับผูจัดการฝายงานดูแล มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานรักษาความสะอาดของพื้นที่

สวนกลางภายในตัวอาคาร ผนังโดยรอบอาคาร และบริเวณโดยรอบอาคาร มีการกําหนดแผนงานการฝกอบรม

เจาหนาที่รักษาความสะอาด และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ ตาม

ความเหมาะสมตอพื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจ

งานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานรักษาความปลอดภัย เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทพี ซี เอสจํากัด จํานวน 77 คน ขึ้น

ตรงกับผูจัดการฝายความปลอดภัย มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานควบคุม ดูแล และตรวจตรางานรักษาความ

ปลอดภัยตอชีวิตและทรัพยสินของผูวาจางและผูใชอาคาร ตลอดจนงานบริการลูกคาหรือผูใชอาคารอยาง

สมํ่าเสมอ และมีประสิทธิภาพตามวิชาชีพที่ควรกระทําและรับผิดชอบมีการกําหนดแผนงานการฝกอบรม

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ 



226 

 

 

 

ตามความเหมาะสมตอพื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการ

ตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

3) งานปองกันและกําจัดแมลง เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทเพ็ทเทคจํากัดจํานวน 5 คน มี

ขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานใหบริการฉีดพน ใสยา วางยา วางเหยื่อ หรือวิธีการอื่นใด เพื่อกําจัดมด แมลง 

แมลงสาบ ปลวก หนู หรือสัตวอื่นใดที่ไมกอใหเกิดอันตราย หรือกอใหเกิดปญหาดานสุขลักษณะอนามัยตอผูใช

อาคาร หรือทําลายทรัพยสินของผูวาจาง ภายในอาคารและบริเวณโดยรอบอาคาร แผนการปฎิบัติงานจะเปน

การเขามาปฎิบัติหนาที่เปนประจําทุกเดือนและคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานทุกครั้งที่เขา

มาดําเนินการและจะมีการประเมินผลการทํางานตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

4) งานดูแลรักษาสวน เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท สวนสวย จํากัดจํานวน 3 คน มีขอบเขต

งานคือ ปฎิบัติงานดูแลรักษา รดน้ํา พรวนดิน ตัดแตงกิ่งไม ตัดหญา ใสปุย เก็บเศษใบไมกิ่งไม ฉีดพนยาฆาแมลง

หรือวัชพืช และรักษาความสะอาดของพื้นที่บริเวณสวนหรือบริเวณที่ปลูกตนไมโดยรอบอาคาร  อาคารจะจัดใหมี

การตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5.4 งานบริการเฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มไพรทาวเวอร ไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการ

เฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานการบํารุงรักษาระบบปรับอากาศเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทสตารลิงคจํากัดจํานวน 

6 คน มีขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น และการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องและสารทํา

ความเย็นเปนประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการ

ทํางานของอาคาร 

2) งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟาเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทสตารลิงคจํากัด 

จํานวน 4 คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา  และการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเปน

ประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางาน 

3) งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงเปนบริษัทรับจางดําเนินการจากภายนอก จํานวน 2 คน 

ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงและการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเปนประจําทุกป

และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

4) งานการบํารุงรักษาลิฟตและบันไดเลื่อน เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทวรจักรจํากัด จํานวน 

5 คนขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาลิฟตและบันไดเลื่อน เปล่ียนอุปกรณเม่ือเสีย เปนประจําทุกเดือน 

และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร มีชาง

ประจํา 5 คน  

5) งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV)เปนบริษัทรับจางจากภายนอก จํานวน 2 คน 

ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดบันทึกขอมูล DVR และการทํางานของกลองตามพื้นที่ตางๆ เปนประจําทุกเดือน 

และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

6) งานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก จํานวน 2 คน 

ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบจอดรถเชนไมกั้นรถ ชุดสแกนบัตรจอดรถ 
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เครื่องพิมพบัตรจอดรถ เปนประจําทุก 4 เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผล

การทํางานของอาคาร 

7) งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarm เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก จํานวน 2 คน 

ขอบเขตงานคือการตรวจสอบระบบควบคุม ตาม Zone ตางๆ และการสั่งการของโปรแกรม เปนประจําทุกป และ

อาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

8) งานบํารุงรักษาระบบบําบัดน้ําเสียเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอกจํานวน 2 คน

ขอบเขตงานคือการนําคาน้ําเสียไปตรวจสอบและใหคําปรึกษาเปนประจําทุกเดือน และอาคารจะจัดใหมีการ

ตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

9) งานบํารุงรักษาระบบบําบัด Cooling Towerเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท ซินเนอรจี จํากัด 

จํานวน 3 คน ขอบเขตงานคือการบําบัดน้ําในระบบ เปนประจําทุกเดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่

จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

10)  งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก 

จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบ เปนประจําทุก 4 เดือน และ

อาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5.5 แผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และงานบริการ 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มไพรทาวเวอร มีแผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และ

งานบริการ โดยมีการจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ ดังแสดงรายละเอียดในตารางที่ 3.63 
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 ตารางที่ 3.63 การจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ  

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

การจัดเตรียมแผน 
สถานภาพ 

ระดับที่ 1 ระดับที่ 2 ระดับ 3 
มี ไมมี 

แผนบํารุงรักษา                    

 

 

 

 

 

 

 

 

ระบบปรับอากาศ   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบไฟฟากําลัง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบสุขาภิบาลและดบัเพลิง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบปองกันและเตือนอัคคีภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบลิฟต   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบโทรทัศนวงจรปด   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบแจงสัญญาณเตอืนเม่ือเปดประตูหนีไฟ (Fire 

Exit Door)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบประตูเขา-ออก อตัโนมัติ (Access Control)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบ ทางเขา-ออก อตัโนมัติ (Flap gate)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบแลกบัตรผูมาตดิตอ   ประจํา4เดอืน - - 

ระบบควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)   ประจํา4เดอืน - - 

แผนฉุกเฉนิ      

 ไฟฟาดับ   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนดินไหว   มีเฉพาะการทําแผน - - 

วัตถตุองสงสัย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

การกอการราย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนการปฎิบัติงานอาคาร      

 งานทําความสะอาด   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานรักษาความปลอดภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานกําจดัขยะ  - - - - 

 งานสวนและสนาม   ประจําวัน ประจําเดือน - 

 งานปองกันและกําจดัแมลง   ประจําเดือน - - 

แผนดานส่ิงแวดลอมและสุขอนามัย      

 แผนการตรวจสอบคุณภาพอากาศในอาคาร   - - - 

แผนดานความปลอดภัย      

 แผนการตรวจสภาพอาคาร   จัดจางปละ 1 คร้ัง - - 

แผนการตรวจสอบและประเมินความเสี่ยงในอาคาร -  มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนการซอมอพยพหนไีฟ   ซอมปละ 1 คร้ัง - - 
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5.6 บทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility Management 

   จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มไพรทาวเวอร มีการกําหนดบทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility 

Management ดังนี้ 

1. การบริหาร เจาของรวมกับบริษัทลูกปฎิบัติงานบริหารมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก  

1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผลการวางแผนการ

ปฎิบัติงานขององคกร 

1.2 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคาร

และอาคาร 

          1.3 การพิจารณา/ตรวจสอบ/อนุมัติงบประมาณประจําป 

 

2. การจัดการ วาจาง Outsourcing เปนผูดําเนินการมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก 

2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 
2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 
2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 
2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกนัประจําป 
2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

2.10  การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติตางๆ 

2.12  การจัดการดานพลังงาน 

2.13  การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

2.14  การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 
2.15  การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

2.16  การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 
2.17  การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 
2.18  การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 
2.19  การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 

 

3. การปฎิบัติการ วาจาง Outsourcing และดําเนินการโดยเจาของ เปนผูดําเนินการมีบทบาทและ

หนาที่การดําเนินการ ไดแก 

3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 
3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 



230 

 

 

 

3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 
3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 
3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 
3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

3.9 งานรักษาความสะอาด 

3.10  งานรักษาความปลอดภัย 

3.11  งานการปองกันและกําจัดแมลง 
3.12  งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 
3.13  งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 
3.14  งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

 - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง 
  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Fire alarm 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบบําบัดน้ําเสีย 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบบําบัด Cooling Tower 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) 
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  6. โครงสรางตนทุน   
 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มไพรทาวเวอร มีโครงสรางตนทุน ดังแสดงในตารางที่ 3.64 

ตารางที่ 3.64 โครงสรางตนทุน 
ลําดับ รายละเอียด Baht/Sq.m./month (Gross Area) 

1 คาใชจายอาคาร(Facility operating expenses)  

1.1 คาสาธารณูปโภค  

 - คาพลังงานไฟฟาสวนกลาง  33.99 

 - คาน้ําประปาสวนกลาง 0.85 

 - คาโทรศัพท 0.07 

1.2 คาดูแลบํารุงรักษา(Operations& Maintenances)  

 
- คาจางบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารตามรอบ

ระยะเวลา 
35.08 

1.3 คาบริการอาคาร  

 - คารักษาความสะอาด 2.27 

 - คารักษาความปลอดภัย 3.12 

 - คากําจัดแมลง 0.08 

 - คางานตกแตงสวน 0.05 

1.4 คาบริหารจัดการอาคาร(Management Fee) 4.53 

1.5 คาเชาพื้นที่ /คาเชาที่ดิน - 

1.6 คาประกันภัย 4.00 

1.7 อื่นๆ - 

 รวมคาใชจายอาคาร(Facility operating expenses) 84.04 

2 คาใชจายเพ่ือการลงทุน(Facility capital investment)  

2.1 การเพิ่มปรับปรุงศักยภาพ เชน ปรับปรุงระบบประกอบ

อาคาร การเปลี่ยนทดแทนดวยระบบประกอบอาคารที่มี

ประสิทธิภาพสูง 

200.00 

2.2 
การคืนสภาพ เชน การเปลี่ยนทดแทนระบบประกอบ

อาคารที่หมดอายุการใชงาน การบูรณะอาคาร 
- 

2.3 อื่นๆ - 

 รวมคาใชจายเพื่อการลงทุน(Facility capital investment) 200 

 รวมตนทุนและคาใชจาย ทั้งส้ิน (1+2) 284.04 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
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7. ปญหาและอุปสรรค 
   จากการศึกษาพบวาอาคารเอ็มไพรทาวเวอร มีปญหาและอุปสรรค ปจจุบันคือ 

1. บุคคลากรมีการเปลี่ยนบอยหรือมีอัตราการหมุนเวียนสูงเชน เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย 
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3.9 อาคารสาธรซิต้ีทาวเวอร 
1. ความเปนมา ธุรกิจ เปาหมายและความคาดหวังทางธรุกิจ 

จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร เปนโครงการอาคารสํานักงานใหเชามีขนาดพื้นที่ดิน 

ประมาณ 6 ไร 149 ตารางวา ตั้งอยูเลขที่ 175 ถนนสาทรใต แขวงทุงมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร เปดใชอาคารมาตั้งแตป พ.ศ 2535 ปจจุบันอาคารมีอายุ 19 ป อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร 

เปนนิติอาคารชุด ปจจุบันบริหารโดยบริษัทซิตี้เรียวตี้จํากัด  

การคมนาคม อยูใกลรถไฟฟา BTS สถานีชองนนทรีย, รถโดยสารระบบ BRT ของกรุงเทพมหานคร, 

ปายรถโดยสารประจําทางบริเวณดานหนาอาคาร และมีทางเขา-ออก ติดถนนสาทรใต ทั้งนี้ไดแสดง แผนที่ตั้ง

อาคารตามภาพที่ 3.49 และผังบริเวณตามภาพที่ 3.50 

 
 

ภาพที่ 3.49 แผนที่ตั้งอาคาร 
ที่มา : www.Google Earth.com 

 

ถนนสาทรใต 
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ภาพที่ 3.50 ผังอาคาร( Floor Plan) 

 

2.ลักษณะทางกายภาพของอาคารสํานักงาน 

2.1 ลักษณะอาคาร/สถาปตยกรรม  

จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร รูปแบบอาคารและลักษณะโครงสรางของอาคารเปน

อาคารสูงและเปนอาคารขนาดใหญพิเศษ (แสดงตามภาพที่ 3.51) อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร มีความสูง 31 ชั้น  

พื้นที่อาคารรวมทั้งหมด 86,365.00 ตารางเมตร แบงเปน พื้นที่สํานักงานใหเชา 56,365.00 ตารางเมตร พื้นที่

สวนกลาง 30,000.00 ตารางเมตร โดยแตละชั้นมีพื้นที่เฉล่ียประมาณ 1,500 – 2,000 ตารางเมตร ดังแสดงตาม

รูปที่ 3.52   

 
     ภาพที่ 3.51 ภาพถายอาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร 
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รูปที่ 3.52 ผังบริเวณพื้นที่เชาภายในอาคาร 

 

โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กสูง และผนังอาคารตกแตงหินแกรนิตและผนังกระจก รอบตัวอาคาร 

โดยรอบโครงสรางของอาคารประกอบดวยเสาและคานคอนกรีตเสริมเหล็ก และพื้นคอนกรีตเสริมเหล็ก มี

โครงสรางใตดิน พื้นที่จอดรถชั้นใตดิน กอสรางโดยใชโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก โดยสรางฐานรากอาคารดวย

เสาเข็มเจาะฝงลึกใตอาคาร การรับน้ําหนักบรรทุกของชั้นสํานักงาน 250 กิโลกรัมตอตารางเมตร ความสูงของฝา

เพดาน จากพื้นถึงเพดาน สูง 2.60 เมตร  

ส่ิงอํานวยความสะดวกที่อาคารจัดเตรียมใหกับผูเชา ไดแก  

1)หองน้ําพื้นที่สวนกลางของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน 

2) ลิฟตโดยสาร แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 3 โซน ไดแก Low Zone, Medium Zone, High 

Zone ลักษณะที่ตั้งอยูกลางพื้นที่ของอาคาร 

3) บันไดทางเดิน ไมมีบันไดทางเดินสวนกลางแตจะใชบันไดหนีไฟแทนเฉพาะบางชั้นและตองไดรับ

อนุญาตจากทางอาคารกอน 

2.2 ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร พบวาระบบประกอบอาคาร ประกอบดวยขอบขาย

ระบบงาน 4 ระบบดวยกัน คือ 1)ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 2)ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล 3)ระบบ

วิศวกรรมประปา , สุขาภิบาลและดับเพลิง 4) ระบบปองกัน, รักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกใน

อาคาร โดยในแตละระบบจะประกอบไปดวยระบบยอยตางๆ ดังรายละเอียดตอไปนี้ 

1. ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 
 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 8 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับเปน

ระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

1.1  ระบบไฟฟาสํารองจากเครื่องกําเนิดไฟฟา(Generator)มีความพรอมที่จะจายไฟสํารองกรณีไฟฟา

จากการไฟฟานครหลวงดับไดตลอดเวลา ระบบไฟฟาสํารองจะจายไฟฟาเมื่อเกิดเหตุการณฉุกเฉิน เชน ไฟฟาดับ 
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ระบบไฟฟาขัดของ โดยจะมีการสํารองใหระบบตางๆ ไดแก ระบบแสงสวางสวนกลาง ระบบไฟฟาสํารองจายให

เฉพาะระบบลิฟต ระบบ Pump น้ําประปา และมีบางสวนไวคอยใหบริการกับผูเชาเพื่อจายไฟฟาใหกับระบบ

ภายในหองคอมพิวเตอร ของผูเชาดวย ผูตรวจสอบ ทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษา

ซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.2  ระบบการจายไฟฟาภายในอาคาร โดยสงผานหมอแปลงไฟฟา เปนแบบหมอแปลงชนิดแหง(Dry 

Type) เพื่อแยกมาจายตามตูยอยไฟฟาในแตละชั้นและมีระบบควบคุมกระแสไฟฟา และแรงดันไฟฟา มีการจาย

ไฟฟาจากการไฟฟานครหลวงมีสายสงอื่นรองรับหากเกิดไฟฟาดับเปนเวลานาน มี 2 สายสงคือสถานีไฟฟายาน

นาวาและสถานีไฟฟาคลองเตย ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และประจําปจะวาจาง

ผูเชี่ยวชาญดานระบบไฟฟาแรงสูงเขาตรวจสอบระบบอีกครั้ง ดําเนินการตรวจสอบบํารุงรักษาและวัดคา

กระแสไฟฟาตางๆ พรอมจัดทํารายงานสรุปใหกับทางอาคาร 

1.3  ระบบไฟฟาในอาคารและระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟาตางๆ มีการเก็บรวบรวม   

หรือทํารายการเพื่อตรวจสอบคือ   

- มีการจดบันทึกลงในตารางจดบันทึกของแตละระบบ โดยแยกกันชัดเจน  

- มีรายการการตรวจสอบระบบระบบไฟฟาในอาคารระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟา 

ตางๆซึ่งจะมีการกําหนดเปนแผนการบํารุงรักษาประจําปและมีกําหนดการทําการบํารุงรักษาที่ชัดเจน โดยปกติ

จะมีงานตรวจสอบทุกวันโดยวิศวกรประจําอาคาร ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

1.4  ระบบส่ือสารประกอบไปดวย 

- ระบบโทรศัพท ทางอาคารมีการจัดเตรียมไวภายในอาคาร 3,100 เลขหมาย 

-  ระบบอินเตอรเน็ต มีผูใหบริการ หลายหลาย เชน TOT,ซิมโพนี่, UIS เปนตน 

- ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

1.5 ระบบเตือนอัคคีภัย ซึ่งถูกออกแบบใหเปนไปตามมาตรฐานมีครบทุกพื้นที่ ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.6 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.7 ระบบปองกันฟาผา ที่ไดตามขอกําหนดของกฎหมาย ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจํา

อาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.8 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ใหบริการกับผูเชาฟรี ผูตรวจสอบทดสอบระบบ

โดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

2 ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล  

 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 4 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้    

  2.1 ระบบปรับอากาศ ภายในอาคารตางๆ ใชระบบปรับอากาศเปนระบบ Central Chiller ปรับ

อุณหภูมิไดโดยอัตโนมัติ และระบายความรอนดวย Cooling Tower โดยมีเครื่องสงลมเย็น (AHU) ติดตั้งอยูในแต

ละพื้นที่เชาตามชั้นตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดย

เจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน 
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 2.2 ระบบระบายอากาศ มีระบบระบายอากาศ โดยจะมีทั้งดูดอากาศเสียออกและดูดอากาศดีเขามา

ภายในอาคาร ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทน

จากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.3 ระบบอัดอากาศ มีโดยระบบนี้จะติดตั้งที่ชองทางหนีไฟ ซึ่งเปนขอกําหนดที่กฎหมายบังคับใหมี

ระบบนี้ ระบบนี้จะใชเมื่อเกิดเหตุ ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมได

จะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.4 ลิฟต อาคารมีลิฟตทั้งหมด18 ตัว โดยเปนลิฟตขนของจํานวน 1 ตัว ลิฟตโดยสาร จํานวน 15 ตัว 

ลิฟตลานจอดรถ จํานวน 2 ตัว ยี่หอที่ใช จารดีน โดยการดูแลรักษาทางบริษัท จารดีน จํากัดจะเขามาตรวจสอบ

เปนประจําโดยจะทุกเดือน เปนการทําสัญญาบริการ  

3. ระบบวิศวกรรมประปา, สุขาภิบาลและดับเพลิง 

    ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 3 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

3.1 ระบบดับเพลิงหัวฉีดอัตโนมัติ (Sprinkler System) มีติดตั้งทุกพื้นที่ในอาคารและเปนไปตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.2 ระบบหัวจายน้ําดับเพลิงและระบบเครื่องสูบน้ําดับเพลิง(Fire Pump) มีติดตั้งทุกชั้นออกแบบตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.3 ระบบการบําบัดน้ําเสียมีระบบบําบัดน้ําเสียและเปนไปตามขอกําหนดของกฏหมายมีการ
ตรวจสอบคา BOD ของน้ําเสียที่จะปลอยสูภายนอกทุกเดือน ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา 

และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป และมีการวาจางบริษัทที่

ปรึกษาที่มีความชํานาญและมีหองทดลองเกี่ยวกับระบบบําบัดน้ําเสียคอยใหคําปรึกษาและใหคําแนะนํากับ

อาคาร 

4. ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกในอาคาร 
ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 2 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

4.1 ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัย ไดแก 

4.1.1 มีการติดตั้งกลองวงจรปด (CCTV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และ

การบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน   

4.2 ระบบอํานวยความสะดวกในอาคาร ไดแก 
4.2.1 มีระบบบัตรจอดรถแบบอัตโนมัติ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.2 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 
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4.2.3 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจํา

อาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.4 มีระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) โดยควบคุมระบบระบบตางๆ คือ ระบบไฟฟาแสง

สวางในบริเวณพื้นที่สวนกลาง Pump ตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษา

ซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจาํทุก 4 เดือน 

   
ภาพที่ 3.53 ระบบประกอบอาคาร 

 

2.3 สภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร สภาพอาคารภายในและภายนอก งานตกแตง โถง

ทางเขาผนังกระจก ฝาเปนฝายิปซั่มบอรดทาสีขาว พื้นทั้งหมดจะเปนหินแกรนิต โดยสภาพแวดลอมภายใน ไดแก 

พื้นโถงสวนกลาง พื้นที่โถงสวนกลางบริเวณพื้นที่สํานักงานใหเชา พื้นที่จอดรถ มีสภาพสมบูรณและใหมและ

สภาพแวดลอมภายนอก ไดแกสภาพตัวอาคาร บริเวณโดยรอบมีสภาพสมบูรณและใหม ดังแสดงตามภาพที่ 

3.54  
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ภาพที่ 3.54 ภาพถายสภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร ถนนสาทรใต 

 
3. ลักษณะการใชงานและผูใชงาน 

จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร ผูใชอาคารและจํานวนคนที่เขาใชอาคาร ผูใชอาคาร มี 2 

กลุมคือ 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา  กลุมหลักคือผูเชาพื้นที่ภายในอาคารเพื่อเปนสํานักงาน และกลุมบริหาร, 

สนับสนุนการบริการไดแกพนักงานแมบานเจาหนาทีรักษาความปลอดภัยคนสวนเปนตน 2) กลุมผูที่ใชงานเปน

ครั้งคราว คือ ลูกคา หรือผูมาติดตอผูเชาภายในอาคาร ผูรับเหมากอสราง หรือชางที่เขามาทํากิจกรรมตางๆ ใน

อาคาร เชน การซอมแซม การบํารุงรักษา เปนตน แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.65, จํานวนผูเชาภายใน

อาคาร ไดแกผูเชาบริษัทตางประเทศและภายในประเทศ แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.66, ชวงเวลาการใช

อาคาร แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.67 และจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ แสดงรายละเอียดตาม

ตารางที่ 3.68  

 

ตารางที่ 3.65 ขอมูลลักษณะการใชงานและผูใชงาน 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

กลุมผูใชอาคาร 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา 3,150 

2)กลุมผูที่ใชงานเปนครั้งคราว 1,600 

รวมจํานวนผูใชอาคาร (คน) ตอวัน 4,750 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

 

บริเวณโถงภายในอาคาร ภาพถายอาคาร 
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ตารางที่ 3.66 ขอมูลจํานวนผูเชาภายในอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

จํานวนผูเชาภายในอาคาร 1)ผูเชาบริษัทตางประเทศ 5 

2)ผูเชาบริษัทภายในประเทศ 50 

รวมจํานวนผูเชาภายในอาคาร (ราย) 55 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

ตารางที่ 3.67 ขอมูลชวงเวลาการใชอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

ชวงเวลาการใชอาคาร 
(ทั้งนี้ฝายบริหารอาคารจะเปด ใหบริการ 24 ชั่วโมง) 

จันทร-ศุกร 07.00 -18.00 

เสาร(ส)-อาทิตย(อา) (ส)07.00 -18.00 (อา)หยุด 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

ตารางที่ 3.68 ขอมูลจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ 

จํานวนพื้นที่อาคาร(ตารางเมตร) จํานวนทีจ่อดรถ (คัน) 

พื้นที่อาคารรวม พื้นที่สวนกลาง พื้นที่ใชงาน รถยนต รถจักรยานยนต 

86,365.00 30,000.00 56,365.00 1,266 200 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

4. การบริหารทรัพยากรกายภาพ 
4.1 วัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร มีการกําหนดเปาหมายและวัตถุประสงคคือ เพื่อการการ

สรางผลกําไรใหกับองคกรโดยการรักษาสภาพอาคาร 

4.2 นโยบาย และแนวคิด 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร  ไมมีการกําหนดนโยบายเปนลายลักษณอักษร17 แตมี

นโยบายของการบริหารอาคารสํานักงาน คือ การเนนการรักษาสภาพอาคารใหพรอมใชงานและมีความปลอดภัย

4.3 เปาหมายการปฎิบัติงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร มีการกําหนดเปาหมายการปฎิบัติงาน คือ การรักษา

สภาพอาคารใหคงสภาพและความปลอดภัยของผูใชอาคาร 

4.4 เร่ืองที่อาคารเนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน Key issues 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร ไดใหความสําคัญในเรื่องการรักษาสภาพอาคารความ

สะดวกและปลอดภัยของผูเชาและผูใชอาคาร 

                                                           

 17 ที่มา : จากการสัมภาษณคุณสุรพล บุญลือ บริษัทซิต้ีเรียวตี้จํากัด 
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4.5 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน  

 จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร ลักษณะการจัดองคกรและโครงสรางหนวยงานดานการ

บริหารอาคารสํานักงาน ของผูลงทุนหรือตัวแทนเจาของ จะมีการกํากับดูแลจากบริษัทซิตี้เรียวตี้จํากัด  ในฐานะ

ผูบริหารอสังหาริมทรัพย จะมีหนาที่บริหารอสังหาริมทรัพยใหกับทางอาคาร ซึ่งมีรูปแบบการบริหารอาคารมีการ

แบงโครงสรางการดําเนินการFacility Management ประกอบดวย 3สวนงานสําคัญคือ 1) การบริหาร 2) จัดการ 

3) ปฎิบัติการ จากการศึกษาพบรูปแบบโครงสรางหนวยงานการบริหารอาคาร ดังนี้ 1) การบริหารและการจัดการ 

ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก ไดแกงาน การบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคาร

สถานที่และระบบประกอบอาคาร 2) การปฎิบัติการ ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัด 

จางบริษัทภายนอก (Outsourcing) สวนการปฎิบัติการไดแกงานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด 

งานปองกันและกําจัดแมลงเปนตนและงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดยเจาของ

ผลิตภัณฑ เชน เครื่องทําน้ําเย็น(Chiller), เครื่องกําเนิดไฟฟา,ระบบ Fire Alarm,ระบบลิฟต เปนตน ดังแสดงตาม

แผนผังที่ 3.9 



 

     

 
 

แผนผังที่ 3.9 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน 

 ที่มา : ศึกษาจากแผนผังโครงสรางของ บริษัทซิตี้เรียวตี้จํากัดและผังโครงสรางของผูบริหารอาคาร โดยการนํามา         

          รวบรวมและเขียนผังโครงสรางขึ้นมาใหม 
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 จากภาพที่ 7 แสดงโครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน มีรูปแบบลักษณะโครงสรางของการ

บริหารอาคารสํานักงานโดยแบงการดําเนินการ Facility Management เปน 3 สวน คือ 

 1) บริหาร ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก บริหารงานโดยนิติบุคคลอาคารชุด รวมกับบริษัทซิตี้

เรียวตี้จํากัดจะมีหนาที่บริหารอสังหาริมทรัพยใหกับทางอาคาร ซึ่งมีผูดูแลรับผิดชอบสวนบริหารจํานวน 8 อัตรา 

มีบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management คือ 

 1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผล 

 1.2 การวางแผนการปฎิบัติงานขององคกร 

 1.3 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคาร 

 1.4 การพิจารณา/ตรวจสอบ/และขอเสนออนุมัติงบประมาณประจําป 

 2) จัดการ  ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก ไดแกงานการบริหารจัดการอาคารและงาน

ดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร มีผูปฎิบัติงาน จํานวน 35 อัตรา มีบทบาทมีหนาที่การ

ดําเนินงาน Facility Management คือ 

 2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

 2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 

 2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

 2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

 2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 

 2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 

 2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันประจําป 

 2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

 2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

 2.10 การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

 2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติ                    

 2.12 การจัดการดานพลังงาน 

 2.13 การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

 2.14 การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 

 2.15 การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

 2.16 การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 

 2.17 การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 

 2.18 การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 

 2.19 การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 

 3) ปฎิบัติการ เปนงานที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก

(Outsourcing) ไดแกงานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลงเปนตน และ

งานบริการเฉพาะ (Customized Service) ไดแก งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดย
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เจาของผลิตภัณฑ เชนเครื่องทําน้ําเย็นChiller, เครื่องกําเนิดไฟฟา, ระบบ Fire Alarm, ระบบลิฟตเปนตนมีผูดูแล

รับผิดชอบสวนปฎิบัติการจํานวนรวม 79 อัตรามีบทบาทมีหนาที่การดําเนินงานFacility Management คือ 

 3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 

 3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

 3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 

 3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

 3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 

 3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

 3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 

 3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

 3.9 งานรักษาความสะอาด 

 3.10 งานรักษาความปลอดภัย 

 3.11 การปองกันและกําจัดแมลง 

 3.12 งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 

 3.13 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 

 3.14 งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง 
  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Fire alarm 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) 
  
 จากรูปแบบลักษณะโครงสรางของการบริหารอาคารสํานักงาน ตามที่ไดกลาวมาขางตน สามารถนํามา

สรุปจํานวนผูปฎิบัติงานแบงบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management แยกตามความรับผิดชอบ ได

ตามรายละเอียดสรุปดังแสดงในตารางที่ 3.69  
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ตารางที่ 3.69 จํานวนผูปฎิบัติงานของงานบริหารอาคารสํานักงาน 

ลําดับ สวนงาน หนวยงาน/ บริษัท 
จํานวนผูปฎิบัติ 

งาน(คน) 
1 สวนบริหาร(ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก) บริหารงานโดยนิติบุคคลอาคารชุด รวมกับ

บริษัทซิตี้เรียวตี้จํากัด 
 

1.1 ประธานกรรมการ  1 
1.2 รองประธานกรรมการ  1 
1.3 กรรมการ  5 
1.4 ผูจัดการนิติบุคคล  1 

 รวม(สวนบริหาร)  8 
2 สวนจัดการ(ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก)  บริหารงานโดยนิติบุคคลอาคารชุด รวมกับ

บริษัทซิตี้เรียวตี้จํากัด 
 

2.1 ผูจัดการอาคาร  1 
2.2 ผูชวยผูจัดการอาคาร  1 
2.3 เจาหนาที่ตรวจสอบ   3 
2.4 ธุรการทั่วไป  6 
2.5 ธุรการการเงิน  2 
2.6 วิศวกรอาคาร  1 
2.7 หัวหนาชาง  3 
2.8 ชางเทคนิค  16 

 รวม(สวนจัดการ)  33 
3 สวนปฎิบัติการ (จัดจางบริษัทภายนอก(Outsourcing)   

3.1 งานรักษาความปลอดภัย บริษัทพีซีเอส จํากัด 35 
3.2 งานรักษาความสะอาด บริษัทเอ็น พี เอ จํากัด 24 
3.3 งานปองกันและกําจัดแมลง บริษัท เค ท่ี เอส จํากัด 3* 
3.4 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน บริษัท อาร ซี ที จํากัด 1 
3.5 งานการบํารุงรักษาระบบเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) บริษัทจอนสันคอนโทรล(ประเทศไทย)จํากัด 2* 
3.6 งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 
3.7 งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 

3.8 งานการบํารุงรักษาลิฟต บริษัทจารดีนจํากัด 3* 

3.9 งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 
3.10 งานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 

3.11 งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarm มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 

3.12 งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)  มีแตไมสามารถระบุช่ือได 1* 
 รวม(สวนปฎิบัติการ)  79 
 รวมจํานวนผูปฎิบัติงานของงานบรหิารอาคารสํานักงาน  120 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ                       ลัญลักษณ   *การปฎิบัติงานเดือนละครั้ง 
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4.6 การวางแผนงบประมาณ 
 จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร ไมมีการจัดทําแผนการทํางบประมาณระยะยาวแตจะทํา

เปนการนําเสนอขออนุมัติงบประมาณเปนรายป 
4.7 การจัดการงานปฎิบัติการอาคาร 

  - การจัดหาผูปฎิบัติงาน -นโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ 

จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร มีการจัดหาผูปฎิบัติงานบริการ จะมีวิธี เกณฑ โดยการ

กําหนดเปนขอกําหนดและกําหนดขอบเขตของนโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ ที่ชัดเจนและมีการเปดใหผูปฎิบัติ

งานบริการเขารวมเสนอราคา  

- การจัดการคุณภาพ - การกํากับควบคุมดูแล วัดผล และรายงานผล 

จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร มีการกําหนดการจัดการคุณภาพ- การกํากับ

ควบคุมดูแล วัดผล และรายงานผล ของงานในแตละงานที่ชัดเจนและสามารถนําเปนตัวชี้วัดในการประเมินผล

การปฎิบัติงานได เปนประจําทุกเดือน  

4.8 การจัดการดานความปลอดภัย 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร ใหความสําคัญในเรื่องของการจัดเจาหนาที่รักษาความ

ปลอดภัยดูแลอาคารตลอด 24 ชั่วโมง ระบบที่เกี่ยวของกับเจาของผลิตภัณฑจะมีการวาจางโดยตรงกับบริษัท

เจาของผลิตภัณฑเพื่อเพิ่มความปลอดภัยใหกับระบบ 

4.9 การจัดการดานพลังงาน 

             จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร มีการกําหนดนโยบายในเรื่องการจัดสงเจาหนาที่เขา

อบรมเกี่ยวกับการอนุรักษพลังงานของ กระทรวงพลังงาน เพื่อนํากลับมาพัฒนาและปรับปรุงงานและนํา

แนวนโยบายที่จะปรับปรุงระบบ และจัดทํางบประมาณตอไป 
4.10  การจัดการดานสิ่งแวดลอม 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร มีการเขมงวดในเรื่องการ ลดมลภาวะโดยรอบ เชนการ

ดูแลรักษาตนไมรอบอาคารไมใหตายหรือไมเจริญเติบโต และการดูแลบอบําบัดน้ําเสียใหใชงานได 100 

เปอรเซ็นต 

4.11  การจัดการพื้นที่ 
               จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร ไมมีการระบุรายละเอียดการดําเนินการ 

4.12 การวางแผนดานกายภาพและแผนการลงทุนระยะยาว  
 จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร มีจะมีเพียงการทําแผนงบประมาณแบบปตอป 
4.13 ความเสี่ยงของอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอรไดใหความสําคัญเกี่ยวกับเรื่องความเสี่ยงของอาคารใน

เร่ืองหลัก 3 สวนคือ1)ความเสี่ยงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร(Health Risks) 2) ความเสี่ยงดาน

อุบัติเหตุ (Safety Risk) 3) ความเสี่ยงดานความปลอดภัย (Security Risk) ดังมีรายละเอียดตามตารางที่ 3.70  
 

 

 

 



247 

 

 

 

ตารางที่ 3.70 ขอมูลเรื่องความเสี่ยงของอาคาร 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

5 งานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร(Facility Services) 
จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร มีงานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร ดังตอไปนี้ 

5.1 งานปฎิบัติการอาคาร 

  จากการศึกษาพบวารูปแบบการดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูกเปนผูปฎิบัติการอาคารที่

เกี่ยวของกับการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่ เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผู

ปฎิบัติงาน คือ 

1) ผูจัดการอาคาร จํานวน 1 คน เปนผูรับผิดชอบงานทุกอยางที่เกี่ยวของกับ อาคารสถานที่ มีขอบเขต

งานคือกําหนดนโยบายดานความปลอดภัย การดูแลอาคาร และการจัดการดานวิศวกรรม จัดใหมีการ

บํารุงรักษาอาคารใหอยูในสภาพดี รวมถึงการดูแลใหเกิดความปลอดภัยแกผูใชอาคาร อํานวยความสะดวก

ใหแกผูเชาตางๆ ของอาคาร และผูมาติดตอ ติดตอประสานงานกับผูวาจาง  และผูจัดการอสังหาริมทรัพย และ

หรือตัวแทน ติดตอประสานงานกับผูวาจาง /ตัวแทนของผูวาจาง  นําเสนอ และรับนโยบายในการปฏิบัติงาน

เพื่อใหเกิดประโยชนกับอาคารสูงสุด สรรหาและนําเสนอผูรับเหมาใหผูวาจางรวมทั้งควบคุมงานใหเปนไปตาม

ลําดับ รายละเอียดความเสี่ยงของอาคาร 
การใหความสําคัญ 

ความเสี่ยง ไมมีความเสี่ยง 

1 ความเส่ียงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร 
(Health Risks) 

  

1.1 ระดับคุณภาพอากาศไมดี   

1.2 ระดับคุณภาพแสงสวางที่ไมดี   

1.3 ระดับอุณหภูมิผิดปกติหรือไมเหมาะสม   

2 ความเส่ียงดานอุบัติเหตุ(Safety Risk)   

2.1 อุบัติเหตุ   

2.2 ภัยจากอาคารสถานที่ที่เปนอันตราย   

2.3 อัคคีภัย   

2.4 ภัยจากไฟฟา เชน ไฟดูด/ไฟฟาซ็อต   

2.5 น้ําทวม   

2.6 แผนดินไหว   

3 ความเส่ียงดานความปลอดภัย(Security Risk)   

3.1 การลักทรัพยและการโจรกรรม   

3.2 การทํารายรางกายหรือการคุกคามตอชีวิต   

3.3 การกอการราย   

3.4 การจราจร   

3.5 การชุมนุมประทวง   
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ความตองการของผูวาจาง ตรวจสอบและติดตามผลการปฏิบัติงานของพนักงานฝายอาคาร และพนักงานฝาย

ชาง ใหความรูและคําแนะนําแกพนักงานทุกคน เพื่อใหปฏิบัติงานไดอยางมีประสิทธิภาพและตรงกับแนวทางใน

การปฏิบัติงาน เก็บรักษาและควบคุมดูแลการเบิกจายเงินสดยอย ควบคุมและประสานงานกับบริษัทตัวแทน

เจาของ ผูใหบริการตางๆ ของอาคารเชน กําจัดแมลง  ลิฟต ฯลฯ ควบคุมประสานงานกับบริษัทซึ่งเปนผูรับเหมา

ชวงของ บริษัทตัวแทนเจาของเชนบริษัทรักษาความสะอาด บริษัทรักษาความปลอดภัย ประสานงานกับสวน

ราชการที่เกี่ยวของ นําเสนอการปรับปรุง/ซอมแซมอาคาร  อุปกรณอาคารตางๆ จัดเตรียมและตรวจสอบรายงาน

ประจําเดือนเพื่อนําเสนอผูวาจาง จัดเตรียมแผนฉุกเฉินและใหมีการตรวจสอบอุปกรณเพื่อความปลอดภัยตางๆ 

จัดเตรียมและนําเสนองบประมาณในสวนตางๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับอาคาร 

2) ผูชวยผูจัดการอาคาร จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ ตรวจสอบและประเมินผลการปฏิบัติงานของ

บริษัทใหบริการภายนอก ใหเปนไปตามแผนงานที่วางไว ควบคุม ดูแลการปฏิบัติตามกฎระเบียบของผูรับเหมา  

บุคคลภายนอกในการตอเติม ตกแตง ซอมแซมพื้นที่เชา ใหบริการและอํานวยความสะดวก ใหกับผูเชาและผูมา

ติดตอตามระเบียบการใชอาคาร ควบคุม ดูแลใหผูเชา ปฏิบัติตามระเบียบและคูมือการใชอาคาร รายงานการเขา

ตกแตงและซอมแซมของผูรับเหมาตางๆ ประจําสัปดาห ตรวจสอบและจัดทํารายการทรัพยสินตางๆ ของอาคาร 

รวมถึงการจัดเก็บกุญแจของพื้นที่วาง รายงานปญหาตางๆ และการแกไขเบื้องตนที่เกิดขึ้นใหผูจัดการอาคาร

ทราบ ประสานงานกับชางอาคารในกรณีที่ตรวจพบอุปกรณที่ตองมีการแกไข หรือซอมแซม จัดการงาน

การจราจรในลานจอดรถเพื่ออํานวยความสะดวกใหแกผูเชาและผูมาติดตอ จัดหาและเปรียบเทียบราคาการ

บริการตางๆ ที่เกี่ยวของกับการดูแลอาคารเพื่อนําเสนอตอผูจัดการอาคารในการปรับปรุงอาคาร ติดตอ

ประสานงานกับหนวยงานราชการที่เกี่ยวของ เชน การซอมอพยพหนีไฟ ควบคุมการรับเงินคาที่จอดรถของ

พนักงานรักษาความปลอดภัย และดูแลความเรียบรอยในการนําสงรายไดใหพนักงานธุรการการเงิน ควบคุมการ

ออกบัตรจอดรถยนต รถจักรยานยนต ตามที่ไดรับแจงจากผูวาจาง ประสานงานกับผูเชาในกรณีที่ผูเชาจัด

กิจกรรมตางๆ ในพื้นที่เชาจัดการประชุมรวมกับบริษัทผูใหบริการภายนอกประจําสัปดาหพรอมทํารายงานสรุป

ปญหาและแนวทางแกไขปญหาที่เกิดขึ้นใหกับผูจัดการอาคารทราบ จัดทํารายงานประจําเดือนในสวนที่

เกี่ยวของกับการดูแลอาคาร 

3) เจาหนาที่ตรวจสอบ จํานวน 2คน มีขอบเขตงานคือ เดินตรวจอาคารในเรื่องความสะอาด สวน วัตถุ

ตองสงสัย และบุคคลตองสงสัย ควบคุมและตรวจการทํางานของแมบาน งานรักษาความปลอดภัย และตรวจ

การเดินตรวจอาคารโดยระบบมอรสของ งานรักษาความปลอดภัย รับเรื่องจากผูเชาในเรื่องตางๆ รวมทั้งการ

ขอรับบริการระบบปรับอากาศลวงเวลา ตรวจสอบตูดับเพลิง ถังดับเพลิง สายดับเพลิงตามชั้นตาง ๆ และลาน

จอดรถ  ขึ้นตรวจสอบจุดที่มีการแจงเหตุรวม (ทีมสํารวจ) หากมีผูแจงเหตุหรือ ระบบ fire alarm ทํางาน ดูแลและ

จัดสถานที่ในการจัดกิจกรรม เชน จัดบูธประชาสัมพันธ/จําหนายสินคาตางๆ  ในอาคาร ตรวจสอบการเขา - ออก

ภายในอาคารของพนักงานผูเชาและผูมาติดตอในยามวิกาล ดูแลความปลอดภัยของผูเชาที่คงคางอยูในอาคาร 

และควบคุมการตรวจสอบรถคางคืนในอาคาร ตรวจสอบผูรับเหมาที่คงคางอยูในอาคาร และควบคุมให

ผูรับเหมาปฎิบัติตามระเบียบที่กําหนดไวดูแลปกปองทรัพยสินของอาคาร ตรวจสอบความเคลื่อนไหวในจอ 

CCTV และรายงานหรือดําเนินการใดๆ เพื่อใหเกิดความปลอดภัย รับโทรศัพทรับเรื่องตางๆ โดยเฉพาะในชวง

นอกเวลาทําการ รายงานเหตุการณตางๆ ใหผูบังคับบัญชารับทราบ ปฎิบัติที่ไดรับมอบหมายจากผูชวยผูจัดการ
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อาคารและผูจัดการอาคาร ลงรายงานประจําวัน และสรุปเหตุการณประสานและแจงขอมูลความชํารุดเสียหายที่

เกี่ยวของกับงานวิศวกรรม 

4) ธุรการทั่วไป จํานวน 6 คน มีขอบเขตงานคือจัดทํารายงานประจําเดือน (สรุปงานตางๆ ที่ผานมาใน

แตละเดือน) จัดทําสรุปเขาเลมรายงานประจําเดือนของทุกฝาย จดบันทึกและจัดพิมพรายงานการประชุมตาง ๆ 

พรอมนําสงผูเกี่ยวของ จัดทําเอกสารและปรับปรุงแบบฟอรมตางๆ ที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคาร พิมพเอกสาร

ตางๆ ที่ไดรับมอบหมายจากผูจัดการอาคารและวิศวกรประจําอาคาร สรุปเวลาการทํางานของพนักงานหรือ

ลูกจางประจําหนวยงาน ใบทํางานลวงเวลา ใบลา สง สํานักงานใหญ จัดทําใบขอซื้อ (PR.) วัสดุอุปกรณ

สํานักงานตางๆ ในเวลาที่เหมาะสมหรือกอนวัสดุขาดมือ สรุปเงินสดยอยเพื่อเสนอเบิกจากผูวาจาง ปรับปรุง

ขอมูลรายชื่อของผูรับจางตางๆ และผูจําหนายสินคาใหอาคาร (supplier List) ตรวจสอบเรื่องขอมูลตางๆ ที่มา

จากอิเล็กทรอนิกส เมลล และรายงานใหผูจัดการอาคาร ผูดูแลอาคารและวิศวกรประจําทราบในเรื่องที่เกี่ยวของ

รับแจงงานซอมแซมตางๆ ที่ไดรับแจงจากผูเชาหรือผูรับบริการ จดบันทึกและประสานแจง ผูเกี่ยวของตอไป

ชวยเหลือและประสานงาน โดยติดตามผูเกี่ยวของในภาระงานการบริหารอาคารทั้งภายในและนอกหนวยงาน

ปฏิบัติหนาที่ตามที่ผูดูแลอาคารและผูจัดการอาคารมอบหมาย 

5) ธุรการการเงิน จํานวน 2 คน มีขอบเขตงานคือ รวบรวมและทําประวัติผูเชาภายในอาคาร จัดทําใบ

เสนอจัดซื้อทรัพยสินและวัสดุ อุปกรณ ควบคุมดูแลการเบิกจายวัสดุ อุปกรณ สํานักงาน รับเรื่องแจงขอใชบริการ

ทางโทรศัพท จดบันทึก และประสานงานแจงผูเกี่ยวของ รับชําระคาเชา คาบริการ คาที่จอดรถ เพื่อนําเขาบัญชี

ของผูวาจางพรอมติดตามทวงถามการชําระหนี้ลาชา ตรวจสอบรายไดและนําเงินสดฝากเขาบัญชีผูวาจางทุกวัน

ทําการ จัดทําสรุปการใชน้ําประปา น้ําหลอเย็น คาไฟฟา คาที่จอดรถรายเดือน ของผูเชา เพื่อออกใบแจงหนี้เรียก

เก็บ สรุปยอดลูกหนี้คางชําระประจําเดือน และรายงานผลการรับชําระหนี้แตละงวดเดือน ออกใบเสร็จรับเงิน

ชั่วคราว และจัดสงใบเสร็จรับเงินฉบับจริงใหแกผูเชา แยกใบแจงหนี้คาโทรศัพทในประเทศ และโทรศัพท

ตางประเทศพรอมจัดสงใหแตละบริษัท 

5.2 งานปฎิบัติการและงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Operational & Maintenance)  

    จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร รูปแบบการดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก

เปนผูปฎิบัติการและงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผูปฎิบัติงาน คือ วิศวกรอาคาร 

จํานวน 1 คน มีหนาที่หลักในการควบคุม ดูแล การปฎิบัติงานการ บํารุงรักษาอุปกรณและระบบประกอบอาคาร 

รวมถึงการซอมแซมอาคาร ใหอยูในสภาพพรอมใชงาน และมีความปลอดภัยตอผูใชอาคารและผูเชาอาคารและ

มีธุรการชาง จํานวน 1 คน ชวยงานดานเอกสารของฝายงาน โดยงานสวนนี้จะประกอบดวยงาน 3 สวนคือ 

1) งานบํารุงรักษา (Maintenance) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 2 คน มีชางเทคนิค 

จํานวน 10 คน รับผิดชอบงานบํารุงรักษา เพื่อใหอาคารและระบบประกอบอาคารอยูในสภาพที่พรอมใชงานและ

บํารุงรักษาระบบ ตามชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติในการ

บํารุงรักษามีขอบเขตงานคือ 

1.1  การบํารุงรักษาประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน ประจําสามเดือน ประจําหกเดือนและ

ประจําป ซึ่งจะเปนไปตามกําหนดของชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร 

1.2  การบํารุงรักษางานระบบโดยการเปลี่ยนทดแทนอะไหลและอุปกรณเมื่อถึงกําหนดตาม
ชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร เชน การเปลี่ยนสายพานของเครื่องสงลมเย็น(AHU) 
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การเปลี่ยนลูกปนของเครื่องสูบน้ํา เปนตน และการดูแลผูใหบริการพิเศษเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑเขา

ดําเนินการบํารุงรักษางานระบบ เชน การเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องของเครื่องกําเนิดไฟฟา , เครื่องสูบน้ําดับเพลิง, 

การเปลี่ยนถายสารทําความเย็นในระบบปรับอากาศของเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) เปนตน 

1.3  การซอมแซมกรณีฉุกเฉิน หรือเรงดวน โดยลักษณะงานจะมีการปฎิบัติงานในการบํารุงรักษามี

การดําเนินการ คือ 

- การซอมแซมเบื้องตน โดยจะเปนการดําเนินการโดยชางเทคนิคของอาคารเปนผูดําเนินการ

ซอมแซมเบื้องตนกอน  

- การซอมแซมใหญ ซึ่งจะเปนงานที่ชางประจําไมสามารถดําเนินการไดหรือไมมีความชํานาญ
พอ หรือใชเวลามาก เชนมากกวา 2 วัน และจําเปนตองอาศัยผูชํานาญเฉพาะ มาดําเนินการ 

      1.4 การจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันของระบบประกอบอาคาร เปนประจําทุกป เพื่อ

นํามาใชในการดําเนินการตามแผนที่กําหนดไว 

2) งานปฎิบัติการ (Operational) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน มีชางเทคนิค 

จํานวน 4 คน รับผิดชอบงานควบคุมใหระบบประกอบอาคารและระบบตางๆของอาคาร ทํางานเปนไปตาม

ตารางการใชงานและวิธีการที่ถูกตอง ปลอดภัย เกิดความสะดวกสบาย มีประสิทธิภาพและประหยัดพลังงาน 

และสอดคลองกับความตองการของผูใชอาคารและผูเชาอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติในงานปฎิบัติการ มี

ขอบเขตงานคือ 

 2.1 การควบคุมการเปด-ปด ระบบตางๆของอาคาร ไดแก ระบบปรับอากาศของอาคาร ระบบไฟฟา

แสงสวางของอาคารในบริเวณพื้นที่ตางๆ ของอาคารและบริเวณโดยรอบ ระบบระบายอากาศบริเวณลานจอดรถ  

 2.2 การดูแลและตรวจสอบการทํางานของระบบตามรอบเวลา โดยชางเทคนิคจะเขาจดบันทึกคาตางๆ 

ตามรอบเวลา โดยอาคารมีการกําหนดการตรวจสอบทุกๆ 2 ชั่วโมง 

 2.3 การควบคุมดูแลการทํางานอุปกรณและระบบประกอบอาคารตลอดเวลา/ควบคุมดูแลการทํางาน

ของเครื่องจักร อุปกรณและระบบอุปกรณตาง ในอาคารใหทํางานไดอยางมีประสิทธิภาพ ตองตรวจสอบอุปกรณ

ตางๆ อยูเสมอ / ควบคุมดูแลการทํางานของเครื่องจักร อุปกรณและระบบตางๆ ใหอยูในสภาพดีและพรอมใช

งานไดอยางมีประสิทธิภาพ   

 2.4 การควบคุมการใชพลังงาน โดยอาคารไดกําหนดวิธีการเปดปดระบบแสงสวาง 

 2.5 การวิเคราะหและประเมินผลประสิทธิภาพการทํางานของระบบประกอบอาคาร 

 2.6 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานของผูรับเหมา ผูรับจาง งานตางๆที่

ทางอาคารไดวาจางใหเขามาทํางาน ไดแก งานรับเหมาปรับปรุงระบบและงานอาคาร   

 2.7 การควบคุมการใช อะไหล วัสดุส้ินเปลืองตางๆ รวมถึงการบริหารจัดการในการจัดเตรียม อะไหล 

วัสดุส้ินเปลืองตางๆ ของอาคาร  

 2.8 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานและบํารุงรักษาอุปกรณเฉพาะของ

ระบบประกอบอาคาร ไดแกลิฟต ระบบปองกันอัคคีภัย ระบบไฟฟากําลัง ระบบกลองโทรทัศนวงจรปด ระบบ

ปรับอากาศ ตามระยะเวลาที่กําหนดของอุปกรณนั้นๆ ตามสัญญาการวาจางประจําป โดยผูรับจางจะเขามา

ปฎิบัติงานเปนประจําทุกๆ เดือน 
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3) งานบริการ (Service) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน มีชางเทคนิค จํานวน 2 

คน รับผิดชอบงานบริการ เปนงานที่ใหบริการผู เชาและพื้นที่สวนกลางของอาคาร เพื่อใหได รับความ

สะดวกสบายในการใชอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองบริการ  มีขอบเขตงานคือ  

 3.1 ดําเนินการซอมแซมยอย/เบื้องตน (ซอมและเปลี่ยนวัสดุที่ชํารุดและใชการไมได) เชน การเปลี่ยน

หลอดไฟ การซอมประตู ลูกบิดประตู การปรับอุปกรณยึดจับประตู และอื่นๆ  

 3.2 ผูเชาภายในอาคาร ที่เกิดปญหาในงานระบบขัดของ ไฟฟาดับ หลอดไฟฟาแสงสวางดับ น้ําไมไหล 

เปนตน 

 3.3 ตรวจสอบ แกไข เปล่ียนแปลง ติดตั้งเพิ่มเติมอุปกรณ (หากไดรับการขอรองจากผูวาจาง) และ

ซอมแซมอุปกรณในเบื้องตน เชน ปล๊ักและจุดโทรศัพทภายในสํานักงาน มือจับประตู กลอนประตู น็อต สายไฟ 

เฟอรนิเจอร เครื่องโทรสาร เครื่องโทรศัพท โสตทัศนูปกรณ และอุปกรณหองน้ํา ของอาคาร  

5.3 งานบริการ ไดแก งานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง งานดูแล

รักษาสวน 

จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร ไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการ

ตางๆ ไดแก ผูดําเนินการงานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง และงาน

ดูแลรักษาสวน ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานรักษาความสะอาด เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทเอ็น พี เอ จํากัดจะมีผูรับผิดชอบงาน  

จํานวน 24 คน ขึ้นตรงกับผูจัดการฝายงานดูแล มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานรักษาความสะอาดของพื้นที่

สวนกลางภายในตัวอาคาร ผนังโดยรอบอาคาร และบริเวณโดยรอบอาคาร มีการกําหนดแผนงานการฝกอบรม

เจาหนาที่รักษาความสะอาด และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ ตาม

ความเหมาะสมตอพื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจ

งานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานรักษาความปลอดภัย เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทพี ซี เอสจํากัด จํานวน 35 คน ขึ้น

ตรงกับผูจัดการฝายความปลอดภัย มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานควบคุม ดูแล และตรวจตรางานรักษาความ

ปลอดภัยตอชีวิตและทรัพยสินของผูวาจางและผูใชอาคาร ตลอดจนงานบริการลูกคาหรือผูใชอาคารอยาง

สมํ่าเสมอ และมีประสิทธิภาพตามวิชาชีพที่ควรกระทําและรับผิดชอบมีการกําหนดแผนงานการฝกอบรม

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ 

ตามความเหมาะสมตอพื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการ

ตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

3) งานปองกันและกําจัดแมลง เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท เค ที่ เอส จํากัดจํานวน 3 คน มี

ขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานใหบริการฉีดพน ใสยา วางยา วางเหยื่อ หรือวิธีการอื่นใด เพื่อกําจัดมด แมลง 

แมลงสาบ ปลวก หนู หรือสัตวอื่นใดที่ไมกอใหเกิดอันตราย หรือกอใหเกิดปญหาดานสุขลักษณะอนามัยตอผูใช

อาคาร หรือทําลายทรัพยสินของผูวาจาง ภายในอาคารและบริเวณโดยรอบอาคาร แผนการปฎิบัติงานจะเปน

การเขามาปฎิบัติหนาที่เปนประจําทุกเดือนและคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานทุกครั้งที่

เขามาดําเนินการและจะมีการประเมินผลการทํางานตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 
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4) งานดูแลรักษาสวน เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท อาร ซี ที จํากัดจํานวน 1 คน มีขอบเขต

งานคือ ปฎิบัติงานดูแลรักษา รดน้ํา พรวนดิน ตัดแตงกิ่งไม ตัดหญา ใสปุย เก็บเศษใบไมก่ิงไม ฉีดพนยาฆา

แมลงหรือวัชพืช และรักษาความสะอาดของพื้นที่บริเวณสวนหรือบริเวณที่ปลูกตนไมโดยรอบอาคาร  อาคารจะ

จัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5.4 งานบริการเฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ 

จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร ไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการ

เฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานการบํารุงรักษาระบบปรับอากาศเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทจอนสันคอนโทรล
(ประเทศไทย)จํากัด จํานวน 2 คน มีขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น และการเปลี่ยน

ถายน้ํามันเครื่องและสารทําความเย็นเปนประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้ง

ตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟาเปนบริษัทรับจางภายนอก จํานวน 2 คน ขอบเขตงานคือ 

การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา  และการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเปนประจําทุกปและอาคารจะจัด

ใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางาน 

3) งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงเปนบริษัทรับจางดําเนินการจากภายนอก จํานวน 2 คน 

ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงและการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเปนประจําทุกป

และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

4) งานการบํารุงรักษาลิฟต เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทจารดีนจํากัดจํานวน 3 คนขอบเขต

งานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาลิฟตและบันไดเลื่อน เปลี่ยนอุปกรณเม่ือเสีย เปนประจําทุกเดือน และอาคารจะ

จัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร  

5) งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV)เปนบริษัทรับจางจากภายนอก จํานวน 2 คน 

ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดบันทึกขอมูล DVR และการทํางานของกลองตามพื้นที่ตางๆ เปนประจําทุกเดือน 

และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

6) งานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก จํานวน 2 คน 

ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบจอดรถเชนไมกั้นรถ ชุดสแกนบัตรจอดรถ 

เครื่องพิมพบัตรจอดรถ เปนประจําทุก 4 เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผล

การทํางานของอาคาร 

7) งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarm เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก จํานวน 2 คน 

ขอบเขตงานคือการตรวจสอบระบบควบคุม ตาม Zone ตางๆ และการสั่งการของโปรแกรม เปนประจําทุกป และ

อาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

8) งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก 

จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบ เปนประจําทุก 4 เดือน และ

อาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 
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5.5 แผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และงานบริการ 

 

จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร มีแผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และงาน

บริการ โดยมีการจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ ดังแสดงรายละเอียดในตารางที่ 3.71 
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 ตารางที่ 3.71 การจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ  

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

การจัดเตรียมแผน 
สถานภาพ 

ระดับที่ 1 ระดับที่ 2 ระดับ 3 
มี ไมมี 

แผนบํารุงรักษา                    

 

 

 

 

 

 

 

 

ระบบปรับอากาศ   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบไฟฟากําลัง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบสุขาภิบาลและดบัเพลิง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบปองกันและเตือนอัคคีภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบลิฟต   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบโทรทัศนวงจรปด   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบแจงสัญญาณเตอืนเม่ือเปดประตูหนีไฟ (Fire 

Exit Door)   ประจํา3เดือน - - 

ระบบประตูเขา-ออก อตัโนมัติ (Access Control)   ประจํา3เดือน - - 

ระบบ ทางเขา-ออก อตัโนมัติ (Flap gate)   ประจํา3เดือน - - 

ระบบแลกบัตรผูมาตดิตอ   ประจํา4เดือน - - 

ระบบควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)   ประจํา4เดือน - - 

แผนฉุกเฉนิ      

 ไฟฟาดับ   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนดินไหว   มีเฉพาะการทําแผน - - 

วัตถตุองสงสัย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

การกอการราย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนการปฎิบัติงานอาคาร      

 งานทําความสะอาด   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานรักษาความปลอดภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานกําจดัขยะ  - - - - 

 งานสวนและสนาม   ประจําวัน ประจําเดือน - 

 งานปองกันและกําจดัแมลง   ประจําเดือน - - 

แผนดานส่ิงแวดลอมและสุขอนามัย      

 แผนการตรวจสอบคุณภาพอากาศในอาคาร   - - - 

แผนดานความปลอดภัย      

 แผนการตรวจสภาพอาคาร   จัดจางปละ 1 ครั้ง - - 

แผนการตรวจสอบและประเมินความเสี่ยงในอาคาร -  มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนการซอมอพยพหนไีฟ   ซอมปละ 1 ครั้ง - - 
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5.6 บทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility Management 

   จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร มีการกําหนดบทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility 

Management ดังนี้ 

1. การบริหาร เจาของรวมกับบริษัทลูกปฎิบัติงานบริหารมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก  

1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผลการวางแผนการ

ปฎิบัติงานขององคกร 

1.2 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคาร

และอาคาร 

          1.3 การพิจารณา/ตรวจสอบ/อนุมัติงบประมาณประจําป 

2. การจัดการ เจาของรวมกับบริษัทลูกปฎิบัติงานเปนผูดําเนินการมีบทบาทและหนาที่การ

ดําเนินการ ไดแก 

2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 
2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 
2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 
2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันประจําป 
2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

2.10  การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติตางๆ 

2.12  การจัดการดานพลังงาน 

2.13  การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

2.14  การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 
2.15  การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

2.16  การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 
2.17  การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 
2.18  การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 
2.19  การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 

3. การปฎิบัติการ วาจาง Outsourcing และดําเนินการโดยเจาของ เปนผูดําเนินการมีบทบาทและ

หนาที่การดําเนินการ ไดแก 

3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 
3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 
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3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 
3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 
3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

3.9 งานรักษาความสะอาด 

3.10  งานรักษาความปลอดภัย 

3.11  งานการปองกันและกําจัดแมลง 
3.12  งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 
3.13  งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 
3.14  งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง 
  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Fire alarm 

 - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) 
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   6. โครงสรางตนทุน   
 จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร มีโครงสรางตนทุน ดังแสดงในตารางที่ 3.72 

ตารางที่ 3.72 โครงสรางตนทุน 
ลําดับ รายละเอียด Baht/Sq.m./month (Gross Area) 

1 คาใชจายอาคาร(Facility operating expenses)  

1.1 คาสาธารณูปโภค  

 - คาพลังงานไฟฟาสวนกลาง  15.00 

 - คาน้ําประปาสวนกลาง 1.50 

 - คาโทรศัพท 0.06 

1.2 คาดูแลบํารุงรักษา(Operations& Maintenances)  

 
- คาจางบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารตามรอบ

ระยะเวลา 
30.00 

1.3 คาบริการอาคาร  

 - คารักษาความสะอาด 5.00 

 - คารักษาความปลอดภัย 6.00 

 - คากําจัดแมลง 0.06 

 - คางานตกแตงสวน 0.04 

1.4 คาบริหารจัดการอาคาร(Management Fee) 5.00 

1.5 คาเชาพื้นที่ /คาเชาที่ดิน - 

1.6 คาประกันภัย 6.00 

1.7 อื่นๆ - 

 รวมคาใชจายอาคาร(Facility operating expenses) 68.66 

2 คาใชจายเพ่ือการลงทุน(Facility capital investment)  

2.1 การเพิ่มปรับปรุงศักยภาพ เชน ปรับปรุงระบบประกอบ

อาคาร การเปลี่ยนทดแทนดวยระบบประกอบอาคารที่มี

ประสิทธิภาพสูง 

195.00 

2.2 
การคืนสภาพ เชน การเปลี่ยนทดแทนระบบประกอบ

อาคารที่หมดอายุการใชงาน การบูรณะอาคาร 
- 

2.3 อื่นๆ - 

 รวมคาใชจายเพื่อการลงทุน(Facility capital investment) 195.00 

 รวมตนทุนและคาใชจาย ทั้งส้ิน (1+2) 263.66 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
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7. ปญหาและอุปสรรค 
   จากการศึกษาพบวาอาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร มีปญหาและอุปสรรค ปจจุบันคือ 

1. บุคลากร ขาดความเอาใจใสงาน ขาดความรับผิดชอบ ไมพัฒนาความรูความสามารถ 

2. ความสับสนของผูที่อยูในอาคาร เนื่องจากอาคารนี้บริหารโดยนิติบุคคลอาคารชุด ผูเชามีความ

แตกตางและไมเขาใจในกฎหมายอาคารชุด 

3. บุคลากรดานชางเทคนิคจะเปนปญหาเพราะอัตราการวางงานมีมากและไมคอยมีชางสมัครงาน

ในดานการดูแลอาคาร ซึ่งอาจสงผลในอนาคตในเรื่องของการขาดแรงงานดานนี้ 

4. งานระบบประกอบอาคารที่มีอายุการใชงานมากขึ้น ก็จะตองมีการดูแลมากกวาเดิมและมี

คาใชจายคอนขางสูง 
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3.10 อาคารเอเชียเซ็นเตอร 
1. ความเปนมา ธุรกิจ เปาหมายและความคาดหวังทางธรุกิจ 

จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอร เปนโครงการอาคารสํานักงานใหเชามีขนาดพื้นที่ดิน 

ประมาณ 2 ไร 200 ตารางวา ตั้งอยูเลขที่ 173 ถนนสาทรใต แขวงทุงมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

อาคารเอเชียเซ็นเตอร เปดใชอาคารมาตั้งแตป พ.ศ 2552 ปจจุบันอาคารมีอายุ 2 ป อาคารเอเชียเซ็นเตอร 

ปจจุบันบริหารโดยบริษัทซิตี้เรียวตี้จํากัด  

การคมนาคม อยูใกลรถไฟฟา BTS สถานีชองนนทรีย, รถโดยสารระบบ BRT ของกรุงเทพมหานคร, 

ปายรถโดยสารประจําทางบริเวณหางประมาณ 5 เมตร และมีทางเขา-ออก ติดถนนสาทรใต ทั้งนี้ไดแสดง แผน

ที่ตั้งอาคารตามภาพที่ 3.55 และผังบริเวณตามภาพที่ 3.56 

 
 

ภาพที่ 3.55 แผนที่ตั้งอาคาร 
ที่มา : www.Google Earth.com 

 

ถนนสาทรใต 
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ภาพที่ 3.56 ผังอาคาร( Floor Plan) 

 

2.ลักษณะทางกายภาพของอาคารสํานักงาน 

2.1 ลักษณะอาคาร/สถาปตยกรรม  

จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอร รูปแบบอาคารและลักษณะโครงสรางของอาคารเปนอาคาร

สูงและเปนอาคารขนาดใหญพิเศษ (แสดงตามภาพที่ 3.57) อาคารเอเชียเซ็นเตอร มีความสูง 31 ชั้น  พื้นที่

อาคารรวมทั้งหมด 41,108.00 ตารางเมตร แบงเปน พื้นที่สํานักงานใหเชา 26,206.00 ตารางเมตร พื้นที่

สวนกลาง 14,902.00 ตารางเมตร โดยแตละชั้นมีพื้นที่เฉล่ียประมาณ 1,400-1,500 ตารางเมตร ดังแสดงตามรูป

ที่ 3.58   

 
     ภาพที่ 3.57 ภาพถายอาคารเอเชียเซ็นเตอร 

ถนนสาทรใต 
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รูปที่ 3.58 ผังบริเวณพื้นที่เชาภายในอาคาร 

 

โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กสูง และผนังอาคารตกแตงเปนกระจกและตกแตงดวยแผนอลูมิเนียม

(Aluminum Cladding Curtain Wall System) และผนังกระจก รอบตัวอาคาร โดยรอบโครงสรางของอาคาร

ประกอบดวยเสาและคานคอนกรีตเสริมเหล็ก และพื้นคอนกรีตเสริมเหล็ก มีโครงสรางใตดิน พื้นที่จอดรถชั้นใต

ดิน กอสรางโดยใชโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก โดยสรางฐานรากอาคารดวยเสาเข็มเจาะฝงลึกใตอาคาร การ

รับน้ําหนักบรรทุกของชั้นสํานักงาน 250 กิโลกรัมตอตารางเมตร ความสูงของฝาเพดาน จากพื้นถึงเพดาน สูง 

2.80 เมตร  

ส่ิงอํานวยความสะดวกที่อาคารจัดเตรียมใหกับผูเชา ไดแก  

1)หองน้ําพื้นที่สวนกลางของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน 

2) ลิฟตโดยสาร แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 2 โซน ไดแก Low Zone, High Zone ลักษณะที่ตั้ง

อยูกลางพื้นที่ของอาคาร 

3) บันไดทางเดิน ไมมีบันไดทางเดินสวนกลางแตจะใชบันไดหนีไฟแทนเฉพาะบางชั้นและตองไดรับ

อนุญาตจากทางอาคารกอน 

2.2 ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอร พบวาระบบประกอบอาคาร ประกอบดวยขอบขาย

ระบบงาน 4 ระบบดวยกัน คือ 1)ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 2)ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล 3)ระบบ
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วิศวกรรมประปา , สุขาภิบาลและดับเพลิง 4) ระบบปองกัน, รักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกใน

อาคาร โดยในแตละระบบจะประกอบไปดวยระบบยอยตางๆ ดังรายละเอียดตอไปนี้ 

1. ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 
 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 8 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับเปน

ระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

1.1  ระบบไฟฟาสํารองจากเครื่องกําเนิดไฟฟา(Generator)มีความพรอมที่จะจายไฟสํารองกรณีไฟฟา

จากการไฟฟานครหลวงดับไดตลอดเวลา ระบบไฟฟาสํารองจะจายไฟฟาเมื่อเกิดเหตุการณฉุกเฉิน เชน ไฟฟาดับ 

ระบบไฟฟาขัดของ โดยจะมีการสํารองใหระบบตางๆ ไดแก ระบบแสงสวางสวนกลาง ระบบไฟฟาสํารองจายให

เฉพาะระบบลิฟต ระบบ Pump น้ําประปา และมีบางสวนไวคอยใหบริการกับผูเชาเพื่อจายไฟฟาใหกับระบบ

ภายในหองคอมพิวเตอร ของผูเชาดวย ผูตรวจสอบ ทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษา

ซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.2  ระบบการจายไฟฟาภายในอาคาร โดยสงผานหมอแปลงไฟฟา เปนแบบหมอแปลงชนิดแหง(Dry 

Type) เพื่อแยกมาจายตามตูยอยไฟฟาในแตละชั้นและมีระบบควบคุมกระแสไฟฟา และแรงดันไฟฟา มีการจาย

ไฟฟาจากการไฟฟานครหลวงมีสายสงอื่นรองรับหากเกิดไฟฟาดับเปนเวลานาน มี 2 สายสงคือสถานีไฟฟายาน

นาวาและสถานีไฟฟาคลองเตย ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และประจําปจะวาจาง

ผูเชี่ยวชาญดานระบบไฟฟาแรงสูงเขาตรวจสอบระบบอีกครั้ง ดําเนินการตรวจสอบบํารุงรักษาและวัดคา

กระแสไฟฟาตางๆ พรอมจัดทํารายงานสรุปใหกับทางอาคาร 

1.3  ระบบไฟฟาในอาคารและระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟาตางๆ มีการเก็บรวบรวม   

หรือทํารายการเพื่อตรวจสอบคือ   

- มีการจดบันทึกลงในตารางจดบันทึกของแตละระบบ โดยแยกกันชัดเจน  

- มีรายการการตรวจสอบระบบระบบไฟฟาในอาคารระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟา 

ตางๆซึ่งจะมีการกําหนดเปนแผนการบํารุงรักษาประจําปและมีกําหนดการทําการบํารุงรักษาที่ชัดเจน โดยปกติ

จะมีงานตรวจสอบทุกวันโดยวิศวกรประจําอาคาร ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

1.4  ระบบส่ือสารประกอบไปดวย 

- ระบบโทรศัพท ทางอาคารมีการจัดเตรียมไวภายในอาคาร 1,200 เลขหมาย 

-  ระบบอินเตอรเน็ต มีผูใหบริการ หลายหลาย เชน TOT,ซิมโพนี่,  True, CAT, UIS เปนตน 

- ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

1.5 ระบบเตือนอัคคีภัย ซึ่งถูกออกแบบใหเปนไปตามมาตรฐานมีครบทุกพื้นที่ ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.6 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.7 ระบบปองกันฟาผา ที่ไดตามขอกําหนดของกฎหมาย ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจํา

อาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.8 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ใหบริการกับผูเชาฟรี ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 
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2 ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล  

 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 4 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้    

  2.1 ระบบปรับอากาศ ภายในอาคารตางๆ ใชระบบปรับอากาศเปนระบบ Central Chiller ปรับ

อุณหภูมิไดโดยอัตโนมัติ และระบายความรอนดวย Cooling Tower โดยมีเครื่องสงลมเย็น (AHU) ติดตั้งอยูใน

แตละพื้นที่เชาตามชั้นตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดย

เจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน 

 2.2 ระบบระบายอากาศ มีระบบระบายอากาศ โดยจะมีทั้งดูดอากาศเสียออกและดูดอากาศดีเขามา

ภายในอาคาร ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทน

จากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.3 ระบบอัดอากาศ มีโดยระบบนี้จะติดตั้งที่ชองทางหนีไฟ ซึ่งเปนขอกําหนดที่กฎหมายบังคับใหมี

ระบบนี้ ระบบนี้จะใชเมื่อเกิดเหตุ ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมได

จะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.4 ลิฟต อาคารมีลิฟตทั้งหมด10 ตัว โดยเปนลิฟตขนของจํานวน 1 ตัว ลิฟตโดยสาร จํานวน 7 ตัว 

ลิฟตลานจอดรถ จํานวน 2 ตัว ยี่หอที่ใช โคเน โดยการดูแลรักษาทางบริษัท โคเน จํากัดจะเขามาตรวจสอบเปน

ประจําโดยจะทุกเดือน เปนการทําสัญญาบริการ  

3. ระบบวิศวกรรมประปา, สุขาภิบาลและดับเพลิง 

    ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 3 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

3.1 ระบบดับเพลิงหัวฉีดอัตโนมัติ (Sprinkler System) มีติดตั้งทุกพื้นที่ในอาคารและเปนไปตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.2 ระบบหัวจายน้ําดับเพลิงและระบบเครื่องสูบน้ําดับเพลิง(Fire Pump) มีติดตั้งทุกชั้นออกแบบตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.3 ระบบการบําบัดน้ําเสียมีระบบบําบัดน้ําเสียและเปนไปตามขอกําหนดของกฏหมายมีการ
ตรวจสอบคา BOD ของน้ําเสียที่จะปลอยสูภายนอกทุกเดือน ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา 

และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป และมีการวาจางบริษัทที่

ปรึกษาที่มีความชํานาญและมีหองทดลองเกี่ยวกับระบบบําบัดน้ําเสียคอยใหคําปรึกษาและใหคําแนะนํากับ

อาคาร 

4. ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกในอาคาร 
ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 2 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

4.1 ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัย ไดแก 
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4.1.1 มีการติดตั้งกลองวงจรปด (CCTV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และ

การบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน   

4.1.2 ระบบแจงสัญญาณเตือนเมื่อเปดประตูหนีไฟ (Fire Exit Door) ผูตรวจสอบทดสอบระบบ

โดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2 ระบบอํานวยความสะดวกในอาคาร ไดแก 
4.2.1 มีระบบบัตรจอดรถแบบอัตโนมัติ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.2 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.3 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชาง

ประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.4 มีระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) โดยควบคุมระบบระบบตางๆ คือ ระบบไฟฟาแสง

สวางในบริเวณพื้นที่สวนกลาง Pump ตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษา

ซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 4 เดือน 

   

ภาพที่ 3.59 ระบบประกอบอาคาร 

2.3 สภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอร สภาพอาคารภายในและภายนอก งานตกแตง โถงทางเขา

ผนังกระจก ฝาเปนฝายิปซ่ัมบอรดทาสีขาวและฝาอลูมินั่มอบสีเขียวบริเวณโถงทางเขา พื้นทั้งหมดจะเปน

หินแกรนิต โดยสภาพแวดลอมภายใน ไดแก พื้นโถงสวนกลาง พื้นที่โถงสวนกลางบริเวณพื้นที่สํานักงานใหเชา 

พื้นที่จอดรถ มีสภาพสมบูรณและใหม และสภาพแวดลอมภายนอก ไดแก สภาพตัวอาคาร บริเวณโดยรอบ มี

สภาพสมบูรณและใหม ดังแสดงตามภาพที่ 3.60  

Chiller Cooling Tower AHU 

หองไฟฟา 
เครื่องกําเนดิไฟฟา หอง BAS/ CCTV 

ระบบดับเพลิง 
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ภาพที่ 3.60 ภาพถายสภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคารเอเชียเซ็นเตอร ถนนสาทรใต 
 

3. ลักษณะการใชงานและผูใชงาน 
จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอร ผูใชอาคารและจํานวนคนที่เขาใชอาคาร ผูใชอาคาร มี 2 

กลุมคือ 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา  กลุมหลักคือผูเชาพื้นที่ภายในอาคารเพื่อเปนสํานักงาน และกลุมบริหาร, 

สนับสนุนการบริการไดแกพนักงานแมบานเจาหนาทีรักษาความปลอดภัยคนสวนเปนตน 2) กลุมผูที่ใชงานเปน

ครั้งคราว คือ ลูกคา หรือผูมาติดตอผูเชาภายในอาคาร ผูรับเหมากอสราง หรือชางที่เขามาทํากิจกรรมตางๆ ใน

อาคาร เชน การซอมแซม การบํารุงรักษา เปนตน แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.73, จํานวนผูเชาภายใน

อาคาร ไดแกผูเชาบริษัทตางประเทศและภายในประเทศ แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.74, ชวงเวลาการใช

อาคาร แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.75 และจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ แสดงรายละเอียดตาม

ตารางที่ 3.76  
 

ตารางที่ 3.73 ขอมูลลักษณะการใชงานและผูใชงาน 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

กลุมผูใชอาคาร 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา 750 

2)กลุมผูที่ใชงานเปนครั้งคราว 100 

รวมจํานวนผูใชอาคาร (คน) ตอวัน 850 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

 

 

 

 
 

บริเวณโถงภายในอาคาร พื้นที่เชา 

บริเวณภายนอกอาคาร 
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ตารางที่ 3.74 ขอมูลจํานวนผูเชาภายในอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

จํานวนผูเชาภายในอาคาร 1)ผูเชาบริษัทตางประเทศ 5 

2)ผูเชาบริษัทภายในประเทศ - 

รวมจํานวนผูเชาภายในอาคาร (ราย) 5 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

ตารางที่ 3.75 ขอมูลชวงเวลาการใชอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

ชวงเวลาการใชอาคาร 
(ทั้งนี้ฝายบริหารอาคารจะเปด ใหบริการ 24 ชั่วโมง) 

จันทร-ศุกร 07.00 -19.00 

เสาร(ส)-อาทิตย(อา) (ส)07.00 -18.00 (อา)หยุด 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

ตารางที่ 3.76 ขอมูลจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ 

จํานวนพื้นที่อาคาร(ตารางเมตร) จํานวนทีจ่อดรถ (คัน) 

พื้นที่อาคารรวม พื้นที่สวนกลาง พื้นที่ใชงาน รถยนต รถจักรยานยนต 

41,108.00 14,902.00 26,206.00 313 150 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 
4. การบริหารทรัพยากรกายภาพ 
4.1 วัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอร มีการกําหนดเปาหมายและวัตถุประสงคคือ เพื่อการการ

สรางผลกําไรใหกับองคกรโดยการรักษาสภาพอาคาร 

4.2 นโยบาย และแนวคิด 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอร  ไมมีการกําหนดนโยบายเปนลายลักษณอักษร18 แตมี

นโยบายของการบริหารอาคารสํานักงาน คือ การเนนการรักษาสภาพอาคารใหพรอมใชงานและมีความ

ปลอดภัย  

4.3 เปาหมายการปฎิบัติงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอร มีการกําหนดเปาหมายการปฎิบัติงาน คือ การรักษาสภาพ

อาคารใหคงสภาพและความปลอดภัยของผูใชอาคาร 

 

                                                           

 18 ที่มา : จากการสัมภาษณคุณสุรพล บุญลือ บริษัทซิต้ีเรียวตี้จํากัด 
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4.4 เร่ืองที่อาคารเนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน Key issues 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอร ไดใหความสําคัญในเรื่องการรักษาสภาพอาคารความ

สะดวกและปลอดภัยของผูเชาและผูใชอาคาร 

4.5 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน  

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอร ลักษณะการจัดองคกรและโครงสรางหนวยงานดานการ

บริหารอาคารสํานักงาน ของผูลงทุนหรือตัวแทนเจาของ จะมีการกํากับดูแลจากบริษัทซิตี้เรียวตี้จํากัด  ในฐานะ

ผูบริหารอสังหาริมทรัพย จะมีหนาที่บริหารอสังหาริมทรัพยใหกับทางอาคาร ซึ่งมีรูปแบบการบริหารอาคารมีการ

แบงโครงสรางการดําเนินการFacility Management ประกอบดวย 3สวนงานสําคัญคือ 1) การบริหาร 2) จัดการ 

3) ปฎิบัติการ จากการศึกษาพบรูปแบบโครงสรางหนวยงานการบริหารอาคาร ดังนี้   1) การบริหารและการ

จัดการ ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก ไดแกงาน การบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดาน

อาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร 2) การปฎิบัติการ ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัด 

จางบริษัทภายนอก (Outsourcing) สวนการปฎิบัติการไดแกงานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด 

งานปองกันและกําจัดแมลงเปนตนและงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดยเจาของ

ผลิตภัณฑ เชน เครื่องทําน้ําเย็น (Chiller), เครื่องกําเนิดไฟฟา, ระบบ Fire Alarm, ระบบลิฟต เปนตน ดังแสดง

ตามแผนผังที่ 3.10 
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แผนผังที่ 3.10 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงานอาคารเอเชียเซ็นเตอร 

 ที่มา : ศึกษาจากแผนผังโครงสรางของ บริษัทซิตี้เรียวตี้จํากัดและผังโครงสรางของผูบริหารอาคาร โดยการนํามารวบรวมและเขียนผังโครงสรางขึ้นมาใหม 
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 แผนผังที่ 3.10 แสดงโครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน มีรูปแบบลักษณะโครงสรางของการ

บริหารอาคารสํานักงานโดยแบงการดําเนินการ Facility Management เปน 3 สวน คือ 

 1) บริหาร ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก บริหารงานโดยบริษัทซิตี้เรียวตี้จํากัดจะมีหนาที่

บริหารอสังหาริมทรัพยใหกับทางอาคาร ซึ่งมีผูดูแลรับผิดชอบสวนบริหารจํานวน 1 อัตรา มีบทบาทมีหนาที่การ

ดําเนินงาน Facility Management คือ 

 1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผล 

 1.2 การวางแผนการปฎิบัติงานขององคกร 

 1.3 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและ

อาคาร 

 1.4 การพิจารณา/ตรวจสอบ/และขอเสนออนุมัติงบประมาณประจําป 

 2) จัดการ  ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก ไดแกงานการบริหารจัดการอาคารและงาน

ดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร มีผูปฎิบัติงาน จํานวน 24 อัตรา มีบทบาทมีหนาที่การ

ดําเนินงาน Facility Management คือ 

 2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

 2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 

 2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

 2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

 2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 

 2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 

 2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันประจําป 

 2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

 2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

 2.10 การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

 2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติ                    

          ตางๆ 

 2.12 การจัดการดานพลังงาน 

 2.13 การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

 2.14 การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 

 2.15 การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

 2.16 การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 

 2.17 การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 

 2.18 การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 

 2.19 การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 

 



270 

 

 

 

 3) ปฎิบัติการ เปนงานที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก

(Outsourcing) ไดแกงานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลงเปนตน และ

งานบริการเฉพาะ (Customized Service) ไดแก งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดย

เจาของผลิตภัณฑ เชนเครื่องทําน้ําเย็นChiller, เครื่องกําเนิดไฟฟา, ระบบ Fire Alarm, ระบบลิฟตเปนตนมีผูดูแล

รับผิดชอบสวนปฎิบัติการจํานวนรวม 46 อัตรามีบทบาทมีหนาที่การดําเนินงานFacility Management คือ 

 3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 

 3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

 3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 

 3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

 3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 

 3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

 3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 

 3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

 3.9 งานรักษาความสะอาด 

 3.10 งานรักษาความปลอดภัย 

 3.11 การปองกันและกําจัดแมลง 

 3.12 งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 

 3.13 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 

 3.14 งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง 
  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษา Fire exit door 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Fire alarm 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) 
  
 จากรูปแบบลักษณะโครงสรางของการบริหารอาคารสํานักงาน ตามที่ไดกลาวมาขางตน สามารถนํามา

สรุปจํานวนผูปฎิบัติงานแบงบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management แยกตามความรับผิดชอบ ได

ตามรายละเอียดสรุปดังแสดงในตารางที่ 3.77  
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ตารางที่ 3.77 จํานวนผูปฎิบัติงานของงานบริหารอาคารสํานักงาน 

ลําดับ สวนงาน หนวยงาน/ บริษัท 
จํานวนผูปฎิบัติ 

งาน(คน) 
1 สวนบริหาร(ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก) บริษัทซิตี้เรียวตี้จํากัด  

1.1 ผูอํานวยการอสังหาริมทรัพย  1 
 รวม(สวนบริหาร)  1 
2 สวนจัดการ(ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก)  บริษัทซิตี้เรียวตี้จํากัด  

2.1 ผูจัดการอาคาร  1 
2.2 ผูชวยผูจัดการอาคาร  1 
2.3 เจาหนาที่ตรวจสอบ   2 
2.4 ธุรการทั่วไป  3 
2.5 ธุรการการเงิน  1 
2.6 วิศวกรอาคาร  1 
2.7 หัวหนาชาง  3 
2.8 ชางเทคนิค  12 

 รวม(สวนจัดการ)  24 
3 สวนปฎิบัติการ (จัดจางบริษัทภายนอก Outsourcing)   

3.1 งานรักษาความปลอดภัย บริษัทพีพีไอ จํากัด 13 
3.2 งานรักษาความสะอาด บริษัทเอ็น พี เอ จํากัด 13 
3.3 งานปองกันและกําจัดแมลง บริษัท บักบีกอน จํากัด 3* 
3.4 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน บริษัท อาร พี ซี จํากัด 2 
3.5 งานการบํารุงรักษาระบบเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) บริษัทเทรน(ประเทศไทย)จํากัด 2* 
3.6 งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา บริษัทซิโมเนีย จํากัด 1* 
3.7 งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 

3.8 งานการบํารุงรักษาลิฟต บริษัทโคเนจํากัด 2* 

3.9 งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 
3.10 งานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 

3.11 งานการบํารุงรักษาระบบ Fire Exit door มีแตไมสามารถระบุช่ือได 1* 

3.12 งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarm มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 

3.13 งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)  มีแตไมสามารถระบุช่ือได 1* 
 รวม(สวนปฎิบัติการ)  46 
 รวมจํานวนผูปฎิบัติงานของงานบรหิารอาคารสํานักงาน  71 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ                       ลัญลักษณ   *การปฎิบัติงานเดือนละครั้ง 
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4.6 การวางแผนงบประมาณ 
จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอร ไมมีการจัดทําแผนการทํางบประมาณระยะยาวแตจะทํา

เปนการนําเสนอขออนุมัติงบประมาณเปนรายป 

4.7 การจัดการงานปฎิบัติการอาคาร 

  - การจัดหาผูปฎิบัติงาน -นโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ 

จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอร มีการจัดหาผูปฎิบัติงานบริการ จะมีวิธี เกณฑ โดยการ

กําหนดเปนขอกําหนดและกําหนดขอบเขตของนโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ ที่ชัดเจนและมีการเปดใหผูปฎิบัติ

งานบริการเขารวมเสนอราคา  

- การจัดการคุณภาพ - การกํากับควบคุมดูแล วัดผล และรายงานผล 

จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอร มีการกําหนดการจัดการคุณภาพ- การกํากับควบคุมดูแล 

วัดผล และรายงานผล ของงานในแตละงานที่ชัดเจนและสามารถนําเปนตัวชี้วัดในการประเมินผลการปฎิบัติงาน

ได เปนประจําทุกเดือน  

4.8 การจัดการดานความปลอดภัย 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอร ใหความสําคัญการจัดการดานความปลอดภัยในสวนของ

การรักษาความปลอดภัยและใหความสําคัญกับระบบปองกันตางๆเชนระบบFire Alarm ระบบ CCTV ที่อยูใน

อาคารใหพรอมใชงานไดตลอดเวลา 

4.9 การจัดการดานพลังงาน 

             จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอร มีการกําหนดนโยบายในเรื่องการจัดสงเจาหนาที่เขาอบรม

เกี่ยวกับการอนุรักษพลังงานของ กระทรวงพลังงาน เพื่อนํากลับมาพัฒนาและปรับปรุงงานและนําแนวนโยบายที่

จะปรับปรุงระบบ และจัดทํางบประมาณตอไป 
4.10  การจัดการดานสิ่งแวดลอม 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอร มีการเขมงวดในเรื่องการ ตรวจสอบคา BOD ของระบบ

บําบัดน้ําเสียตามกฎหมาย กอนปลอยน้ําเสียสูภายนอก 

4.11  การจัดการพื้นที่ 
                จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอร ไมมีการระบุรายละเอียดการดําเนินการ 

4.12 การวางแผนดานกายภาพและแผนการลงทุนระยะยาว 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอร มีจะมีเพียงการทําแผนงบประมาณแบบปตอป 
4.13 ความเสี่ยงของอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอรไดใหความสําคัญเกี่ยวกับเรื่องความเสี่ยงของอาคารในเรื่อง

หลัก 3 สวนคือ1)ความเสี่ยงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร(Health Risks) 2) ความเสี่ยงดาน

อุบัติเหตุ (Safety Risk) 3) ความเสี่ยงดานความปลอดภัย (Security Risk) ดังมีรายละเอียดตามตารางที่ 3.78  
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ตารางที่ 3.78 ขอมูลเรื่องความเสี่ยงของอาคาร 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

5 งานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร(Facility Services) 
จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอร มีงานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร ดังตอไปนี้ 

5.1 งานปฎิบัติการอาคาร  

 จากการศึกษาพบวารูปแบบการดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูกเปนผูปฎิบัติการอาคารที่

เกี่ยวของกับการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่ เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผู

ปฎิบัติงาน คือ 

1) ผูจัดการอาคาร จํานวน 1 คน เปนผูรับผิดชอบงานทุกอยางที่เกี่ยวของกับ อาคารสถานที่ มีขอบเขต

งานคือกําหนดนโยบายดานความปลอดภัย การดูแลอาคาร และการจัดการดานวิศวกรรม จัดใหมีการ

บํารุงรักษาอาคารใหอยูในสภาพดี รวมถึงการดูแลใหเกิดความปลอดภัยแกผูใชอาคาร อํานวยความสะดวก

ใหแกผูเชาตางๆ ของอาคาร และผูมาติดตอ ติดตอประสานงานกับผูวาจาง  และผูจัดการอสังหาริมทรัพย และ

หรือตัวแทน ติดตอประสานงานกับผูวาจาง /ตัวแทนของผูวาจาง  นําเสนอ และรับนโยบายในการปฏิบัติงาน

เพื่อใหเกิดประโยชนกับอาคารสูงสุด สรรหาและนําเสนอผูรับเหมาใหผูวาจางรวมทั้งควบคุมงานใหเปนไปตาม

ลําดับ รายละเอียดความเสี่ยงของอาคาร 
การใหความสําคัญ 

ความเสี่ยง ไมมีความเสี่ยง 

1 ความเส่ียงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร 
(Health Risks) 

  

1.1 ระดับคุณภาพอากาศไมดี   

1.2 ระดับคุณภาพแสงสวางที่ไมดี   

1.3 ระดับอุณหภูมิผิดปกติหรือไมเหมาะสม   

2 ความเส่ียงดานอุบัติเหตุ(Safety Risk)   

2.1 อุบัติเหตุ   

2.2 ภัยจากอาคารสถานที่ที่เปนอันตราย   

2.3 อัคคีภัย   

2.4 ภัยจากไฟฟา เชน ไฟดูด/ไฟฟาซ็อต   

2.5 น้ําทวม   

2.6 แผนดินไหว   

3 ความเส่ียงดานความปลอดภัย(Security Risk)   

3.1 การลักทรัพยและการโจรกรรม   

3.2 การทํารายรางกายหรือการคุกคามตอชีวิต   

3.3 การกอการราย   

3.4 การจราจร   

3.5 การชุมนุมประทวง   
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ความตองการของผูวาจาง ตรวจสอบและติดตามผลการปฏิบัติงานของพนักงานฝายอาคาร และพนักงานฝาย

ชาง ใหความรูและคําแนะนําแกพนักงานทุกคน เพื่อใหปฏิบัติงานไดอยางมีประสิทธิภาพและตรงกับแนวทางใน

การปฏิบัติงาน เก็บรักษาและควบคุมดูแลการเบิกจายเงินสดยอย ควบคุมและประสานงานกับบริษัทตัวแทน

เจาของ ผูใหบริการตางๆ ของอาคารเชน กําจัดแมลง  ลิฟต ฯลฯ ควบคุมประสานงานกับบริษัทซึ่งเปนผูรับเหมา

ชวงของ บริษัทตัวแทนเจาของเชนบริษัทรักษาความสะอาด บริษัทรักษาความปลอดภัย ประสานงานกับสวน

ราชการที่เกี่ยวของ นําเสนอการปรับปรุง/ซอมแซมอาคาร  อุปกรณอาคารตางๆ จัดเตรียมและตรวจสอบรายงาน

ประจําเดือนเพื่อนําเสนอผูวาจาง จัดเตรียมแผนฉุกเฉินและใหมีการตรวจสอบอุปกรณเพื่อความปลอดภัยตางๆ 

จัดเตรียมและนําเสนองบประมาณในสวนตางๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับอาคาร 

2) ผูชวยผูจัดการอาคาร จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ ตรวจสอบและประเมินผลการปฏิบัติงานของ

บริษัทใหบริการภายนอก ใหเปนไปตามแผนงานที่วางไว ควบคุม ดูแลการปฏิบัติตามกฎระเบียบของผูรับเหมา  

บุคคลภายนอกในการตอเติม ตกแตง ซอมแซมพื้นที่เชา ใหบริการและอํานวยความสะดวก ใหกับผูเชาและผูมา

ติดตอตามระเบียบการใชอาคาร ควบคุม ดูแลใหผูเชา ปฏิบัติตามระเบียบและคูมือการใชอาคาร รายงานการเขา

ตกแตงและซอมแซมของผูรับเหมาตางๆ ประจําสัปดาห ตรวจสอบและจัดทํารายการทรัพยสินตางๆ ของอาคาร 

รวมถึงการจัดเก็บกุญแจของพื้นที่วาง รายงานปญหาตางๆ และการแกไขเบื้องตนที่เกิดขึ้นใหผูจัดการอาคาร

ทราบ ประสานงานกับชางอาคารในกรณีที่ตรวจพบอุปกรณที่ตองมีการแกไข หรือซอมแซม จัดการงาน

การจราจรในลานจอดรถเพื่ออํานวยความสะดวกใหแกผูเชาและผูมาติดตอ จัดหาและเปรียบเทียบราคาการ

บริการตางๆ ที่เกี่ยวของกับการดูแลอาคารเพื่อนําเสนอตอผูจัดการอาคารในการปรับปรุงอาคาร ติดตอ

ประสานงานกับหนวยงานราชการที่เกี่ยวของ เชน การซอมอพยพหนีไฟ ควบคุมการรับเงินคาที่จอดรถของ

พนักงานรักษาความปลอดภัย และดูแลความเรียบรอยในการนําสงรายไดใหพนักงานธุรการการเงิน ควบคุมการ

ออกบัตรจอดรถยนต รถจักรยานยนต ตามที่ไดรับแจงจากผูวาจาง ประสานงานกับผูเชาในกรณีที่ผูเชาจัด

กิจกรรมตางๆ ในพื้นที่เชาจัดการประชุมรวมกับบริษัทผูใหบริการภายนอกประจําสัปดาหพรอมทํารายงานสรุป

ปญหาและแนวทางแกไขปญหาที่เกิดขึ้นใหกับผูจัดการอาคารทราบ จัดทํารายงานประจําเดือนในสวนที่

เกี่ยวของกับการดูแลอาคาร 

3) เจาหนาที่ตรวจสอบ จํานวน 2คน มีขอบเขตงานคือ เดินตรวจอาคารในเรื่องความสะอาด สวน วัตถุ

ตองสงสัย และบุคคลตองสงสัย ควบคุมและตรวจการทํางานของแมบาน งานรักษาความปลอดภัย และตรวจ

การเดินตรวจอาคารโดยระบบมอรสของ งานรักษาความปลอดภัย รับเรื่องจากผูเชาในเรื่องตางๆ รวมทั้งการ

ขอรับบริการระบบปรับอากาศลวงเวลา ตรวจสอบตูดับเพลิง ถังดับเพลิง สายดับเพลิงตามชั้นตาง ๆ และลาน

จอดรถ  ขึ้นตรวจสอบจุดที่มีการแจงเหตุรวม (ทีมสํารวจ) หากมีผูแจงเหตุหรือ ระบบ fire alarm ทํางาน ดูแลและ

จัดสถานที่ในการจัดกิจกรรม เชน จัดบูธประชาสัมพันธ/จําหนายสินคาตางๆ  ในอาคาร ตรวจสอบการเขา - ออก

ภายในอาคารของพนักงานผูเชาและผูมาติดตอในยามวิกาล ดูแลความปลอดภัยของผูเชาที่คงคางอยูในอาคาร 

และควบคุมการตรวจสอบรถคางคืนในอาคาร ตรวจสอบผูรับเหมาที่คงคางอยูในอาคาร และควบคุมให

ผูรับเหมาปฎิบัติตามระเบียบที่กําหนดไวดูแลปกปองทรัพยสินของอาคาร ตรวจสอบความเคลื่อนไหวในจอ 

CCTV และรายงานหรือดําเนินการใดๆ เพื่อใหเกิดความปลอดภัย รับโทรศัพทรับเรื่องตางๆ โดยเฉพาะในชวง

นอกเวลาทําการ รายงานเหตุการณตางๆ ใหผูบังคับบัญชารับทราบ ปฎิบัติที่ไดรับมอบหมายจากผูชวยผูจัดการ
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อาคารและผูจัดการอาคาร ลงรายงานประจําวัน และสรุปเหตุการณประสานและแจงขอมูลความชํารุดเสียหายที่

เกี่ยวของกับงานวิศวกรรม 

4) ธุรการทั่วไป จํานวน 3 คน มีขอบเขตงานคือจัดทํารายงานประจําเดือน (สรุปงานตางๆ ที่ผานมาใน

แตละเดือน) จัดทําสรุปเขาเลมรายงานประจําเดือนของทุกฝาย จดบันทึกและจัดพิมพรายงานการประชุมตาง ๆ 

พรอมนําสงผูเกี่ยวของ จัดทําเอกสารและปรับปรุงแบบฟอรมตางๆ ที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคาร พิมพเอกสาร

ตางๆ ที่ไดรับมอบหมายจากผูจัดการอาคารและวิศวกรประจําอาคาร สรุปเวลาการทํางานของพนักงานหรือ

ลูกจางประจําหนวยงาน ใบทํางานลวงเวลา ใบลา สง สํานักงานใหญ จัดทําใบขอซื้อ (PR.) วัสดุอุปกรณ

สํานักงานตางๆ ในเวลาที่เหมาะสมหรือกอนวัสดุขาดมือ สรุปเงินสดยอยเพื่อเสนอเบิกจากผูวาจาง ปรับปรุง

ขอมูลรายชื่อของผูรับจางตางๆ และผูจําหนายสินคาใหอาคาร (supplier List) ตรวจสอบเรื่องขอมูลตางๆ ที่มา

จากอิเล็กทรอนิกส เมลล และรายงานใหผูจัดการอาคาร ผูดูแลอาคารและวิศวกรประจําทราบในเรื่องที่เกี่ยวของ

รับแจงงานซอมแซมตางๆ ที่ไดรับแจงจากผูเชาหรือผูรับบริการ จดบันทึกและประสานแจง ผูเกี่ยวของตอไป

ชวยเหลือและประสานงาน โดยติดตามผูเกี่ยวของในภาระงานการบริหารอาคารทั้งภายในและนอกหนวยงาน

ปฏิบัติหนาที่ตามที่ผูดูแลอาคารและผูจัดการอาคารมอบหมาย 

5) ธุรการการเงิน จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ รวบรวมและทําประวัติผูเชาภายในอาคาร จัดทําใบ

เสนอจัดซื้อทรัพยสินและวัสดุ อุปกรณ ควบคุมดูแลการเบิกจายวัสดุ อุปกรณ สํานักงาน รับเรื่องแจงขอใชบริการ

ทางโทรศัพท จดบันทึก และประสานงานแจงผูเกี่ยวของ รับชําระคาเชา คาบริการ คาที่จอดรถ เพื่อนําเขาบัญชี

ของผูวาจางพรอมติดตามทวงถามการชําระหนี้ลาชา ตรวจสอบรายไดและนําเงินสดฝากเขาบัญชีผูวาจางทุกวัน

ทําการ จัดทําสรุปการใชน้ําประปา น้ําหลอเย็น คาไฟฟา คาที่จอดรถรายเดือน ของผูเชา เพื่อออกใบแจงหนี้เรียก

เก็บ สรุปยอดลูกหนี้คางชําระประจําเดือน และรายงานผลการรับชําระหนี้แตละงวดเดือน ออกใบเสร็จรับเงิน

ชั่วคราว และจัดสงใบเสร็จรับเงินฉบับจริงใหแกผูเชา แยกใบแจงหนี้คาโทรศัพทในประเทศ และโทรศัพท

ตางประเทศพรอมจัดสงใหแตละบริษัท 

5.2 งานปฎิบัติการและงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Operational & Maintenance)  

    จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอร รูปแบบการดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูกเปน

ผูปฎิบัติการและงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผูปฎิบัติงาน คือ วิศวกรอาคาร 

จํานวน 1 คน มีหนาที่หลักในการควบคุม ดูแล การปฎิบัติงานการ บํารุงรักษาอุปกรณและระบบประกอบอาคาร 

รวมถึงการซอมแซมอาคาร ใหอยูในสภาพพรอมใชงาน และมีความปลอดภัยตอผูใชอาคารและผูเชาอาคารและ

มีธุรการชาง จํานวน 1 คน ชวยงานดานเอกสารของฝายงาน โดยงานสวนนี้จะประกอบดวยงาน 3 สวนคือ 

1) งานบํารุงรักษา (Maintenance) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน มีชางเทคนิค 

จํานวน 7 คน รับผิดชอบงานบํารุงรักษา เพื่อใหอาคารและระบบประกอบอาคารอยูในสภาพที่พรอมใชงานและ

บํารุงรักษาระบบ ตามชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติในการ

บํารุงรักษามีขอบเขตงานคือ 

1.1  การบํารุงรักษาประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน ประจําสามเดือน ประจําหกเดือนและ

ประจําป ซึ่งจะเปนไปตามกําหนดของชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร 

1.2  การบํารุงรักษางานระบบโดยการเปลี่ยนทดแทนอะไหลและอุปกรณเมื่อถึงกําหนดตาม
ชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร เชน การเปลี่ยนสายพานของเครื่องสงลมเย็น(AHU) 



276 

 

 

 

การเปลี่ยนลูกปนของเครื่องสูบน้ํา เปนตน และการดูแลผูใหบริการพิเศษเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑเขา

ดําเนินการบํารุงรักษางานระบบ เชน การเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องของเครื่องกําเนิดไฟฟา , เครื่องสูบน้ําดับเพลิง, 

การเปลี่ยนถายสารทําความเย็นในระบบปรับอากาศของเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) เปนตน 

1.3  การซอมแซมกรณีฉุกเฉิน หรือเรงดวน โดยลักษณะงานจะมีการปฎิบัติงานในการบํารุงรักษามี

การดําเนินการ คือ 

- การซอมแซมเบื้องตน โดยจะเปนการดําเนินการโดยชางเทคนิคของอาคารเปนผูดําเนินการ

ซอมแซมเบื้องตนกอน  

- การซอมแซมใหญ ซึ่งจะเปนงานที่ชางประจําไมสามารถดําเนินการไดหรือไมมีความชํานาญ
พอ หรือใชเวลามาก เชนมากกวา 2 วัน และจําเปนตองอาศัยผูชํานาญเฉพาะ มาดําเนินการ 

      1.4 การจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันของระบบประกอบอาคาร เปนประจําทุกป เพื่อ

นํามาใชในการดําเนินการตามแผนที่กําหนดไว 

2) งานปฎิบัติการ (Operational) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน มีชางเทคนิค 

จํานวน 3 คน รับผิดชอบงานควบคุมใหระบบประกอบอาคารและระบบตางๆของอาคาร ทํางานเปนไปตาม

ตารางการใชงานและวิธีการที่ถูกตอง ปลอดภัย เกิดความสะดวกสบาย มีประสิทธิภาพและประหยัดพลังงาน 

และสอดคลองกับความตองการของผูใชอาคารและผูเชาอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติในงานปฎิบัติการ มี

ขอบเขตงานคือ 

 2.1 การควบคุมการเปด-ปด ระบบตางๆของอาคาร ไดแก ระบบปรับอากาศของอาคาร ระบบไฟฟา

แสงสวางของอาคารในบริเวณพื้นที่ตางๆ ของอาคารและบริเวณโดยรอบ ระบบระบายอากาศบริเวณลานจอดรถ  

 2.2 การดูแลและตรวจสอบการทํางานของระบบตามรอบเวลา โดยชางเทคนิคจะเขาจดบันทึกคาตางๆ 

ตามรอบเวลา โดยอาคารมีการกําหนดการตรวจสอบทุกๆ 2 ชั่วโมง 

 2.3 การควบคุมดูแลการทํางานอุปกรณและระบบประกอบอาคารตลอดเวลา/ควบคุมดูแลการทํางาน

ของเครื่องจักร อุปกรณและระบบอุปกรณตาง ในอาคารใหทํางานไดอยางมีประสิทธิภาพ ตองตรวจสอบอุปกรณ

ตางๆ อยูเสมอ / ควบคุมดูแลการทํางานของเครื่องจักร อุปกรณและระบบตางๆ ใหอยูในสภาพดีและพรอมใช

งานไดอยางมีประสิทธิภาพ   

 2.4 การควบคุมการใชพลังงาน โดยอาคารไดกําหนดวิธีการเปดปดระบบแสงสวาง 

 2.5 การวิเคราะหและประเมินผลประสิทธิภาพการทํางานของระบบประกอบอาคาร 

 2.6 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานของผูรับเหมา ผูรับจาง งานตางๆที่

ทางอาคารไดวาจางใหเขามาทํางาน ไดแก งานรับเหมาปรับปรุงระบบและงานอาคาร   

 2.7 การควบคุมการใช อะไหล วัสดุส้ินเปลืองตางๆ รวมถึงการบริหารจัดการในการจัดเตรียม อะไหล 

วัสดุส้ินเปลืองตางๆ ของอาคาร  

 2.8 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานและบํารุงรักษาอุปกรณเฉพาะของ

ระบบประกอบอาคาร ไดแกลิฟต ระบบปองกันอัคคีภัย ระบบไฟฟากําลัง ระบบกลองโทรทัศนวงจรปด ระบบ

ปรับอากาศ ตามระยะเวลาที่กําหนดของอุปกรณนั้นๆ ตามสัญญาการวาจางประจําป โดยผูรับจางจะเขามา

ปฎิบัติงานเปนประจําทุกๆ เดือน 
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3) งานบริการ (Service) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน มีชางเทคนิค จํานวน 2 

คน รับผิดชอบงานบริการ เปนงานที่ใหบริการผู เชาและพื้นที่สวนกลางของอาคาร เพื่อใหได รับความ

สะดวกสบายในการใชอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองบริการ  มีขอบเขตงานคือ  

 3.1 ดําเนินการซอมแซมยอย/เบื้องตน (ซอมและเปลี่ยนวัสดุที่ชํารุดและใชการไมได) เชน การเปลี่ยน

หลอดไฟ การซอมประตู ลูกบิดประตู การปรับอุปกรณยึดจับประตู และอื่นๆ  

 3.2 ผูเชาภายในอาคาร ที่เกิดปญหาในงานระบบขัดของ ไฟฟาดับ หลอดไฟฟาแสงสวางดับ น้ําไมไหล 

เปนตน 

 3.3 ตรวจสอบ แกไข เปล่ียนแปลง ติดตั้งเพิ่มเติมอุปกรณ (หากไดรับการขอรองจากผูวาจาง) และ

ซอมแซมอุปกรณในเบื้องตน เชน ปล๊ักและจุดโทรศัพทภายในสํานักงาน มือจับประตู กลอนประตู น็อต สายไฟ 

เฟอรนิเจอร เครื่องโทรสาร เครื่องโทรศัพท โสตทัศนูปกรณ และอุปกรณหองน้ํา ของอาคาร 

5.3 งานบริการ ไดแก งานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง งานดูแล

รักษาสวน 

จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอร ไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการตางๆ 

ไดแก ผูดําเนินการงานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง และงานดูแล

รักษาสวน ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานรักษาความสะอาด เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทเอ็น พี เอ จํากัดจะมีผูรับผิดชอบงาน  

จํานวน 13 คน ขึ้นตรงกับผูจัดการฝายงานดูแล มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานรักษาความสะอาดของพื้นที่

สวนกลางภายในตัวอาคาร ผนังโดยรอบอาคาร และบริเวณโดยรอบอาคาร มีการกําหนดแผนงานการฝกอบรม

เจาหนาที่รักษาความสะอาด และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ ตาม

ความเหมาะสมตอพื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจ

งานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานรักษาความปลอดภัย เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทพีพีไอ จํากัด จํานวน 13 คน ขึ้น

ตรงกับผูจัดการฝายความปลอดภัย มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานควบคุม ดูแล และตรวจตรางานรักษาความ

ปลอดภัยตอชีวิตและทรัพยสินของผูวาจางและผูใชอาคาร ตลอดจนงานบริการลูกคาหรือผูใชอาคารอยาง

สมํ่าเสมอ และมีประสิทธิภาพตามวิชาชีพที่ควรกระทําและรับผิดชอบมีการกําหนดแผนงานการฝกอบรม

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ 

ตามความเหมาะสมตอพื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการ

ตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

3) งานปองกันและกําจัดแมลง เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท บักบีกอน จํากัดจํานวน 3 คน มี

ขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานใหบริการฉีดพน ใสยา วางยา วางเหยื่อ หรือวิธีการอื่นใด เพื่อกําจัดมด แมลง 

แมลงสาบ ปลวก หนู หรือสัตวอื่นใดที่ไมกอใหเกิดอันตราย หรือกอใหเกิดปญหาดานสุขลักษณะอนามัยตอผูใช

อาคาร หรือทําลายทรัพยสินของผูวาจาง ภายในอาคารและบริเวณโดยรอบอาคาร แผนการปฎิบัติงานจะเปน

การเขามาปฎิบัติหนาที่เปนประจําทุกเดือนและคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานทุกครั้งที่

เขามาดําเนินการและจะมีการประเมินผลการทํางานตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 
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4) งานดูแลรักษาสวน เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท อาร พี ซี จํากัดจํานวน 2 คน มีขอบเขต

งานคือ ปฎิบัติงานดูแลรักษา รดน้ํา พรวนดิน ตัดแตงกิ่งไม ตัดหญา ใสปุย เก็บเศษใบไมก่ิงไม ฉีดพนยาฆา

แมลงหรือวัชพืช และรักษาความสะอาดของพื้นที่บริเวณสวนหรือบริเวณที่ปลูกตนไมโดยรอบอาคาร  อาคารจะ

จัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5.4 งานบริการเฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ 

จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอร ไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการ

เฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานการบํารุงรักษาระบบปรับอากาศเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทเทรน(ประเทศไทย)

จํากัด จํานวน 2 คน มีขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น และการเปลี่ยนถาย

น้ํามันเครื่องและสารทําความเย็นเปนประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตาม

แบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟาเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทซิโมเนีย จํากัด 

จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา  และการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเปน

ประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางาน 

3) งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงเปนบริษัทรับจางดําเนินการจากภายนอก จํานวน 2 

คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงและการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเปนประจํา

ทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

4) งานการบํารุงรักษาลิฟต เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทโคเนจํากัด จํานวน 2 คน

ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาลิฟตและบันไดเลื่อน เปล่ียนอุปกรณเม่ือเสีย เปนประจําทุกเดือน และ

อาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร  

5) งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV)เปนบริษัทรับจางจากภายนอก จํานวน 2 คน 

ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดบันทึกขอมูล DVR และการทํางานของกลองตามพื้นที่ตางๆ เปนประจําทุกเดือน 

และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

6) งานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก จํานวน 2 คน 

ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบจอดรถเชนไมกั้นรถ ชุดสแกนบัตรจอดรถ 

เครื่องพิมพบัตรจอดรถ เปนประจําทุก 4 เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผล

การทํางานของอาคาร 

7) งานการบํารุงรักษาระบบFire Exit door เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก 

จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดควบคุมการเปดปดประตู ตรวจสภาพมอเตอรบานประตู เปน

ประจําทุก 1เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

8) งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarm เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก จํานวน 2 

คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบระบบควบคุม ตาม Zone ตางๆ และการสั่งการของโปรแกรม เปนประจําทุกป 

และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 



279 

 

 

 

9) งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท

ภายนอก จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบ เปนประจําทุก 4 

เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5.5 แผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และงานบริการ 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอร มีแผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และ

งานบริการ โดยมีการจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ ดังแสดงรายละเอียดในตารางที่ 3.79 
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 ตารางที่ 3.79 การจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ  

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

การจัดเตรียมแผน 
สถานภาพ 

ระดับที่ 1 ระดับที่ 2 ระดับ 3 
มี ไมมี 

แผนบํารุงรักษา                    

 

 

 

 

 

 

 

 

ระบบปรับอากาศ   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบไฟฟากําลัง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบสุขาภิบาลและดบัเพลิง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบปองกันและเตือนอัคคีภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบลิฟต   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบโทรทัศนวงจรปด   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบแจงสัญญาณเตอืนเม่ือเปดประตูหนีไฟ (Fire 

Exit Door)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบประตูเขา-ออก อตัโนมัติ (Access Control)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบ ทางเขา-ออก อตัโนมัติ (Flap gate)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบแลกบัตรผูมาตดิตอ   ประจํา4เดอืน - - 

ระบบควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)   ประจํา4เดอืน - - 

แผนฉุกเฉนิ      

 ไฟฟาดับ   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนดินไหว   มีเฉพาะการทําแผน - - 

วัตถตุองสงสัย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

การกอการราย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนการปฎิบัติงานอาคาร      

 งานทําความสะอาด   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานรักษาความปลอดภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานกําจดัขยะ  - - - - 

 งานสวนและสนาม   ประจําวัน ประจําเดือน - 

 งานปองกันและกําจดัแมลง   ประจําเดือน - - 

แผนดานส่ิงแวดลอมและสุขอนามัย      

 แผนการตรวจสอบคุณภาพอากาศในอาคาร   - - - 
 

     

แผนดานความปลอดภัย      

 แผนการตรวจสภาพอาคาร   จัดจางปละ 1 คร้ัง - - 

แผนการตรวจสอบและประเมินความเสี่ยงในอาคาร -  มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนการซอมอพยพหนไีฟ   ซอมปละ 1 คร้ัง - - 
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5.6 บทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility Management 

   จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอร มีการกําหนดบทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility 

Management ดังนี้ 

1. การบริหาร เจาของรวมกับบริษัทลูกปฎิบัติงานบริหารมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก  

1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผลการวางแผนการ

ปฎิบัติงานขององคกร 

1.2 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคาร

และอาคาร 

          1.3 การพิจารณา/ตรวจสอบ/อนุมัติงบประมาณประจําป 

 

2. การจัดการ เจาของรวมกับบริษัทลูกปฎิบัติงานเปนผูดําเนินการมีบทบาทและหนาที่การ

ดําเนินการ ไดแก 

2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 
2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 
2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 
2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันประจําป 
2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

2.10  การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติตางๆ 

2.12  การจัดการดานพลังงาน 

2.13  การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

2.14  การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 
2.15  การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

2.16  การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 
2.17  การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 
2.18  การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 
2.19  การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 

 

3. การปฎิบัติการ วาจาง Outsourcing และดําเนินการโดยเจาของ เปนผูดําเนินการมีบทบาทและ

หนาที่การดําเนินการ ไดแก 

3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 
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3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 
3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 
3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 
3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

3.9 งานรักษาความสะอาด 

3.10  งานรักษาความปลอดภัย 

3.11  งานการปองกันและกําจัดแมลง 
3.12  งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 
3.13  งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 
3.14  งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง 
  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษา Fire exit door 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Fire alarm 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) 
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   6. โครงสรางตนทุน   
 จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอร มีโครงสรางตนทุน ดังแสดงในตารางที่ 3.80 

 ตารางที่ 3.80 โครงสรางตนทุน 
ลําดับ รายละเอียด Baht/Sq.m./month (Gross Area) 

1 คาใชจายอาคาร(Facility operating expenses)  

1.1 คาสาธารณูปโภค  

 - คาพลังงานไฟฟาสวนกลาง  14.00 

 - คาน้ําประปาสวนกลาง 1.00 

 - คาโทรศัพท 0.05 

1.2 คาดูแลบํารุงรักษา(Operations& Maintenances)  

 
- คาจางบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารตามรอบ

ระยะเวลา 
25 

1.3 คาบริการอาคาร  

 - คารักษาความสะอาด 4.00 

 - คารักษาความปลอดภัย 5.00 

 - คากําจัดแมลง 0.05 

 - คางานตกแตงสวน - 

1.4 คาบริหารจัดการอาคาร(Management Fee) 5.00 

1.5 คาเชาพื้นที่ /คาเชาที่ดิน - 

1.6 คาประกันภัย 5.00 

1.7 อื่นๆ - 

 รวมคาใชจายอาคาร(Facility operating expenses) 59.10 

2 คาใชจายเพ่ือการลงทุน(Facility capital investment)  

2.1 การเพิ่มปรับปรุงศักยภาพ เชน ปรับปรุงระบบประกอบ

อาคาร การเปลี่ยนทดแทนดวยระบบประกอบอาคารที่มี

ประสิทธิภาพสูง 

- 

2.2 
การคืนสภาพ เชน การเปลี่ยนทดแทนระบบประกอบอาคาร

ที่หมดอายุการใชงาน การบูรณะอาคาร 
- 

2.3 อื่นๆ - 

 รวมคาใชจายเพื่อการลงทุน(Facility capital investment) - 

 รวมตนทุนและคาใชจาย ทั้งส้ิน (1+2) 59.10 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
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7. ปญหาและอุปสรรค 
   จากการศึกษาพบวาอาคารเอเชียเซ็นเตอร มีปญหาและอุปสรรค ปจจุบันคือ 

1. บุคลากร ขาดความเอาใจใสงาน ขาดความรับผิดชอบ ไมพัฒนาความรูความสามารถ 
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3.11 อาคารคิวเฮาสลุมพนิี 
1. ความเปนมา ธุรกิจ เปาหมายและความคาดหวังทางธรุกิจ 

จากการศึกษาพบวา อาคารคิวเฮาสลุมพินี เปนโครงการอาคารสํานักงานใหเชามีขนาดพื้นที่ดิน 

ประมาณ 5 ไร ตั้งอยูเลขที่ 1 ถนนสาทรเหนือ แขวงทุงมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 อาคารคิว

เฮาสลุมพินี เปดใชอาคารมาตั้งแตป พ.ศ 2549 ปจจุบันอาคารมีอายุ 5 ป อาคารคิวเฮาสลุมพินี กํากับดูแลโดย

กองทุนอสังหาริมทรัพยควอลิตี้ เฮาส ปจจุบันบริหารโดยบริษัท ควอลิตี้ เฮาส จํากัด (มหาชน)   
 บริษัท ควอลิตี้ เฮาส จํากัด (มหาชน)19 ไดจดทะเบียนจัดตั้งบริษัทดวยทุนจดทะเบียนเริ่มแรก 1 ลาน

บาท เม่ือวันที่ 21 ตุลาคม 2526 โดยมีวัตถุประสงคเร่ิมแรกในการประกอบธุรกิจใหบริการรับจางกอสรางบาน

อยางครบวงจรบนที่ดิน ของลูกคา และเมื่อป 2533 บริษัทไดมีการประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยใหเชา

แยกเปนโครงการที่พักอาศัยใหเชา และโครงการอาคารสํานักงานใหเชา และไดเร่ิมประกอบธุรกิจขายบานพรอม

ที่ดินเปนครั้งแรกในเดือนมิถุนายน 2535 บริษัท ควอลิตี้ เฮาส จํากัด (มหาชน) ประกอบธุรกิจพัฒนา

อสังหาริมทรัพยเพื่อขายและใหเชา โดยมีสํานักงานใหญตั้งอยูที่ชั้น 6 และ 7 อาคารคิวเฮาส ลุมพินี เลขที่ 1 ถ.

สาทรใต ทุงมหาเมฆ สาทร กรุงเทพฯ 10120 เลขทะเบียนบริษัทมหาชนเลขที่ 131  

การคมนาคม อยูใกลรถไฟฟาใตดิน MRT สถานีลุมพินี, ปายรถโดยสารประจําทางบริเวณหาง

ประมาณ 10 เมตร และมีทางเขา-ออก ติดถนนสาทร ทั้งนี้ไดแสดง แผนที่ตั้งอาคารตามภาพที่ 3.61 และผัง

บริเวณตามภาพที่ 3.62 
 

 
 

ภาพที่ 3.61 แผนที่ตั้งอาคาร 
ที่มา : www.Google Earth.com 

 

                                                           

 19 แหลงที่มา : http:// www.qh.co.th  

ถนนสาทรเหนอื 

ถนนพระราม 4  
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ภาพที่ 3.62 ผังอาคาร( Floor Plan) 
 

2.ลักษณะทางกายภาพของอาคารสํานักงาน 

2.1 ลักษณะอาคาร/สถาปตยกรรม  

จากการศึกษาพบวา อาคารคิวเฮาสลุมพินี รูปแบบอาคารและลักษณะโครงสรางของอาคารเปนอาคาร

สูงและเปนอาคารขนาดใหญพิเศษ (แสดงตามภาพที่ 3.63) อาคารคิวเฮาสลุมพินี มีความสูง 38 ชั้น  พื้นที่

อาคารรวมทั้งหมด 90,000.00 ตารางเมตร แบงเปน พื้นที่สํานักงานใหเชา 60,000.00ตารางเมตร พื้นที่

สวนกลาง 30,000.00 ตารางเมตร โดยแตละชั้นมีพื้นที่เฉล่ียประมาณ 2,000 – 3,000 ตารางเมตร ดังแสดงตาม

รูปที่ 3.64   

 

     ภาพที่ 3.63 ภาพถายอาคารคิวเฮาสลุมพินี 

ถนนสาทร 
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รูปที่ 3.64 ผังบริเวณพื้นที่เชาภายในอาคาร 

 

โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กสูง และผนังอาคารตกแตงเปนกระจกรอบตัวอาคาร และตกแตงดวยแผน

อลูมิเนียม(Aluminum Cladding Curtain Wall System) อบสีเหลืองโดยรอบโครงสรางของอาคารประกอบดวย

เสาและคานคอนกรีตเสริมเหล็ก และพื้นคอนกรีตเสริมเหล็ก มีโครงสรางใตดิน พื้นที่จอดรถชั้นใตดิน กอสราง

โดยใชโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก โดยสรางฐานรากอาคารดวยเสาเข็มเจาะฝงลึกใตอาคาร การรับน้ําหนัก

บรรทุกของชั้นสํานักงาน 250 กิโลกรัมตอตารางเมตร ความสูงของฝาเพดาน จากพื้นถึงเพดาน สูง 2.90 เมตร  

ส่ิงอํานวยความสะดวกที่อาคารจัดเตรียมใหกับผูเชา ไดแก  

1)หองน้ําพื้นที่สวนกลางของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน 

2) ลิฟตโดยสาร แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 3 โซน ไดแก Low Zone, Medium Zone, High 

Zone ลักษณะที่ตั้งอยูกลางพื้นที่ของอาคาร 

3) บันไดทางเดิน ไมมีบันไดทางเดินสวนกลางแตจะใชบันไดหนีไฟแทนเฉพาะบางชั้นและตองไดรับ

อนุญาตจากทางอาคารกอน 

2.2 ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารคิวเฮาสลุมพินี พบวาระบบประกอบอาคาร ประกอบดวยขอบขาย

ระบบงาน 4 ระบบดวยกัน คือ 1)ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 2)ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล 3)ระบบ

วิศวกรรมประปา , สุขาภิบาลและดับเพลิง 4) ระบบปองกัน, รักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกใน

อาคาร โดยในแตละระบบจะประกอบไปดวยระบบยอยตางๆ ดังรายละเอียดตอไปนี้ 

1. ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 
 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 8 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับเปน

ระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 
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1.1  ระบบไฟฟาสํารองจากเครื่องกําเนิดไฟฟา(Generator)มีความพรอมที่จะจายไฟสํารองกรณีไฟฟา

จากการไฟฟานครหลวงดับไดตลอดเวลา ระบบไฟฟาสํารองจะจายไฟฟาเมื่อเกิดเหตุการณฉุกเฉิน เชน ไฟฟาดับ 

ระบบไฟฟาขัดของ โดยจะมีการสํารองใหระบบตางๆ ไดแก ระบบแสงสวางสวนกลาง ระบบไฟฟาสํารองจายให

เฉพาะระบบลิฟต ระบบ Pump น้ําประปา และมีบางสวนไวคอยใหบริการกับผูเชาเพื่อจายไฟฟาใหกับระบบ

ภายในหองคอมพิวเตอร ของผูเชาดวย ผูตรวจสอบ ทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษา

ซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.2  ระบบการจายไฟฟาภายในอาคาร โดยสงผานหมอแปลงไฟฟา เปนแบบหมอแปลงชนิดแหง(Dry 

Type) เพื่อแยกมาจายตามตูยอยไฟฟาในแตละชั้นและมีระบบควบคุมกระแสไฟฟา และแรงดันไฟฟา มีการจาย

ไฟฟาจากการไฟฟานครหลวงมีสายสงอื่นรองรับหากเกิดไฟฟาดับเปนเวลานาน มี 2 สายสงคือสถานีไฟฟาทุง

มหาเมฆ และสถานีไฟฟาคลองเตย ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และประจําปจะวาจาง

ผูเชี่ยวชาญดานระบบไฟฟาแรงสูงเขาตรวจสอบระบบอีกครั้ง ดําเนินการตรวจสอบบํารุงรักษาและวัดคา

กระแสไฟฟาตางๆ พรอมจัดทํารายงานสรุปใหกับทางอาคาร 

1.3  ระบบไฟฟาในอาคารและระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟาตางๆ มีการเก็บรวบรวม   

หรือทํารายการเพื่อตรวจสอบคือ   

- มีการจดบันทึกลงในตารางจดบันทึกของแตละระบบ โดยแยกกันชัดเจน  

- มีรายการการตรวจสอบระบบระบบไฟฟาในอาคารระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟา 

ตางๆซึ่งจะมีการกําหนดเปนแผนการบํารุงรักษาประจําปและมีกําหนดการทําการบํารุงรักษาที่ชัดเจน โดยปกติ

จะมีงานตรวจสอบทุกวันโดยวิศวกรประจําอาคาร ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

1.4  ระบบส่ือสารประกอบไปดวย 

- ระบบโทรศัพท ทางอาคารมีการจัดเตรียมไวภายในอาคาร 2,000 เลขหมาย 

-  ระบบอินเตอรเน็ต มีผูใหบริการ หลายหลาย เชน TOT,ซิมโพนี่,  True, ไวโอลิน เปนตน 

- ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

1.5 ระบบเตือนอัคคีภัย ซึ่งถูกออกแบบใหเปนไปตามมาตรฐานมีครบทุกพื้นที่ ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.6 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.7 ระบบปองกันฟาผา ที่ไดตามขอกําหนดของกฎหมาย ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจํา

อาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.8 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ใหบริการกับผูเชาฟรี ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

2 ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล  

 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 4 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้    

   2.1 ระบบปรับอากาศ ภายในอาคารตางๆ ใชระบบปรับอากาศเปนระบบ Central Chiller ปรับ

อุณหภูมิไดโดยอัตโนมัติ และระบายความรอนดวย Cooling Tower โดยมีเครื่องสงลมเย็น (AHU) ติดตั้งอยูใน
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แตละพื้นที่เชาตามชั้นตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดย

เจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน 

  2.2 ระบบระบายอากาศ มีระบบระบายอากาศ โดยจะมีทั้งดูดอากาศเสียออกและดูดอากาศดีเขามา

ภายในอาคาร ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทน

จากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.3 ระบบอัดอากาศ มีโดยระบบนี้จะติดตั้งที่ชองทางหนีไฟ ซึ่งเปนขอกําหนดที่กฎหมายบังคับใหมี

ระบบนี้ ระบบนี้จะใชเมื่อเกิดเหตุ ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมได

จะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.4 ลิฟต อาคารมีลิฟตทั้งหมด 20 ตัว โดยเปนลิฟตขนของจํานวน 1 ตัว ลิฟตโดยสาร จํานวน 17 ตัว 

ลิฟตลานจอดรถ จํานวน 2 ตัว ยี่หอที่ใช มิซูบิซิ โดยการดูแลรักษาทางบริษัท วรจักร จํากัดจะเขามาตรวจสอบ

เปนประจําโดยจะทุกเดือน เปนการทําสัญญาบริการ  

3. ระบบวิศวกรรมประปา, สุขาภิบาลและดับเพลิง 

    ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 3 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

3.1 ระบบดับเพลิงหัวฉีดอัตโนมัติ (Sprinkler System) มีติดตั้งทุกพื้นที่ในอาคารและเปนไปตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.2 ระบบหัวจายน้ําดับเพลิงและระบบเครื่องสูบน้ําดับเพลิง(Fire Pump) มีติดตั้งทุกชั้นออกแบบตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.3 ระบบการบําบัดน้ําเสียมีระบบบําบัดน้ําเสียและเปนไปตามขอกําหนดของกฏหมายมีการ
ตรวจสอบคา BOD ของน้ําเสียที่จะปลอยสูภายนอกทุกเดือน ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา 

และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป และมีการวาจางบริษัทที่

ปรึกษาที่มีความชํานาญและมีหองทดลองเกี่ยวกับระบบบําบัดน้ําเสียคอยใหคําปรึกษาและใหคําแนะนํากับ

อาคาร 

 

4. ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกในอาคาร 
ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 2 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

4.1 ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัย ไดแก 

4.1.1 มีการติดตั้งกลองวงจรปด (CCTV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และ

การบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน   

4.1.2 ระบบแจงสัญญาณเตือนเมื่อเปดประตูหนีไฟ (Fire Exit Door) ผูตรวจสอบทดสอบระบบ

โดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 
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4.1.3 ระบบประตูเขา-ออก อัตโนมัติ (Access Control) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจํา

อาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2 ระบบอํานวยความสะดวกในอาคาร ไดแก 
4.2.1 มีระบบบัตรจอดรถแบบอัตโนมัติ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.2 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.3 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชาง

ประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.4 มีระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) โดยควบคุมระบบระบบตางๆ คือ ระบบไฟฟาแสง

สวางในบริเวณพื้นที่สวนกลาง Pump ตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษา

ซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 4 เดือน 

   

ภาพที่ 3.65 ระบบประกอบอาคาร 

 

2.3 สภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารคิวเฮาสลุมพินี สภาพอาคารภายในและภายนอก งานตกแตง โถงทางเขา

ผนังกระจก ฝาเปนฝายิปซั่มบอรดทาสีขาวและฝาอลูมินั่มอบสีบริเวณโถงทางเขา พื้นทั้งหมดจะเปนหินแกรนิต 

โดยสภาพแวดลอมภายใน ไดแก พื้นโถงสวนกลาง พื้นที่โถงสวนกลางบริเวณพื้นที่สํานักงานใหเชา พื้นที่จอดรถ 

มีสภาพสมบูรณและใหม และสภาพแวดลอมภายนอก ไดแก สภาพตัวอาคาร บริเวณโดยรอบ มีสภาพสมบูรณ

และใหม ดังแสดงตามภาพที่ 3.66  

หองไฟฟา 

หอง BAS/ CCTV 
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ภาพที่ 3.66 ภาพถายสภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคารคิวเฮาสลุมพินี ถนนสาทร 
 

3. ลักษณะการใชงานและผูใชงาน 
จากการศึกษาพบวา อาคารคิวเฮาสลุมพินี ผูใชอาคารและจํานวนคนที่เขาใชอาคาร ผูใชอาคาร มี 2 

กลุมคือ 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา  กลุมหลักคือผูเชาพื้นที่ภายในอาคารเพื่อเปนสํานักงาน และกลุมบริหาร, 

สนับสนุนการบริการไดแกพนักงานแมบานเจาหนาทีรักษาความปลอดภัยคนสวนเปนตน 2) กลุมผูที่ใชงานเปน

ครั้งคราว คือ ลูกคา หรือผูมาติดตอผูเชาภายในอาคาร ผูรับเหมากอสราง หรือชางที่เขามาทํากิจกรรมตางๆ ใน

อาคาร เชน การซอมแซม การบํารุงรักษา เปนตน แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.81, จํานวนผูเชาภายใน

อาคาร ไดแกผูเชาบริษัทตางประเทศและภายในประเทศ แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.82, ชวงเวลาการใช

อาคาร แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.83 และจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ แสดงรายละเอียดตาม

ตารางที่ 3.84  
 

ตารางที่ 3.81 ขอมูลลักษณะการใชงานและผูใชงาน 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

กลุมผูใชอาคาร 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา 3,500 

2)กลุมผูที่ใชงานเปนครั้งคราว 1,600 

รวมจํานวนผูใชอาคาร (คน) ตอวัน 5,100 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

 

 

 

 

บริเวณโถงภายในอาคาร 

บริเวณภายนอกอาคาร ภาพถายอาคาร 
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ตารางที่ 3.82 ขอมูลจํานวนผูเชาภายในอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

จํานวนผูเชาภายในอาคาร 1)ผูเชาบริษัทตางประเทศ 10 

2)ผูเชาบริษัทภายในประเทศ 30 

รวมจํานวนผูเชาภายในอาคาร (ราย) 40 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

ตารางที่ 3.83 ขอมูลชวงเวลาการใชอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

ชวงเวลาการใชอาคาร 
(ทั้งนี้ฝายบริหารอาคารจะเปด ใหบริการ 24 ชั่วโมง) 

จันทร-ศุกร 07.30 -17.30 

เสาร(ส)-อาทิตย(อา) หยุด/หากผูเชาจะเขาทํางานตองแจงทางอาคาร 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

ตารางที่ 3.84 ขอมูลจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ 

จํานวนพื้นที่อาคาร(ตารางเมตร) จํานวนทีจ่อดรถ (คัน) 

พื้นที่อาคารรวม พื้นที่สวนกลาง พื้นที่ใชงาน รถยนต รถจักรยานยนต 

90,000.00 30,000.00 60,000.00 970 200 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 
4. การบริหารทรัพยากรกายภาพ 
4.1 วัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารคิวเฮาสลุมพินี มีการกําหนดเปาหมายและวัตถุประสงคคือ เปนผูนําดาน

คุณภาพและดานบริการธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยของประเทศไทย 

4.2 นโยบาย และแนวคิด 

 จากการศึกษาพบวา อาคารคิวเฮาสลุมพินี  มีการกําหนดนโยบายเปนลายลักษณอักษร20 คือสราง

ความมั่งคั่งอยางสูงสุดใหแกผูถือหุน โดยมุงเนนการสรางความมั่นคงในฐานะการเงินในระยะยาว  

และการเติบโตของผลการดําเนินงานอยางตอเนื่อง มุงเนนคุณภาพในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย เพื่อใหสามารถ

ตอบสนองความพึงพอใจของลูกคา ใหผลตอบแทนและสวัสดิการแกพนักงานในระดับที่สูงกวาผลตอบแทนใน

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทเดียวกัน ยึดมั่นในหลักธรรมาภิบาล และมุงเนนความโปรงใสในการดําเนินกิจการ 

สนับสนุนและใหความชวยเหลือแกสังคม ชุมชน ตลอดทั้งดูแลรักษาสิ่งแวดลอมตางๆ 

 

                                                           

 20 แหลงที่มา : http:// www.qh.co.th 
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4.3 เปาหมายการปฎิบัติงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารคิวเฮาสลุมพินี มีการกําหนดเปาหมายการปฎิบัติงาน คือ ความสะอาด

ของอาคาร ความปลอดภัย คุณภาพวัสดุตองดูดีอยูเสมอ การประหยัดคาใชจาย 

4.4 เร่ืองที่อาคารเนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน Key issues 

 จากการศึกษาพบวา อาคารคิวเฮาสลุมพินี ไดใหความสําคัญในเรื่อง ความปลอดภัยของบุคคลที่ใช

อาคารการดูแลบํารุงรักษาอาคารและระบบประกอบอาคาร 

 

4.5 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน  

 จากการศึกษาพบวา อาคารคิวเฮาสลุมพินี ลักษณะการจัดองคกรและโครงสรางหนวยงานดานการ

บริหารอาคารสํานักงาน ของผูลงทุนหรือตัวแทนเจาของ จะมีการกํากับดูแลจากบริษัท ควอลิตี้ เฮาส จํากัด 

(มหาชน) ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย จะมีหนาที่บริหารอสังหาริมทรัพยใหกับทางอาคาร ซึ่งมีรูปแบบการ

บริหารอาคารมีการแบงโครงสรางการดําเนินการFacility Management ประกอบดวย 3สวนงานสําคัญคือ 1) 

การบริหาร 2) จัดการ 3) ปฎิบัติการ จากการศึกษาพบรูปแบบโครงสรางหนวยงานการบริหารอาคาร ดังนี้   1) 

การบริหารและการจัดการ ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก) ไดแกงาน การบริหารจัดการอาคารและงาน

ดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร 2) การปฎิบัติการ ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมา

ดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก (Outsourcing สวนการปฎิบัติการไดแกงานรักษาความปลอดภัย งาน

รักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลงเปนตนและงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการ

โดยเจาของผลิตภัณฑ เชน เครื่องทําน้ําเย็น(Chiller), เครื่องกําเนิดไฟฟา,ระบบ Fire Alarm,ระบบลิฟต เปนตน 

ดังแสดงตามแผนผังที่ 3.11 



 

 

 
 

แผนผังที่ 3.11 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงานอาคารคิวเฮาสลุมพินี 

 ที่มา : ศึกษาจากแผนผังโครงสรางของ บริษัท ควอลิตี้ เฮาส จํากัด (มหาชน) และผังโครงสรางของผูบริหารอาคาร โดยการนํามารวบรวมและเขียนผังโครงสรางขึ้นมาใหม         

           

294 



295 

 

 

 

 จากภาพที่ 7 แสดงโครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน มีรูปแบบลักษณะโครงสรางของการ

บริหารอาคารสํานักงานโดยแบงการดําเนินการ Facility Management เปน 3 สวน คือ 

 1) บริหาร ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก บริหารงานโดยบริษัท ควอลิตี้ เฮาส จํากัด (มหาชน)

จะมีหนาที่บริหารอสังหาริมทรัพยใหกับทางอาคาร ซึ่งมีผูดูแลรับผิดชอบสวนบริหารจํานวน 2 อัตรา มีบทบาทมี

หนาที่การดําเนินงาน Facility Management คือ 

 1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผล 

 1.2 การวางแผนการปฎิบัติงานขององคกร 

 1.3 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคาร 

 1.4 การพิจารณา/ตรวจสอบ/และขอเสนออนุมัติงบประมาณประจําป 

 2) จัดการ  ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก ไดแกงานการบริหารจัดการอาคารและงาน

ดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร มีผูปฎิบัติงาน จํานวน 23 อัตรา มีบทบาทมีหนาที่การ

ดําเนินงาน Facility Management คือ 

 2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

 2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 

 2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

 2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

 2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 

 2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 

 2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันประจําป 

 2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

 2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

 2.10 การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

 2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติ                    

 2.12 การจัดการดานพลังงาน 

 2.13 การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

 2.14 การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 

 2.15 การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

 2.16 การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 

 2.17 การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 

 2.18 การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 

 2.19 การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 

 3) ปฎิบัติการ เปนงานที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก

(Outsourcing) ไดแกงานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลงเปนตน และ

งานบริการเฉพาะ (Customized Service) ไดแก งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดย
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เจาของผลิตภัณฑ เชนเครื่องทําน้ําเย็นChiller, เครื่องกําเนิดไฟฟา, ระบบ Fire Alarm, ระบบลิฟตเปนตนมีผูดูแล

รับผิดชอบสวนปฎิบัติการจํานวนรวม 118 อัตรามีบทบาทมีหนาที่การดําเนินงานFacility Management คือ 

 3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 

 3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

 3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 

 3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

 3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 

 3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

 3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 

 3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

 3.9 งานรักษาความสะอาด 

 3.10 งานรักษาความปลอดภัย 

 3.11 การปองกันและกําจัดแมลง 

 3.12 งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 

 3.13 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 

 3.14 งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง 
  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษา Fire exit door 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบประตูเขา-ออกอัตโนมัติ (Access Control) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Fire alarm 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) 
  
 จากรูปแบบลักษณะโครงสรางของการบริหารอาคารสํานักงาน ตามที่ไดกลาวมาขางตน สามารถนํามา

สรุปจํานวนผูปฎิบัติงานแบงบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management แยกตามความรับผิดชอบ ได

ตามรายละเอียดสรุปดังแสดงในตารางที่ 3.85  
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ตารางที่ 3.85 จํานวนผูปฎิบัติงานของงานบริหารอาคารสํานักงาน 

ลําดับ สวนงาน หนวยงาน/ บริษัท 
จํานวนผูปฎิบัติ 

งาน(คน) 
1 สวนบริหาร(ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก) บริษัท ควอลิตี้ เฮาส จํากัด (มหาชน)  

1.1 กรรมการผูจัดการ  1 
1.2 ผูอํานวยการ  1 

 รวม(สวนบริหาร)  2 
2 สวนจัดการ(ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก)  บริษัท ควอลิตี้ เฮาส จํากัด (มหาชน)  

2.1 ผูจัดการอาคาร  1 
2.2 เจาหนาที่ฝายอาคารสถานที่  1 
2.3 เจาหนาที่ฝายบัญชีและการเงิน  1 
2.4 ธุรการการทั่วไป  1 
2.5 เจาหนาที่ฝายตอนรับ  2 
2.6 วิศวกรอาคาร  1 
2.7 หัวหนาชาง  5 
2.8 ชางเทคนิค  10 
2.9 ธุรการชาง  1 

 รวม(สวนจัดการ)  23 
3 สวนปฎิบัติการ (จัดจางบริษัทภายนอก Outsourcing)   

3.1 งานรักษาความปลอดภัย บริษัทแรงเจอร จํากัด 52 
3.2 งานรักษาความสะอาด บริษัทพี เอส จํากัด 45 
3.3 งานปองกันและกําจัดแมลง บริษัท ซันน่ี จํากัด 3* 
3.4 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน บริษัท เออรเปนการเดน จํากัด 1 
3.5 งานการบํารุงรักษาระบบเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) บริษัทเทรน(ประเทศไทย)จํากัด 3* 
3.6 งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา บริษัทคัมม่ิน จํากัด 1* 
3.7 งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง มีแตไมสามารถระบุช่ือได 1* 

3.8 งานการบํารุงรักษาลิฟต บริษัทวรจักร จํากัด 4* 

3.9 งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 
3.10 งานการบํารุงรักษาระบบประตูเขา-ออกอัตโนมัติ (Access Control) มีแตไมสามารถระบุช่ือได 1* 

3.11 งานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ มีแตไมสามารถระบุช่ือได 1* 

3.12 งานการบํารุงรักษาระบบ Fire Exit door มีแตไมสามารถระบุช่ือได 1* 

3.13 งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarm มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 

3.14 งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)  มีแตไมสามารถระบุช่ือได 1* 
 รวม(สวนปฎิบัติการ)  118 
 รวมจํานวนผูปฎิบัติงานของงานบรหิารอาคารสํานักงาน  143 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ                       ลัญลักษณ   *การปฎิบัติงานเดือนละครั้ง 
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4.6 การวางแผนงบประมาณ 
จากการศึกษาพบวาอาคารคิวเฮาสลุมพินี ทําแผนปตอปและอนาคตจะมีการวางแผนในระยะยาว

4.7 การจัดการงานปฎิบัติการอาคาร 

  - การจัดหาผูปฎิบัติงาน -นโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ 

จากการศึกษาพบวา อาคารคิวเฮาสลุมพินี มีการจัดหาผูปฎิบัติงานบริการ จะมีวิธี เกณฑ โดยการ

กําหนดเปนขอกําหนดและกําหนดขอบเขตของนโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ ที่ชัดเจนและมีการเปดใหผูปฎิบัติ

งานบริการเขารวมเสนอราคา  

- การจัดการคุณภาพ - การกํากับควบคุมดูแล วัดผล และรายงานผล 

จากการศึกษาพบวา อาคารคิวเฮาสลุมพินี มีการกําหนดการจัดการคุณภาพ- การกํากับ

ควบคุมดูแล วัดผล และรายงานผล ของงานในแตละงานที่ชัดเจนและสามารถนําเปนตัวชี้วัดในการประเมินผล

การปฎิบัติงานได เปนประจําทุกเดือน  

4.8 การจัดการดานความปลอดภัย 

       จากการศึกษาพบวา อาคารคิวเฮาสลุมพินี ใหความสําคัญการจัดการดานความปลอดภัยในสวน

ของการรักษาความปลอดภัยและใหความสําคัญกับระบบปองกันตางๆเชนระบบ Fire Alarm ระบบ CCTV ที่อยู

ในอาคารใหพรอมใชงานไดตลอดเวลา 

4.9 การจัดการดานพลังงาน 

                  จากการศึกษาพบวา อาคารคิวเฮาสลุมพินี มีการกําหนดนโยบายในเรื่องการปฎิบัติตามกฎหมาย

อนุรักษพลังงาน การควบคุมการใชงานระบบปรับอากาศโดยการปดเปดเปนเวลาและการควบคุมการเปดปด

ไฟฟาแสงสวางในอาคาร 
4.10  การจัดการดานสิ่งแวดลอม 

        จากการศึกษาพบวา อาคารคิวเฮาสลุมพินี มีการเขมงวดในเรื่องการ ตรวจสอบคา BOD ของ

ระบบบําบัดน้ําเสียตามกฎหมาย กอนปลอยน้ําเสียสูภายนอก 

4.11  การจัดการพื้นที่ 
                       จากการศึกษาพบวา อาคารคิวเฮาสลุมพินี ไมมีการระบุรายละเอียดการดําเนินการ 

4.12 การวางแผนดานกายภาพและแผนการลงทุนระยะยาว  
จากการศึกษาพบวา อาคารคิวเฮาสลุมพินี มีจะมีเพียงการทําแผนงบประมาณแบบปตอป 

4.13 ความเสี่ยงของอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา อาคารคิวเฮาสลุมพินีไดใหความสําคัญเกี่ยวกับเรื่องความเสี่ยงของอาคารในเรื่อง

หลัก 3 สวนคือ1)ความเสี่ยงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร(Health Risks) 2) ความเสี่ยงดาน

อุบัติเหตุ (Safety Risk) 3) ความเสี่ยงดานความปลอดภัย (Security Risk) ดังมีรายละเอียดตามตารางที่ 3.86  
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ตารางที่ 3.86 ขอมูลเรื่องความเสี่ยงของอาคาร 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

5 งานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร(Facility Services) 
จากการศึกษาพบวา อาคารคิวเฮาสลุมพินี มีงานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร ดังตอไปนี้ 

5.1 งานปฎิบัติการอาคาร 

  จากการศึกษาพบวารูปแบบการดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูกเปนผูปฎิบัติการอาคารที่

เกี่ยวของกับการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่ เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผู

ปฎิบัติงาน คือ 

1) ผูจัดการอาคาร จํานวน 1 คน เปนผูรับผิดชอบงานทุกอยางที่เกี่ยวของกับ อาคารสถานที่ มีขอบเขต

งานคือกําหนดนโยบายดานความปลอดภัย การดูแลอาคาร และการจัดการดานวิศวกรรม จัดใหมีการ

บํารุงรักษาอาคารใหอยูในสภาพดี รวมถึงการดูแลใหเกิดความปลอดภัยแกผูใชอาคาร อํานวยความสะดวก

ใหแกผูเชาตางๆ ของอาคาร และผูมาติดตอ ติดตอประสานงานกับผูวาจาง  และผูจัดการอสังหาริมทรัพย และ

หรือตัวแทน ติดตอประสานงานกับผูวาจาง /ตัวแทนของผูวาจาง  นําเสนอ และรับนโยบายในการปฏิบัติงาน

เพื่อใหเกิดประโยชนกับอาคารสูงสุด สรรหาและนําเสนอผูรับเหมาใหผูวาจางรวมทั้งควบคุมงานใหเปนไปตาม

ลําดับ รายละเอียดความเสี่ยงของอาคาร 
การใหความสําคัญ 

ความเสี่ยง ไมมีความเสี่ยง 

1 ความเส่ียงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร 
(Health Risks) 

  

1.1 ระดับคุณภาพอากาศไมดี   

1.2 ระดับคุณภาพแสงสวางที่ไมดี   

1.3 ระดับอุณหภูมิผิดปกติหรือไมเหมาะสม   

2 ความเส่ียงดานอุบัติเหตุ(Safety Risk)   

2.1 อุบัติเหตุ   

2.2 ภัยจากอาคารสถานที่ที่เปนอันตราย   

2.3 อัคคีภัย   

2.4 ภัยจากไฟฟา เชน ไฟดูด/ไฟฟาซ็อต   

2.5 น้ําทวม   

2.6 แผนดินไหว   

3 ความเส่ียงดานความปลอดภัย(Security Risk)   

3.1 การลักทรัพยและการโจรกรรม   

3.2 การทํารายรางกายหรือการคุกคามตอชีวิต   

3.3 การกอการราย   

3.4 การจราจร   

3.5 การชุมนุมประทวง   
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ความตองการของผูวาจาง ตรวจสอบและติดตามผลการปฏิบัติงานของพนักงานฝายอาคาร และพนักงานฝาย

ชาง ใหความรูและคําแนะนําแกพนักงานทุกคน เพื่อใหปฏิบัติงานไดอยางมีประสิทธิภาพและตรงกับแนวทางใน

การปฏิบัติงาน เก็บรักษาและควบคุมดูแลการเบิกจายเงินสดยอย ควบคุมและประสานงานกับบริษัทตัวแทน

เจาของ ผูใหบริการตางๆ ของอาคารเชน กําจัดแมลง  ลิฟต ฯลฯ ควบคุมประสานงานกับบริษัทซึ่งเปนผูรับเหมา

ชวงของ บริษัทตัวแทนเจาของเชนบริษัทรักษาความสะอาด บริษัทรักษาความปลอดภัย ประสานงานกับสวน

ราชการที่เกี่ยวของ นําเสนอการปรับปรุง/ซอมแซมอาคาร  อุปกรณอาคารตางๆ จัดเตรียมและตรวจสอบรายงาน

ประจําเดือนเพื่อนําเสนอผูวาจาง จัดเตรียมแผนฉุกเฉินและใหมีการตรวจสอบอุปกรณเพื่อความปลอดภัยตางๆ 

จัดเตรียมและนําเสนองบประมาณในสวนตางๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับอาคาร 

2) เจาหนาที่ฝายอาคารสถานที่ จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ เดินตรวจอาคารในเรื่องความสะอาด 

สวน วัตถุตองสงสัย และบุคคลตองสงสัย ควบคุมและตรวจการทํางานของรักษาความสะอาด งานรักษาความ

ปลอดภัย รับเรื่องจากผูเชาในเรื่องตางๆ ตรวจสอบตูดับเพลิง ถังดับเพลิง สายดับเพลิงตามชั้นตาง ๆ และลาน

จอดรถ  ขึ้นตรวจสอบจุดที่มีการแจงเหตุรวม (ทีมสํารวจ) หากมีผูแจงเหตุหรือ ระบบ fire alarm ทํางาน ดูแลและ

จัดสถานที่ในการจัดกิจกรรม เชน จัดบูธประชาสัมพันธ/จําหนายสินคาตางๆ  ในอาคาร ควบคุมใหผูรับเหมา

ปฎิบัติตามระเบียบที่กําหนดไวดูแลปกปองทรัพยสินของอาคาร รับโทรศัพทรับเรื่องตางๆ รายงานเหตุการณ

ตางๆ ใหผูบังคับบัญชารับทราบ ปฎิบัติที่ไดรับมอบหมายจากผูจัดการอาคาร 

3) ธุรการการเงิน จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ รวบรวมและทําประวัติผูเชาภายในอาคาร จัดทําใบ

เสนอจัดซื้อทรัพยสินและวัสดุ อุปกรณ ควบคุมดูแลการเบิกจายวัสดุ อุปกรณ สํานักงาน รับเรื่องแจงขอใชบริการ

ทางโทรศัพท จดบันทึก และประสานงานแจงผูเกี่ยวของ รับชําระคาเชา คาบริการ คาที่จอดรถ เพื่อนําเขาบัญชี

ของผูวาจางพรอมติดตามทวงถามการชําระหนี้ลาชา ตรวจสอบรายไดและนําเงินสดฝากเขาบัญชีผูวาจางทุกวัน

ทําการ จัดทําสรุปการใชน้ําประปา น้ําหลอเย็น คาไฟฟา คาที่จอดรถรายเดือน ของผูเชา เพื่อออกใบแจงหนี้เรียก

เก็บ สรุปยอดลูกหนี้คางชําระประจําเดือน และรายงานผลการรับชําระหนี้แตละงวดเดือน ออกใบเสร็จรับเงิน

ชั่วคราว และจัดสงใบเสร็จรับเงินฉบับจริงใหแกผูเชา แยกใบแจงหนี้คาโทรศัพทในประเทศ และโทรศัพท

ตางประเทศพรอมจัดสงใหแตละบริษัท 

4) ธุรการทั่วไป จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือจัดทํารายงานประจําเดือน (สรุปงานตางๆ ที่ผานมาใน

แตละเดือน) จัดทําสรุปเขาเลมรายงานประจําเดือนของทุกฝาย จดบันทึกและจัดพิมพรายงานการประชุมตาง ๆ 

พรอมนําสงผูเกี่ยวของ จัดทําเอกสารและปรับปรุงแบบฟอรมตางๆ ที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคาร พิมพเอกสาร

ตางๆ ที่ไดรับมอบหมายจากผูจัดการอาคารและวิศวกรประจําอาคาร สรุปเวลาการทํางานของพนักงานหรือ

ลูกจางประจําหนวยงาน ใบทํางานลวงเวลา ใบลา สง สํานักงานใหญ จัดทําใบขอซื้อ (PR.) วัสดุอุปกรณ

สํานักงานตางๆ ในเวลาที่เหมาะสมหรือกอนวัสดุขาดมือ สรุปเงินสดยอยเพื่อเสนอเบิกจากผูวาจาง ปรับปรุง

ขอมูลรายชื่อของผูรับจางตางๆ และผูจําหนายสินคาใหอาคาร (supplier List) ตรวจสอบเรื่องขอมูลตางๆ ที่มา

จากอิเล็กทรอนิกส เมลล และรายงานใหผูจัดการอาคาร ทราบในเรื่องที่เกี่ยวของรับแจงงานซอมแซมตางๆ ที่

ไดรับแจงจากผูเชาหรือผูรับบริการ จดบันทึกและประสานแจง ผูเกี่ยวของตอไปชวยเหลือและประสานงาน โดย

ติดตามผูเกี่ยวของในภาระงานการบริหารอาคารทั้งภายในและนอกหนวยงานปฏิบัติหนาที่ตามที่ผูจัดการอาคาร

มอบหมาย 
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5) เจาหนาที่ฝายตอนรับ จํานวน 2 คน มีขอบเขตงานคือ ดูแลการแลกบัตรผูมาติดตอภายในอาคาร 

บริการขอมูลเบื้องตนแกผูมาติดตอ ตอบขอซักถามขอมูลเบื้องตนเกี่ยวกับผูเชาตางๆ ในอาคาร ติดตอ

ประสานงานกับหนวยงานใหแกผูมาติดตอทั้งชาวไทย และตางประเทศ 

5.2 งานปฎิบัติการและงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Operational & Maintenance)  

    จากการศึกษาพบวา อาคารคิวเฮาสลุมพินี รูปแบบการดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูกเปน

ผูปฎิบัติการและงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผูปฎิบัติงาน คือ วิศวกรอาคาร 

จํานวน 1 คน มีหนาที่หลักในการควบคุม ดูแล การปฎิบัติงานการ บํารุงรักษาอุปกรณและระบบประกอบอาคาร 

รวมถึงการซอมแซมอาคาร ใหอยูในสภาพพรอมใชงาน และมีความปลอดภัยตอผูใชอาคารและผูเชาอาคารและ

มีธุรการชาง จํานวน 1 คน ชวยงานดานเอกสารของฝายงาน โดยงานสวนนี้จะประกอบดวยงาน 3 สวนคือ 

1) งานบํารุงรักษา (Maintenance) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 2 คน มีชางเทคนิค 

จํานวน 5 คน รับผิดชอบงานบํารุงรักษา เพื่อใหอาคารและระบบประกอบอาคารอยูในสภาพที่พรอมใชงานและ

บํารุงรักษาระบบ ตามชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติในการ

บํารุงรักษามีขอบเขตงานคือ 

1.1  การบํารุงรักษาประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน ประจําสามเดือน ประจําหกเดือนและ

ประจําป ซึ่งจะเปนไปตามกําหนดของชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร 

1.2  การบํารุงรักษางานระบบโดยการเปลี่ยนทดแทนอะไหลและอุปกรณเมื่อถึงกําหนดตาม
ชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร เชน การเปลี่ยนสายพานของเครื่องสงลมเย็น(AHU) 

การเปลี่ยนลูกปนของเครื่องสูบน้ํา เปนตน และการดูแลผูใหบริการพิเศษเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑเขา

ดําเนินการบํารุงรักษางานระบบ เชน การเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องของเครื่องกําเนิดไฟฟา , เครื่องสูบน้ําดับเพลิง, 

การเปลี่ยนถายสารทําความเย็นในระบบปรับอากาศของเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) เปนตน 

1.3  การซอมแซมกรณีฉุกเฉิน หรือเรงดวน โดยลักษณะงานจะมีการปฎิบัติงานในการบํารุงรักษามี

การดําเนินการ คือ 

- การซอมแซมเบื้องตน โดยจะเปนการดําเนินการโดยชางเทคนิคของอาคารเปนผูดําเนินการ

ซอมแซมเบื้องตนกอน  

- การซอมแซมใหญ ซึ่งจะเปนงานที่ชางประจําไมสามารถดําเนินการไดหรือไมมีความชํานาญ
พอ หรือใชเวลามาก เชนมากกวา 2 วัน และจําเปนตองอาศัยผูชํานาญเฉพาะ มาดําเนินการ 

      1.4 การจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันของระบบประกอบอาคาร เปนประจําทุกป เพื่อ

นํามาใชในการดําเนินการตามแผนที่กําหนดไว 

2) งานปฎิบัติการ (Operational) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 2 คน มีชางเทคนิค 

จํานวน 3 คน รับผิดชอบงานควบคุมใหระบบประกอบอาคารและระบบตางๆของอาคาร ทํางานเปนไปตาม

ตารางการใชงานและวิธีการที่ถูกตอง ปลอดภัย เกิดความสะดวกสบาย มีประสิทธิภาพและประหยัดพลังงาน 

และสอดคลองกับความตองการของผูใชอาคารและผูเชาอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติในงานปฎิบัติการ มี

ขอบเขตงานคือ 

 2.1 การควบคุมการเปด-ปด ระบบตางๆของอาคาร ไดแก ระบบปรับอากาศของอาคาร ระบบไฟฟา

แสงสวางของอาคารในบริเวณพื้นที่ตางๆ ของอาคารและบริเวณโดยรอบ ระบบระบายอากาศบริเวณลานจอดรถ  
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 2.2 การดูแลและตรวจสอบการทํางานของระบบตามรอบเวลา โดยชางเทคนิคจะเขาจดบันทึกคาตางๆ 

ตามรอบเวลา โดยอาคารมีการกําหนดการตรวจสอบทุกๆ 2 ชั่วโมง 

 2.3 การควบคุมดูแลการทํางานอุปกรณและระบบประกอบอาคารตลอดเวลา/ควบคุมดูแลการทํางาน

ของเครื่องจักร อุปกรณและระบบอุปกรณตาง ในอาคารใหทํางานไดอยางมีประสิทธิภาพ ตองตรวจสอบอุปกรณ

ตางๆ อยูเสมอ / ควบคุมดูแลการทํางานของเครื่องจักร อุปกรณและระบบตางๆ ใหอยูในสภาพดีและพรอมใช

งานไดอยางมีประสิทธิภาพ   

 2.4 การควบคุมการใชพลังงาน โดยอาคารไดกําหนดวิธีการเปดปดระบบแสงสวาง 

 2.5 การวิเคราะหและประเมินผลประสิทธิภาพการทํางานของระบบประกอบอาคาร 

 2.6 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานของผูรับเหมา ผูรับจาง งานตางๆที่

ทางอาคารไดวาจางใหเขามาทํางาน ไดแก งานรับเหมาปรับปรุงระบบและงานอาคาร   

 2.7 การควบคุมการใช อะไหล วัสดุส้ินเปลืองตางๆ รวมถึงการบริหารจัดการในการจัดเตรียม อะไหล 

วัสดุส้ินเปลืองตางๆ ของอาคาร  

 2.8 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานและบํารุงรักษาอุปกรณเฉพาะของ

ระบบประกอบอาคาร ไดแกลิฟต ระบบปองกันอัคคีภัย ระบบไฟฟากําลัง ระบบกลองโทรทัศนวงจรปด ระบบ

ปรับอากาศ ตามระยะเวลาที่กําหนดของอุปกรณนั้นๆ ตามสัญญาการวาจางประจําป โดยผูรับจางจะเขามา

ปฎิบัติงานเปนประจําทุกๆ เดือน 

3) งานบริการ (Service) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน มีชางเทคนิค จํานวน 2 

คน รับผิดชอบงานบริการ เปนงานที่ใหบริการผู เชาและพื้นที่สวนกลางของอาคาร เพื่อใหได รับความ

สะดวกสบายในการใชอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองบริการ  มีขอบเขตงานคือ  

 3.1 ดําเนินการซอมแซมยอย/เบื้องตน (ซอมและเปลี่ยนวัสดุที่ชํารุดและใชการไมได) เชน การเปลี่ยน

หลอดไฟ การซอมประตู ลูกบิดประตู การปรับอุปกรณยึดจับประตู และอื่นๆ  

 3.2 ผูเชาภายในอาคาร ที่เกิดปญหาในงานระบบขัดของ ไฟฟาดับ หลอดไฟฟาแสงสวางดับ น้ําไมไหล 

เปนตน 

 3.3 ตรวจสอบ แกไข เปล่ียนแปลง ติดตั้งเพิ่มเติมอุปกรณ (หากไดรับการขอรองจากผูวาจาง) และ

ซอมแซมอุปกรณในเบื้องตน เชน ปล๊ักและจุดโทรศัพทภายในสํานักงาน มือจับประตู กลอนประตู น็อต สายไฟ 

เฟอรนิเจอร เครื่องโทรสาร เครื่องโทรศัพท โสตทัศนูปกรณ และอุปกรณหองน้ํา ของอาคาร  

5.3 งานบริการ ไดแก งานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง งานดูแล

รักษาสวน 

จากการศึกษาพบวา อาคารคิวเฮาสลุมพินี ไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการ

ตางๆ ไดแก ผูดําเนินการงานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง และงาน

ดูแลรักษาสวน ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานรักษาความสะอาด เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทพี เอส จํากัดจะมีผูรับผิดชอบ

งาน  จํานวน 45 คน ขึ้นตรงกับผูจัดการฝายงานดูแล มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานรักษาความสะอาดของพื้นที่

สวนกลางภายในตัวอาคาร ผนังโดยรอบอาคาร และบริเวณโดยรอบอาคาร มีการกําหนดแผนงานการฝกอบรม

เจาหนาที่รักษาความสะอาด และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ ตาม
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ความเหมาะสมตอพื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจ

งานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานรักษาความปลอดภัย เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทแรงเจอร จํากัด จํานวน 52 คน 

ขึ้นตรงกับผูจัดการฝายความปลอดภัย มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานควบคุม ดูแล และตรวจตรางานรักษาความ

ปลอดภัยตอชีวิตและทรัพยสินของผูวาจางและผูใชอาคาร ตลอดจนงานบริการลูกคาหรือผูใชอาคารอยาง

สมํ่าเสมอ และมีประสิทธิภาพตามวิชาชีพที่ควรกระทําและรับผิดชอบมีการกําหนดแผนงานการฝกอบรม

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ 

ตามความเหมาะสมตอพื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการ

ตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

3) งานปองกันและกําจัดแมลง เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท ซันนี่ จํากัดจํานวน 3 คน มี

ขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานใหบริการฉีดพน ใสยา วางยา วางเหยื่อ หรือวิธีการอื่นใด เพื่อกําจัดมด แมลง 

แมลงสาบ ปลวก หนู หรือสัตวอื่นใดที่ไมกอใหเกิดอันตราย หรือกอใหเกิดปญหาดานสุขลักษณะอนามัยตอผูใช

อาคาร หรือทําลายทรัพยสินของผูวาจาง ภายในอาคารและบริเวณโดยรอบอาคาร แผนการปฎิบัติงานจะเปน

การเขามาปฎิบัติหนาที่เปนประจําทุกเดือนและคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานทุกครั้งที่

เขามาดําเนินการและจะมีการประเมินผลการทํางานตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

4) งานดูแลรักษาสวน เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท เออรเปนการเดน จํากัดจํานวน 1 

คน มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานดูแลรักษา รดน้ํา พรวนดิน ตัดแตงกิ่งไม ตัดหญา ใสปุย เก็บเศษใบไมกิ่งไม ฉีด

พนยาฆาแมลงหรือวัชพืช และรักษาความสะอาดของพื้นที่บริเวณสวนหรือบริเวณที่ปลูกตนไมโดยรอบอาคาร  

อาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5.4 งานบริการเฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ 

จากการศึกษาพบวา อาคารคิวเฮาสลุมพินี ไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการ

เฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานการบํารุงรักษาระบบปรับอากาศเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทเทรน(ประเทศ

ไทย)จํากัด จํานวน 3 คน มีขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น และการเปลี่ยนถาย

น้ํามันเครื่องและสารทําความเย็นเปนประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตาม

แบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟาเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทคัมม่ิน จํากัด

จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา  และการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเปน

ประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางาน 

3) งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงเปนบริษัทรับจางดําเนินการจากภายนอก จํานวน 1 

คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงและการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเปนประจํา

ทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

4) งานการบํารุงรักษาลิฟต เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทวรจักรจํากัด จํานวน 4 คน

ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาลิฟตและบันไดเลื่อน เปล่ียนอุปกรณเม่ือเสีย เปนประจําทุกเดือน และ

อาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร  
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5) งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV)เปนบริษัทรับจางจากภายนอก จํานวน 2 คน 

ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดบันทึกขอมูล DVR และการทํางานของกลองตามพื้นที่ตางๆ เปนประจําทุกเดือน 

และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

6) งานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก จํานวน 1 

คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบจอดรถเชนไมกั้นรถ ชุดสแกนบัตรจอดรถ 

เครื่องพิมพบัตรจอดรถ เปนประจําทุก 4 เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผล

การทํางานของอาคาร 

7) งานการบํารุงรักษาระบบประตูเขา-ออกอัตโนมัติ (Access Control) เปนบริษัทรับจาง

ดําเนินการโดยบริษัทภายนอก จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบการทํางานของระบบควบคุมการเขา

ออกและโปรแกรมการบันทึกคนเขา-ออก เปนประจําทุก 3 เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตาม

แบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

8) งานการบํารุงรักษาระบบFire Exit door เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก 

จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดควบคุมการเปดปดประตู ตรวจสภาพมอเตอรบานประตู เปน

ประจําทุก 1เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

9) งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarm เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก จํานวน 2 

คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบระบบควบคุม ตาม Zone ตางๆ และการสั่งการของโปรแกรม เปนประจําทุกป 

และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

10) งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท

ภายนอก จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบ เปนประจําทุก 4 

เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

 5.5 แผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และงานบริการ 

 จากการศึกษาพบวา อาคารคิวเฮาสลุมพินี มีแผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และ

งานบริการ โดยมีการจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ ดังแสดงรายละเอียดในตารางที่ 3.87 
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 ตารางที่ 3.87 การจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ  

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

การจัดเตรียมแผน 
สถานภาพ 

ระดับที่ 1 ระดับที่ 2 ระดับ 3 
มี ไมมี 

แผนบํารุงรักษา                    

 

 

 

 

 

 

 

 

ระบบปรับอากาศ   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบไฟฟากําลัง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบสุขาภิบาลและดบัเพลิง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบปองกันและเตือนอัคคีภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบลิฟต   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบโทรทัศนวงจรปด   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบแจงสัญญาณเตอืนเม่ือเปดประตูหนีไฟ (Fire 

Exit Door)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบประตูเขา-ออก อตัโนมัติ (Access Control)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบ ทางเขา-ออก อตัโนมัติ (Flap gate)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบแลกบัตรผูมาตดิตอ   ประจํา4เดอืน - - 

ระบบควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)   ประจํา4เดอืน - - 

แผนฉุกเฉนิ      

 ไฟฟาดับ   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนดินไหว   มีเฉพาะการทําแผน - - 

วัตถตุองสงสัย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

การกอการราย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนการปฎิบัติงานอาคาร      

 งานทําความสะอาด   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานรักษาความปลอดภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานกําจดัขยะ  - - - - 

 งานสวนและสนาม   ประจําวัน ประจําเดือน - 

 งานปองกันและกําจดัแมลง   ประจําเดือน - - 

แผนดานส่ิงแวดลอมและสุขอนามัย      

 แผนการตรวจสอบคุณภาพอากาศในอาคาร   - - - 
 

     

แผนดานความปลอดภัย      

 แผนการตรวจสภาพอาคาร   จัดจางปละ 1 คร้ัง - - 

แผนการตรวจสอบและประเมินความเสี่ยงในอาคาร -  มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนการซอมอพยพหนไีฟ   ซอมปละ 1 คร้ัง - - 
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5.6 บทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility Management 

   จากการศึกษาพบวา อาคารคิวเฮาสลุมพินี มีการกําหนดบทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility 

Management ดังนี้ 

1. การบริหาร เจาของรวมกับบริษัทลูกปฎิบัติงานบริหารมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก  

1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผลการวางแผนการ

ปฎิบัติงานขององคกร 

1.2 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคาร

และอาคาร 

          1.3 การพิจารณา/ตรวจสอบ/อนุมัติงบประมาณประจําป 

2. การจัดการ เจาของรวมกับบริษัทลูกปฎิบัติงานเปนผูดําเนินการมีบทบาทและหนาที่การ

ดําเนินการ ไดแก 

2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 
2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 
2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 
2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันประจําป 
2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

2.10  การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติตางๆ 

2.12  การจัดการดานพลังงาน 

2.13  การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

2.14  การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 
2.15  การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

2.16  การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 
2.17  การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 
2.18  การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 
2.19  การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 

3. การปฎิบัติการ วาจาง Outsourcing และดําเนินการโดยเจาของ เปนผูดําเนินการมีบทบาทและ

หนาที่การดําเนินการ ไดแก 

3.1 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

3.2 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 
3.3 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 
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3.4 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 
3.5 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

3.6 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 
3.7 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

3.8 งานรักษาความสะอาด 

3.9  งานรักษาความปลอดภัย 

3.10  งานการปองกันและกําจัดแมลง 
3.11  งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 
3.12  งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 
3.13  งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง 
  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษา Fire exit door 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Fire alarm 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) 
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   6. โครงสรางตนทุน   
 จากการศึกษาพบวา อาคารคิวเฮาสลุมพินี มีโครงสรางตนทุน ดังแสดงในตารางที่ 3.88 

 ตารางที่ 3.88 โครงสรางตนทุน 

ลําดับ รายละเอียด Baht/Sq.m./month (Gross Area) 

1 คาใชจายอาคาร(Facility operating expenses)  

1.1 คาสาธารณูปโภค  

 - คาพลังงานไฟฟาสวนกลาง  N/A 

 - คาน้ําประปาสวนกลาง N/A 

 - คาโทรศัพท N/A 

1.2 คาดูแลบํารุงรักษา(Operations& Maintenances)  

 
- คาจางบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารตาม

รอบระยะเวลา 

N/A 

1.3 คาบริการอาคาร  

 - คารักษาความสะอาด N/A 

 - คารักษาความปลอดภัย N/A 

 - คากําจัดแมลง N/A 

 - คางานตกแตงสวน N/A 

1.4 คาบริหารจัดการอาคาร(Management Fee) N/A 

1.5 คาเชาพื้นที่ /คาเชาที่ดิน N/A 

1.6 คาประกันภัย N/A 

1.7 อื่นๆ N/A 

 รวมคาใชจายอาคาร(Facility operating expenses) N/A 

2 คาใชจายเพ่ือการลงทุน(Facility capital investment) N/A 

2.1 การเพิ่มปรับปรุงศักยภาพ เชน ปรับปรุงระบบประกอบ

อาคาร การเปลี่ยนทดแทนดวยระบบประกอบอาคารที่มี

ประสิทธิภาพสูง 

N/A 

2.2 
การคืนสภาพ เชน การเปลี่ยนทดแทนระบบประกอบ

อาคารที่หมดอายุการใชงาน การบูรณะอาคาร 

N/A 

2.3 อื่นๆ N/A 

 รวมคาใชจายเพื่อการลงทุน(Facility capital investment) N/A 

 รวมตนทุนและคาใชจาย ทั้งส้ิน (1+2) N/A 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
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7. ปญหาและอุปสรรค 
   จากการศึกษาพบวาอาคารคิวเฮาสลุมพินี มีปญหาและอุปสรรค ปจจุบันคือ 

1. กระจกแตก จะเปนปญหาเนื่องจากหากเกิดขึ้นมาจะตองมีการรอสั่งของ ลูกคาไดรับผลกระทบ 
2. มีการเขาออกของพนักงานบอยจึงมีอุปสรรคในเรื่องของการทํางานที่เกี่ยวของกับการสอนงาน

และความชํานาญในงานนั้นๆ 
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3.12 อาคารออลซีซันส 
1. ความเปนมา ธุรกิจ เปาหมายและความคาดหวังทางธรุกิจ 

จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันส เปนโครงการอาคารสํานักงานใหเชามีขนาดพื้นที่ดิน ประมาณ 

22 ไร ตั้งอยูเลขที่ 87 ถนนวิทยุ เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 10330 อาคารออลซีซันส เปดใชอาคารสูง 27 ชั้น 

จํานวน 2 อาคาร มาตั้งแตป พ.ศ 2539 ปจจุบันอาคารมีอายุ 15 ปและ อาคารสูง 52 ชั้น เปดใชเม่ือป พ.ศ 2546 

ปจจุบันอาคารมีอายุ 8 ปอาคารออลซีซันส ปจจุบันบริหารโดยบริษัท ออลซีซันส พร็อพเพอรตี้ จํากัด 
  

การคมนาคม อยูใกลรถไฟฟา  BTS สถานีเพลินจิต, ปายรถโดยสารประจําทางบริเวณหางประมาณ 5 

เมตร และมีทางเขา-ออก ติดถนนสาทร ทั้งนี้ไดแสดง แผนที่ตั้งอาคารตามภาพที่ 3.67 และผังบริเวณตามภาพที่ 

3.68 
 

 
 

ภาพที่ 3.67 แผนที่ตั้งอาคาร 
ที่มา : www.Google Earth.com 

 

ถนนวิทยุ 
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ภาพที่ 3.68 ผังอาคาร( Floor Plan) 
 

2.ลักษณะทางกายภาพของอาคารสํานักงาน 

2.1 ลักษณะอาคาร/สถาปตยกรรม  

จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันส รูปแบบอาคารและลักษณะโครงสรางของอาคารเปนอาคารสูง

และเปนอาคารขนาดใหญพิเศษ (แสดงตามภาพที่ 3.69) อาคารออลซีซันส มีสํานักงาน 3 อาคาร ไดแก อาคาร 

M Thai มีความสูง 27 ชั้น, อาคาร Capital มีความสูง 27 ชั้น และอาคาร CRC มีความสูง 52 ชั้น พื้นที่อาคาร

รวมทั้งหมด 285,807.00 ตารางเมตร แบงเปน พื้นที่สํานักงานใหเชา 181,507.00 ตารางเมตร พื้นที่สวนกลาง 

104,400 ตารางเมตร โดยแตละชั้นมีพื้นที่เฉล่ียประมาณ 1,500-2,000 ตารางเมตร ดังแสดงตามรูปที่ 3.70   

 

     ภาพที่ 3.69 ภาพถายอาคารออลซีซันส 

ถน
นว

ิทย
ุ 
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รูปที่ 3.70 ผังบริเวณพื้นที่เชาภายในอาคาร 

 

โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กสูง  Podium พื้นระบบ RC SLAB Tower พื้นระบบ Postension และผนัง

อาคารภายนอกกรุดวย Granite หนา 3 เซ็นติเมตร หนาตางระบบ Curtain Wall ผสมกับ Granite section 

โดยรอบโครงสรางของอาคารประกอบดวยเสาและคานคอนกรีตเสริมเหล็ก และพื้นคอนกรีตเสริมเหล็ก มี

โครงสรางใตดิน พื้นที่จอดรถชั้นใตดิน กอสรางโดยใชโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก โดยสรางฐานรากอาคารดวย

อาคาร M Thai 

อาคาร Capital 

อาคาร CRC 
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เสาเข็มเจาะฝงลึกใตอาคาร การรับน้ําหนักบรรทุกของชั้นสํานักงาน 250 กิโลกรัมตอตารางเมตร ความสูงของฝา

เพดาน จากพื้นถึงเพดาน สูง 2.70 เมตร  

ส่ิงอํานวยความสะดวกที่อาคารจัดเตรียมใหกับผูเชา ไดแก  

1)หองน้ําพื้นที่สวนกลางของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน 

2) ลิฟตโดยสาร แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 3 โซน ไดแก Low Zone, Medium Zone, High 

Zone ลักษณะที่ตั้งอยูกลางพื้นที่ของอาคาร 

3) บันไดทางเดิน ไมมีบันไดทางเดินสวนกลางแตจะใชบันไดหนีไฟแทนเฉพาะบางชั้นและตองไดรับ

อนุญาตจากทางอาคารกอน 

2.2 ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันส พบวาระบบประกอบอาคาร ประกอบดวยขอบขายระบบงาน 4 

ระบบดวยกัน คือ 1)ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 2)ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล 3)ระบบวิศวกรรมประปา , 

สุขาภิบาลและดับเพลิง 4) ระบบปองกัน, รักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกในอาคาร โดยในแตละ

ระบบจะประกอบไปดวยระบบยอยตางๆ ดังรายละเอียดตอไปนี้ 

1. ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 
 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 8 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับเปน

ระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

1.1  ระบบไฟฟาสํารองจากเครื่องกําเนิดไฟฟา(Generator)มีความพรอมที่จะจายไฟสํารองกรณีไฟฟา

จากการไฟฟานครหลวงดับไดตลอดเวลา ระบบไฟฟาสํารองจะจายไฟฟาเมื่อเกิดเหตุการณฉุกเฉิน เชน ไฟฟาดับ 

ระบบไฟฟาขัดของ โดยจะมีการสํารองใหระบบตางๆ ไดแก ระบบแสงสวางสวนกลาง ระบบไฟฟาสํารองจายให

เฉพาะระบบลิฟต ระบบ Pump น้ําประปา และมีบางสวนไวคอยใหบริการกับผูเชาเพื่อจายไฟฟาใหกับระบบ

ภายในหองคอมพิวเตอร ของผูเชาดวย ผูตรวจสอบ ทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษา

ซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.2  ระบบการจายไฟฟาภายในอาคาร โดยสงผานหมอแปลงไฟฟา เปนแบบหมอแปลงชนิดแหง(Dry 

Type) เพื่อแยกมาจายตามตูยอยไฟฟาในแตละชั้นและมีระบบควบคุมกระแสไฟฟา และแรงดันไฟฟา มีการจาย

ไฟฟาจากการไฟฟานครหลวงมีสายสงอื่นรองรับหากเกิดไฟฟาดับเปนเวลานาน มี 2 สายสงคือสถานีไฟฟา

ลุมพินี และสถานีไฟฟารัชดา ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และประจําปจะวาจางผูเชี่ยวชาญ

ดานระบบไฟฟาแรงสูงเขาตรวจสอบระบบอีกครั้ง ดําเนินการตรวจสอบบํารุงรักษาและวัดคากระแสไฟฟาตางๆ 

พรอมจัดทํารายงานสรุปใหกับทางอาคาร 

1.3  ระบบไฟฟาในอาคารและระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟาตางๆ มีการเก็บรวบรวม   

หรือทํารายการเพื่อตรวจสอบคือ   

- มีการจดบันทึกลงในตารางจดบันทึกของแตละระบบ โดยแยกกันชัดเจน  

- มีรายการการตรวจสอบระบบระบบไฟฟาในอาคารระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟา 

ตางๆซึ่งจะมีการกําหนดเปนแผนการบํารุงรักษาประจําปและมีกําหนดการทําการบํารุงรักษาที่ชัดเจน โดยปกติ

จะมีงานตรวจสอบทุกวันโดยวิศวกรประจําอาคาร ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

1.4  ระบบส่ือสารประกอบไปดวย 
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- ระบบโทรศัพท ทางอาคารมีการจัดเตรียมไวภายในอาคาร 5,500 เลขหมาย 

-  ระบบอินเตอรเน็ต มีผูใหบริการ หลายหลาย เชน TOT,Symphony, UIH, ADC datanet, 

Internet Thailand, True, ไวโอลิน เปนตน 

- ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

1.5 ระบบเตือนอัคคีภัย ซึ่งถูกออกแบบใหเปนไปตามมาตรฐานมีครบทุกพื้นที่ ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.6 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.7 ระบบปองกันฟาผา ที่ไดตามขอกําหนดของกฎหมาย ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจํา

อาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.8 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ใหบริการกับผูเชาฟรี ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

 

2 ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล  

 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 4 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้    

   2.1 ระบบปรับอากาศ ภายในอาคารตางๆ ใชระบบปรับอากาศเปนระบบ Central Chiller ปรับ

อุณหภูมิไดโดยอัตโนมัติ และระบายความรอนดวย Cooling Tower โดยมีเครื่องสงลมเย็น (AHU) ติดตั้งอยูใน

แตละพื้นที่เชาตามชั้นตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดย

เจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน 

  2.2 ระบบระบายอากาศ มีระบบระบายอากาศ โดยจะมีทั้งดูดอากาศเสียออกและดูดอากาศดีเขามา

ภายในอาคาร ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทน

จากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.3 ระบบอัดอากาศ มีโดยระบบนี้จะติดตั้งที่ชองทางหนีไฟ ซึ่งเปนขอกําหนดที่กฎหมายบังคับใหมี

ระบบนี้ ระบบนี้จะใชเมื่อเกิดเหตุ ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมได

จะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.4 ลิฟต อาคารมีลิฟตทั้งหมด 56 ตัว โดยเปนลิฟตขนของจํานวน 10 ตัว ลิฟตโดยสาร จํานวน 40 ตัว 

ลิฟตลานจอดรถ จํานวน 6 ตัว ยี่หอที่ใช จารดีน โดยการดูแลรักษาทางบริษัท จารดีน จํากัดจะเขามาตรวจสอบ

เปนประจําโดยจะทุกเดือน เปนการทําสัญญาบริการแบบรวมอะไหล  

3. ระบบวิศวกรรมประปา, สุขาภิบาลและดับเพลิง 

    ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 3 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

3.1  ระบบดับเพลิงหัวฉีดอัตโนมัติ (Sprinkler System) มีติดตั้งทุกพื้นที่ในอาคารและเปนไปตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 
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3.2 ระบบหัวจายน้ําดับเพลิงและระบบเครื่องสูบน้ําดับเพลิง(Fire Pump) มีติดตั้งทุกชั้นออกแบบตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.3 ระบบการบําบัดน้ําเสียมีระบบบําบัดน้ําเสียและเปนไปตามขอกําหนดของกฏหมายมีการ
ตรวจสอบคา BOD ของน้ําเสียที่จะปลอยสูภายนอกทุกเดือน ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา 

และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป และมีการวาจางบริษัทที่

ปรึกษาที่มีความชํานาญและมีหองทดลองเกี่ยวกับระบบบําบัดน้ําเสียคอยใหคําปรึกษาและใหคําแนะนํากับ

อาคาร 

 

4. ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกในอาคาร 
ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 2 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

4.1 ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัย ไดแก 

4.1.1 มีการติดตั้งกลองวงจรปด (CCTV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และ

การบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน   

4.1.2 ระบบแจงสัญญาณเตือนเมื่อเปดประตูหนีไฟ (Fire Exit Door) ผูตรวจสอบทดสอบระบบ

โดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2 ระบบอํานวยความสะดวกในอาคาร ไดแก 
4.2.1 มีระบบบัตรจอดรถแบบอัตโนมัติ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.2 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.3 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชาง

ประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.4 มีระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) โดยควบคุมระบบระบบตางๆ คือ ระบบไฟฟาแสง

สวางในบริเวณพื้นที่สวนกลาง Pump ตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษา

ซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 4 เดือน 
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ภาพที่ 3.71 ระบบประกอบอาคาร 

 

2.3 สภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันส สภาพอาคารภายใน งานตกแตง โถงทางเขา ฝาเปนฝายิปซั่ม

บอรดฉาบเรียบทาสีขาว พื้นทั้งหมดจะเปนหินแกรนิต โดยสภาพแวดลอมภายใน ไดแก พื้นโถงสวนกลาง พื้นที่

โถงสวนกลางบริเวณพื้นที่สํานักงานใหเชา พื้นที่จอดรถ มีสภาพสมบูรณและใหม และสภาพแวดลอมภายนอก 

ไดแก สภาพตัวอาคาร บริเวณโดยรอบ มีสภาพสมบูรณและใหม ดังแสดงตามภาพที่ 3.72  

 
 

ภาพที่ 3.72 ภาพถายสภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคารออลซีซันส ถนนวิทยุ 

หองไฟฟา หอง BAS/ CCTV 

เครื่องทาํน้ําเย็น Chiller 

เครื่องกําเนิดไฟฟา 

บริเวณพื้นที่เชา 

บริเวณโถงภายในอาคาร บริเวณโถงภายในอาคาร 

บริเวณภายนอกอาคาร 



317 

 

 

 

3. ลักษณะการใชงานและผูใชงาน 
จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันส ผูใชอาคารและจํานวนคนที่เขาใชอาคาร ผูใชอาคาร มี 2 กลุมคือ 

1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา  กลุมหลักคือผูเชาพื้นที่ภายในอาคารเพื่อเปนสํานักงาน และกลุมบริหาร, สนับสนุน

การบริการไดแกพนักงานแมบานเจาหนาทีรักษาความปลอดภัยคนสวนเปนตน 2) กลุมผูที่ใชงานเปนครั้งคราว 

คือ ลูกคา หรือผูมาติดตอผูเชาภายในอาคาร ผูรับเหมากอสราง หรือชางที่เขามาทํากิจกรรมตางๆ ในอาคาร เชน 

การซอมแซม การบํารุงรักษา เปนตน แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.89, จํานวนผูเชาภายในอาคาร ไดแกผู

เชาบริษัทตางประเทศและภายในประเทศ แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.90, ชวงเวลาการใชอาคาร แสดง

รายละเอียดตามตารางที่ 3.91 และจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.92  
 

ตารางที่ 3.89 ขอมูลลักษณะการใชงานและผูใชงาน 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

กลุมผูใชอาคาร 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา 9,000 

2)กลุมผูที่ใชงานเปนครั้งคราว 12,000 

รวมจํานวนผูใชอาคาร (คน) ตอวัน 21,000 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

ตารางที่ 3.90 ขอมูลจํานวนผูเชาภายในอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

จํานวนผูเชาภายในอาคาร 1)ผูเชาบริษัทตางประเทศ 150 

2)ผูเชาบริษัทภายในประเทศ 100 

รวมจํานวนผูเชาภายในอาคาร (ราย) 250 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

ตารางที่ 3.91 ขอมูลชวงเวลาการใชอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

ชวงเวลาการใชอาคาร 
(ทั้งนี้ฝายบริหารอาคารจะเปด ใหบริการ 24 ชั่วโมง) 

จันทร-ศุกร 08.30-17.30 

เสาร(ส)-อาทิตย(อา) ส) 08.30-17.30 (อา)หยุด 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

ตารางที่ 3.92 ขอมูลจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ 

จํานวนพื้นที่อาคาร(ตารางเมตร) จํานวนทีจ่อดรถ (คัน) 

พื้นที่อาคารรวม พื้นที่สวนกลาง พื้นที่ใชงาน รถยนต รถจักรยานยนต 

285,807.00 104,400 181,507.00 2,800 480 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
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4. การบริหารทรัพยากรกายภาพ 
4.1 วัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันส มีการกําหนดเปาหมายและวัตถุประสงคคือ การสรางบริการใหม

ใหกับลูกคาของเราและคูคาทางธุรกิจการรักษาสภาพอาคารและการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารใหพรอม

ใชงานและมีประสิทธิภาพตอเนื่อง 

4.2 นโยบาย และแนวคิด 

 จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันส  มีการกําหนดนโยบายเปนลายลักษณอักษร21 คืออาคารเชิง

พาณิชยที่ครบวงจรที่ดีที่สุดในประเทศไทยโดยการใหส่ิงอํานวยความสะดวกที่ทันสมัยและการสรางบริการใหม

ใหกับลูกคาของเราและคูคาทางธุรกิจ 

4.3 เปาหมายการปฎิบัติงาน 

  จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันส มีการกําหนดเปาหมายการปฎิบัติงาน คือการปฎิบัติงานตาม 

นโนบายของบริษัทเปนหลัก 

4.4 เร่ืองที่อาคารเนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน Key issues 

 จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันส ไดใหความสําคัญในเรื่อง การรักษาสภาพอาคารและการ

บํารุงรักษาระบบประกอบอาคารใหพรอมใชงานและมีประสิทธิภาพตอเนื่อง การปรับปรุงอาคารใหมีสภาพใหม

โดยจะมีแผนการปรับปรุงทุกๆ 3 ป เพื่อใหทันสมัยตรงตามความตองการของลูกคาและการดูคูแขงทั้งในประเทศ

และตางประเทศ เพื่อที่จะดูแลอาคารเพื่อใหเกิดความทันสมัยของอาคาร เพื่อใหเปนมาตรฐาน 

4.5 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน  

 จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันส ลักษณะการจัดองคกรและโครงสรางหนวยงานดานการบริหาร

อาคารสํานักงาน ของผูลงทุนหรือตัวแทนเจาของ จะมีการกํากับดูแลโดยบริษัท ออลซีซันส พร็อพเพอรตี้ จํากัด

ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย จะมีหนาที่บริหารอสังหาริมทรัพยใหกับทางอาคาร ซึ่งมีรูปแบบการบริหาร

อาคารมีการแบงโครงสรางการดําเนินการFacility Management ประกอบดวย 3สวนงานสําคัญคือ 1) การ

บริหาร 2) จัดการ 3) ปฎิบัติการ จากการศึกษาพบรูปแบบโครงสรางหนวยงานการบริหารอาคาร ดังนี้ 1) การ

บริหาร การจัดการ และการปฎิบัติการ ดําเนินการโดยเจาของการจัดการไดแกงานการบริหารจัดการอาคารและ

งานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคารสวนปฎิบัติการไดแกงานรักษาความปลอดภัย  การ

ปฎิบัติการ ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก (Outsourcing) ไดแก งานรักษา

ความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลง เปนตน สวนงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดย

เจาของผลิตภัณฑ เชน เครื่องทําน้ําเย็น (Chiller), เครื่องกําเนิดไฟฟา, ระบบ Fire Alarm, ระบบลิฟต เปนตน ดัง

แสดงตามแผนผังที่ 3.12 

                                                           

 21 ที่มา : จากการสัมภาษณ คุณพัชรานุช  ทิพรังกร  รองผูจัดการทั่วไป บริษัท ออลซีซันส พร็อพเพอรต้ี จํากัด 



 

     

 
 

แผนผังที่ 3.12 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงานอาคารออลซีซันส 

 ที่มา : ศึกษาจากแผนผังโครงสรางของ บริษัท ออลซีซันส พร็อพเพอรตี้ จํากัด และผังโครงสรางของผูบริหารอาคาร โดยการนํามารวบรวมและเขียนผังโครงสรางขึ้นมาใหม         
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 แผนผังที่ 3.12 แสดงโครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน มีรูปแบบลักษณะโครงสรางของการ

บริหารอาคารสํานักงานโดยแบงการดําเนินการ Facility Management เปน 3 สวน คือ 

 1) บริหาร ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก บริหารงานโดยบริษัท ออลซีซันส พร็อพเพอรตี้ 

จํากัด จะมีหนาที่บริหารอสังหาริมทรัพยใหกับทางอาคาร ซึ่งมีผูดูแลรับผิดชอบสวนบริหารจํานวน 2 อัตรา มี

บทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management คือ 

 1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผล 

 1.2 การวางแผนการปฎิบัติงานขององคกร 

 1.3 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคาร 

 1.4 การพิจารณา/ตรวจสอบ/และขอเสนออนุมัติงบประมาณประจําป 

 2) จัดการ  ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก ไดแกงานการบริหารจัดการอาคารและงาน

ดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร มีผูปฎิบัติงาน จํานวน 103 อัตรา มีบทบาทมีหนาที่การ

ดําเนินงาน Facility Management คือ 

 2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

 2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 

 2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

 2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

 2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 

 2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 

 2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันประจําป 

 2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

 2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

 2.10 การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

 2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติ                    

 2.12 การจัดการดานพลังงาน 

 2.13 การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

 2.14 การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 

 2.15 การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

 2.16 การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 

 2.17 การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 

 2.18 การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 

 2.19 การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 

 3) ปฎิบัติการ เปนงานที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก

(Outsourcing) ไดแกงานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลงเปนตน และ

งานบริการเฉพาะ (Customized Service) ไดแก งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดย
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เจาของผลิตภัณฑ เชนเครื่องทําน้ําเย็นChiller, เครื่องกําเนิดไฟฟา, ระบบ Fire Alarm, ระบบลิฟตเปนตนมีผูดูแล

รับผิดชอบสวนปฎิบัติการจํานวนรวม 210 อัตรามีบทบาทมีหนาที่การดําเนินงานFacility Management คือ 

 3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 

 3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

 3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 

 3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

 3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 

 3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

 3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 

 3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

 3.9 งานรักษาความสะอาด 

 3.10 งานรักษาความปลอดภัย 

 3.11 การปองกันและกําจัดแมลง 

 3.12 งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 

 3.13 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 

 3.14 งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง 
  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษา Fire exit door 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Fire alarm 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) 
  
 จากรูปแบบลักษณะโครงสรางของการบริหารอาคารสํานักงาน ตามที่ไดกลาวมาขางตน สามารถนํามา

สรุปจํานวนผูปฎิบัติงานแบงบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management แยกตามความรับผิดชอบ ได

ตามรายละเอียดสรุปดังแสดงในตารางที่ 3.93  
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ตารางที่ 3.93 จํานวนผูปฎิบัติงานของงานบริหารอาคารสํานักงาน 

ลําดับ สวนงาน หนวยงาน/ บริษัท 
จํานวนผูปฎิบัติ 

งาน(คน) 
1 สวนบริหาร(ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก) บริษัท ออลซีซันส พร็อพเพอรตี้ จํากัด  

1.1 ผูจัดการทั่วไป  1 
1.2 รองผูจัดการทั่วไป  1 

 รวม(สวนบริหาร)  2 
2 สวนจัดการ(ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก)  บริษัท ออลซีซันส พร็อพเพอรตี้ จํากัด  

2.1 ฝายบริหารอสังหาริมทรัพย  42 
2.2 ฝายบัญชี  10 
2.3 ฝายวิศวกรรม  39 
2.4 ฝาย CRM   7 

 รวม(สวนจัดการ)  98 
3 สวนปฎิบัติการ (ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูกและจัดจา

งบริษัทภายนอก Outsourcing) 

  

3.1 งานรักษาความปลอดภัย บริษัท ออลซีซันส พร็อพเพอรตี้ จํากัด 162 
3.2 งานรักษาความสะอาด บริษัทพี ซี เอส จํากัด 6 
3.3 งานปองกันและกําจัดแมลง บริษัท สยามเพ็ทเทค  จํากัด 5* 
3.4 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน บริษัท ไมเดิม จํากัด 10 
3.5 งานการบํารุงรักษาระบบเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) บริษัทแครเรีย(ประเทศไทย)จํากัด 4* 
3.6 งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา บริษัทพีท จํากัด 8* 
3.7 งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 

3.8 งานการบํารุงรักษาลิฟต บริษัทเจ เอส ที จํากัด 5* 

3.9 งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 
3.10 งานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ มีแตไมสามารถระบุช่ือได 1* 

3.11 งานการบํารุงรักษาระบบ Fire Exit door มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 

3.12 งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarm มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 

3.13 งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)  มีแตไมสามารถระบุช่ือได 1* 

 รวม(สวนปฎิบัติการ)  210 
 รวมจํานวนผูปฎิบัติงานของงานบรหิารอาคารสํานักงาน  310 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ                       ลัญลักษณ   *การปฎิบัติงานเดือนละครั้ง 

 

 

4.6 การวางแผนงบประมาณ 
 จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันส เปนการทําแผนปตอปและมีการวางแผนในระยะ 5 ป 
4.7 การจัดการงานปฎิบัติการอาคาร 

  - การจัดหาผูปฎิบัติงาน -นโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ 

จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันส มีการจัดหาผูปฎิบัติงานบริการ จะมีวิธี เกณฑ โดยการกําหนด

เปนขอกําหนดและกําหนดขอบเขตของนโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ ที่ชัดเจนและมีการเปดใหผูปฎิบัติงาน

บริการเขารวมเสนอราคา  
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- การจัดการคุณภาพ - การกํากับควบคุมดูแล วัดผล และรายงานผล 

จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันส มีการกําหนดการจัดการคุณภาพ- การกํากับควบคุมดูแล 

วัดผล และรายงานผล ของงานในแตละงานที่ชัดเจนและสามารถนําเปนตัวชี้วัดในการประเมินผลการปฎิบัติงาน

ได เปนประจําทุกเดือน  

4.8 การจัดการดานความปลอดภัย 

 จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันส ใหความสําคัญการจัดการดานความปลอดภัยในสวนของการ

รักษาความปลอดภัยและใหความสําคัญกับระบบปองกันตางๆเชนระบบFire Alarm ระบบ CCTV ที่อยูในอาคาร

ใหพรอมใชงานไดตลอดเวลา 

4.9 การจัดการดานพลังงาน 

             จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันส มีการกําหนดนโยบายในเรื่องแผนการเปลี่ยนเครื่องทําน้ําเย็น

เพื่อการลดการใชพลังงานเนื่องจากเครื่องทําน้ําเย็นมีอายุประมาณ 18-20 ปและมีแผนในอนาคตในการปรับปรุง

อาคารใหไดมาตราฐานอาคารเขียว (Green Building) 

4.10  การจัดการดานสิ่งแวดลอม 

  จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันส มีการเขมงวดในเรื่องการ ตรวจสอบคา BOD ของระบบบําบัด

น้ําเสียตามกฎหมาย กอนปลอยน้ําเสียสูภายนอก 

4.11  การจัดการพื้นที่ 
                จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันส ไมมีการระบุรายละเอียดการดําเนินการ 

4.12 การวางแผนดานกายภาพและแผนการลงทุนระยะยาว 

 จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันส มีการวางแผนจะมีการวางแผนระยะยาวที่ 5 ป และทุกๆปก็จะ

มีการนําเสนอเพื่อของบประมาณในการดําเนินการ 
4.13 ความเสี่ยงของอาคาร 
 จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันสไดใหความสําคัญเกี่ยวกับเร่ืองความเสี่ยงของอาคารในเรื่อง

หลัก 3 สวนคือ1)ความเสี่ยงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร(Health Risks) 2) ความเสี่ยงดาน

อุบัติเหตุ (Safety Risk) 3) ความเสี่ยงดานความปลอดภัย (Security Risk) ดังมีรายละเอียดตามตารางที่ 3.94  
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ตารางที่ 3.94 ขอมูลเรื่องความเสี่ยงของอาคาร 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

5 งานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร(Facility Services) 
จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันส มีงานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร ดังตอไปนี้ 

5.1 งานปฎิบัติการอาคาร  

 จากการศึกษาพบวารูปแบบการดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูกเปนผูปฎิบัติการอาคารที่

เกี่ยวของกับการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่ เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผู

ปฎิบัติงาน คือ 

1) ฝายบริหารอสังหาริมทรัพย จํานวน 42 คน เปนผูรับผิดชอบงานทุกอยางที่เกี่ยวของกับ อาคาร

สถานที่ มีขอบเขตงานคือ การดูแลอาคาร และงานบริการ ไดแกงานรักษาความสะอาด งานรักษาความ

ปลอดภัย งานดูแลสวน งานกําจัดแมลง และงานระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดยเจาของผลิตภัณฑ 

จัดใหมีการบํารุงรักษาอาคารใหอยูในสภาพดี รวมถึงการดูแลใหเกิดความปลอดภัยแกผูใชอาคาร อํานวยความ

สะดวกใหแกผูเชาตางๆ ของอาคาร และผูมาติดตอ ติดตอประสานงานกับผูวาจาง  และผูจัดการอสังหาริมทรัพย 

และหรือตัวแทน ติดตอประสานงานกับผูวาจาง /ตัวแทนของผูวาจาง  นําเสนอ และรับนโยบายในการปฏิบัติงาน

ลําดับ รายละเอียดความเสี่ยงของอาคาร 
การใหความสําคัญ 

ความเสี่ยง ไมมีความเสี่ยง 

1 ความเส่ียงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร 
(Health Risks) 

  

1.1 ระดับคุณภาพอากาศไมดี   

1.2 ระดับคุณภาพแสงสวางที่ไมดี   

1.3 ระดับอุณหภูมิผิดปกติหรือไมเหมาะสม   

2 ความเส่ียงดานอุบัติเหตุ(Safety Risk)   

2.1 อุบัติเหตุ   

2.2 ภัยจากอาคารสถานที่ที่เปนอันตราย   

2.3 อัคคีภัย   

2.4 ภัยจากไฟฟา เชน ไฟดูด/ไฟฟาซ็อต   

2.5 น้ําทวม   

2.6 แผนดินไหว   

3 ความเส่ียงดานความปลอดภัย(Security Risk)   

3.1 การลักทรัพยและการโจรกรรม   

3.2 การทํารายรางกายหรือการคุกคามตอชีวิต   

3.3 การกอการราย   

3.4 การจราจร   

3.5 การชุมนุมประทวง   
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เพื่อใหเกิดประโยชนกับอาคารสูงสุด สรรหาและนําเสนอผูรับเหมาใหผูวาจางรวมทั้งควบคุมงานใหเปนไปตาม

ความตองการของผูวาจาง ตรวจสอบและติดตามผลการปฏิบัติงานของพนักงานฝายอาคาร และพนักงานฝาย

ชาง ใหความรูและคําแนะนําแกพนักงานทุกคน เพื่อใหปฏิบัติงานไดอยางมีประสิทธิภาพและตรงกับแนวทางใน

การปฏิบัติงาน เก็บรักษาและควบคุมดูแลการเบิกจายเงินสดยอย ควบคุมและประสานงานกับบริษัทตัวแทน

เจาของ ผูใหบริการตางๆ ของอาคารเชน กําจัดแมลง  ลิฟต ฯลฯ ควบคุมประสานงานกับบริษัทซึ่งเปนผูรับเหมา

ชวงของ บริษัทตัวแทนเจาของเชนบริษัทรักษาความสะอาด ประสานงานกับสวนราชการที่เกี่ยวของ นําเสนอการ

ปรับปรุง/ซอมแซมอาคาร  อุปกรณอาคารตางๆ จัดเตรียมและตรวจสอบรายงานประจําเดือนเพื่อนําเสนอผู

วาจาง จัดเตรียมแผนฉุกเฉินและใหมีการตรวจสอบอุปกรณเพื่อความปลอดภัยตางๆ เดินตรวจอาคารในเรื่อง

ความสะอาด สวน วัตถุตองสงสัย และบุคคลตองสงสัย ควบคุมและตรวจการทํางานของรักษาความสะอาด งาน

รักษาความปลอดภัย รับเรื่องจากผูเชาในเรื่องตางๆ ตรวจสอบตูดับเพลิง ถังดับเพลิง สายดับเพลิงตามชั้นตาง ๆ 

และลานจอดรถ  ขึ้นตรวจสอบจุดที่มีการแจงเหตุรวม (ทีมสํารวจ) หากมีผูแจงเหตุหรือ ระบบ fire alarm ทํางาน 

ดูแลและจัดสถานที่ในการจัดกิจกรรม เชน จัดบูธประชาสัมพันธ/จําหนายสินคาตางๆ  ในอาคาร ควบคุมให

ผูรับเหมาปฎิบัติตามระเบียบที่กําหนดไวดูแลปกปองทรัพยสินของอาคาร  

2) ฝายบัญชี จํานวน 10 คน มีขอบเขตงานคือ รวบรวมและทําประวัติผูเชาภายในอาคาร จัดทําใบ

เสนอจัดซื้อทรพัยสินและวัสดุ อุปกรณ ควบคุมดูแลการเบิกจายวัสดุ อุปกรณ สํานักงาน รับเรื่องแจงขอใชบริการ

ทางโทรศัพท จดบันทึก และประสานงานแจงผูเกี่ยวของ รับชําระคาเชา คาบริการ คาที่จอดรถ เพื่อนําเขาบัญชี

ของผูวาจางพรอมติดตามทวงถามการชําระหนี้ลาชา ตรวจสอบรายไดและนําเงินสดฝากเขาบัญชีผูวาจางทุกวัน

ทําการ จัดทําสรุปการใชน้ําประปา น้ําหลอเย็น คาไฟฟา คาที่จอดรถรายเดือน ของผูเชา เพื่อออกใบแจงหนี้เรียก

เก็บ สรุปยอดลูกหนี้คางชําระประจําเดือน และรายงานผลการรับชําระหนี้แตละงวดเดือน ออกใบเสร็จรับเงิน

ชั่วคราว และจัดสงใบเสร็จรับเงินฉบับจริงใหแกผูเชา แยกใบแจงหนี้คาโทรศัพทในประเทศ และโทรศัพท

ตางประเทศพรอมจัดสงใหแตละบริษัท และจัดทํารายงานประจําเดือน (สรุปงานตางๆ ที่ผานมาในแตละเดือน) 

จัดทําสรุปเขาเลมรายงานประจําเดือนของทุกฝาย จดบันทึกและจัดพิมพรายงานการประชุมตาง ๆ พรอมนําสง

ผูเกี่ยวของ จัดทําเอกสารและปรับปรุงแบบฟอรมตางๆ ที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคาร พิมพเอกสารตางๆ ที่

ได รับมอบหมายจากผูจัดการอาคารและวิศวกรประจําอาคาร สรุปเวลาการทํางานของพนักงานหรือ

ลูกจางประจําหนวยงาน ใบทํางานลวงเวลา ใบลา สง สํานักงานใหญ จัดทําใบขอซื้อ (PR.) วัสดุอุปกรณ

สํานักงานตางๆ ในเวลาที่เหมาะสมหรือกอนวัสดุขาดมือ สรุปเงินสดยอยเพื่อเสนอเบิกจากผูวาจาง ปรับปรุง

ขอมูลรายชื่อของผูรับจางตางๆ และผูจําหนายสินคาใหอาคาร (supplier List) ตรวจสอบเรื่องขอมูลตางๆ ที่มา

จากอิเล็กทรอนิกส เมลล และรายงานใหผูจัดการอาคาร ทราบในเรื่องที่เกี่ยวของรับแจงงานซอมแซมตางๆ ที่

ไดรับแจงจากผูเชาหรือผูรับบริการ จดบันทึกและประสานแจง ผูเกี่ยวของตอไปชวยเหลือและประสานงาน โดย

ตดิตามผูเกี่ยวของในภาระงานการบริหารอาคารทั้งภายในและนอกหนวยงานปฏิบัติหนาที่ตามที่ผูจัดการอาคาร

มอบหมาย 

3) ฝาย CRM จํานวน 7 คน มีขอบเขตงานคือ ดูแลการแลกบัตรผูมาติดตอภายในอาคาร บริการขอมูล

เบื้องตนแกผูมาติดตอ ตอบขอซักถามขอมูลเบื้องตนเกี่ยวกับผูเชาตางๆ ในอาคาร ติดตอประสานงานกับ

หนวยงานใหแกผูมาติดตอทั้งชาวไทย และตางประเทศ การรับเรื่องรองเรียนและงานตอนรับ 
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5.2 งานปฎิบัติการและงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Operational & Maintenance)  

    จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันส รูปแบบการดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูกเปน

ผูปฎิบัติการและงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผูปฎิบัติงาน คือ วิศวกรอาคาร 

จํานวน 1 คน มีหนาที่หลักในการควบคุม ดูแล การปฎิบัติงานการ บํารุงรักษาอุปกรณและระบบประกอบอาคาร 

รวมถึงการซอมแซมอาคาร ใหอยูในสภาพพรอมใชงาน และมีความปลอดภัยตอผูใชอาคารและผูเชาอาคารและ

มีธุรการชาง จํานวน 2 คน ชวยงานดานเอกสารของฝายงาน โดยงานสวนนี้จะประกอบดวยงาน 3 สวนคือ 

1) งานบํารุงรักษา (Maintenance) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน มีชางเทคนิค 

จํานวน 10 คน รับผิดชอบงานบํารุงรักษา เพื่อใหอาคารและระบบประกอบอาคารอยูในสภาพที่พรอมใชงานและ

บํารุงรักษาระบบ ตามชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติในการ

บํารุงรักษามีขอบเขตงานคือ 

1.1  การบํารุงรักษาประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน ประจําสามเดือน ประจําหกเดือนและ

ประจําป ซึ่งจะเปนไปตามกําหนดของชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร 

1.2  การบํารุงรักษางานระบบโดยการเปลี่ยนทดแทนอะไหลและอุปกรณเมื่อถึงกําหนดตาม
ชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร เชน การเปลี่ยนสายพานของเครื่องสงลมเย็น(AHU) 

การเปลี่ยนลูกปนของเครื่องสูบน้ํา เปนตน และการดูแลผูใหบริการพิเศษเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑเขา

ดําเนินการบํารุงรักษางานระบบ เชน การเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องของเครื่องกําเนิดไฟฟา , เครื่องสูบน้ําดับเพลิง, 

การเปลี่ยนถายสารทําความเย็นในระบบปรับอากาศของเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) เปนตน 

1.3  การซอมแซมกรณีฉุกเฉิน หรือเรงดวน โดยลักษณะงานจะมีการปฎิบัติงานในการบํารุงรักษามี

การดําเนินการ คือ 

- การซอมแซมเบื้องตน โดยจะเปนการดําเนินการโดยชางเทคนิคของอาคารเปนผูดําเนินการ

ซอมแซมเบื้องตนกอน  

- การซอมแซมใหญ ซึ่งจะเปนงานที่ชางประจําไมสามารถดําเนินการไดหรือไมมีความชํานาญ
พอ หรือใชเวลามาก เชนมากกวา 2 วัน และจําเปนตองอาศัยผูชํานาญเฉพาะ มาดําเนินการ 

      1.4 การจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันของระบบประกอบอาคาร เปนประจําทุกป เพื่อ

นํามาใชในการดําเนินการตามแผนที่กําหนดไว 

2) งานปฎิบัติการ (Operational) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน มีชางเทคนิค 

จํานวน 13 คน รับผิดชอบงานควบคุมใหระบบประกอบอาคารและระบบตางๆของอาคาร ทํางานเปนไปตาม

ตารางการใชงานและวิธีการที่ถูกตอง ปลอดภัย เกิดความสะดวกสบาย มีประสิทธิภาพและประหยัดพลังงาน 

และสอดคลองกับความตองการของผูใชอาคารและผูเชาอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติในงานปฎิบัติการ มี

ขอบเขตงานคือ 

 2.1 การควบคุมการเปด-ปด ระบบตางๆของอาคาร ไดแก ระบบปรับอากาศของอาคาร ระบบไฟฟา

แสงสวางของอาคารในบริเวณพื้นที่ตางๆ ของอาคารและบริเวณโดยรอบ ระบบระบายอากาศบริเวณลานจอดรถ  

 2.2 การดูแลและตรวจสอบการทํางานของระบบตามรอบเวลา โดยชางเทคนิคจะเขาจดบันทึกคาตางๆ 

ตามรอบเวลา โดยอาคารมีการกําหนดการตรวจสอบทุกๆ 2 ชั่วโมง 
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 2.3 การควบคุมดูแลการทํางานอุปกรณและระบบประกอบอาคารตลอดเวลา/ควบคุมดูแลการทํางาน

ของเครื่องจักร อุปกรณและระบบอุปกรณตาง ในอาคารใหทํางานไดอยางมีประสิทธิภาพ ตองตรวจสอบอุปกรณ

ตางๆ อยูเสมอ / ควบคุมดูแลการทํางานของเครื่องจักร อุปกรณและระบบตางๆ ใหอยูในสภาพดีและพรอมใช

งานไดอยางมีประสิทธิภาพ   

 2.4 การควบคุมการใชพลังงาน โดยอาคารไดกําหนดวิธีการเปดปดระบบแสงสวาง 

 2.5 การวิเคราะหและประเมินผลประสิทธิภาพการทํางานของระบบประกอบอาคาร 

 2.6 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานของผูรับเหมา ผูรับจาง งานตางๆที่

ทางอาคารไดวาจางใหเขามาทํางาน ไดแก งานรับเหมาปรับปรุงระบบและงานอาคาร   

 2.7 การควบคุมการใช อะไหล วัสดุส้ินเปลืองตางๆ รวมถึงการบริหารจัดการในการจัดเตรียม อะไหล 

วัสดุส้ินเปลืองตางๆ ของอาคาร  

 2.8 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานและบํารุงรักษาอุปกรณเฉพาะของ

ระบบประกอบอาคาร ไดแกลิฟต ระบบปองกันอัคคีภัย ระบบไฟฟากําลัง ระบบกลองโทรทัศนวงจรปด ระบบ

ปรับอากาศ ตามระยะเวลาที่กําหนดของอุปกรณนั้นๆ ตามสัญญาการวาจางประจําป โดยผูรับจางจะเขามา

ปฎิบัติงานเปนประจําทุกๆ เดือน 

3) งานบริการ (Service) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน มีชางเทคนิค จํานวน 10 

คน รับผิดชอบงานบริการ เปนงานที่ใหบริการผู เชาและพื้นที่สวนกลางของอาคาร เพื่อใหได รับความ

สะดวกสบายในการใชอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองบริการ  มีขอบเขตงานคือ  

 3.1 ดําเนินการซอมแซมยอย/เบื้องตน (ซอมและเปลี่ยนวัสดุที่ชํารุดและใชการไมได) เชน การเปลี่ยน

หลอดไฟ การซอมประตู ลูกบิดประตู การปรับอุปกรณยึดจับประตู และอื่นๆ  

 3.2 ผูเชาภายในอาคาร ที่เกิดปญหาในงานระบบขัดของ ไฟฟาดับ หลอดไฟฟาแสงสวางดับ น้ําไมไหล 

เปนตน 

 3.3 ตรวจสอบ แกไข เปล่ียนแปลง ติดตั้งเพิ่มเติมอุปกรณ (หากไดรับการขอรองจากผูวาจาง) และ

ซอมแซมอุปกรณในเบื้องตน เชน ปล๊ักและจุดโทรศัพทภายในสํานักงาน มือจับประตู กลอนประตู น็อต สายไฟ 

เฟอรนิเจอร เครื่องโทรสาร เครื่องโทรศัพท โสตทัศนูปกรณ และอุปกรณหองน้ํา ของอาคาร  

5.3 งานบริการ ไดแก งานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง งานดูแล

รักษาสวน 

จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันส เจาของดําเนินการงานรักษาความปลอดภัยและงาน

บริการอื่นๆ ไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการตางๆ ไดแก ผูดําเนินการงานรักษาความสะอาด 

งานปองกันและกําจัดแมลง และงานดูแลรักษาสวน ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานรักษาความปลอดภัย เจาของดําเนินการงานรักษาความปลอดภัยเอง จํานวน 162 คน ขึ้น

ตรงกับฝายบริหารอสังหาริมทรัพย มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานควบคุม ดูแล และตรวจตรางานรักษาความ

ปลอดภัยตอชีวิตและทรัพยสินของผูวาจางและผูใชอาคาร ตลอดจนงานบริการลูกคาหรือผูใชอาคารอยาง

สมํ่าเสมอ และมีประสิทธิภาพตามวิชาชีพที่ควรกระทําและรับผิดชอบมีการกําหนดแผนงานการฝกอบรม

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ 
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ตามความเหมาะสมตอพื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการ

ตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานรักษาความสะอาด เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทพี ซี เอส จํากัดจะมีผูรับผิดชอบ

งาน  จํานวน 6 คน ขึ้นตรงกับผูจัดการฝายงานดูแล มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานรักษาความสะอาดของพื้นที่

สวนกลางภายในตัวอาคาร ผนังโดยรอบอาคาร และบริเวณโดยรอบอาคาร มีการกําหนดแผนงานการฝกอบรม

เจาหนาที่รักษาความสะอาด และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ ตาม

ความเหมาะสมตอพื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจ

งานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

3) งานปองกันและกําจัดแมลง เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท สยามเพ็ทเทค  จํากัด

จํานวน 5 คน มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานใหบริการฉีดพน ใสยา วางยา วางเหยื่อ หรือวิธีการอื่นใด เพื่อกําจัด

มด แมลง แมลงสาบ ปลวก หนู หรือสัตวอื่นใดที่ไมกอใหเกิดอันตราย หรือกอใหเกิดปญหาดานสุขลักษณะ

อนามัยตอผูใชอาคาร หรือทําลายทรัพยสินของผูวาจาง ภายในอาคารและบริเวณโดยรอบอาคาร แผนการ

ปฎิบัติงานจะเปนการเขามาปฎิบัติหนาที่เปนประจําทุกเดือนและคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการ

ตรวจงานทุกครั้งที่เขามาดําเนินการและจะมีการประเมินผลการทํางานตามแบบการประเมินผลการทํางานของ

อาคาร 

4) งานดูแลรักษาสวน เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท ไมเดิม จํากัดจํานวน 10 คน มี

ขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานดูแลรักษา รดน้ํา พรวนดิน ตัดแตงกิ่งไม ตัดหญา ใสปุย เก็บเศษใบไมกิ่งไม ฉีดพนยา

ฆาแมลงหรือวัชพืช และรักษาความสะอาดของพื้นที่บริเวณสวนหรือบริเวณที่ปลูกตนไมโดยรอบอาคาร  อาคาร

จะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5.4 งานบริการเฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ 

จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันส ไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการ

เฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานการบํารุงรักษาระบบปรับอากาศเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทแครเรีย(ประเทศ

ไทย)จํากัด จํานวน 4 คน มีขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น และการเปลี่ยนถาย

น้ํามันเครื่องและสารทําความเย็นเปนประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตาม

แบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟาเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทพีท จํากัด

จํานวน 8 คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา  และการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเปน

ประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางาน 

3) งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงเปนบริษัทรับจางดําเนินการจากภายนอก จํานวน 2 

คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงและการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเปนประจํา

ทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

4) งานการบํารุงรักษาลิฟต เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทเจ เอส ที จํากัด จํานวน 5 คน

ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาลิฟตและบันไดเลื่อน เปล่ียนอุปกรณเม่ือเสีย เปนประจําทุกเดือน และ

อาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร  
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5) งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV)เปนบริษัทรับจางจากภายนอก จํานวน 2 คน 

ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดบันทึกขอมูล DVR และการทํางานของกลองตามพื้นที่ตางๆ เปนประจําทุกเดือน 

และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

6) งานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก จํานวน 1 

คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบจอดรถเชนไมกั้นรถ ชุดสแกนบัตรจอดรถ 

เครื่องพิมพบัตรจอดรถ เปนประจําทุก 4 เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผล

การทํางานของอาคาร 

7) งานการบํารุงรักษาระบบFire Exit door เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก 

จํานวน 2 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดควบคุมการเปดปดประตู ตรวจสภาพมอเตอรบานประตู เปน

ประจําทุก 1เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

8) งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarm เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก จํานวน 2 

คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบระบบควบคุม ตาม Zone ตางๆ และการสั่งการของโปรแกรม เปนประจําทุกป 

และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

9) งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท

ภายนอก จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบ เปนประจําทุก 4 

เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

 

 5.5 แผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และงานบริการ 

 จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันส มีแผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และงาน

บริการ โดยมีการจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ ดังแสดงรายละเอียดในตารางที่ 3.95 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



330 

 

 

 

 ตารางที่ 3.95 การจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ  

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

การจัดเตรียมแผน 
สถานภาพ 

ระดับที่ 1 ระดับที่ 2 ระดับ 3 
มี ไมมี 

แผนบํารุงรักษา                    

 

 

 

 

 

 

 

 

ระบบปรับอากาศ   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบไฟฟากําลัง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบสุขาภิบาลและดบัเพลิง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบปองกันและเตือนอัคคีภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบลิฟต   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบโทรทัศนวงจรปด   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบแจงสัญญาณเตอืนเม่ือเปดประตูหนีไฟ (Fire 

Exit Door)   ประจํา3เดือน - - 

ระบบประตูเขา-ออก อตัโนมัติ (Access Control)   ประจํา3เดือน - - 

ระบบ ทางเขา-ออก อตัโนมัติ (Flap gate)   ประจํา3เดือน - - 

ระบบแลกบัตรผูมาตดิตอ   ประจํา4เดือน - - 

ระบบควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)   ประจํา4เดือน - - 

แผนฉุกเฉนิ      

 ไฟฟาดับ   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนดินไหว   มีเฉพาะการทําแผน - - 

วัตถตุองสงสัย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

การกอการราย 

 
 ตรวจพื้นที่เพ่ิม

เจาหนาท่ี 

ตรวจการเขา-ออก 

อยางเขมงวดของ

บุคลากร/ยานพาหนะ 

ปดพ้ืนท่ี

สําคัญๆ 

แผนการปฎิบัติงานอาคาร      

 งานทําความสะอาด   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานรักษาความปลอดภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานกําจดัขยะ  - - - - 

 งานสวนและสนาม   ประจําวัน ประจําเดือน - 

 งานปองกันและกําจดัแมลง   ประจําเดือน - - 

แผนดานส่ิงแวดลอมและสุขอนามัย      

 แผนการตรวจสอบคุณภาพอากาศในอาคาร   - - - 

แผนดานความปลอดภัย      

 แผนการตรวจสภาพอาคาร   จัดจางปละ 1 ครั้ง - - 

แผนการตรวจสอบและประเมินความเสี่ยงในอาคาร -  มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนการซอมอพยพหนไีฟ   ซอมปละ 1 ครั้ง - - 
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5.6 บทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility Management 

   จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันส มีการกําหนดบทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility 

Management ดังนี้ 

1. การบริหาร เจาของรวมกับบริษัทลูกปฎิบัติงานบริหารมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก  

1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผลการวางแผนการ

ปฎิบัติงานขององคกร 

1.2 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคาร

และอาคาร 

          1.3 การพิจารณา/ตรวจสอบ/อนุมัติงบประมาณประจําป 

2. การจัดการ เจาของรวมกับบริษัทลูกปฎิบัติงานเปนผูดําเนินการมีบทบาทและหนาที่การ

ดําเนินการ ไดแก 

2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 
2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 
2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 
2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันประจําป 
2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

2.10  การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติตางๆ 

2.12  การจัดการดานพลังงาน 

2.13  การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

2.14  การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 
2.15  การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

2.16  การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 
2.17  การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 
2.18  การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 
2.19  การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 

3. การปฎิบัติการ เจาของรวมกับบริษัทลูกปฎิบัติงานเปนผูดําเนินการงานรักษาความปลอดภัยและ
งานบริการอื่นๆ ยังวาจาง Outsourcing เปนผูดําเนินการมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก 

3.1 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

3.2 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 
3.3 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 
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3.4 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 
3.5 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

3.6 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 
3.7 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย (ดําเนินการโดยเจาของ) 

3.8 งานรักษาความสะอาด 

3.9  งานรักษาความปลอดภัย 

3.10  งานการปองกันและกําจัดแมลง 
3.11  งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 
3.12  งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 
3.13  งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทาํน้ําเย็น (Chiller) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง 
  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษา Fire exit door 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Fire alarm 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) 
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   6. โครงสรางตนทุน   
 จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันส มีโครงสรางตนทุน ดังแสดงในตารางที่ 3.96 

 ตารางที่ 3.96 โครงสรางตนทุน 

ลําดับ รายละเอียด Baht/Sq.m./month (Gross Area) 

1 คาใชจายอาคาร(Facility operating expenses)  

1.1 คาสาธารณูปโภค  

 - คาพลังงานไฟฟาสวนกลาง  21.00 

 - คาน้ําประปาสวนกลาง 1.50 

 - คาโทรศัพท 0.07 

1.2 คาดูแลบํารุงรักษา(Operations& Maintenances)  

 
- คาจางบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารตามรอบ

ระยะเวลา 

10.00 

1.3 คาบริการอาคาร  

 - คารักษาความสะอาด 3.50 

 - คารักษาความปลอดภัย 7.50 

 - คากําจัดแมลง 0.09 

 - คางานตกแตงสวน 0.07 

1.4 คาบริหารจัดการอาคาร(Management Fee) 5.00 

1.5 คาเชาพื้นที่ /คาเชาที่ดิน - 

1.6 คาประกันภัย 2.00 

1.7 อื่นๆ - 

 รวมคาใชจายอาคาร(Facility operating expenses) 50.73 

2 คาใชจายเพ่ือการลงทุน(Facility capital investment)  

2.1 การเพิ่มปรับปรุงศักยภาพ เชน ปรับปรุงระบบประกอบ

อาคาร การเปลี่ยนทดแทนดวยระบบประกอบอาคารที่มี

ประสิทธิภาพสูง 

180.00 

2.2 
การคืนสภาพ เชน การเปลี่ยนทดแทนระบบประกอบ

อาคารที่หมดอายุการใชงาน การบูรณะอาคาร 

- 

2.3 อื่นๆ - 

0 รวมคาใชจายเพื่อการลงทุน(Facility capital investment) 180.00 

 รวมตนทุนและคาใชจาย ทั้งส้ิน (1+2) 230.73 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
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7. ปญหาและอุปสรรค 
   จากการศึกษาพบวาอาคารออลซีซันส มีปญหาและอุปสรรค ปจจุบันคือ 

1. ไฟฟาจากการไฟฟานครหลวงดับบอย ทําใหผูใชอาคารไดรับความเดือดรอน 
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3.13 อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอร 
1. ความเปนมา ธุรกิจ เปาหมายและความคาดหวังทางธรุกิจ 

จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรเปนโครงการอาคารสํานักงานใหเชามีขนาดพื้นที่ดิน 

ประมาณ 11 ไร 3.6 ตารางวา ตั้งอยูเลขที่ 622 ถนนสุขุมวิท 24  เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 

อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรเปดใชอาคารมาตั้งแตป พ.ศ 2543 ปจจุบันอาคารมีอายุ 11 ป อาคารเอ็มโพเรียม

ทาวเวอรปจจุบันบริหารโดยบริษัทซิตี้เรียวตี้จํากัด 
  

การคมนาคม อยูใกลรถไฟฟา BTS สถานีพรอมพงษ, ปายรถโดยสารประจําทางบริเวณดานหนา และ

มีทางเขา-ออก ติดถนนสุขุมวิท ทั้งนี้ไดแสดง แผนที่ตั้งอาคารตามภาพที่ 3.73 และผังบริเวณตามภาพที่ 3.74 

 
 

ภาพที่ 3.73 แผนที่ตั้งอาคาร 
ที่มา : Www.Google Earth.com 

 

ถนนสุขุมวิท 
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ภาพที่ 3.74 ผังอาคาร( Floor Plan) 
 

2.ลักษณะทางกายภาพของอาคารสํานักงาน 

2.1 ลักษณะอาคาร/สถาปตยกรรม  

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรรูปแบบอาคารและลักษณะโครงสรางของอาคารเปน

อาคารสูงและเปนอาคารขนาดใหญพิเศษ (แสดงตามภาพที่ 3.75) อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรมีความสูง 42 ชั้น  

พื้นที่อาคารรวมทั้งหมด 229,836.00 ตารางเมตร แบงเปน พื้นที่สํานักงานใหเชา 40,000.00ตารางเมตร พื้นที่

สวนกลาง 189,836 ตารางเมตร (รวมพื้นที่ใชงานหาง) โดยแตละชั้นมีพื้นที่เฉล่ียประมาณ 1,500-2,000 ตาราง

เมตร ดังแสดงตามรูปที่ 3.76   
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ภาพที่ 3.75 ภาพถายอาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอร 

 

 
 

รูปที่ 3.76 ผังบริเวณพื้นที่เชาภายในอาคาร 

 

โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กสูง และผนังอาคารตกแตงเปนกระจกและตกแตงดวยหินแกรนิตและผนัง

กระจก รอบตัวอาคาร โดยรอบโครงสรางของอาคารประกอบดวยเสาและคานคอนกรีตเสริมเหล็ก และพื้น

คอนกรีตเสริมเหล็ก มีโครงสรางใตดิน พื้นที่จอดรถชั้นใตดิน กอสรางโดยใชโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก โดย

สรางฐานรากอาคารดวยเสาเข็มเจาะฝงลึกใตอาคาร การรับน้ําหนักบรรทุกของชั้นสํานักงาน 250 กิโลกรัมตอ

ตารางเมตร ความสูงของฝาเพดาน จากพื้นถึงเพดาน สูง 2.60 เมตร  
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ส่ิงอํานวยความสะดวกที่อาคารจัดเตรียมใหกับผูเชา ไดแก  

1)หองน้ําพื้นที่สวนกลางของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน 

2) ลิฟตโดยสาร แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 3 โซน ไดแก Low Zone, Medium Zone, High 

Zone ลักษณะที่ตั้งอยูกลางพื้นที่ของอาคาร 

3) บันไดทางเดิน ไมมีบันไดทางเดินสวนกลางแตจะใชบันไดหนีไฟแทนเฉพาะบางชั้นและตองไดรับ

อนุญาตจากทางอาคารกอน 

2.2 ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรพบวาระบบประกอบอาคาร ประกอบดวยขอบขาย

ระบบงาน 4 ระบบดวยกัน คือ 1)ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 2)ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล 3)ระบบ

วิศวกรรมประปา , สุขาภิบาลและดับเพลิง 4) ระบบปองกัน, รักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกใน

อาคาร โดยในแตละระบบจะประกอบไปดวยระบบยอยตางๆ ดังรายละเอียดตอไปนี้ 

1. ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 
 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 8 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับเปน

ระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

1.1  ระบบไฟฟาสํารองจากเครื่องกําเนิดไฟฟา(Generator)มีความพรอมที่จะจายไฟสํารองกรณีไฟฟา

จากการไฟฟานครหลวงดับไดตลอดเวลา ระบบไฟฟาสํารองจะจายไฟฟาเมื่อเกิดเหตุการณฉุกเฉิน เชน ไฟฟาดับ 

ระบบไฟฟาขัดของ โดยจะมีการสํารองใหระบบตางๆ ไดแก ระบบแสงสวางสวนกลาง ระบบไฟฟาสํารองจายให

เฉพาะระบบลิฟต ระบบ Pump น้ําประปา และมีบางสวนไวคอยใหบริการกับผูเชาเพื่อจายไฟฟาใหกับระบบ

ภายในหองคอมพิวเตอร ของผูเชาดวย ผูตรวจสอบ ทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษา

ซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.2  ระบบการจายไฟฟาภายในอาคาร โดยสงผานหมอแปลงไฟฟา เปนแบบหมอแปลงชนิดแหง(Dry 

Type) เพื่อแยกมาจายตามตูยอยไฟฟาในแตละชั้นและมีระบบควบคุมกระแสไฟฟา และแรงดันไฟฟา มีการจาย

ไฟฟาจากการไฟฟานครหลวงมีสายสงอื่นรองรับหากเกิดไฟฟาดับเปนเวลานาน มี 2 สายสงคือสถานีไฟฟาบาง

กะป(ประสานมิตร)และสถานีไฟฟาเอกมัย ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และประจําปจะ

วาจางผูเชี่ยวชาญดานระบบไฟฟาแรงสูงเขาตรวจสอบระบบอีกครั้ง ดําเนินการตรวจสอบบํารุงรักษาและวัดคา

กระแสไฟฟาตางๆ พรอมจัดทํารายงานสรุปใหกับทางอาคาร 

1.3  ระบบไฟฟาในอาคารและระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟาตางๆ มีการเก็บรวบรวม   

หรือทํารายการเพื่อตรวจสอบคือ   

- มีการจดบันทึกลงในตารางจดบันทึกของแตละระบบ โดยแยกกันชัดเจน  

- มีรายการการตรวจสอบระบบระบบไฟฟาในอาคารระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟา 

ตางๆซึ่งจะมีการกําหนดเปนแผนการบํารุงรักษาประจําปและมีกําหนดการทําการบํารุงรักษาที่ชัดเจน โดยปกติ

จะมีงานตรวจสอบทุกวันโดยวิศวกรประจําอาคาร ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

1.4  ระบบส่ือสารประกอบไปดวย 

- ระบบโทรศัพท ทางอาคารมีการจัดเตรียมไวภายในอาคาร 3,500 เลขหมาย 
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- ระบบอินเตอรเน็ต มีผูใหบริการ หลายหลาย เชน ซิมโพนี่, True, Internet Thailand, AD&L 

เปนตน 

- ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

1.5 ระบบเตือนอัคคีภัย ซึ่งถูกออกแบบใหเปนไปตามมาตรฐานมีครบทุกพื้นที่ ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.6 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.7 ระบบปองกันฟาผา ที่ไดตามขอกําหนดของกฎหมาย ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจํา

อาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.8 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ใหบริการกับผูเชาฟรี ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

2 ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล  

 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 4 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้    

  2.1 ระบบปรับอากาศ ภายในอาคารตางๆ ใชระบบปรับอากาศเปนระบบ Central Chiller ปรับ

อุณหภูมิไดโดยอัตโนมัติ และระบายความรอนดวย Cooling Tower โดยมีเครื่องสงลมเย็น (AHU) ติดตั้งอยูใน

แตละพื้นที่เชาตามชั้นตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดย

เจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน 

 2.2 ระบบระบายอากาศ มีระบบระบายอากาศ โดยจะมีทั้งดูดอากาศเสียออกและดูดอากาศดีเขามา

ภายในอาคาร ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทน

จากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.3 ระบบอัดอากาศ มีโดยระบบนี้จะติดตั้งที่ชองทางหนีไฟ ซึ่งเปนขอกําหนดที่กฎหมายบังคับใหมี

ระบบนี้ ระบบนี้จะใชเมื่อเกิดเหตุ ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมได

จะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.4 ลิฟต อาคารมีลิฟตทั้งหมด 16 ตัว โดยเปนลิฟตขนของจํานวน 1 ตัว ลิฟตโดยสาร จํานวน 9 ตัว 

ลิฟตลานจอดรถ จํานวน 6 ตัว ยี่หอที่ใช จารดีน โดยการดูแลรักษาทางบริษัท จารดีน จํากัดจะเขามาตรวจสอบ

เปนประจําโดยจะทุกเดือน เปนการทําสัญญาบริการ  

3. ระบบวิศวกรรมประปา, สุขาภิบาลและดับเพลิง 

    ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 3 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

3.1 ระบบดับเพลิงหัวฉีดอัตโนมัติ (Sprinkler System) มีติดตั้งทุกพื้นที่ในอาคารและเปนไปตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 
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3.2 ระบบหัวจายน้ําดับเพลิงและระบบเครื่องสูบน้ําดับเพลิง(Fire Pump) มีติดตั้งทุกชั้นออกแบบตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.3 ระบบการบําบัดน้ําเสียมีระบบบําบัดน้ําเสียและเปนไปตามขอกําหนดของกฏหมายมีการ
ตรวจสอบคา BOD ของน้ําเสียที่จะปลอยสูภายนอกทุกเดือน ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา 

และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป และมีการวาจางบริษัทที่

ปรึกษาที่มีความชํานาญและมีหองทดลองเกี่ยวกับระบบบําบัดน้ําเสียคอยใหคําปรึกษาและใหคําแนะนํากับ

อาคาร 

4. ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกในอาคาร 
ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 2 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

4.1 ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัย ไดแก 

4.1.1 มีการติดตั้งกลองวงจรปด (CCTV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และ

การบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน   

4.1.2 ระบบแจงสัญญาณเตือนเมื่อเปดประตูหนีไฟ (Fire Exit Door) ผูตรวจสอบทดสอบระบบ

โดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2 ระบบอํานวยความสะดวกในอาคาร ไดแก 
4.2.1 มีระบบบัตรจอดรถแบบอัตโนมัติ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.2 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.3 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชาง

ประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.4 มีระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) โดยควบคุมระบบระบบตางๆ คือ ระบบไฟฟาแสง

สวางในบริเวณพื้นที่สวนกลาง Pump ตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษา

ซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 4 เดือน 
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ภาพที่ 3.77 ระบบประกอบอาคาร 

 

2.3 สภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรสภาพอาคารภายในและภายนอก งานตกแตง โถง

ทางเขาผนังกระจก ฝาเปนฝายิปซั่มบอรดทาสีขาวและฝาอลูมินั่มอบสีเขียวบริเวณโถงทางเขา พื้นทั้งหมดจะเปน

หินแกรนิต โดยสภาพแวดลอมภายใน ไดแก พื้นโถงสวนกลาง พื้นที่โถงสวนกลางบริเวณพื้นที่สํานักงานใหเชา 

พื้นที่จอดรถ มีสภาพสมบูรณและใหม และสภาพแวดลอมภายนอก ไดแก สภาพตัวอาคาร บริเวณโดยรอบ มี

สภาพสมบูรณและใหม ดังแสดงตามภาพที่ 3.78  

ระบบไฟฟา ระบบปรับอากาศ ระบบดับเพลิง 
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ภาพที่ 3.78 ภาพถายสภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรถนนสุขุมวิท 
 

3. ลักษณะการใชงานและผูใชงาน 
จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรผูใชอาคารและจํานวนคนที่เขาใชอาคาร ผูใชอาคาร มี 

2 กลุมคือ 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา  กลุมหลักคือผูเชาพื้นที่ภายในอาคารเพื่อเปนสํานักงาน และกลุมบริหาร, 

สนับสนุนการบริการไดแกพนักงานแมบานเจาหนาทีรักษาความปลอดภัยคนสวนเปนตน 2) กลุมผูที่ใชงานเปน

ครั้งคราว คือ ลูกคา หรือผูมาติดตอผูเชาภายในอาคาร ผูรับเหมากอสราง หรือชางที่เขามาทํากิจกรรมตางๆ ใน

อาคาร เชน การซอมแซม การบํารุงรักษา เปนตน แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.97, จํานวนผูเชาภายใน

อาคาร ไดแกผูเชาบริษัทตางประเทศและภายในประเทศ แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.98, ชวงเวลาการใช

อาคาร แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.99 และจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ แสดงรายละเอียดตาม

ตารางที่ 3.100  
 

ตารางที่ 3.97 ขอมูลลักษณะการใชงานและผูใชงาน 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

กลุมผูใชอาคาร 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา 2,500 

2)กลุมผูที่ใชงานเปนครั้งคราว 500 

รวมจํานวนผูใชอาคาร (คน) ตอวัน 3,000 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

 

 

บริเวณภายนอกอาคาร 

บริเวณโถงภายในอาคาร 

บริเวณภายนอกอาคาร 
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ตารางที่ 3.98 ขอมูลจํานวนผูเชาภายในอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

จํานวนผูเชาภายในอาคาร 1)ผูเชาบริษัทตางประเทศ 40 

2)ผูเชาบริษัทภายในประเทศ 10 

รวมจํานวนผูเชาภายในอาคาร (ราย) 50 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

ตารางที่ 3.99 ขอมูลชวงเวลาการใชอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

ชวงเวลาการใชอาคาร 
(ทั้งนี้ฝายบริหารอาคารจะเปด ใหบริการ 24 ชั่วโมง) 

จันทร-ศุกร 07.00 -19.00 

เสาร(ส)-อาทิตย(อา) (ส)07.00 -19.00 (อา)หยุด 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

ตารางที่ 3.100 ขอมูลจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ 

จํานวนพื้นที่อาคาร(ตารางเมตร) จํานวนทีจ่อดรถ (คัน) 

พื้นที่อาคารรวม พื้นที่สวนกลาง พื้นที่ใชงาน รถยนต รถจักรยานยนต 

229,836.00 
(ววมพ้ืนท่ีใชงานหาง) 

189,836 
(ววมพ้ืนท่ีใชงานหาง) 

40,000.00 1,808 500 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

4. การบริหารทรัพยากรกายภาพ 
4.1 วัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรมีการกําหนดเปาหมายและวัตถุประสงคคือ เพื่อการ

การสรางผลกําไรใหกับองคกรโดยการรักษาสภาพอาคาร 

4.2 นโยบาย และแนวคิด 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอร ไมมีการกําหนดนโยบายเปนลายลักษณอักษร22 แตมี

นโยบายของการบริหารอาคารสํานักงาน คือ การเนนการรักษาสภาพอาคารใหพรอมใชงานและมีความ

ปลอดภัย  

4.3 เปาหมายการปฎิบัติงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรมีการกําหนดเปาหมายการปฎิบัติงาน คือ การรักษา

สภาพอาคารใหคงสภาพและความปลอดภัยของผูใชอาคาร 

 

 

                                                           

 22 ที่มา : จากการสัมภาษณคุณสุรพล บุญลือ บริษัทซิต้ีเรียวตี้จํากัด 
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4.4 เร่ืองที่อาคารเนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน Key issues 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรไดใหความสําคัญในเรื่องการรักษาสภาพอาคารความ

สะดวกและปลอดภัยของผูเชาและผูใชอาคาร 

 

4.5 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน  

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรลักษณะการจัดองคกรและโครงสรางหนวยงานดาน

การบริหารอาคารสํานักงาน ของผูลงทุนหรือตัวแทนเจาของ จะมีการกํากับดูแลจากบริษัทซิตี้เรียวตี้จํากัด  ใน

ฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย จะมีหนาที่บริหารอสังหาริมทรัพยใหกับทางอาคาร ซึ่งมีรูปแบบการบริหารอาคาร

มีการแบงโครงสรางการดําเนินการFacility Management ประกอบดวย 3สวนงานสําคัญคือ 1) การบริหาร 2) 

จัดการ 3) ปฎิบัติการ จากการศึกษาพบรูปแบบโครงสรางหนวยงานการบริหารอาคาร ดังนี้   1) การบริหารและ

การจัดการ ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก ไดแกงาน การบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดาน

อาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร 2) การปฎิบัติการ ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัด 

จางบริษัทภายนอก (Outsourcing) สวนการปฎิบัติการไดแกงานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด 

งานปองกันและกําจัดแมลงเปนตนและงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดยเจาของ

ผลิตภัณฑ เชน เครื่องทําน้ําเย็น(Chiller), เครื่องกําเนิดไฟฟา,ระบบ Fire Alarm,ระบบลิฟต เปนตน ดังแสดงตาม

แผนผังที่ 3.13 



 

     

 
 

แผนผังที่ 3.13 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงานอาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอร 

 ที่มา : ศึกษาจากแผนผังโครงสรางของ บริษัทซิตี้เรียวตี้จํากัดและผังโครงสรางของผูบริหารอาคาร โดยการนํามารวบรวมและเขียนผังโครงสรางขึ้นมาใหม         
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 แผนผังที่ 3.13แสดงโครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน มีรูปแบบลักษณะโครงสรางของการ

บริหารอาคารสํานักงานโดยแบงการดําเนินการ Facility Management เปน 3 สวน คือ 

 1) บริหาร ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก บริหารงานโดยบริษัทซิตี้เรียวตี้จํากัดจะมีหนาที่

บริหารอสังหาริมทรัพยใหกับทางอาคาร ซึ่งมีผูดูแลรับผิดชอบสวนบริหารจํานวน 1 อัตรา มีบทบาทมีหนาที่การ

ดําเนินงาน Facility Management คือ 

 1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผล 

 1.2 การวางแผนการปฎิบัติงานขององคกร 

 1.3 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคาร 

 1.4 การพิจารณา/ตรวจสอบ/และขอเสนออนุมัติงบประมาณประจําป 

 2) จัดการ  ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก ไดแกงานการบริหารจัดการอาคารและงาน

ดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร มีผูปฎิบัติงาน จํานวน 30 อัตรา มีบทบาทมีหนาที่การ

ดําเนินงาน Facility Management คือ 

 2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

 2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 

 2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

 2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

 2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 

 2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 

 2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันประจําป 

 2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

 2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

 2.10 การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

 2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติ                    

 2.12 การจัดการดานพลังงาน 

 2.13 การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

 2.14 การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 

 2.15 การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

 2.16 การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 

 2.17 การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 

 2.18 การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 

 2.19 การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 

 3) ปฎิบัติการ เปนงานที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก

(Outsourcing) ไดแกงานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลงเปนตน และ

งานบริการเฉพาะ (Customized Service) ไดแก งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดย
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เจาของผลิตภัณฑ เชนเครื่องทําน้ําเย็นChiller, เครื่องกําเนิดไฟฟา, ระบบ Fire Alarm, ระบบลิฟตเปนตนมีผูดูแล

รับผิดชอบสวนปฎิบัติการจํานวนรวม 48 อัตรามีบทบาทมีหนาที่การดําเนินงานFacility Management คือ 

 3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 

 3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

 3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 

 3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

 3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 

 3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

 3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 

 3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

 3.9 งานรักษาความสะอาด 

 3.10 งานรักษาความปลอดภัย 

 3.11 การปองกันและกําจัดแมลง 

 3.12 งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 

 3.13 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 

 3.14 งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง 
  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษา Fire exit door 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Fire alarm 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) 
  
 จากรูปแบบลักษณะโครงสรางของการบริหารอาคารสํานักงาน ตามที่ไดกลาวมาขางตน สามารถนํามา

สรุปจํานวนผูปฎิบัติงานแบงบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management แยกตามความรับผิดชอบ ได

ตามรายละเอียดสรุปดังแสดงในตารางที่ 3.101  

 

 

 

 

 

 



348 

 

 

 

ตารางที่ 3.101 จํานวนผูปฎิบัติงานของงานบริหารอาคารสํานักงาน 

ลําดับ สวนงาน หนวยงาน/ บริษัท 
จํานวนผูปฎิบัติ 

งาน(คน) 
1 สวนบริหาร(ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก) บริษัทซิตี้เรียวตี้จํากัด  

1.1 ผูอํานวยการอสังหาริมทรัพย  1 
 รวม(สวนบริหาร)  1 
2 สวนจัดการ(ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก)  บริษัทซิตี้เรียวตี้จํากัด  

2.1 ผูจัดการอาคาร  1 
2.2 หัวหนาแผนกอาคารสถานที่  1 
2.3 เจาหนาที่อาคารสถานที่   3 
2.4 หัวหนาธุรการทั่วไป  1 
2.5 เจาหนาที่ธุรการการ  2 
2.6 หัวหนาแผนกวิศวกรรม  1 
2.7 หัวหนาชาง  5 
2.8 ชางเทคนิค  16 

 รวม(สวนจัดการ)  30 
3 สวนปฎิบัติการ (จัดจางบริษัทภายนอก Outsourcing)   

3.1 งานรักษาความปลอดภัย บริษัทไอจีจี จํากัด 12 
3.2 งานรักษาความสะอาด บริษัทเอ็น พี เอ จํากัด 16 
3.3 งานปองกันและกําจัดแมลง บริษัท แอดวาน จํากัด 2* 
3.4 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน มีแตไมสามารถระบุช่ือได 4 
3.5 งานการบํารุงรักษาระบบเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) บริษัทแครเรีย(ประเทศไทย)จํากัด 3* 
3.6 งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา บริษัทเมโทร จํากัด 1* 
3.7 งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง มีแตไมสามารถระบุช่ือได 1* 

3.8 งานการบํารุงรักษาลิฟต บริษัทจารดีน จํากัด 3* 

3.9 งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) มีแตไมสามารถระบุช่ือได 1* 
3.10 งานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ มีแตไมสามารถระบุช่ือได 1* 

3.11 งานการบํารุงรักษาระบบ Fire Exit door มีแตไมสามารถระบุช่ือได 1* 

3.12 งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarm มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 

3.13 งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)  มีแตไมสามารถระบุช่ือได 1* 
 รวม(สวนปฎิบัติการ)  48 
 รวมจํานวนผูปฎิบัติงานของงานบรหิารอาคารสํานักงาน  79 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ                       ลัญลักษณ   *การปฎิบัติงานเดือนละครั้ง 
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4.6 การวางแผนงบประมาณ 
 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรไมมีการจัดทําแผนการทํางบประมาณระยะยาวแตจะ

ทําเปนการนําเสนอขออนุมัติงบประมาณเปนรายป 
4.7 การจัดการงานปฎิบัติการอาคาร 

  - การจัดหาผูปฎิบัติงาน -นโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ 

จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรมีการจัดหาผูปฎิบัติงานบริการ จะมีวิธี เกณฑ โดย

การกําหนดเปนขอกําหนดและกําหนดขอบเขตของนโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ ที่ชัดเจนและมีการเปดให

ผูปฎิบัติงานบริการเขารวมเสนอราคา  

- การจดัการคุณภาพ - การกํากับควบคุมดูแล วัดผล และรายงานผล 

จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรมีการกําหนดการจัดการคุณภาพ- การกํากับ

ควบคุมดูแล วัดผล และรายงานผล ของงานในแตละงานที่ชัดเจนและสามารถนําเปนตัวชี้วัดในการประเมินผล

การปฎิบัติงานได เปนประจําทุกเดือน  

4.8 การจัดการดานความปลอดภัย 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรใหความสําคัญการจัดการดานความปลอดภัยในสวน

ของการรักษาความปลอดภัยและใหความสําคัญกับระบบปองกันตางๆเชนระบบFire Alarm ระบบ CCTV ที่อยู

ในอาคารใหพรอมใชงานไดตลอดเวลา 

4.9 การจัดการดานพลังงาน 

              จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรไมมีการระบุรายละเอียดการดําเนินการ 

4.10  การจัดการดานสิ่งแวดลอม 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรมีการเขมงวดในเรื่องการ ตรวจสอบคา BOD ของ

ระบบบําบัดน้ําเสียตามกฎหมาย กอนปลอยน้ําเสียสูภายนอก 

4.11  การจัดการพื้นที่ 
                จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรไมมีการระบุรายละเอียดการดําเนินการ 

4.12 การวางแผนดานกายภาพและแผนการลงทุนระยะยาว 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรมีจะมีเพียงการทําแผนงบประมาณแบบปตอป 
4.13 ความเสี่ยงของอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรไดใหความสําคัญเกี่ยวกับเรื่องความเสี่ยงของอาคาร

ในเรื่องหลัก 3 สวนคือ1)ความเส่ียงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร(Health Risks) 2) ความเสี่ยงดาน

อุบัติเหตุ (Safety Risk) 3) ความเสี่ยงดานความปลอดภัย (Security Risk) ดังมีรายละเอียดตามตารางที่ 3.102  
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ตารางที่ 3.102 ขอมูลเรื่องความเสี่ยงของอาคาร 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

5 งานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร(Facility Services) 
จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรมีงานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร ดังตอไปนี้ 

5.1 งานปฎิบัติการอาคาร 

  จากการศึกษาพบวารูปแบบการดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูกเปนผูปฎิบัติการอาคารที่

เกี่ยวของกับการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่ เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผู

ปฎิบัติงาน คือ 

1) ผูจัดการอาคาร จํานวน 1 คน เปนผูรับผิดชอบงานทุกอยางที่เกี่ยวของกับ อาคารสถานที่ มีขอบเขต

งานคือกําหนดนโยบายดานความปลอดภัย การดูแลอาคาร และการจัดการดานวิศวกรรม จัดใหมีการ

บํารุงรักษาอาคารใหอยูในสภาพดี รวมถึงการดูแลใหเกิดความปลอดภัยแกผูใชอาคาร อํานวยความสะดวก

ใหแกผูเชาตางๆ ของอาคาร และผูมาติดตอ ติดตอประสานงานกับผูวาจาง  และผูจัดการอสังหาริมทรัพย และ

หรือตัวแทน ติดตอประสานงานกับผูวาจาง /ตัวแทนของผูวาจาง  นําเสนอ และรับนโยบายในการปฏิบัติงาน

เพื่อใหเกิดประโยชนกับอาคารสูงสุด สรรหาและนําเสนอผูรับเหมาใหผูวาจางรวมทั้งควบคุมงานใหเปนไปตาม

ลําดับ รายละเอียดความเสี่ยงของอาคาร 
การใหความสําคัญ 

ความเสี่ยง ไมมีความเสี่ยง 

1 ความเส่ียงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร 
(Health Risks) 

  

1.1 ระดับคุณภาพอากาศไมดี   

1.2 ระดับคุณภาพแสงสวางที่ไมดี   

1.3 ระดับอุณหภูมิผิดปกติหรือไมเหมาะสม   

2 ความเส่ียงดานอุบัติเหตุ(Safety Risk)   

2.1 อุบัติเหตุ   

2.2 ภัยจากอาคารสถานที่ที่เปนอันตราย   

2.3 อัคคีภัย   

2.4 ภัยจากไฟฟา เชน ไฟดูด/ไฟฟาซ็อต   

2.5 น้ําทวม   

2.6 แผนดินไหว   

3 ความเส่ียงดานความปลอดภัย(Security Risk)   

3.1 การลักทรัพยและการโจรกรรม   

3.2 การทํารายรางกายหรือการคุกคามตอชีวิต   

3.3 การกอการราย   

3.4 การจราจร   

3.5 การชุมนุมประทวง   
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ความตองการของผูวาจาง ตรวจสอบและติดตามผลการปฏิบัติงานของพนักงานฝายอาคาร และพนักงานฝาย

ชาง ใหความรูและคําแนะนําแกพนักงานทุกคน เพื่อใหปฏิบัติงานไดอยางมีประสิทธิภาพและตรงกับแนวทางใน

การปฏิบัติงาน เก็บรักษาและควบคุมดูแลการเบิกจายเงินสดยอย ควบคุมและประสานงานกับบริษัทตัวแทน

เจาของ ผูใหบริการตางๆ ของอาคารเชน กําจัดแมลง  ลิฟต ฯลฯ ควบคุมประสานงานกับบริษัทซึ่งเปนผูรับเหมา

ชวงของ บริษัทตัวแทนเจาของเชนบริษัทรักษาความสะอาด บริษัทรักษาความปลอดภัย ประสานงานกับสวน

ราชการที่เกี่ยวของ นําเสนอการปรับปรุง/ซอมแซมอาคาร  อุปกรณอาคารตางๆ จัดเตรียมและตรวจสอบรายงาน

ประจําเดือนเพื่อนําเสนอผูวาจาง จัดเตรียมแผนฉุกเฉินและใหมีการตรวจสอบอุปกรณเพื่อความปลอดภัยตางๆ 

จัดเตรียมและนําเสนองบประมาณในสวนตางๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับอาคาร 

2) หัวหนาแผนกอาคารสถานที่ จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ ตรวจสอบและประเมินผลการ

ปฏิบัติงานของบริษัทใหบริการภายนอก ใหเปนไปตามแผนงานที่วางไว ควบคุม ดูแลการปฏิบัติตามกฎระเบียบ

ของผูรับเหมา  บุคคลภายนอกในการตอเติม ตกแตง ซอมแซมพื้นที่เชา ใหบริการและอํานวยความสะดวก ใหกับ

ผูเชาและผูมาติดตอตามระเบียบการใชอาคาร ควบคุม ดูแลใหผูเชา ปฏิบัติตามระเบียบและคูมือการใชอาคาร 

รายงานการเขาตกแตงและซอมแซมของผูรับเหมาตางๆ ประจําสัปดาห ตรวจสอบและจัดทํารายการทรัพยสิน

ตางๆ ของอาคาร รวมถึงการจัดเก็บกุญแจของพื้นที่วาง รายงานปญหาตางๆ และการแกไขเบื้องตนที่เกิดขึ้นให

ผูจัดการอาคารทราบ ประสานงานกับชางอาคารในกรณีที่ตรวจพบอุปกรณที่ตองมีการแกไข หรือซอมแซม 

จัดการงานการจราจรในลานจอดรถเพื่ออํานวยความสะดวกใหแกผูเชาและผูมาติดตอ จัดหาและเปรียบเทียบ

ราคาการบริการตางๆ ที่เกี่ยวของกับการดูแลอาคารเพื่อนําเสนอตอผูจัดการอาคารในการปรับปรุงอาคาร ติดตอ

ประสานงานกับหนวยงานราชการที่เกี่ยวของ เชน การซอมอพยพหนีไฟ ควบคุมการรับเงินคาที่จอดรถของ

พนักงานรักษาความปลอดภัย และดูแลความเรียบรอยในการนําสงรายไดใหพนักงานธุรการการเงิน ควบคุมการ

ออกบัตรจอดรถยนต รถจักรยานยนต ตามที่ไดรับแจงจากผูวาจาง ประสานงานกับผูเชาในกรณีที่ผูเชาจัด

กิจกรรมตางๆ ในพื้นที่เชาจัดการประชุมรวมกับบริษัทผูใหบริการภายนอกประจําสัปดาหพรอมทํารายงานสรุป

ปญหาและแนวทางแกไขปญหาที่เกิดขึ้นใหกับผูจัดการอาคารทราบ จัดทํารายงานประจําเดือนในสวนที่

เกี่ยวของกับการดูแลอาคาร 

3) เจาหนาที่อาคารสถานที่ จํานวน 3 คน มีขอบเขตงานคือ เดินตรวจอาคารในเรื่องความสะอาด สวน 

วัตถุตองสงสัย และบุคคลตองสงสัย ควบคุมและตรวจการทํางานของแมบาน งานรักษาความปลอดภัย และ

ตรวจการเดินตรวจอาคารโดยระบบมอรสของ งานรักษาความปลอดภัย รับเรื่องจากผูเชาในเรื่องตางๆ รวมทั้ง

การขอรับบริการระบบปรับอากาศลวงเวลา ตรวจสอบตูดับเพลิง ถังดับเพลิง สายดับเพลิงตามชั้นตาง ๆ และ

ลานจอดรถ  ขึ้นตรวจสอบจุดที่มีการแจงเหตุรวม (ทีมสํารวจ) หากมีผูแจงเหตุหรือ ระบบ fire alarm ทํางาน ดูแล

และจัดสถานที่ในการจัดกิจกรรม เชน จัดบูธประชาสัมพันธ/จําหนายสินคาตางๆ  ในอาคาร ตรวจสอบการเขา - 

ออกภายในอาคารของพนักงานผูเชาและผูมาติดตอในยามวิกาล ดูแลความปลอดภัยของผูเชาที่คงคางอยูใน

อาคาร และควบคุมการตรวจสอบรถคางคืนในอาคาร ตรวจสอบผูรับเหมาที่คงคางอยูในอาคาร และควบคุมให

ผูรับเหมาปฎิบัติตามระเบียบที่กําหนดไวดูแลปกปองทรัพยสินของอาคาร ตรวจสอบความเคลื่อนไหวในจอ 

CCTV และรายงานหรือดําเนินการใดๆ เพื่อใหเกิดความปลอดภัย รับโทรศัพทรับเรื่องตางๆ โดยเฉพาะในชวง

นอกเวลาทําการ รายงานเหตุการณตางๆ ใหผูบังคับบัญชารับทราบ ปฎิบัติที่ไดรับมอบหมายจากผูชวยผูจัดการ
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อาคารและผูจัดการอาคาร ลงรายงานประจําวัน และสรุปเหตุการณประสานและแจงขอมูลความชํารุดเสียหายที่

เกี่ยวของกับงานวิศวกรรม 

4) หัวหนาธุรการทั่วไป จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ สรุปเวลาการทํางานของพนักงานหรือ

ลูกจางประจําหนวยงาน ใบทํางานลวงเวลา ใบลา สง สํานักงานใหญ จัดทําใบขอซื้อ (PR.) วัสดุอุปกรณ

สํานักงานตางๆ ในเวลาที่เหมาะสมหรือกอนวัสดุขาดมือ สรุปเงินสดยอยเพื่อเสนอเบิกจากผูวาจาง ปรับปรุง

ขอมูลรายชื่อของผูรับจางตางๆ และผูจําหนายสินคาใหอาคาร (supplier List) ตรวจสอบเรื่องขอมูลตางๆ ที่มา

จากอเิล็กทรอนิกส เมลล และรายงานใหผูจัดการอาคาร ผูดูแลอาคารและวิศวกรประจําทราบในเรื่องที่เกี่ยวของ

รับแจงงานซอมแซมตางๆ ที่ไดรับแจงจากผูเชาหรือผูรับบริการ จดบันทึกและประสานแจง ผูเกี่ยวของตอไป

ชวยเหลือและประสานงาน โดยติดตามผูเกี่ยวของในภาระงานการบริหารอาคารทั้งภายในและนอกหนวยงาน

ปฏิบัติหนาที่ตามที่ผูจัดการอาคารมอบหมาย 

5) เจาหนาที่ธุรการการทั่วไป จํานวน 2 คน มีขอบเขตงานคือ จัดทํารายงานประจําเดือน (สรุปงาน

ตางๆ ที่ผานมาในแตละเดือน) จัดทําสรุปเขาเลมรายงานประจําเดือนของทุกฝาย จดบันทึกและจัดพิมพรายงาน

การประชุมตาง ๆ พรอมนําสงผูเกี่ยวของ จัดทําเอกสารและปรับปรุงแบบฟอรมตางๆ ที่เกี่ยวของกับการบริหาร

อาคาร พิมพเอกสารตางๆ ที่ไดรับมอบหมายจากผูจัดการอาคารและวิศวกรประจําอาคารและรวบรวมและทํา

ประวัติผูเชาภายในอาคาร จัดทําใบเสนอจัดซื้อทรัพยสินและวัสดุ อุปกรณ ควบคุมดูแลการเบิกจายวัสดุ อุปกรณ 

สํานักงาน รับเรื่องแจงขอใชบริการทางโทรศัพท จดบันทึก และประสานงานแจงผูเกี่ยวของ รับชําระคาเชา 

คาบริการ คาที่จอดรถ เพื่อนําเขาบัญชีของผูวาจางพรอมติดตามทวงถามการชําระหนี้ลาชา ตรวจสอบรายได

และนําเงินสดฝากเขาบัญชีผูวาจางทุกวันทําการ จัดทําสรุปการใชน้ําประปา น้ําหลอเย็น คาไฟฟา คาที่จอดรถ

รายเดือน ของผูเชา เพื่อออกใบแจงหนี้เรียกเก็บ สรุปยอดลูกหนี้คางชําระประจําเดือน และรายงานผลการรับ

ชําระหนี้แตละงวดเดือน ออกใบเสร็จรับเงินชั่วคราว และจัดสงใบเสร็จรับเงินฉบับจริงใหแกผูเชา แยกใบแจงหนี้

คาโทรศัพทในประเทศ และโทรศัพทตางประเทศพรอมจัดสงใหแตละบริษัท 

5.2 งานปฎิบัติการและงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Operational & Maintenance)  

    จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรรูปแบบการดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก

เปนผูปฎิบัติการและงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผูปฎิบัติงาน คือ หัวหนาแผนก

วิศวกรรม จํานวน 1 คน มีหนาที่หลักในการควบคุม ดูแล การปฎิบัติงานการ บํารุงรักษาอุปกรณและระบบ

ประกอบอาคาร รวมถึงการซอมแซมอาคาร ใหอยูในสภาพพรอมใชงาน และมีความปลอดภัยตอผูใชอาคารและ

ผูเชาอาคารและมีหัวหนาชางอาวุโส จํานวน 1 คน ชวยงานของฝายงาน โดยงานสวนนี้จะประกอบดวยงาน 3 

สวนคือ 

1) งานบํารุงรักษา (Maintenance) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน มีชางเทคนิค 

จํานวน 4 คน รับผิดชอบงานบํารุงรักษา เพื่อใหอาคารและระบบประกอบอาคารอยูในสภาพที่พรอมใชงานและ

บํารุงรักษาระบบ ตามชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติในการ

บํารุงรักษามีขอบเขตงานคือ 

1.1  การบํารุงรักษาประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน ประจําสามเดือน ประจําหกเดือนและ

ประจําป ซึ่งจะเปนไปตามกําหนดของชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร 
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1.2  การบํารุงรักษางานระบบโดยการเปลี่ยนทดแทนอะไหลและอุปกรณเมื่อถึงกําหนดตาม
ชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร เชน การเปลี่ยนสายพานของเครื่องสงลมเย็น(AHU) 

การเปลี่ยนลูกปนของเครื่องสูบน้ํา เปนตน และการดูแลผูใหบริการพิเศษเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑเขา

ดําเนินการบํารุงรักษางานระบบ เชน การเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องของเครื่องกําเนิดไฟฟา , เครื่องสูบน้ําดับเพลิง, 

การเปลี่ยนถายสารทําความเย็นในระบบปรับอากาศของเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) เปนตน 

1.3  การซอมแซมกรณีฉุกเฉิน หรือเรงดวน โดยลักษณะงานจะมีการปฎิบัติงานในการบํารุงรักษามี

การดําเนินการ คือ 

- การซอมแซมเบื้องตน โดยจะเปนการดําเนินการโดยชางเทคนิคของอาคารเปนผูดําเนินการ

ซอมแซมเบื้องตนกอน  

- การซอมแซมใหญ ซึ่งจะเปนงานที่ชางประจําไมสามารถดําเนินการไดหรือไมมีความชํานาญ
พอ หรือใชเวลามาก เชนมากกวา 2 วัน และจําเปนตองอาศัยผูชํานาญเฉพาะ มาดําเนินการ 

      1.4 การจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันของระบบประกอบอาคาร เปนประจําทุกป เพื่อ

นํามาใชในการดําเนินการตามแผนที่กําหนดไว 

2) งานปฎิบัติการ (Operational) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน มีชางเทคนิค 

จํานวน 6 คน รับผิดชอบงานควบคุมใหระบบประกอบอาคารและระบบตางๆของอาคาร ทํางานเปนไปตาม

ตารางการใชงานและวิธีการที่ถูกตอง ปลอดภัย เกิดความสะดวกสบาย มีประสิทธิภาพและประหยัดพลังงาน 

และสอดคลองกับความตองการของผูใชอาคารและผูเชาอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติในงานปฎิบัติการ มี

ขอบเขตงานคือ 

 2.1 การควบคุมการเปด-ปด ระบบตางๆของอาคาร ไดแก ระบบปรับอากาศของอาคาร ระบบไฟฟา

แสงสวางของอาคารในบริเวณพื้นที่ตางๆ ของอาคารและบริเวณโดยรอบ ระบบระบายอากาศบริเวณลานจอดรถ  

 2.2 การดูแลและตรวจสอบการทํางานของระบบตามรอบเวลา โดยชางเทคนิคจะเขาจดบันทึกคาตางๆ 

ตามรอบเวลา โดยอาคารมีการกําหนดการตรวจสอบทุกๆ 2 ชั่วโมง 

 2.3 การควบคุมดูแลการทํางานอุปกรณและระบบประกอบอาคารตลอดเวลา/ควบคุมดูแลการทํางาน

ของเครื่องจักร อุปกรณและระบบอุปกรณตาง ในอาคารใหทํางานไดอยางมีประสิทธิภาพ ตองตรวจสอบอุปกรณ

ตางๆ อยูเสมอ / ควบคุมดูแลการทํางานของเครื่องจักร อุปกรณและระบบตางๆ ใหอยูในสภาพดีและพรอมใช

งานไดอยางมีประสิทธิภาพ   

 2.4 การควบคุมการใชพลังงาน โดยอาคารไดกําหนดวิธีการเปดปดระบบแสงสวาง 

 2.5 การวิเคราะหและประเมินผลประสิทธิภาพการทํางานของระบบประกอบอาคาร 

 2.6 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานของผูรับเหมา ผูรับจาง งานตางๆที่

ทางอาคารไดวาจางใหเขามาทํางาน ไดแก งานรับเหมาปรับปรุงระบบและงานอาคาร   

 2.7 การควบคุมการใช อะไหล วัสดุส้ินเปลืองตางๆ รวมถึงการบริหารจัดการในการจัดเตรียม อะไหล 

วัสดุส้ินเปลืองตางๆ ของอาคาร  

 2.8 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานและบํารุงรักษาอุปกรณเฉพาะของ

ระบบประกอบอาคาร ไดแกลิฟต ระบบปองกันอัคคีภัย ระบบไฟฟากําลัง ระบบกลองโทรทัศนวงจรปด ระบบ
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ปรับอากาศ ตามระยะเวลาที่กําหนดของอุปกรณนั้นๆ ตามสัญญาการวาจางประจําป โดยผูรับจางจะเขามา

ปฎิบัติงานเปนประจําทุกๆ เดือน 

3) งานบริการ (Service) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน มีชางเทคนิค จํานวน 6 

คน รับผิดชอบงานบริการ เปนงานที่ใหบริการผู เชาและพื้นที่สวนกลางของอาคาร เพื่อใหได รับความ

สะดวกสบายในการใชอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองบริการ  มีขอบเขตงานคือ  

 3.1 ดําเนินการซอมแซมยอย/เบื้องตน (ซอมและเปลี่ยนวัสดุที่ชํารุดและใชการไมได) เชน การเปลี่ยน

หลอดไฟ การซอมประตู ลูกบิดประตู การปรับอุปกรณยึดจับประตู และอื่นๆ  

 3.2 ผูเชาภายในอาคาร ที่เกิดปญหาในงานระบบขัดของ ไฟฟาดับ หลอดไฟฟาแสงสวางดับ น้ําไมไหล 

เปนตน 

 3.3 ตรวจสอบ แกไข เปล่ียนแปลง ติดตั้งเพิ่มเติมอุปกรณ (หากไดรับการขอรองจากผูวาจาง) และ

ซอมแซมอุปกรณในเบื้องตน เชน ปล๊ักและจุดโทรศัพทภายในสํานักงาน มือจับประตู กลอนประตู น็อต สายไฟ 

เฟอรนิเจอร เครื่องโทรสาร เครื่องโทรศัพท โสตทัศนูปกรณ และอุปกรณหองน้ํา ของอาคาร  

5.3 งานบริการ ไดแก งานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง งานดูแล

รักษาสวน 

จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการ

ตางๆ ไดแก ผูดําเนินการงานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง และงาน

ดูแลรักษาสวน ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานรักษาความสะอาด เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทเอ็น พี เอ จํากัดจะมีผูรับผิดชอบ

งาน  จํานวน 16 คน มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานรักษาความสะอาดของพื้นที่สวนกลางภายในตัวอาคาร ผนัง

โดยรอบอาคาร และบริเวณโดยรอบอาคาร มีการกําหนดแผนงานการฝกอบรมเจาหนาที่รักษาความสะอาด และ

แผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ ตามความเหมาะสมตอพื้นที่ในการ

ปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้ง

ตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานรักษาความปลอดภัย เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทไอจีจี จํากัดจํานวน 12 คน มี

ขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานควบคุม ดูแล และตรวจตรางานรักษาความปลอดภัยตอชีวิตและทรัพยสินของผู

วาจางและผูใชอาคาร ตลอดจนงานบริการลูกคาหรือผูใชอาคารอยางสม่ําเสมอ และมีประสิทธิภาพตามวิชาชีพ

ที่ควรกระทําและรับผิดชอบมีการกําหนดแผนงานการฝกอบรมเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย และแผนการ

ปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ ตามความเหมาะสมตอพื้นที่ในการปฎิบัติงาน

ใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการ

ประเมินผลการทํางานของอาคาร 

3) งานปองกันและกําจัดแมลง เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท แอดวาน จํากัด จํานวน 2 

คน มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานใหบริการฉีดพน ใสยา วางยา วางเหยื่อ หรือวิธีการอื่นใด เพื่อกําจัดมด แมลง 

แมลงสาบ ปลวก หนู หรือสัตวอื่นใดที่ไมกอใหเกิดอันตราย หรือกอใหเกิดปญหาดานสุขลักษณะอนามัยตอผูใช

อาคาร หรือทําลายทรัพยสินของผูวาจาง ภายในอาคารและบริเวณโดยรอบอาคาร แผนการปฎิบัติงานจะเปน
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การเขามาปฎิบัติหนาที่เปนประจําทุกเดือนและคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานทุกครั้งที่

เขามาดําเนินการและจะมีการประเมินผลการทํางานตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

4) งานดูแลรักษาสวน เปนบริษัทรับจางดําเนินการจากภายนอก จํานวน 4 คน มีขอบเขตงานคือ 

ปฎิบัติงานดูแลรักษา รดน้ํา พรวนดิน ตัดแตงกิ่งไม ตัดหญา ใสปุย เก็บเศษใบไมกิ่งไม ฉีดพนยาฆาแมลงหรือ

วัชพืช และรักษาความสะอาดของพื้นที่บริเวณสวนหรือบริเวณที่ปลูกตนไมโดยรอบอาคาร  อาคารจะจัดใหมีการ

ตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5.4 งานบริการเฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ 

จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงาน

บริการเฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานการบํารุงรักษาระบบปรับอากาศเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทแครเรีย(ประเทศ

ไทย)จํากัด จํานวน 3 คน มีขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น และการเปลี่ยนถาย

น้ํามันเครื่องและสารทําความเย็นเปนประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตาม

แบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟาเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทเมโทร จํากัด

จาํนวน 1 คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา  และการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเปน

ประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางาน 

3) งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงเปนบริษัทรับจางดําเนินการจากภายนอก จํานวน 1 

คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงและการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเปนประจํา

ทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

4) งานการบํารุงรักษาลิฟต เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทจารดีน จํากัด จํานวน 3 คน

ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาลิฟตและบันไดเลื่อน เปล่ียนอุปกรณเม่ือเสีย เปนประจําทุกเดือน และ

อาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร  

5) งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV)เปนบริษัทรับจางจากภายนอก จํานวน 1 คน 

ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดบันทึกขอมูล DVR และการทํางานของกลองตามพื้นที่ตางๆ เปนประจําทุกเดือน 

และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

6) งานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก จํานวน 1 

คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบจอดรถเชนไมกั้นรถ ชุดสแกนบัตรจอดรถ 

เครื่องพิมพบัตรจอดรถ เปนประจําทุก 4 เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผล

การทํางานของอาคาร 

7) งานการบํารุงรักษาระบบFire Exit door เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก 

จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดควบคุมการเปดปดประตู ตรวจสภาพมอเตอรบานประตู เปน

ประจําทุก 1เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

8) งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarm เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก จํานวน 2 

คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบระบบควบคุม ตาม Zone ตางๆ และการสั่งการของโปรแกรม เปนประจําทุกป 

และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 
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9) งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท

ภายนอก จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบ เปนประจําทุก 4 

เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5.5 แผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และงานบริการ 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรมีแผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร 

และงานบริการ โดยมีการจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ ดังแสดงรายละเอียดในตารางที่ 3.103 
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 ตารางที่ 3.103 การจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ  

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

การจัดเตรียมแผน 
สถานภาพ 

ระดับที่ 1 ระดับที่ 2 ระดับ 3 
มี ไมมี 

แผนบํารุงรักษา                    

 

 

 

 

 

 

 

 

ระบบปรับอากาศ   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบไฟฟากําลัง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบสุขาภิบาลและดบัเพลิง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบปองกันและเตือนอัคคีภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบลิฟต   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบโทรทัศนวงจรปด   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบแจงสัญญาณเตอืนเม่ือเปดประตูหนีไฟ (Fire 

Exit Door)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบประตูเขา-ออก อตัโนมัติ (Access Control)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบ ทางเขา-ออก อตัโนมัติ (Flap gate)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบแลกบัตรผูมาตดิตอ   ประจํา4เดอืน - - 

ระบบควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)   ประจํา4เดอืน - - 

แผนฉุกเฉนิ      

 ไฟฟาดับ   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนดินไหว   มีเฉพาะการทําแผน - - 

วัตถตุองสงสัย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

การกอการราย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนการปฎิบัติงานอาคาร      

 งานทําความสะอาด   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานรักษาความปลอดภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานกําจดัขยะ  - - - - 

 งานสวนและสนาม   ประจําวัน ประจําเดือน - 

 งานปองกันและกําจดัแมลง   ประจําเดือน - - 

แผนดานส่ิงแวดลอมและสุขอนามัย      

 แผนการตรวจสอบคุณภาพอากาศในอาคาร   - - - 
 

     

แผนดานความปลอดภัย      

 แผนการตรวจสภาพอาคาร   จัดจางปละ 1 คร้ัง - - 

แผนการตรวจสอบและประเมินความเสี่ยงในอาคาร -  มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนการซอมอพยพหนไีฟ   ซอมปละ 1 คร้ัง - - 
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5.6 บทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility Management 

   จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรมีการกําหนดบทบาทและหนาที่การดําเนินการ 

Facility Management ดังนี้ 

1. การบริหาร เจาของรวมกับบริษัทลูกปฎิบัติงานบริหารมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก  

1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผลการวางแผนการ

ปฎิบัติงานขององคกร 

1.2 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคาร

และอาคาร 

          1.3 การพิจารณา/ตรวจสอบ/อนุมัติงบประมาณประจําป 

2. การจัดการ เจาของรวมกับบริษัทลูกปฎิบัติงานเปนผูดําเนินการมีบทบาทและหนาที่การ

ดําเนินการ ไดแก 

2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 
2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 
2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 
2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันประจําป 
2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

2.10  การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติตางๆ 

2.12  การจัดการดานพลังงาน 

2.13  การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

2.14  การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 
2.15  การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

2.16  การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 
2.17  การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 
2.18  การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 
2.19  การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 

3. การปฎิบัติการ วาจาง Outsourcing และดําเนินการโดยเจาของ เปนผูดําเนินการมีบทบาทและ

หนาที่การดําเนินการ ไดแก 

3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 
3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 
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3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 
3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 
3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

3.9 งานรักษาความสะอาด 

3.10  งานรักษาความปลอดภัย 

3.11  งานการปองกันและกําจัดแมลง 
3.12  งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 
3.13  งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 
3.14  งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง 
  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษา Fire exit door 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Fire alarm 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) 
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   6. โครงสรางตนทุน   
 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรมีโครงสรางตนทุน ดังแสดงในตารางที่ 3.104 

 ตารางที่ 3.104 โครงสรางตนทุน 

ลําดับ รายละเอียด Baht/Sq.m./month (Gross Area) 

1 คาใชจายอาคาร(Facility operating expenses)  

1.1 คาสาธารณูปโภค  

 - คาพลังงานไฟฟาสวนกลาง  10.88 

 - คาน้ําประปาสวนกลาง 1.39 

 - คาโทรศัพท 0.05 

1.2 คาดูแลบํารุงรักษา(Operations& Maintenances)  

 
- คาจางบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารตามรอบ

ระยะเวลา 
10.87 

1.3 คาบริการอาคาร  

 - คารักษาความสะอาด 0.79 

 - คารักษาความปลอดภัย 0.73 

 - คากําจัดแมลง 0.06 

 - คางานตกแตงสวน N/A 

1.4 คาบริหารจัดการอาคาร(Management Fee) N/A 

1.5 คาเชาพื้นที่ /คาเชาที่ดิน - 

1.6 คาประกันภัย 5.17 

1.7 อื่นๆ - 

 รวมคาใชจายอาคาร(Facility operating expenses) 29.94 

2 คาใชจายเพ่ือการลงทุน(Facility capital investment)  

2.1 การเพิ่มปรับปรุงศักยภาพ เชน ปรับปรุงระบบประกอบ

อาคาร การเปลี่ยนทดแทนดวยระบบประกอบอาคารที่มี

ประสิทธิภาพสูง 

175.00 

2.2 
การคืนสภาพ เชน การเปลี่ยนทดแทนระบบประกอบ

อาคารที่หมดอายุการใชงาน การบูรณะอาคาร 
- 

2.3 อื่นๆ  

 รวมคาใชจายเพื่อการลงทุน(Facility capital investment) 175.00 

 รวมตนทุนและคาใชจาย ทั้งส้ิน (1+2) 204.94 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
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7. ปญหาและอุปสรรค 
   จากการศึกษาพบวาอาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรมีปญหาและอุปสรรค ปจจุบันคือ 

1. การเสนอเปลี่ยนอุปกรณแลวผูบริหารพิจารณาวาควรซอมและใชไปกอน แตทางอาคารเห็นวาควร

เปลี่ยนเพื่อประสิทธิภาพที่ดีกวาการ 
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3.14 อาคารอื้อจือเหลียง 
1. ความเปนมา ธุรกิจ เปาหมายและความคาดหวังทางธรุกิจ 

จากการศึกษาพบวา อาคารอื้อจือเหลียงเปนโครงการอาคารสํานักงานใหเชามีขนาดพื้นที่ดิน ประมาณ 

7 ไร ตั้งอยูเลขที่ 968 ถนนพระราม 4แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 10500 อาคารอื้อจือเหลียงเปดใช

อาคารมาตั้งแตป พ.ศ 2543 ปจจุบันอาคารมีอายุ 11 ป อาคารอื้อจือเหลียงปจจุบันบริหารโดยบริษัท เอื้อวัฒน

สกุล จํากัด  

การคมนาคม อยูใกลรถไฟฟา BTS สถานีศาลาแดง, และรถไฟใตดิน MRT สถานนีสีลม ปายรถ

โดยสารประจําทางบริเวณดานหนาอาคาร และมีทางเขา-ออก ติดถนนพระราม 4 ทั้งนี้ไดแสดง แผนที่ตั้งอาคาร

ตามภาพที่ 3.79 และผังบริเวณตามภาพที่ 3.80 

 

 
 

ภาพที่ 3.79 แผนที่ตั้งอาคาร 
ที่มา : www.Google Earth.com 

 

ถนนพระราม 4 
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ภาพที่ 3.80 ผังอาคาร( Floor Plan) 

 

2.ลักษณะทางกายภาพของอาคารสํานักงาน 

2.1 ลักษณะอาคาร/สถาปตยกรรม  

 จากการศึกษาพบวา อาคารอื้อจือเหลียงรูปแบบอาคารและลักษณะโครงสรางของอาคารเปนอาคารสูง

และเปนอาคารขนาดใหญพิเศษ (แสดงตามภาพที่ 3.81) อาคารอื้อจือเหลียงมีความสูง 38 ชั้น  พื้นที่อาคารรวม

ทั้งหมด 150,000.00 ตารางเมตร แบงเปน พื้นที่สํานักงานใหเชา 86,000.00 ตารางเมตร พื้นที่สวนกลาง 

64,000.00 ตารางเมตร (รวมพื้นที่ใชงานหาง) โดยแตละชั้นมีพื้นที่เฉล่ียประมาณ 1,000 - 2,100 ตารางเมตร ดัง
แสดงตามรูปที่ 3.82   
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ภาพที่ 3.81 ภาพถายอาคารอื้อจือเหลียง 

 

 
 

รูปที่ 3.82 ผังบริเวณพื้นที่เชาภายในอาคาร 

 

โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กสูง และผนังอาคารตกแตงเปนกระจกและตกแตงดวยแผนอลูมิเนียม

(Aluminum Cladding Curtain Wall System) รอบตัวอาคาร โดยรอบโครงสรางของอาคารประกอบดวยเสา
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และคานคอนกรีตเสริมเหล็ก และพื้นคอนกรีตเสริมเหล็ก มีโครงสรางใตดิน พื้นที่จอดรถชั้นใตดิน กอสรางโดยใช

โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก โดยสรางฐานรากอาคารดวยเสาเข็มเจาะฝงลึกใตอาคาร การรับน้ําหนักบรรทุก

ของชั้นสํานักงาน 250 กิโลกรัมตอตารางเมตร ความสูงของฝาเพดาน จากพื้นถึงเพดาน สูง 2.70 เมตร  

ส่ิงอํานวยความสะดวกที่อาคารจัดเตรียมใหกับผูเชา ไดแก  

1)หองน้ําพื้นที่สวนกลางของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน 

2) ลิฟตโดยสาร แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 3 โซน ไดแก Low Zone, Medium Zone, High 

Zone ลักษณะที่ตั้งอยูกลางพื้นที่ของอาคาร 

3) บันไดทางเดิน ไมมีบันไดทางเดินสวนกลางแตจะใชบันไดหนีไฟแทนเฉพาะบางชั้นและตองไดรับ

อนุญาตจากทางอาคารกอน 

2.2 ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารอื้อจือเหลียงพบวาระบบประกอบอาคาร ประกอบดวยขอบขายระบบงาน 

4 ระบบดวยกัน คือ 1)ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 2)ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล 3)ระบบวิศวกรรมประปา 

, สุขาภิบาลและดับเพลิง 4) ระบบปองกัน, รักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกในอาคาร โดยในแตละ

ระบบจะประกอบไปดวยระบบยอยตางๆ ดังรายละเอียดตอไปนี้ 

1. ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 
 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 8 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับเปน

ระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

1.1  ระบบไฟฟาสํารองจากเครื่องกําเนิดไฟฟา(Generator)มีความพรอมที่จะจายไฟสํารองกรณีไฟฟา

จากการไฟฟานครหลวงดับไดตลอดเวลา ระบบไฟฟาสํารองจะจายไฟฟาเมื่อเกิดเหตุการณฉุกเฉิน เชน ไฟฟาดับ 

ระบบไฟฟาขัดของ โดยจะมีการสํารองใหระบบตางๆ ไดแก ระบบแสงสวางสวนกลาง ระบบไฟฟาสํารองจายให

เฉพาะระบบลิฟต ระบบ Pump น้ําประปา และมีบางสวนไวคอยใหบริการกับผูเชาเพื่อจายไฟฟาใหกับระบบ

ภายในหองคอมพิวเตอร ของผูเชาดวย ผูตรวจสอบ ทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษา

ซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.2  ระบบการจายไฟฟาภายในอาคาร โดยสงผานหมอแปลงไฟฟา เปนแบบหมอแปลงชนิดแหง(Dry 

Type) เพื่อแยกมาจายตามตูยอยไฟฟาในแตละชั้นและมีระบบควบคุมกระแสไฟฟา และแรงดันไฟฟา มีการจาย

ไฟฟาจากการไฟฟานครหลวงมีสายสงอื่นรองรับหากเกิดไฟฟาดับเปนเวลานาน มี 3 สายสงคือสถานีไฟฟาเขต

คลองเตย และสถานียอยลุมพินีและสามยาน ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และประจําปจะ

วาจางผูเชี่ยวชาญดานระบบไฟฟาแรงสูงเขาตรวจสอบระบบอีกครั้ง ดําเนินการตรวจสอบบํารุงรักษาและวัดคา

กระแสไฟฟาตางๆ พรอมจัดทํารายงานสรุปใหกับทางอาคาร 

1.3  ระบบไฟฟาในอาคารและระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟาตางๆ มีการเก็บรวบรวม   

หรือทํารายการเพื่อตรวจสอบคือ   

- มีการจดบันทึกลงในตารางจดบันทึกของแตละระบบ โดยแยกกันชัดเจน  

- มีรายการการตรวจสอบระบบระบบไฟฟาในอาคารระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟา 

ตางๆซึ่งจะมีการกําหนดเปนแผนการบํารุงรักษาประจําปและมีกําหนดการทําการบํารุงรักษาที่ชัดเจน โดยปกติ

จะมีงานตรวจสอบทุกวันโดยวิศวกรประจําอาคาร ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 
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1.4  ระบบส่ือสารประกอบไปดวย 

- ระบบโทรศัพท ทางอาคารมีการจัดเตรียมไวภายในอาคาร 3,500 เลขหมาย 

- ระบบอินเตอรเน็ต มีผูใหบริการ หลายหลาย เชน ซิมโพนี่, True, Internet Thailand, AD&L 

เปนตน 

- ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

1.5 ระบบเตือนอัคคีภัย ซึ่งถูกออกแบบใหเปนไปตามมาตรฐานมีครบทุกพื้นที่ ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.6 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.7 ะบบปองกันฟาผา ที่ไดตามขอกําหนดของกฎหมาย ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจํา

อาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.8 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ใหบริการกับผูเชาฟรี ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

 

2 ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล  

 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 4 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้    

  2.1 ระบบปรับอากาศ ภายในอาคารตางๆ ใชระบบปรับอากาศเปนระบบ Central Chiller ปรับ

อุณหภูมิไดโดยอัตโนมัติ และระบายความรอนดวย Cooling Tower โดยมีเครื่องสงลมเย็น (AHU) ติดตั้งอยูใน

แตละพื้นที่เชาตามชั้นตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดย

เจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน 

 2.2 ระบบระบายอากาศ มีระบบระบายอากาศ โดยจะมีทั้งดูดอากาศเสียออกและดูดอากาศดีเขามา

ภายในอาคาร ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทน

จากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.3 ระบบอัดอากาศ มีโดยระบบนี้จะติดตั้งที่ชองทางหนีไฟ ซึ่งเปนขอกําหนดที่กฎหมายบังคับใหมี

ระบบนี้ ระบบนี้จะใชเมื่อเกิดเหตุ ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมได

จะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.4 ลิฟต อาคารมีลิฟตทั้งหมด 20 ตัว โดยเปนลิฟตขนของจํานวน 2 ตัว ลิฟตโดยสาร จํานวน 16 ตัว 

ลิฟตลานจอดรถ จํานวน 2 ตัว ยี่หอที่ใช โคเน โดยการดูแลรักษาทางบริษัท โคเน จํากัด จะเขามาตรวจสอบเปน

ประจําโดยจะทุกเดือน เปนการทําสัญญาบริการ  

3. ระบบวิศวกรรมประปา, สุขาภิบาลและดับเพลิง 

    ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 3 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 
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3.1 ระบบดับเพลิงหัวฉีดอัตโนมัติ (Sprinkler System) มีติดตั้งทุกพื้นที่ในอาคารและเปนไปตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.2 ระบบหัวจายน้ําดับเพลิงและระบบเครื่องสูบน้ําดับเพลิง(Fire Pump) มีติดตั้งทุกชั้นออกแบบตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.3 ระบบการบําบัดน้ําเสียมีระบบบําบัดน้ําเสียและเปนไปตามขอกําหนดของกฏหมายมีการ
ตรวจสอบคา BOD ของน้ําเสียที่จะปลอยสูภายนอกทุกเดือน ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา 

และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป และมีการวาจางบริษัทที่

ปรึกษาที่มีความชํานาญและมีหองทดลองเกี่ยวกับระบบบําบัดน้ําเสียคอยใหคําปรึกษาและใหคําแนะนํากับ

อาคาร 

4. ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกในอาคาร 
ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 2 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

4.1 ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัย ไดแก 

4.1.1 มีการติดตั้งกลองวงจรปด (CCTV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และ

การบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน   

4.1.2 ระบบแจงสัญญาณเตือนเมื่อเปดประตูหนีไฟ (Fire Exit Door) ผูตรวจสอบทดสอบระบบ

โดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2 ระบบอํานวยความสะดวกในอาคาร ไดแก 
4.2.1 มีระบบบัตรจอดรถแบบอัตโนมัติ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.2 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.3 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชาง

ประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.4 มีระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) โดยควบคุมระบบระบบตางๆ คือ ระบบไฟฟาแสง

สวางในบริเวณพื้นที่สวนกลาง Pump ตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษา

ซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 4 เดือน 
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ภาพที่ 3.83 ระบบประกอบอาคาร 

 

2.3 สภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารอื้อจือเหลียงสภาพอาคารภายในและภายนอก งานตกแตง โถงทางเขาผนัง

กระจก ฝาเปนฝายิปซ่ัมบอรดทาสีขาว พื้นทั้งหมดจะเปนหินแกรนิต โดยสภาพแวดลอมภายใน ไดแก พื้นโถง

สวนกลาง พื้นที่โถงสวนกลางบริเวณพื้นที่สํานักงานใหเชา พื้นที่จอดรถ มีสภาพสมบูรณและใหม และ

สภาพแวดลอมภายนอก ไดแกสภาพตัวอาคารบริเวณโดยรอบมีสภาพสมบูรณและใหม ดังแสดงตามภาพที่ 

3.84  

ระบบไฟฟาสํารอง 

ระบบปรับอากาศ 

ระบบดับเพลิง 
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ภาพที่ 3.84 ภาพถายสภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคารอื้อจือเหลียงถนนพระราม 4 
 

3. ลักษณะการใชงานและผูใชงาน 
จากการศึกษาพบวา อาคารอื้อจือเหลียงผูใชอาคารและจํานวนคนที่เขาใชอาคาร ผูใชอาคาร มี 2 กลุม

คือ 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา  กลุมหลักคือผูเชาพื้นที่ภายในอาคารเพื่อเปนสํานักงาน และกลุมบริหาร, 

สนับสนุนการบริการไดแกพนักงานแมบานเจาหนาทีรักษาความปลอดภัยคนสวนเปนตน 2) กลุมผูที่ใชงานเปน

ครั้งคราว คือ ลูกคา หรือผูมาติดตอผูเชาภายในอาคาร ผูรับเหมากอสราง หรือชางที่เขามาทํากิจกรรมตางๆ ใน

อาคาร เชน การซอมแซม การบํารุงรักษา เปนตน แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.105, จํานวนผูเชาภายใน

อาคาร ไดแกผูเชาบริษัทตางประเทศและภายในประเทศ แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.106, ชวงเวลาการใช

อาคาร แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.107 และจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ แสดงรายละเอียด

ตามตารางที่ 3.108  
 

ตารางที่ 3.105 ขอมูลลักษณะการใชงานและผูใชงาน 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

กลุมผูใชอาคาร 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา 6,000 

2)กลุมผูที่ใชงานเปนครั้งคราว 1,000 

รวมจํานวนผูใชอาคาร (คน) ตอวัน 7,000 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

บริเวณภายนอกอาคาร บริเวณโถงภายในอาคาร 
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ตารางที่ 3.106 ขอมูลจํานวนผูเชาภายในอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

จํานวนผูเชาภายในอาคาร 1)ผูเชาบริษัทตางประเทศ 27 

2)ผูเชาบริษัทภายในประเทศ 13 

รวมจํานวนผูเชาภายในอาคาร (ราย) 40 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

ตารางที่ 3.107 ขอมูลชวงเวลาการใชอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

ชวงเวลาการใชอาคาร 
(ทั้งนี้ฝายบริหารอาคารจะเปด ใหบริการ 24 ชั่วโมง) 

จันทร-ศุกร 07.45-17.45 

เสาร(ส)-อาทิตย(อา) (ส) 07.45-17.45 (อา)หยุด 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

ตารางที่ 3.108 ขอมูลจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ 

จํานวนพื้นที่อาคาร(ตารางเมตร) จํานวนทีจ่อดรถ (คัน) 

พื้นที่อาคารรวม พื้นที่สวนกลาง พื้นที่ใชงาน รถยนต รถจักรยานยนต 

150,000.00  64,000.00 86,000.00 1,600 200 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

4. การบริหารทรัพยากรกายภาพ 
4.1 วัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอื้อจือเหลียงมีการกําหนดเปาหมายและวัตถุประสงคคือ การบริการสถานที่

ที่มีความสะดวก ปลอดภัยมีมาตรฐานสูง 

4.2 นโยบาย และแนวคิด 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอื้อจือเหลียง ไมมีการกําหนดนโยบายเปนลายลักษณอักษร23 แตมี

นโยบายของการบริหารอาคารสํานักงาน คือ จะเปนการเนนการรักษาสภาพอาคารใหพรอมใชงานและพรอม

บริการลูกคา  

4.3 เปาหมายการปฎิบัติงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอื้อจือเหลียงมีการกําหนดเปาหมายการปฎิบัติงาน คือ เพื่อบรรลุผลสําเร็จ

ในการบริการสถานที่ ที่มีความสะดวก ปลอดภัย มีมาตรฐานสูงในการรองรับการอยูอาศัยของคนจํานวนมาก

ในชวงระยะเวลาหนึ่งของวัน 

 

  

                                                           

 23 ที่มา : จากการสัมภาษณคุณณัฐพล  เอื้อวัฒนสกุล กรรมการผูจัดการ บริษัท เอื้อวัฒนสกุล จํากัด 
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4.4 เร่ืองที่อาคารเนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน Key issues 

  จากการศึกษาพบวา อาคารอื้อจือเหลียงไดใหความสําคัญในเรื่องการดูแลรักษาสภาพอาคารและ

ระบบประกอบอาคารความสะดวกและปลอดภัยของผูเชาและผูใชอาคาร 

4.5 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน  

 จากการศึกษาพบวา อาคารอื้อจือเหลียงลักษณะการจัดองคกรและโครงสรางหนวยงานดานการ

บริหารอาคารสํานักงาน ของผูลงทุนหรือตัวแทนเจาของ จะมีการกํากับดูแลจากบริษัท เอื้อวัฒนสกุล จํากัด  ใน
ฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย จะมีหนาที่บริหารอสังหาริมทรัพยใหกับทางอาคาร ซึ่งมีรูปแบบการบริหารอาคาร

มีการแบงโครงสรางการดําเนินการFacility Management ประกอบดวย 3สวนงานสําคัญคือ 1) การบริหาร 2) 

จัดการ 3) ปฎิบัติการ จากการศึกษาพบรูปแบบโครงสรางหนวยงานการบริหารอาคาร ดังนี้ 1)การบริหาร /การ

จัดการ และปฎิบัติการ ดําเนินการโดยเจาของ การจัดการไดแกงานการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย งาน

ดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร งานบัญชีและการเงิน งานดานการตลาด และกฎหมาย 

สวนปฎิบัติการไดแกงานดูแลสวนและตนไม  2)จัดการ / ปฎิบัติการที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ 

จึงจัดจางบริษัทภายนอก(Outsourcing) ไดแก การบริหารจัดการอาคาร จะจางมา 2 ตําแหนง ในตําแหนง

ผูจัดการอาคารและผูชวยผูจัดการอาคาร งานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกันและ

กําจัดแมลง เปนตน สวนงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดยเจาของผลิตภัณฑ เชน เครื่อง

ทําน้ําเย็น (Chiller), เครื่องกําเนิดไฟฟา, ระบบ Fire Alarm, ระบบลิฟต เปนตนดังแสดงตามแผนผังที่ 3.14 
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แผนผังที่ 3.14 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงานอาคารอื้อจือเหลียง 

 ที่มา : ศึกษาจากผังโครงสรางของ บริษัท เอื้อวัฒนสกุล จํากัด และผังโครงสรางของผูบริหารอาคาร โดยการนํามารวบรวมและเขียนผังโครงสรางขึ้นมาใหม         
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 แผนผังที่ 3.14แสดงโครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน มีรูปแบบลักษณะโครงสรางของการ

บริหารอาคารสํานักงานโดยแบงการดําเนินการ Facility Management เปน 3 สวน คือ 

 1) บริหาร ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก บริหารงานโดยบริษัทเอื้อวัฒนสกุลจํากัดจะมีหนาที่

บริหารอสังหาริมทรัพยใหกับทางอาคาร ซึ่งมีผูดูแลรับผิดชอบสวนบริหารจํานวน 1 อัตรา มีบทบาทมีหนาที่การ

ดําเนินงาน Facility Management คือ 

 1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผล 

 1.2 การวางแผนการปฎิบัติงานขององคกร 

 1.3 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคาร 

 1.4 การพิจารณา/ตรวจสอบ/และขอเสนออนุมัติงบประมาณประจําป 

 2) จัดการ  ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก ไดแกงานการบริหารจัดการอาคารและงาน

ดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร มีผูปฎิบัติงาน จํานวน 63 อัตรา มีบทบาทมีหนาที่การ

ดําเนินงาน Facility Management คือ 

 2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

 2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 

 2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

 2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

 2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 

 2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 

 2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันประจําป 

 2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

 2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

 2.10 การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

 2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติ                    

 2.12 การจัดการดานพลังงาน 

 2.13 การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

 2.14 การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 

 2.15 การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

 2.16 การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 

 2.17 การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 

 2.18 การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 

 2.19 การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 

 3) ปฎิบัติการ เปนงานที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก

(Outsourcing) ไดแกงานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลงเปนตน และ

งานบริการเฉพาะ (Customized Service) ไดแก งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดย
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เจาของผลิตภัณฑ เชนเครื่องทําน้ําเย็นChiller, เครื่องกําเนิดไฟฟา, ระบบ Fire Alarm, ระบบลิฟตเปนตนมีผูดูแล

รับผิดชอบสวนปฎิบัติการจํานวนรวม 119 อัตรามีบทบาทมีหนาที่การดําเนินงานFacility Management คือ 

 3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 

 3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

 3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 

 3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

 3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 

 3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

 3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 

 3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

 3.9 งานรักษาความสะอาด 

 3.10 งานรักษาความปลอดภัย 

 3.11 การปองกันและกําจัดแมลง 

 3.12 งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 

 3.13 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 

 3.14 งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง 
  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Fire alarm 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) 
  
 จากรูปแบบลักษณะโครงสรางของการบริหารอาคารสํานักงาน ตามที่ไดกลาวมาขางตน สามารถนํามา

สรุปจํานวนผูปฎิบัติงานแบงบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management แยกตามความรับผิดชอบ ได

ตามรายละเอียดสรุปดังแสดงในตารางที่ 3.109  

 

 

 

 

 

 

 



375 

 

 

 

ตารางที่ 3.109 จํานวนผูปฎิบัติงานของงานบริหารอาคารสํานักงาน 
ลําดับ สวนงาน หนวยงาน/ บริษัท จํานวนผูปฎิบตัิงาน

(คน) 
1 สวนบริหาร(ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก)   

1.1 กรรมการผูจัดการ บริษัทเอื้อวฒันสกลุจํากัด 1 
 รวม(สวนบริหาร)  1 
2 สวนจัดการ(ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูกและ จัดจางบริษัทภายนอก Outsourcing)   

2.1 ผูจัดการอาคาร บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จาํกัด 1 
2.2 ผูชวยผูจัดการอาคาร บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จาํกัด 1 
2.3 ฝายบุคคล  บริษัทเอื้อวฒันสกลุจํากัด 2 
2.4 ฝายบัญชี บริษัทเอื้อวฒันสกลุจํากัด 9 
2.5 ฝายการเงิน บริษัทเอื้อวฒันสกลุจํากัด 4 
2.6 ฝายการตลาด บริษัทเอื้อวฒันสกลุจํากัด 1 
2.7 ฝายกฎหมาย บริษัทเอื้อวฒันสกลุจํากัด 5 
2.8 หัวหนาวิศวกรรม บริษัทเอื้อวฒันสกลุจํากัด 1 
2.9 เลขานุการ / ธุรการ บริษัทเอื้อวฒันสกลุจํากัด 8 
2.10 เจาหนาที่สัมมนา บริษัทเอื้อวฒันสกลุจํากัด 1 
2.11 เจาหนาที่บัตรจอดรถ  บริษัทเอื้อวฒันสกลุจํากัด 2 
2.12 เจาหนาที่ศูนยอาหาร บริษัทเอื้อวฒันสกลุจํากัด 6 
2.13 วิศวกรโครงสราง บริษัทเอื้อวฒันสกลุจํากัด 1 
2.14 วิศวกรไฟฟา บริษัทเอื้อวฒันสกลุจํากัด 1 
2.15 ชางเทคนิค บริษัทเอื้อวฒันสกลุจํากัด 22 
2.16 วิศวกรที่ปรึกษา/ วิศวกรระบบปรับอากาศ มีแตไมสามารถระบุชื่อได 5 

 รวม(สวนจัดการ)  70 
3 สวนปฎิบัติการ (จัดจางบริษัทภายนอก Outsourcing)   

3.1 งานรักษาความปลอดภัย บริษัทไอเอสเอส จํากัด 75 
3.2 งานรักษาความสะอาด บริษัทไอเอสเอส จํากัด 25 
3.3 งานปองกันและกําจัดแมลง บริษัท บัคบีกอน จํากัด 4* 
3.4 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน บริษัทเอื้อวฒันสกลุจํากัด 5 
3.5 งานการบํารุงรักษาระบบเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) บริษัทแครเรีย(ประเทศไทย)จํากัด 3* 
3.6 งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา บริษัทเมโทร จํากดั 3* 
3.7 งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง มีแตไมสามารถระบุชื่อได 1* 
3.8 งานการบํารุงรักษาลิฟต บริษัทโคเน จํากดั 2* 

3.9 งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) มีแตไมสามารถระบุชื่อได 1* 

3.10 งานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ มีแตไมสามารถระบุชื่อได 1* 
3.11 งานการบํารุงรักษาระบบ Fire Exit door มีแตไมสามารถระบุชื่อได 1* 

3.12 งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarm มีแตไมสามารถระบุชื่อได 2* 

3.13 งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)  มีแตไมสามารถระบุชื่อได 1* 

 รวม(สวนปฎิบัติการ)  124 
 รวมจํานวนผูปฎิบัติงานของงานบรหิารอาคารสํานักงาน  195 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ                       ลัญลักษณ   *การปฎิบัติงานเดือนละครั้ง 
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4.6 การวางแผนงบประมาณ 
 จากการศึกษาพบวา อาคารอื้อจือเหลียงไมมีการจัดทําแผนการทํางบประมาณระยะยาวแตจะทําเปน

การนําเสนอขออนุมัติงบประมาณเปนรายป 
4.7 การจัดการงานปฎิบัติการอาคาร 

  - การจัดหาผูปฎิบัติงาน -นโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ 

จากการศึกษาพบวา อาคารอื้อจือเหลียงมีการจัดหาผูปฎิบัติงานบริการ จะมีวิธี เกณฑ โดยการกําหนด

เปนขอกําหนดและกําหนดขอบเขตของนโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ ที่ชัดเจนและมีการเปดใหผูปฎิบัติงาน

บริการเขารวมเสนอราคา  

- การจัดการคุณภาพ - การกํากับควบคุมดูแล วัดผล และรายงานผล 

จากการศึกษาพบวา อาคารอื้อจือเหลียงมีการกําหนดการจัดการคุณภาพ- การกํากับควบคุมดูแล 

วัดผล และรายงานผล ของงานในแตละงานที่ชัดเจนและสามารถนําเปนตัวชี้วัดในการประเมินผลการปฎิบัติงาน

ได เปนประจําทุกเดือน  

4.8 การจัดการดานความปลอดภัย 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอื้อจือเหลียงใหความสําคัญการจัดการดานความปลอดภัยในสวนของการ

รักษาความปลอดภัยและใหความสําคัญกับระบบปองกันตางๆเชนระบบFire Alarm ระบบ CCTV ที่อยูในอาคาร

ใหพรอมใชงานไดตลอดเวลา 

4.9 การจัดการดานพลังงาน 

  จากการศึกษาพบวาอาคารอื้อจือเหลียงมีการควบคุมการใชงานระบบปรับอากาศโดยการปดเปดเปน

เวลา 

4.10  การจัดการดานสิ่งแวดลอม 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอื้อจือเหลียงมีการตรวจสอบคา BOD ของระบบบําบัดน้ําเสียตามฎหมาย 

กอนปลอยน้ําเสียสูภายนอกและมีการตรวจสภาพอากาศภายในอาคารทุกป 

4.11  การจัดการพื้นที่ 
                จากการศึกษาพบวา อาคารอื้อจือเหลียงไมมีการระบุรายละเอียดการดําเนินการ 

4.12 การวางแผนดานกายภาพและแผนการลงทุนระยะยาว 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอื้อจือเหลียงมีจะมีเพียงการทําแผนงบประมาณแบบปตอป 
4.13 ความเสี่ยงของอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอื้อจือเหลียงไดใหความสําคัญเกี่ยวกับเรื่องความเสี่ยงของอาคารในเรื่อง

หลัก 3 สวนคือ1)ความเสี่ยงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร(Health Risks) 2) ความเสี่ยงดาน

อุบัติเหตุ (Safety Risk) 3) ความเสี่ยงดานความปลอดภัย (Security Risk) ดังมีรายละเอียดตามตารางที่ 3.110  
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ตารางที่ 3.110 ขอมูลเรื่องความเสี่ยงของอาคาร 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

5 งานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร(Facility Services) 
จากการศึกษาพบวา อาคารอื้อจือเหลียงมีงานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร ดังตอไปนี้ 

5.1 งานปฎิบัติการอาคาร 

  จากการศึกษาพบวารูปแบบการดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูกเปนผูปฎิบัติการอาคารที่

เกี่ยวของกับการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่ เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผู

ปฎิบัติงาน คือ 

1) ผูจัดการอาคาร จํานวน 1 คน เปนผูรับผิดชอบงานทุกอยางที่เกี่ยวของกับ อาคารสถานที่ มีขอบเขต

งานคือ การดูแลอาคาร การดูแลใหเกิดความปลอดภัยแกผูใชอาคาร อํานวยความสะดวกใหแกผูเชาตางๆ ของ

อาคาร และผูมาติดตอ ติดตอประสานงานกับผูวาจาง  และผูจัดการอสังหาริมทรัพย และหรือตัวแทน ติดตอ

ประสานงานกับผูวาจาง /ตัวแทนของผูวาจาง นําเสนอ และรับนโยบายในการปฏิบัติงานเพื่อใหเกิดประโยชนกับ

อาคารสูงสุด ควบคุมและประสานงานกับบริษัทตัวแทนเจาของ ผูใหบริการตางๆ ของอาคารเชนงานรักษาความ

ลําดับ รายละเอียดความเสี่ยงของอาคาร 
การใหความสําคัญ 

ความเสี่ยง ไมมีความเสี่ยง 

1 ความเส่ียงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร 
(Health Risks) 

  

1.1 ระดับคุณภาพอากาศไมดี   

1.2 ระดับคุณภาพแสงสวางที่ไมดี   

1.3 ระดับอุณหภูมิผิดปกติหรือไมเหมาะสม   

2 ความเส่ียงดานอุบัติเหตุ(Safety Risk)   

2.1 อุบัติเหตุ   

2.2 ภัยจากอาคารสถานที่ที่เปนอันตราย   

2.3 อัคคีภัย   

2.4 ภัยจากไฟฟา เชน ไฟดูด/ไฟฟาซ็อต   

2.5 น้ําทวม   

2.6 แผนดินไหว   

3 ความเส่ียงดานความปลอดภัย(Security Risk)   

3.1 การลักทรัพยและการโจรกรรม   

3.2 การทํารายรางกายหรือการคุกคามตอชีวิต   

3.3 การกอการราย   

3.4 การจราจร   

3.5 การชุมนุมประทวง   
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สะอาด งานกําจัดแมลง เปนตน ควบคุมประสานงานกับบริษัทซึ่งเปนผูรับเหมาชวงของ บริษัทตัวแทนเจาของ

เชนบริษัทรักษาความสะอาด บริษัทรักษาความปลอดภัย  

2)ผูชวยผูจัดการอาคาร จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ ชวยงานผูจัดการอาคาร ในการรับผิดชอบงาน

ดูแลผูเชาภายในอาคารและประสานงานระหวางผูเชากับเจาของอาคาร และรับนโยบายในการปฏิบัติงานเพื่อให

เกิดประโยชนกับอาคารสูงสุด ควบคุมและประสานงานกับบริษัทตัวแทนเจาของ ผูใหบริการตางๆ ของอาคารเชน

งานรักษาความสะอาด งานกําจัดแมลง  เปนตน ควบคุมประสานงานกับบริษัทซึ่งเปนผูรับเหมาชวงของ บริษัท

ตัวแทนเจาของเชนบริษัทรักษาความสะอาด บริษัทรักษาความปลอดภัย 

3)ฝายบุคคล จํานวน 2 คน มีขอบเขตงานคือดูแลดานบุคลกรของบริษัท ดูแลเรื่องเงินเดือน ดูแลเรื่อง

สวัสดิการของพนักงาน การสรรหาบุคคลากร การจัดอบรม สรุปเวลาการทํางานของพนักงานหรือลูกจางประจํา

หนวยงาน ใบทํางานลวงเวลา ใบลา เปนตน 

4)ฝายบัญชี จํานวน 9 คน มีขอบเขตงานคือดูแลดานบัญชีของบริษัท และงานการจัดทําใบขอซื้อ (PR.) 

วัสดุอุปกรณสํานักงานตางๆ ในเวลาที่เหมาะสมหรือกอนวัสดุขาดมือ สรุปเงินสดยอยเพื่อเสนอเบิกจากผูวาจาง 

ปรับปรุงขอมูลรายชื่อของผูรับจางตางๆ และผูจําหนายสินคาใหอาคาร (supplier List) และจัดทํางบดุลรายงาน

ผูบริหารทุกเดือน 

 5)ฝายการเงิน จํานวน 4 คน มีขอบเขตงานคือ รวบรวมและทําประวัติผูเชาภายในอาคาร จัดทําใบ

เสนอจัดซื้อทรัพยสินและวัสดุ อุปกรณ ควบคุมดูแลการเบิกจายวัสดุ อุปกรณ สํานักงาน รับเรื่องแจงขอใชบริการ

ทางโทรศัพท จดบันทึก และประสานงานแจงผูเกี่ยวของ รับชําระคาเชา คาบริการ คาที่จอดรถ เพื่อนําเขาบัญชี

ของผูวาจางพรอมติดตามทวงถามการชําระหนี้ลาชา ตรวจสอบรายไดและนําเงินสดฝากเขาบัญชีผูวาจางทุกวัน

ทําการ จัดทําสรุปการใชน้ําประปา น้ําหลอเย็น คาไฟฟา คาที่จอดรถรายเดือน ของผูเชา เพื่อออกใบแจงหนี้เรียก

เก็บ สรุปยอดลูกหนี้คางชําระประจําเดือน และรายงานผลการรับชําระหนี้แตละงวดเดือน ออกใบเสร็จรับเงิน

ชั่วคราว และจัดสงใบเสร็จรับเงินฉบับจริงใหแกผูเชา แยกใบแจงหนี้คาโทรศัพทในประเทศ และโทรศัพท

ตางประเทศพรอมจัดสงใหแตละบริษัทเปนประจําทุกเดือน 

6)ฝายการตลาด จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ การประสานงานดูแลผูเชาที่สนใจเชาพื้นที่ และ

ประสานงานกับบริษัทนายหนาที่จัดหาผูเชาใหกับอาคาร นําพาผูเชาที่สนใจเขาพื้นที่ชมพื้นที่  

7)ฝายกฎหมาย จํานวน 5 คน มีขอบเขตงานคือ การตรวจสอบสัญญาเชาพื้นที่ การทําสัญญาเชาพื้นที่ 

การทําสัญญาบริการ การประสานงานขอกฎหมายที่เกี่ยวของกับบริษัท  

8)เลขานุการ / ธุรการ จํานวน 8 คน มีขอบเขตงานคือ เลขานุการ มีหนาการประสานงานกับหนวยงาน

ตางๆในบริษัท การจัดการงานเอกสารตางๆของกรรมการผูจัดการ การประสานงานการจัดตารางนัดใหกับ

กรรมการผูจัดการ การจดบันทึกการประชุมของกรรมการผูจัดการ สวนธุรการ มีหนาที่คือจัดทํารายงาน

ประจําเดือน (สรุปงานตางๆ ที่ผานมาในแตละเดือน) จัดทําสรุปเขาเลมรายงานประจําเดือนของทุกฝาย จด

บันทึกและจัดพิมพรายงานการประชุมตาง ๆ พรอมนําสงผูเกี่ยวของ จัดทําเอกสารและปรับปรุงแบบฟอรมตางๆ 

ที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคาร พิมพเอกสารตางๆ ที่ไดรับมอบหมายจากผูจัดการอาคารและวิศวกรประจํา

อาคาร สรุปเวลาการทํางานของพนักงานหรือลูกจางประจําหนวยงาน ใบทํางานลวงเวลา ใบลา สง ฝายบุคคล 

9)เจาหนาที่สัมมนา จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ การจัดสัมมนาใหกับบริษัท และการจัดการตางๆที่

เกี่ยวของกับงานสัมมนาใหกับบริษัทและผูเชา 
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10)เจาหนาที่บัตรจอดรถ จํานวน 2 คน มีขอบเขตงานคือ จัดทําสรุปรายงานรถเขา – ออก ประจําวัน 

จัดทําสรุปรายงานรายไดคาที่จอดรถประจําวันและประจําเดือน จัดทํารายงานผลการตรวจสอบการใชบริการ

จอดรถ (ticket) ประจําเดือนตามหลักเกณฑ จัดทําสรุปรายไดที่จอดรถจากตราประทับเชาจอดรายเดือน จัดทํา

และควบคุมบัตรจอดรถ (card / ticket) และตราประทับ stamp ตรวจสอบรายไดและนําสงเงินสดใหฝายบัญชี

ประจําทุกวัน จัดทําปาย (signage) ที่จอดรถ และปายกฎระเบียบการจอดรถภายในอาคาร ประสานงานกับ

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยในการควบคุมระบบจอดรถของอาคาร  ประสานงานฝายชางในการแกไขปญหา

ดานเทคนิคเบื้องตนที่เกิดขึ้นกับอุปกรณจอดรถของอาคาร จัดทําสรุปตารางการเชาจอดรถประจําเดือน และที่

จอดรถตามสิทธิของผูเชาตามสัญญา จัดพิมพรายงานสรุปประจําเดือนของทุกประเภทเพื่อประกอบการบริหาร

จัดการ การจอดรถพรอมเสนอผูจัดการอาคาร พิมพเอกสารตาง ๆ 

11) เจาหนาที่ศูนยอาหาร จํานวน 6 คน มีขอบเขตงานคือการประสานงานกับรานคาเชา รานอาหาร 

ในเรื่องการจัดทําสัญญา การประสานงานเรื่องการเชาพื้นที่รานคาและรานอาหารภายในอาคาร การจัดหา

ผูสนใจเชาพื้นที่และการพาชมสถานที่รานคาและรานอาหาร 

12)วิศวกรที่ปรึกษา/ วิศวกรระบบปรับอากาศ จํานวน 5 คน มีขอบเขตงานคือ การใหคําปรึกษาและ

แนะนําในวิชาชีพที่เกี่ยวของกับระบบประกอบอาคารและงานโครงสรางอาคาร  

13)เจาหนาที่งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน จํานวน 5 คน มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานดูแล

รักษา รดน้ํา พรวนดิน ตัดแตงกิ่งไม ตัดหญา ใสปุย เก็บเศษใบไมกิ่งไม ฉีดพนยาฆาแมลงหรือวัชพืช และรักษา

ความสะอาดของพื้นที่บริเวณสวนหรือบริเวณที่ปลูกตนไมโดยรอบอาคาร   

5.2 งานปฎบิัติการและงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Operational & Maintenance)  

    จากการศึกษาพบวา อาคารอื้อจือเหลียงรูปแบบการดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูกเปน

ผูปฎิบัติการและงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผูปฎิบัติงาน คือ หัวหนาวิศวกรรม 

จํานวน 1 คน มีหนาที่หลักในการควบคุม ดูแล การปฎิบัติงานการ บํารุงรักษาอุปกรณและระบบประกอบอาคาร 

รวมถึงการซอมแซมอาคาร ใหอยูในสภาพพรอมใชงาน และมีความปลอดภัยตอผูใชอาคารและผูเชาอาคารและ

การตรวจสอบการตกแตงของผูเชาพื้นที่ โดยมีวิศวกรไฟฟา จํานวน 1 คน และวิศวกรโครงสราง จํานวน 1 คน 

ชวยงานของฝายงาน และมีชางประจําสาขาตางๆ คือ ชางเทคนิคโยธา จํานวน 3 คน ชางเทคนิคระบบไฟฟา 

จํานวน 7 คน และชางเทคนิคระบบปรับอากาศและสุขาภิบาล จํานวน 12 คน โดยจะแบงหนาที่การรับผิดชอบ

งานตางที่เกี่ยวของกับระบบประกอบอาคาร ตามสาขาวิชาชีพ โดยงานสวนนี้จะประกอบดวยงาน 3 สวนคือ 

1) งานบํารุงรักษา (Maintenance) รับผิดชอบงานบํารุงรักษา เพื่อใหอาคารและระบบประกอบอาคาร

อยูในสภาพที่พรอมใชงานและบํารุงรักษาระบบ ตามชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรใน

อาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติในการบํารุงรักษามีขอบเขตงานคือ 

1.1  การบํารุงรักษาประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน ประจําสามเดือน ประจําหกเดือนและ

ประจําป ซึ่งจะเปนไปตามกําหนดของชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร 

1.2  การบํารุงรักษางานระบบโดยการเปลี่ยนทดแทนอะไหลและอุปกรณเมื่อถึงกําหนดตาม
ชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร เชน การเปลี่ยนสายพานของเครื่องสงลมเย็น(AHU) 

การเปลี่ยนลูกปนของเครื่องสูบน้ํา เปนตน และการดูแลผูใหบริการพิเศษเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑเขา
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ดําเนินการบํารุงรักษางานระบบ เชน การเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องของเครื่องกําเนิดไฟฟา , เครื่องสูบน้ําดับเพลิง, 

การเปลี่ยนถายสารทําความเย็นในระบบปรับอากาศของเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) เปนตน 

1.3  การซอมแซมกรณีฉุกเฉิน หรือเรงดวน โดยลักษณะงานจะมีการปฎิบัติงานในการบํารุงรักษามี

การดําเนินการ คือ 

- การซอมแซมเบื้องตน โดยจะเปนการดําเนินการโดยชางเทคนิคของอาคารเปนผูดําเนินการ

ซอมแซมเบื้องตนกอน  

- การซอมแซมใหญ ซึ่งจะเปนงานที่ชางประจําไมสามารถดําเนินการไดหรือไมมีความชํานาญ
พอ หรือใชเวลามาก เชนมากกวา 2 วัน และจําเปนตองอาศัยผูชํานาญเฉพาะ มาดําเนินการ 

      1.4 การจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันของระบบประกอบอาคาร เปนประจําทุกป เพื่อ

นํามาใชในการดําเนินการตามแผนที่กําหนดไว 

2) งานปฎิบัติการ (Operational) รับผิดชอบงานควบคุมใหระบบประกอบอาคารและระบบตางๆของ

อาคาร ทํางานเปนไปตามตารางการใชงานและวิธีการที่ถูกตอง ปลอดภัย เกิดความสะดวกสบาย  มี

ประสิทธิภาพและประหยัดพลังงาน และสอดคลองกับความตองการของผูใชอาคารและผูเชาอาคาร ซึ่งมีงานที่

ตองปฎิบัติในงานปฎิบัติการ มีขอบเขตงานคือ 

 2.1 การควบคุมการเปด-ปด ระบบตางๆของอาคาร ไดแก ระบบปรับอากาศของอาคาร ระบบไฟฟา

แสงสวางของอาคารในบริเวณพื้นที่ตางๆ ของอาคารและบริเวณโดยรอบ ระบบระบายอากาศบริเวณลานจอดรถ  

 2.2 การดูแลและตรวจสอบการทํางานของระบบตามรอบเวลา โดยชางเทคนิคจะเขาจดบันทึกคาตางๆ 

ตามรอบเวลา โดยอาคารมีการกําหนดการตรวจสอบทุกๆ 2 ชั่วโมง 

 2.3 การควบคุมดูแลการทํางานอุปกรณและระบบประกอบอาคารตลอดเวลา/ควบคุมดูแลการทํางาน

ของเครื่องจักร อุปกรณและระบบอุปกรณตาง ในอาคารใหทํางานไดอยางมีประสิทธิภาพ ตองตรวจสอบอุปกรณ

ตางๆ อยูเสมอ / ควบคุมดูแลการทํางานของเครื่องจักร อุปกรณและระบบตางๆ ใหอยูในสภาพดีและพรอมใช

งานไดอยางมีประสิทธิภาพ   

 2.4 การควบคุมการใชพลังงาน โดยอาคารไดกําหนดวิธีการเปดปดระบบแสงสวาง 

 2.5 การวิเคราะหและประเมินผลประสิทธิภาพการทํางานของระบบประกอบอาคาร 

 2.6 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานของผูรับเหมา ผูรับจาง งานตางๆที่

ทางอาคารไดวาจางใหเขามาทํางาน ไดแก งานรับเหมาปรับปรุงระบบและงานอาคาร   

 2.7 การควบคุมการใช อะไหล วัสดุส้ินเปลืองตางๆ รวมถึงการบริหารจัดการในการจัดเตรียม อะไหล 

วัสดุส้ินเปลืองตางๆ ของอาคาร  

 2.8 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานและบํารุงรักษาอุปกรณเฉพาะของ

ระบบประกอบอาคาร ไดแกลิฟต ระบบปองกันอัคคีภัย ระบบไฟฟากําลัง ระบบกลองโทรทัศนวงจรปด ระบบ

ปรับอากาศ ตามระยะเวลาที่กําหนดของอุปกรณนั้นๆ ตามสัญญาการวาจางประจําป โดยผูรับจางจะเขามา

ปฎิบัติงานเปนประจําทุกๆ เดือน 

3) งานบริการ (Service) รับผิดชอบงานบริการ เปนงานที่ใหบริการผูเชาและพื้นที่สวนกลางของ

อาคาร เพื่อใหไดรับความสะดวกสบายในการใชอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองบริการ  มีขอบเขตงานคือ  
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 3.1 ดําเนินการซอมแซมยอย/เบื้องตน (ซอมและเปลี่ยนวัสดุที่ชํารุดและใชการไมได) เชน การเปลี่ยน

หลอดไฟ การซอมประตู ลูกบิดประตู การปรับอุปกรณยึดจับประตู และอื่นๆ  

 3.2 ผูเชาภายในอาคาร ที่เกิดปญหาในงานระบบขัดของ ไฟฟาดับ หลอดไฟฟาแสงสวางดับ น้ําไมไหล 

เปนตน 

 3.3 ตรวจสอบ แกไข เปล่ียนแปลง ติดตั้งเพิ่มเติมอุปกรณ (หากไดรับการขอรองจากผูวาจาง) และ

ซอมแซมอุปกรณในเบื้องตน เชน ปล๊ักและจุดโทรศัพทภายในสํานักงาน มือจับประตู กลอนประตู น็อต สายไฟ 

เฟอรนิเจอร เครื่องโทรสาร เครื่องโทรศัพท โสตทัศนูปกรณ และอุปกรณหองน้ํา ของอาคาร  

5.3 งานบริการ ไดแก งานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง งานดูแล

รักษาสวน 

จากการศึกษาพบวา อาคารอื้อจือเหลียงไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการ

ตางๆ ไดแก ผูดําเนินการงานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง ซึ่งมีงาน

ที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานรักษาความสะอาด  เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทไอเอสเอส  จํากัดจะมี

ผูรับผิดชอบงาน  จํานวน 25 คน มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานรักษาความสะอาดของพื้นที่สวนกลางภายในตัว

อาคาร ผนังโดยรอบอาคาร และบริเวณโดยรอบอาคาร มีการกําหนดแผนงานการฝกอบรมเจาหนาที่รักษาความ

สะอาด และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ ตามความเหมาะสมตอ

พื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ 

หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานรักษาความปลอดภัย เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทไอเอสเอส จํากัดจํานวน 75 

คน มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานควบคุม ดูแล และตรวจตรางานรักษาความปลอดภัยตอชีวิตและทรัพยสินของผู

วาจางและผูใชอาคาร ตลอดจนงานบริการลูกคาหรือผูใชอาคารอยางสม่ําเสมอ และมีประสิทธิภาพตามวิชาชีพ

ที่ควรกระทําและรับผิดชอบมีการกําหนดแผนงานการฝกอบรมเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย และแผนการ

ปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ ตามความเหมาะสมตอพื้นที่ในการปฎิบัติงาน

ใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการ

ประเมินผลการทํางานของอาคาร 

3) งานปองกันและกําจัดแมลง เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท บัคบีกอน จํากัดจํานวน 4 

คน มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานใหบริการฉีดพน ใสยา วางยา วางเหยื่อ หรือวิธีการอื่นใด เพื่อกําจัดมด แมลง 

แมลงสาบ ปลวก หนู หรือสัตวอื่นใดที่ไมกอใหเกิดอันตราย หรือกอใหเกิดปญหาดานสุขลักษณะอนามัยตอผูใช

อาคาร หรือทําลายทรัพยสินของผูวาจาง ภายในอาคารและบริเวณโดยรอบอาคาร แผนการปฎิบัติงานจะเปน

การเขามาปฎิบัติหนาที่เปนประจําทุกเดือนและคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานทุกครั้งที่

เขามาดําเนินการและจะมีการประเมินผลการทํางานตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

4) งานดูแลรักษาสวน ดําเนินการโดยเจาของ โดยเปนพนักงานของบริษัท จํานวน  5 คน มี

ขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานดูแลรักษา รดน้ํา พรวนดิน ตัดแตงกิ่งไม ตัดหญา ใสปุย เก็บเศษใบไมกิ่งไม ฉีดพนยา

ฆาแมลงหรือวัชพืช และรักษาความสะอาดของพื้นที่บริเวณสวนหรือบริเวณที่ปลูกตนไมโดยรอบอาคาร  อาคาร

จะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 
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5.4 งานบริการเฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ 

จากการศึกษาพบวา อาคารอื้อจือเหลียงไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการ

เฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานการบํารุงรักษาระบบปรับอากาศเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทแครเรีย(ประเทศ

ไทย)จํากัด จํานวน 3 คน มีขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น และการเปลี่ยนถาย

น้ํามันเครื่องและสารทําความเย็นเปนประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตาม

แบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟาเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทเมโทร จํากัด

จํานวน 3 คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา  และการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเปน

ประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางาน 

3) งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงเปนบริษัทรับจางดําเนินการจากภายนอก จํานวน 1 

คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงและการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเปนประจํา

ทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

4) งานการบํารุงรักษาลิฟต เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทโคเน จํากัด จํานวน 2 คน

ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาลิฟตและบันไดเลื่อน เปล่ียนอุปกรณเม่ือเสีย เปนประจําทุกเดือน และ

อาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร  

5) งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV)เปนบริษัทรับจางจากภายนอก จํานวน 1 คน 

ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดบันทึกขอมูล DVR และการทํางานของกลองตามพื้นที่ตางๆ เปนประจําทุกเดือน 

และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

6) งานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก จํานวน 1 

คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบจอดรถเชนไมกั้นรถ ชุดสแกนบัตรจอดรถ 

เครื่องพิมพบัตรจอดรถ เปนประจําทุก 4 เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผล

การทํางานของอาคาร 

7) งานการบํารุงรักษาระบบFire Exit door เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก 

จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดควบคุมการเปดปดประตู ตรวจสภาพมอเตอรบานประตู เปน

ประจําทุก 1เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

8) งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarm เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก จํานวน 2 

คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบระบบควบคุม ตาม Zone ตางๆ และการสั่งการของโปรแกรม เปนประจําทุกป 

และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

9) งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท

ภายนอก จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบ เปนประจําทุก 4 

เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5.5 แผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และงานบริการ 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอื้อจือเหลียงมีแผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และงาน

บริการ โดยมีการจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ ดังแสดงรายละเอียดในตารางที่ 3.111 
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 ตารางที่ 3.111 การจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ  

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

การจัดเตรียมแผน 
สถานภาพ 

ระดับที่ 1 ระดับที่ 2 ระดับ 3 
มี ไมมี 

แผนบํารุงรักษา                    

 

 

 

 

 

 

 

 

ระบบปรับอากาศ   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบไฟฟากําลัง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบสุขาภิบาลและดบัเพลิง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบปองกันและเตือนอัคคีภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบลิฟต   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบโทรทัศนวงจรปด   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบแจงสัญญาณเตอืนเม่ือเปดประตูหนีไฟ (Fire 

Exit Door)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบประตูเขา-ออก อตัโนมัติ (Access Control)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบ ทางเขา-ออก อตัโนมัติ (Flap gate)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบแลกบัตรผูมาตดิตอ   ประจํา4เดอืน - - 

ระบบควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)   ประจํา4เดอืน - - 

แผนฉุกเฉนิ      

 ไฟฟาดับ   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนดินไหว   มีเฉพาะการทําแผน - - 

วัตถตุองสงสัย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

การกอการราย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนการปฎิบัติงานอาคาร      

 งานทําความสะอาด   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานรักษาความปลอดภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานกําจดัขยะ  - - - - 

 งานสวนและสนาม   ประจําวัน ประจําเดือน - 

 งานปองกันและกําจดัแมลง   ประจําเดือน - - 

แผนดานส่ิงแวดลอมและสุขอนามัย      

 แผนการตรวจสอบคุณภาพอากาศในอาคาร   - - - 
 

     

แผนดานความปลอดภัย      

 แผนการตรวจสภาพอาคาร   จัดจางปละ 1 คร้ัง - - 

แผนการตรวจสอบและประเมินความเสี่ยงในอาคาร   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนการซอมอพยพหนไีฟ   ซอมปละ 1 คร้ัง - - 
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5.6 บทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility Management 

   จากการศึกษาพบวา อาคารอื้อจือเหลียงมีการกําหนดบทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility 

Management ดังนี้ 

1. การบริหาร เจาของรวมกับบริษัทลูกปฎิบัติงานบริหารมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก  

1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผลการวางแผนการ

ปฎิบัติงานขององคกร 

1.2 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคาร

และอาคาร 

          1.3 การพิจารณา/ตรวจสอบ/อนุมัติงบประมาณประจําป 

2. การจัดการ เจาของรวมกับบริษัทลูกปฎิบัติงานเปนผูดําเนินการมีบทบาทและหนาที่การ

ดําเนินการ ไดแก 

2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 
2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 
2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 
2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันประจําป 
2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

2.10  การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติตางๆ 

2.12  การจัดการดานพลังงาน 

2.13  การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

2.14  การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 
2.15  การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

2.16  การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 
2.17  การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 
2.18  การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 
2.19  การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 

3. การปฎิบัติการ วาจาง Outsourcing และดําเนินการโดยเจาของเปนผูดําเนินการมีบทบาทและ

หนาที่การดําเนินการ ไดแก 

3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 
3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 
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3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 
3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 
3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

3.9 งานรักษาความสะอาด 

3.10  งานรักษาความปลอดภัย 

3.11  งานการปองกันและกําจัดแมลง 
3.12  งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 
3.13  งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน (เจาของดําเนินการเอง) 
3.14  งานบริการพิเศษหรอืงานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง 
  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Fire alarm 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) 
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  6. โครงสรางตนทุน   
 จากการศึกษาพบวา อาคารอื้อจือเหลียงมีโครงสรางตนทุน ดังแสดงในตารางที่ 3.112 

 ตารางที่ 3.112 โครงสรางตนทุน 

ลําดับ รายละเอียด Baht/Sq.m./month (Gross Area) 

1 คาใชจายอาคาร(Facility operating expenses)  

1.1 คาสาธารณูปโภค  

 - คาพลังงานไฟฟาสวนกลาง  N/A 

 - คาน้ําประปาสวนกลาง N/A 

 - คาโทรศัพท N/A 

1.2 คาดูแลบํารุงรักษา(Operations& Maintenances)  

 
- คาจางบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารตามรอบ

ระยะเวลา 
N/A 

1.3 คาบริการอาคาร  

 - คารักษาความสะอาด N/A 

 - คารักษาความปลอดภัย N/A 

 - คากําจัดแมลง N/A 

 - คางานตกแตงสวน N/A 

1.4 คาบริหารจัดการอาคาร(Management Fee) N/A 

1.5 คาเชาพื้นที่ /คาเชาที่ดิน N/A 

1.6 คาประกันภัย N/A 

1.7 อื่นๆ N/A 

 รวมคาใชจายอาคาร(Facility operating expenses) N/A 

2 คาใชจายเพ่ือการลงทุน(Facility capital investment)  

2.1 การเพิ่มปรับปรุงศักยภาพ เชน ปรับปรุงระบบประกอบ

อาคาร การเปลี่ยนทดแทนดวยระบบประกอบอาคารที่มี

ประสิทธิภาพสูง 

N/A 

2.2 การคืนสภาพ เชน การเปลี่ยนทดแทนระบบประกอบ

อาคารที่หมดอายุการใชงาน การบูรณะอาคาร 
N/A 

2.3 อื่นๆ N/A 

 รวมคาใชจายเพื่อการลงทุน(Facility capital investment) N/A 

 รวมตนทุนและคาใชจาย ทั้งสิ้น (1+2) N/A 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
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7. ปญหาและอุปสรรค 
   จากการศึกษาพบวาอาคารอื้อจือเหลียงมีปญหาและอุปสรรค ปจจุบันคือ 

1. บุคลากรดานชาง มีการหมุนเวียนตลอดการรับพนักงานใหม ทักษะความสามารถยังนอย 
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3.15 อาคารอินเตอรเชนจ 21 
1. ความเปนมา ธุรกิจ เปาหมายและความคาดหวังทางธรุกิจ 

จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21 เปนโครงการอาคารสํานักงานใหเชามีขนาดพื้นที่ดิน 

ประมาณ 3 ไร 1.90 ตารางวา ตั้งอยูเลขที่ 399 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองเตยเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร 

10110 อาคารอินเตอรเชนจ 21เปดใชอาคารมาตั้งแตป พ.ศ 2552 ปจจุบันอาคารมีอายุ 2 ป อาคารอินเตอร

เชนจ 21ปจจุบันบริหารโดยบริษัท บีแอนดจี พารค จํากัด  

 บริษัท บีแอนดจี พารค จํากัด24เปนบริษัท รวมทุนระหวางสวิสเอจีแหลง Bischoff ซึ่งทําธุรกิจส่ิงทอและ 

ครอบครัวคนไทยที่รูจักกันดี ในนาม“srichawla"บริษัทมีทุนจดทะเบียนของในประเทศไทย 500 ลานบาท ซึ่งเปน

ครอบครัวที่ทําอุตสาหกรรมสิ่งทอ ลูกคาหลักเปน บริษัท ที่ผลิตชุดชั้นในเสื้อผาและสิ่งทอของใชในครัวเรือนใน

ประเทศไทยและมีสาขาใน อังกฤษ มิลาน ออสเตรีย นิวยอกช ลอสแองเจอลส ตุรกี  

 Fico Grouup เปนบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่จัดตั้งขึ้นโดย srichawla family Fico กลุมไดมีการ

ลงทุนอยางตอเนื่องในธุรกิจอสังหาริมทรัพยและธุรกิจที่เกี่ยวของในยานธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพฯและโรงแรม 

สมุยรวมทั้งอาคารสํานักงานและเซอรวิสอพารตเมนต Fico Group ไดฤกษเปดตัวโครงการใหม คือ อินเตอร

เชนจ21 (Interchange 21) เปนอาคารแนวคิดใหมที่ผสมผสานระหวางพื้นที่สํานักงาน และรานคาอํานวยความ

สะดวกตางๆ ซึ่งตั้งอยูตรงบริเวณแยกสุขุมวิท (50 เมตร จากปากซอยสุขุมวิท 23) จึงทําใหทําเลของอาคารแหงนี้

นี้กลายเปนที่ตั้งของ California Wow Fitness ที่ใหญที่สุดในประเทศไทย และใหญที่สุดในภูมิภาคเอเชีย 

อาคเนย (เอเชียตะวันออกเฉียงใต) อินเตอรเชนจ 21 จึงเปนโครงการลาสุดของ Fico group ที่สามารถ

ตอบสนองความตองการทางตลาดไดอยางดีเยี่ยม Fico Group เปนบริษัทสวนหนึ่งในเครือ Fenatex 

International ซึ่งเปนผูนําแหงธุรกิจส่ิงทอของประเทศไทย Fico คํานึง และคิดคนความเปนเอกลักษณโดดเดน 

และความพิเศษ เพื่อสรางความพอใจใหกับชีวิตที่ทันสมัย 

การคมนาคม อยูใกลรถไฟฟา BTS สถานีอโศก, และรถไฟใตดิน MRT สถานนีสุขุมวิท หางปายรถ

โดยสารประจําทางบริเวณดานหนาอาคารประมาณ 10 เมตร และมีทางเขา-ออก ติดถนนสุขุมวิท และถนน

รัชดาภิเษก ทั้งนี้ไดแสดง แผนที่ตั้งอาคารตามภาพที่ 3.85 และผังบริเวณตามภาพที่ 3.86 

 

                                                           

 24แหลงขอมูล : http://www.interchange21.com 
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ภาพที่ 3.85 แผนที่ตั้งอาคาร 
ที่มา : Www.Google Earth.com 

 

  
ภาพที่ 3.86 ผังอาคาร( Floor Plan) 

ถนนสุขุมวิท 

ถนนรัชดาภิเษก 
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2.ลักษณะทางกายภาพของอาคารสํานักงาน 

2.1 ลักษณะอาคาร/สถาปตยกรรม  

 จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21รูปแบบอาคารและลักษณะโครงสรางของอาคารเปน

อาคารสูงและเปนอาคารขนาดใหญพิเศษ (แสดงตามภาพที่ 3.87) อาคารอินเตอรเชนจ 21มีความสูง 38 ชั้น  

พื้นที่อาคารรวมทั้งหมด 150,000.00 ตารางเมตร แบงเปน พื้นที่สํานักงานใหเชา 86,000.00 ตารางเมตร พื้นที่

สวนกลาง 64,000.00 ตารางเมตร (รวมพื้นที่ใชงานหาง) โดยแตละชั้นมีพื้นที่เฉล่ียประมาณ 1,000 - 2,100 
ตารางเมตร ดังแสดงตามรูปที่ 3.88   

 

 
 

ภาพที่ 3.87 ภาพถายอาคารอินเตอรเชนจ 21 
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รูปที่ 3.88 ผังบริเวณพื้นที่เชาภายในอาคาร 

 

โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กสูง และผนังอาคารตกแตงเปนกระจกและตกแตงดวยแผนอลูมิเนียม

(Aluminum Cladding Curtain Wall System) รอบตัวอาคาร โดยรอบโครงสรางของอาคารประกอบดวยเสา

และคานคอนกรีตเสริมเหล็ก และพื้นคอนกรีตเสริมเหล็ก มีโครงสรางใตดิน พื้นที่จอดรถชั้นใตดิน กอสรางโดยใช

โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก โดยสรางฐานรากอาคารดวยเสาเข็มเจาะฝงลึกใตอาคาร การรับน้ําหนักบรรทุก

ของชั้นสํานักงาน 250 กิโลกรัมตอตารางเมตร ความสูงของฝาเพดาน จากพื้นถึงเพดาน สูง 2.70 เมตร  

ส่ิงอํานวยความสะดวกที่อาคารจัดเตรียมใหกับผูเชา ไดแก  

1)หองน้ําพื้นที่สวนกลางของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน 

2) ลิฟตโดยสาร แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 2 โซน ไดแก Low Zone, High Zone ลักษณะที่ตั้ง

อยูกลางพื้นที่ของอาคาร 

3) บันไดทางเดิน ไมมีบันไดทางเดินสวนกลางแตจะใชบันไดหนีไฟแทนเฉพาะบางชั้นและตองไดรับ

อนุญาตจากทางอาคารกอน 
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2.2 ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21พบวาระบบประกอบอาคาร ประกอบดวยขอบขาย

ระบบงาน 4 ระบบดวยกัน คือ 1)ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 2)ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล 3)ระบบ

วิศวกรรมประปา , สุขาภิบาลและดับเพลิง 4) ระบบปองกัน, รักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกใน

อาคาร โดยในแตละระบบจะประกอบไปดวยระบบยอยตางๆ ดังรายละเอียดตอไปนี้ 

1. ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 
 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 8 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับเปน

ระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

1.1  ระบบไฟฟาสํารองจากเครื่องกําเนิดไฟฟา(Generator)มีความพรอมที่จะจายไฟสํารองกรณีไฟฟา

จากการไฟฟานครหลวงดับไดตลอดเวลา ระบบไฟฟาสํารองจะจายไฟฟาเมื่อเกิดเหตุการณฉุกเฉิน เชน ไฟฟาดับ 

ระบบไฟฟาขัดของ โดยจะมีการสํารองใหระบบตางๆ ไดแก ระบบแสงสวางสวนกลาง ระบบไฟฟาสํารองจายให

เฉพาะระบบลิฟต ระบบ Pump น้ําประปา และมีบางสวนไวคอยใหบริการกับผูเชาเพื่อจายไฟฟาใหกับระบบ

ภายในหองคอมพิวเตอร ของผูเชาดวย ผูตรวจสอบ ทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษา

ซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.2  ระบบการจายไฟฟาภายในอาคาร โดยสงผานหมอแปลงไฟฟา เปนแบบหมอแปลงชนิดแหง(Dry 

Type) เพื่อแยกมาจายตามตูยอยไฟฟาในแตละชั้นและมีระบบควบคุมกระแสไฟฟา และแรงดันไฟฟา มีการจาย

ไฟฟาจากการไฟฟานครหลวงมีสายสงอื่นรองรับหากเกิดไฟฟาดับเปนเวลานาน มี 3 สายสงคือสถานีไฟฟาเขต

คลองเตย และสถานีสุขุมวิท ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และประจําปจะวาจางผูเชี่ยวชาญ

ดานระบบไฟฟาแรงสูงเขาตรวจสอบระบบอีกครั้ง ดําเนินการตรวจสอบบํารุงรักษาและวัดคากระแสไฟฟาตางๆ 

พรอมจัดทํารายงานสรุปใหกับทางอาคาร 

1.3  ระบบไฟฟาในอาคารและระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟาตางๆ มีการเก็บรวบรวม   

หรือทํารายการเพื่อตรวจสอบคือ   

- มีการจดบันทึกลงในตารางจดบันทึกของแตละระบบ โดยแยกกันชัดเจน  

- มีรายการการตรวจสอบระบบระบบไฟฟาในอาคารระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟา 

ตางๆซึ่งจะมีการกําหนดเปนแผนการบํารุงรักษาประจําปและมีกําหนดการทําการบํารุงรักษาที่ชัดเจน โดยปกติ

จะมีงานตรวจสอบทุกวันโดยวิศวกรประจําอาคาร ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

1.4  ระบบส่ือสารประกอบไปดวย 

- ระบบโทรศัพท ทางอาคารมีการจัดเตรียมไวภายในอาคาร 1,200 เลขหมาย 

- ระบบอินเตอรเน็ต มีผูใหบริการ หลายหลาย เชน TOT, True เปนตน 

- ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

1.5 ระบบเตือนอัคคีภัย ซึ่งถูกออกแบบใหเปนไปตามมาตรฐานมีครบทุกพื้นที่ ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.6 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 
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1.7 ระบบปองกันฟาผา ที่ไดตามขอกําหนดของกฎหมาย ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจํา

อาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.8 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ใหบริการกับผูเชาฟรี ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

 

2 ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล  

 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 4 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้    

  2.1 ระบบปรับอากาศ ภายในอาคารตางๆ ใชระบบปรับอากาศเปนระบบ Central Chiller ปรับ

อุณหภูมิไดโดยอัตโนมัติ และระบายความรอนดวย Cooling Tower โดยมีเครื่องสงลมเย็น (AHU) ติดตั้งอยูใน

แตละพื้นที่เชาตามชั้นตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดย

เจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน 

 2.2 ระบบระบายอากาศ มีระบบระบายอากาศ โดยจะมีทั้งดูดอากาศเสียออกและดูดอากาศดีเขามา

ภายในอาคาร ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทน

จากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.3 ระบบอัดอากาศ มีโดยระบบนี้จะติดตั้งที่ชองทางหนีไฟ ซึ่งเปนขอกําหนดที่กฎหมายบังคับใหมี

ระบบนี้ ระบบนี้จะใชเมื่อเกิดเหตุ ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมได

จะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.4 ลิฟต อาคารมีลิฟตทั้งหมด 19 ตัว โดยเปนลิฟตขนของจํานวน 2 ตัว ลิฟตโดยสาร จํานวน 12 ตัว 

ลิฟตลานจอดรถ จํานวน 5 ตัว ยี่หอที่ใช โคเน โดยการดูแลรักษาทางบริษัท โคเน จํากัด จะเขามาตรวจสอบเปน

ประจําโดยจะทุกเดือน เปนการทําสัญญาบริการ  

3. ระบบวิศวกรรมประปา, สุขาภิบาลและดับเพลิง 

    ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 3 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

3.1 ระบบดับเพลิงหัวฉีดอัตโนมัติ (Sprinkler System) มีติดตั้งทุกพื้นที่ในอาคารและเปนไปตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.2 ระบบหัวจายน้ําดับเพลิงและระบบเครื่องสูบน้ําดับเพลิง(Fire Pump) มีติดตั้งทุกชั้นออกแบบตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.3 ระบบการบําบัดน้ําเสียมีระบบบําบัดน้ําเสียและเปนไปตามขอกําหนดของกฏหมายมีการ
ตรวจสอบคา BOD ของน้ําเสียที่จะปลอยสูภายนอกทุกเดือน ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา 

และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป และมีการวาจางบริษัทที่

ปรึกษาที่มีความชํานาญและมีหองทดลองเกี่ยวกับระบบบําบัดน้ําเสียคอยใหคําปรึกษาและใหคําแนะนํากับ

อาคาร 
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4. ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกในอาคาร 
ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 2 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

4.1 ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัย ไดแก 

4.1.1 มีการติดตั้งกลองวงจรปด (CCTV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และ

การบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน   

4.1.2 ระบบแจงสัญญาณเตือนเมื่อเปดประตูหนีไฟ (Fire Exit Door) ผูตรวจสอบทดสอบระบบ

โดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.1.3 ระบบ ทางเขา-ออก อัตโนมัติ (Flap gate) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร 

และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.1.4 ระบบแลกบัตรผูมาติดตอ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 4 เดือน 

4.2 ระบบอํานวยความสะดวกในอาคาร ไดแก 
4.2.1 มีระบบบัตรจอดรถแบบอัตโนมัติ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.2 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.3 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชาง

ประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.4 มีระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) โดยควบคุมระบบระบบตางๆ คือ ระบบไฟฟาแสง

สวางในบริเวณพื้นที่สวนกลาง Pump ตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษา

ซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 4 เดือน 
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ภาพที่ 3.89 ระบบประกอบอาคาร 

 

2.3 สภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21สภาพอาคารภายในและภายนอก งานตกแตง โถงทางเขา

ผนังกระจก ฝาเปนฝายิปซั่มบอรดทาสีขาว พื้นทั้งหมดจะเปนหินแกรนิต โดยสภาพแวดลอมภายใน ไดแก พื้น

โถงสวนกลาง พื้นที่โถงสวนกลางบริเวณพื้นที่สํานักงานใหเชา พื้นที่จอดรถ มีสภาพสมบูรณและใหม และ

สภาพแวดลอมภายนอก ไดแกสภาพตัวอาคารบริเวณโดยรอบมีสภาพสมบูรณและใหม ดังแสดงตามภาพที่ 

3.90  

ระบบไฟฟา 

ระบบปรับอากาศ ระบบดับเพลิง 

หอง BAS 

หอง CCTV 
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ภาพที่ 3.90 ภาพถายสภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคารอินเตอรเชนจ 21ถนนสุขุมวิท 
 

3. ลักษณะการใชงานและผูใชงาน 
จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21ผูใชอาคารและจํานวนคนที่เขาใชอาคาร ผูใชอาคาร มี 2 

กลุมคือ 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา  กลุมหลักคือผูเชาพื้นที่ภายในอาคารเพื่อเปนสํานักงาน และกลุมบริหาร, 

สนับสนุนการบริการไดแกพนักงานแมบานเจาหนาทีรักษาความปลอดภัยคนสวนเปนตน 2) กลุมผูที่ใชงานเปน

ครั้งคราว คือ ลูกคา หรือผูมาติดตอผูเชาภายในอาคาร ผูรับเหมากอสราง หรือชางที่เขามาทํากิจกรรมตางๆ ใน

อาคาร เชน การซอมแซม การบํารุงรักษา เปนตน แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.113, จํานวนผูเชาภายใน

อาคาร ไดแกผูเชาบริษัทตางประเทศและภายในประเทศ แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.114, ชวงเวลาการใช

อาคาร แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.115 และจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ แสดงรายละเอียด

ตามตารางที่ 3.116  
 

ตารางที่ 3.113 ขอมูลลักษณะการใชงานและผูใชงาน 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

กลุมผูใชอาคาร 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา 4,000 

2)กลุมผูที่ใชงานเปนครั้งคราว 500 

รวมจํานวนผูใชอาคาร (คน) ตอวัน 4,500 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

บริเวณโถงภายในอาคาร บริเวณภายนอกอาคาร 

พื้นที่เชา 

บริเวณโถงภายในอาคาร 

Flap gate 
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ตารางที่ 3.114 ขอมูลจํานวนผูเชาภายในอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

จํานวนผูเชาภายในอาคาร 1)ผูเชาบริษัทตางประเทศ 30 

2)ผูเชาบริษัทภายในประเทศ 5 

รวมจํานวนผูเชาภายในอาคาร (ราย) 35 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

ตารางที่ 3.115 ขอมูลชวงเวลาการใชอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

ชวงเวลาการใชอาคาร 
(ทั้งนี้ฝายบริหารอาคารจะเปด ใหบริการ 24 ชั่วโมง) 

จันทร-ศุกร 07.00 -18.00 

เสาร(ส)-อาทิตย(อา) หยุด/หากผูเชาจะเขาทาํงานตองแจงทางอาคาร 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

ตารางที่ 3.116 ขอมูลจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ 

จํานวนพื้นที่อาคาร(ตารางเมตร) จํานวนทีจ่อดรถ (คัน) 

พื้นที่อาคารรวม พื้นที่สวนกลาง พื้นที่ใชงาน รถยนต รถจักรยานยนต 

100,000.00 50,000.00 50,000.00 750 300 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

4. การบริหารทรัพยากรกายภาพ 
4.1 วัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21มีการกําหนดเปาหมายและวัตถุประสงคคือ การรักษาลูกคา

เดิมและเพิ่มลูกคาใหมการสรางผลกําไรใหกับองคกร โดยสามารถปรับเพิ่มคาเชาไดทุกๆ 3 ป การเปนมิตรกับ

ส่ิงแวดลอมและการประหยัดพลังงาน ใหมีประสิทธิภาพ 

4.2 นโยบาย และแนวคิด 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21 ไมมีการกําหนดนโยบายเปนลายลักษณอักษร25 แตมี

นโยบายของการบริหารอาคารสํานักงาน คือ การสรางความพึงพอใจใหกับลูกคาและการลดขอรองเรียนจาก

ลูกคา 

4.3 เปาหมายการปฎิบัติงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21มีการกําหนดเปาหมายการปฎิบัติงาน คือ การสรางความ

พึงพอใจใหกับลูกคาและการลดขอรองเรียนจากลูกคา 

 

                                                           

 25 ที่มา : จากการสัมภาษณคุณพิเชษฐ วงศเขื่อนแกว ผูจัดการอสังหาริมทรัพย บริษัท บีแอนดจี พารค จํากัด 
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4.4 เร่ืองที่อาคารเนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน Key issues 

  จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21ไดใหความสําคัญในเรื่องการดูแลรักษาสภาพอาคารและ

ระบบประกอบอาคารใหพรอมใชงานความสะดวกและความปลอดภัยของลูกคาและผูใชอาคาร 

4.5 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน  

 จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21ลักษณะการจัดองคกรและโครงสรางหนวยงานดานการ

บริหารอาคารสํานักงาน ของผูลงทุนหรือตัวแทนเจาของ จะมีการกํากับดูแลจากบริษัท บีแอนดจี พารค จํากัด  
ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย จะมีหนาที่บริหารอสังหาริมทรัพยใหกับทางอาคาร ซึ่งมีรูปแบบการบริหาร

อาคารมีการแบงโครงสรางการดําเนินการFacility Management ประกอบดวย 3สวนงานสําคัญคือ 1) การ

บริหาร 2) จัดการ 3) ปฎิบัติการ จากการศึกษาพบรูปแบบโครงสรางหนวยงานการบริหารอาคาร ดังนี้ 1)การ

บริหาร และการจัดการ ดําเนินการโดยเจาของ การจัดการไดแกงานบริหารอสังหาริมทรัพย งานดูแลลูกคา งาน

บัญชีและการเงิน 2)การจัดการและการปฎิบัติการที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัท

ภายนอก(Outsourcing) ไดแกการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบ

ประกอบอาคาร งานรักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลง เปนตน สวนงานบํารุงรักษาระบบประกอบ

อาคารที่ตองดําเนินการโดยเจาของผลิตภัณฑ เชน เครื่องทําน้ําเย็น (Chiller), เครื่องกําเนิดไฟฟา, ระบบ Fire 

Alarm, ระบบลิฟต เปนตน เปนตนดังแสดงตามแผนผังที่ 3.15 
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แผนผังที่ 3.1 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงานอาคารอินเตอรเชนจ 21 

 ที่มา : ศึกษาจากแผนผังโครงสรางของ บริษัท บีแอนดจี พารค จํากัด และผังโครงสรางของผูบริหารอาคาร โดยการนํามารวบรวมและเขียนผังโครงสรางขึ้นมาใหม         
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 แผนผังที่ 3.15 แสดงโครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน มีรูปแบบลักษณะโครงสรางของการ

บริหารอาคารสํานักงานโดยแบงการดําเนินการ Facility Management เปน 3 สวน คือ 

 1) บริหาร ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก บริหารงานโดยบริษัทบีแอนดจี พารคจํากัดจะมี

หนาที่บริหารอสังหาริมทรัพยใหกับทางอาคาร ซึ่งมีผูดูแลรับผิดชอบสวนบริหารจํานวน 1 อัตรา มีบทบาทมี

หนาที่การดําเนินงาน Facility Management คือ 

 1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผล 

 1.2 การวางแผนการปฎิบัติงานขององคกร 

 1.3 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคาร 

 1.4 การพิจารณา/ตรวจสอบ/และขอเสนออนุมัติงบประมาณประจําป 

 2) จัดการ  ดําเนินการโดยเจาของ การจัดการไดแกงานบริหารอสังหาริมทรัพย งานดูแลลูกคา งาน

บัญชีและการเงิน สวนการจัดการที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก

(Outsourcing) ไดแกการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร 

มีผูปฎิบัติงาน จํานวน 29 อัตรา มีบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management คือ 

 2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

 2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 

 2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

 2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

 2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 

 2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 

 2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันประจําป 

 2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

 2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

 2.10 การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

 2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติ                    

 2.12 การจัดการดานพลังงาน 

 2.13 การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

 2.14 การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 

 2.15 การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

 2.16 การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 

 2.17 การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 

 2.18 การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 

 2.19 การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 

 3) ปฎิบัติการ เปนงานที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก

(Outsourcing) ไดแกงานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลงเปนตน และ

งานบริการเฉพาะ (Customized Service) ไดแก งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดย
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เจาของผลิตภัณฑ เชนเครื่องทําน้ําเย็นChiller, เครื่องกําเนิดไฟฟา, ระบบ Fire Alarm, ระบบลิฟตเปนตนมีผูดูแล

รับผิดชอบสวนปฎิบัติการจํานวนรวม 101 อัตรามีบทบาทมีหนาที่การดําเนินงานFacility Management คือ 

 3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 

 3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

 3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 

 3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

 3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 

 3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

 3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 

 3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

 3.9 งานรักษาความสะอาด 

 3.10 งานรักษาความปลอดภัย 

 3.11 การปองกันและกําจัดแมลง 

 3.12 งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 

 3.13 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 

 3.14 งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Flap gate 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบบันทึกแลกบัตรผูมาติดตอ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ 
  
 จากรูปแบบลักษณะโครงสรางของการบริหารอาคารสํานักงาน ตามที่ไดกลาวมาขางตน สามารถนํามา

สรุปจํานวนผูปฎิบัติงานแบงบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management แยกตามความรับผิดชอบ ได

ตามรายละเอียดสรุปดังแสดงในตารางที่ 3.117  

 

 

 

 

 

 

 

 



402 

 

 

 

ตารางที่ 3.117 จํานวนผูปฎิบัติงานของงานบริหารอาคารสํานักงาน 
ลําดับ สวนงาน หนวยงาน/ บริษัท จํานวนผู

ปฎิบัติงาน(คน) 
1 สวนบริหาร(ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก)   

1.1 ผูอํานวยการอสังหาริมทรัพย บริษัทบีแอนดจี พารคจํากัด 1 
 รวม(สวนบริหาร)  1 
2 สวนจัดการ(ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูกและ จัดจางบริษัทภายนอก Outsourcing)   

2.1 ผูจัดการอสังหาริมทรัพย บริษัทบีแอนดจี พารคจํากัด 1 
2.2 ผูจัดการบัญชี บริษัทบีแอนดจี พารคจํากัด 1 
2.3 ผูจัดการลูกคาสัมพันธ บริษัทบีแอนดจี พารคจํากัด 1 
2.4 พนักงานบัญชี บริษัทบีแอนดจี พารคจํากัด 2 
2.5 ผูจัดการอาคาร บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 1 
2.6 ผูจัดการความปลอดภัย บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 1 
2.7 ผูจัดการวิศวกรรม  บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 1 
2.8 เจาหนาที่ธุรการ บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 1 
2.9 เจาหนาที่บัญชี บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 2 
2.10 เจาหนาที่อาคารสถานที่ บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 2 
2.11 วิศวกรอาคาร บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 1 
2.12 หัวหนาชาง บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 3 
2.13 ชางเทคนิค บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 12 

 รวม(สวนจัดการ)  29 
3 สวนปฎิบัติการ (จัดจางบริษัทภายนอก Outsourcing)   

3.1 งานรักษาความปลอดภัย บริษัท พีซีเอส จํากัด 48 
3.2 งานรักษาความสะอาด บริษัทไอเอสเอส จํากัด 24 
3.3 งานปองกันและกําจัดแมลง บริษัท พีซีเอส จํากัด 3* 
3.4 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน มีแตไมสามารถระบุช่ือได 5 
3.5 งานการบํารุงรักษาระบบเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) บริษัทเทรน(ประเทศไทย)จํากัด 6* 
3.6 งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา บริษัทคัมมิน จํากัด 4* 
3.7 งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง มีแตไมสามารถระบุช่ือได 1* 
3.8 งานการบํารุงรักษาลิฟต บริษัทโคเน จํากัด 4* 

3.9 งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) มีแตไมสามารถระบุช่ือได 1* 

3.10 งานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ มีแตไมสามารถระบุช่ือได 1* 
3.11 งานการบํารุงรักษาระบบ Fire Exit door มีแตไมสามารถระบุช่ือได 1* 

3.12 งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarm มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 

3.13 งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)  มีแตไมสามารถระบุช่ือได 1* 

 รวม(สวนปฎิบัติการ)  101 
 รวมจํานวนผูปฎิบัติงานของงานบรหิารอาคารสํานักงาน  131 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ                       ลัญลักษณ   *การปฎิบัติงานเดือนละครั้ง 
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4.6 การวางแผนงบประมาณ 
 จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21ไมมีการจัดทําแผนการทํางบประมาณระยะยาวแตจะทํา

เปนการนําเสนอขออนุมัติงบประมาณเปนรายป 
4.7 การจัดการงานปฎิบัติการอาคาร 

  - การจัดหาผูปฎิบัติงาน -นโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ 

จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21มีการจัดหาผูปฎิบัติงานบริการ จะมีวิธี เกณฑ โดยการ

กําหนดเปนขอกําหนดและกําหนดขอบเขตของนโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ ที่ชัดเจนและมีการเปดใหผูปฎิบัติ

งานบริการเขารวมเสนอราคา  

- การจัดการคุณภาพ - การกํากับควบคุมดูแล วัดผล และรายงานผล 

จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21มีการกําหนดการจัดการคุณภาพ- การกํากับควบคุมดูแล 

วัดผล และรายงานผล ของงานในแตละงานที่ชัดเจนและสามารถนําเปนตัวชี้วัดในการประเมินผลการปฎิบัติงาน

ได เปนประจําทุกเดือน  

4.8 การจัดการดานความปลอดภัย 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21 ไดใหความสําคัญการจัดการดานความปลอดภัยในสวน

ของการรักษาความปลอดภัย และการใหความสําคัญกับระบบปองกันตางๆเชนระบบFire Alarm ระบบ CCTV 

ที่อยูในอาคารใหพรอมใชงานไดตลอดเวลา ทั้งนี้ไดมีการกําหนดผูรับผิดชอบดานความปลอดภัยที่ชัดเจน 

(ผูจัดการความปลอดภัย) มาดูแลจัดการภายในอาคารดวย 

4.9 การจัดการดานพลังงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21 ไมมีการระบุรายละเอียดการดําเนินการ 

4.10  การจัดการดานสิ่งแวดลอม 

  จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21มีการตรวจสอบคา BOD ของระบบบําบัดน้ําเสียตาม

กฎหมาย กอนปลอยน้ําเสียสูภายนอกและมีการตรวจสภาพอากาศภายในอาคารทุกป 

4.11  การจัดการพื้นที่ 
                 จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21ไมมีการระบุรายละเอียดการดําเนินการ 

4.12 การวางแผนดานกายภาพและแผนการลงทุนระยะยาว 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21มีจะมีเพียงการทําแผนงบประมาณแบบปตอป 
4.13 ความเสี่ยงของอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21ไดใหความสําคัญเกี่ยวกับเรื่องความเสี่ยงของอาคารใน

เร่ืองหลัก 3 สวนคือ1)ความเสี่ยงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร(Health Risks) 2) ความเสี่ยงดาน

อุบัติเหตุ (Safety Risk) 3) ความเสี่ยงดานความปลอดภัย (Security Risk) ดังมีรายละเอียดตามตารางที่ 3.118  
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ตารางที่ 3.118 ขอมูลเรื่องความเสี่ยงของอาคาร 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

5 งานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร(Facility Services) 
จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21มีงานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร ดังตอไปนี้ 

5.1 งานปฎิบัติการอาคาร 

  จากการศึกษาพบวารูปแบบการดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูกและจัดจางบริษัทภายนอก 

(Outsourcing) เปนผูปฎิบัติการอาคารที่เกี่ยวของกับการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคาร

สถานที่ เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผูปฎิบัติงาน คือ 

1) ผูจัดการอสังหาริมทรัพย จํานวน 1 คน เปนผูรับผิดชอบงานทุกอยางที่เกี่ยวของกับ อาคารสถานที่ มี

ขอบเขตงานคือกําหนดนโยบายดานความปลอดภัย การดูแลอาคาร และการจัดการดานวิศวกรรม จัดใหมีการ

บํารุงรักษาอาคารใหอยูในสภาพดี รวมถึงการดูแลใหเกิดความปลอดภัยแกผูใชอาคาร อํานวยความสะดวก

ใหแกผูเชาตางๆ ของอาคาร และผูมาติดตอ นําเสนอ และรับนโยบายในการปฏิบัติงานเพื่อใหเกิดประโยชนกับ

อาคารสูงสุด ทั้งควบคุมงานใหเปนไปตามความตองการของบริษัท ตรวจสอบและติดตามผลการปฏิบัติงานของ

พนักงานฝายอาคาร และพนักงานฝายชาง ใหความรูและคําแนะนําแกพนักงานทุกคน เพื่อใหปฏิบัติงานไดอยาง

ลําดับ รายละเอียดความเสี่ยงของอาคาร 
การใหความสําคัญ 

ความเสี่ยง ไมมีความเสี่ยง 

1 ความเส่ียงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร 
(Health Risks) 

  

1.1 ระดับคุณภาพอากาศไมดี   

1.2 ระดับคุณภาพแสงสวางที่ไมดี   

1.3 ระดับอุณหภูมิผิดปกติหรือไมเหมาะสม   

2 ความเส่ียงดานอุบัติเหตุ(Safety Risk)   

2.1 อุบัติเหตุ   

2.2 ภัยจากอาคารสถานที่ที่เปนอันตราย   

2.3 อัคคีภัย   

2.4 ภัยจากไฟฟา เชน ไฟดูด/ไฟฟาซ็อต   

2.5 น้ําทวม   

2.6 แผนดินไหว   

3 ความเส่ียงดานความปลอดภัย(Security Risk)   

3.1 การลักทรัพยและการโจรกรรม   

3.2 การทํารายรางกายหรือการคุกคามตอชีวิต   

3.3 การกอการราย   

3.4 การจราจร   

3.5 การชุมนุมประทวง   
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มีประสิทธิภาพและตรงกับแนวทางในการปฏิบัติงาน ควบคุมและประสานงานกับบริษัทตัวแทนเจาของ ผู

ใหบริการตางๆ ของอาคารเชน กําจัดแมลง  ลิฟต ฯลฯ ควบคุมประสานงานกับบริษัทซึ่งเปนผูรับเหมาชวงของ 

บริษัทตัวแทนเจาของเชนบริษัทรักษาความสะอาด บริษัทรักษาความปลอดภัย ประสานงานกับสวนราชการที่

เกี่ยวของ นําเสนอการปรับปรุง/ซอมแซมอาคาร อุปกรณอาคารตางๆ จัดเตรียมแผนฉุกเฉินและใหมีการ

ตรวจสอบอุปกรณเพื่อความปลอดภัยตางๆ จัดเตรียมและนําเสนองบประมาณในสวนตางๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับ

อาคาร 

 2) ผูจัดการบัญชี จํานวน 1 คนและเจาหนาที่บัญชี จํานวน 2 คน มีขอบเขตงานคือดูแลดานบัญชีของ

บริษัท และงานการจัดทําใบขอซื้อ (PR.) วัสดุอุปกรณสํานักงานตางๆ ในเวลาที่เหมาะสมหรือกอนวัสดุขาดมือ 

สรุปเงินสดยอยเพื่อเสนอเบิกจากผูวาจาง ปรับปรุงขอมูลรายชื่อของผูรับจางตางๆ และผูจําหนายสินคาให

อาคาร (supplier List) และจัดทํางบดุลรายงานผูบริหารทุกเดือน รวบรวมและทําประวัติผูเชาภายในอาคาร 

จัดทําใบเสนอจัดซื้อทรัพยสินและวัสดุ อุปกรณ ควบคุมดูแลการเบิกจายวัสดุ อุปกรณ สํานักงาน รับเรื่องแจงขอ

ใชบริการทางโทรศัพท จดบันทึก และประสานงานแจงผูเกี่ยวของ รับชําระคาเชา คาบริการ คาที่จอดรถ เพื่อ

นําเขาบัญชีของผูวาจางพรอมติดตามทวงถามการชําระหนี้ลาชา ตรวจสอบรายไดและนําเงินสดฝากเขาบัญชีผู

วาจางทุกวันทําการ จัดทําสรุปการใชน้ําประปา น้ําหลอเย็น คาไฟฟา คาที่จอดรถรายเดือน ของผูเชา เพื่อออกใบ

แจงหนี้เรียกเก็บ สรุปยอดลูกหนี้คางชําระประจําเดือน และรายงานผลการรับชําระหนี้แตละงวดเดือน ออก

ใบเสร็จรับเงินชั่วคราว และจัดสงใบเสร็จรับเงินฉบับจริงใหแกผูเชา แยกใบแจงหนี้คาโทรศัพทในประเทศ และ

โทรศัพทตางประเทศพรอมจัดสงใหแตละบริษัทเปนประจําทุกเดือน 

3) ผูจัดการลูกคาสัมพันธ จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือการดูแลลูกคาและผูเชาภายในอาคาร การ

สรางความสัมพันธระหวางผูเชากับทางอาคารและแจงประชาสัมพันธกิจกรรมตางๆของอาคารใหผูเชาภายใน

อาคารรับทราบ ตอบขอซักถามขอมูลเบื้องตนเกี่ยวกับผูเชาตางๆ ในอาคาร ติดตอประสานงานกับหนวยงาน

ใหแกผูเชาทั้งชาวไทย และตางประเทศ 

4) ผูจัดการอาคาร จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือเปนผูรับผิดชอบงานที่เกี่ยวของกับ อาคารสถานที่ มี

ขอบเขตงานคือ การดูแลอาคาร การดูแลใหเกิดความปลอดภัยแกผูใชอาคาร อํานวยความสะดวกใหแกผูเชา

ตางๆ ของอาคาร และผูมาติดตอ ติดตอประสานงานกับผูวาจาง  และผูจัดการอสังหาริมทรัพย และหรือตัวแทน 

ติดตอประสานงานกับผูวาจาง /ตัวแทนของผูวาจาง นําเสนอ และรับนโยบายในการปฏิบัติงานเพื่อใหเกิด

ประโยชนกับอาคารสูงสุด ควบคุมและประสานงานกับบริษัทตัวแทนเจาของ ผูใหบริการตางๆ ของอาคารเชน

งานรักษาความสะอาด งานกําจัดแมลง เปนตน ควบคุมประสานงานกับบริษัทซึ่งเปนผูรับเหมาชวงของ บริษัท

ตัวแทนเจาของเชนบริษัทรักษาความสะอาด บริษัทรักษาความปลอดภัย ประสานงานกับสวนราชการที่เกี่ยวของ 

นําเสนอการปรับปรุง/ซอมแซมอาคาร  อุปกรณอาคารตางๆ จัดเตรียมและตรวจสอบรายงานประจําเดือนเพื่อ

นําเสนอผูวาจาง จัดเตรียมแผนฉุกเฉินและใหมีการตรวจสอบอุปกรณเพื่อความปลอดภัยตางๆ จัดเตรียมและ

นําเสนองบประมาณในสวนตางๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับอาคาร 

5) ผูจัดการความปลอดภัย จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ กํากับ ควบคุม ตรวจสอบงานความ

ปลอดภัยภายในอาคาร และประเมินผลงานของ งานรักษาความปลอดภัย ตรวจอาคารในเรื่อง วัตถุตองสงสัย 

และบุคคลตองสงสัย ควบคุมและตรวจการทํางานของงานรักษาความปลอดภัย ตรวจสอบตูดับเพลิง ถังดับเพลิง 

สายดับเพลิงตามชั้นตาง ๆ และลานจอดรถ ตรวจสอบการเขา - ออกภายในอาคารของพนักงานผูเชาและผูมา
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ติดตอในยามวิกาล ดูแลความปลอดภัยของผูเชาที่คงคางอยูในอาคาร และควบคุมการตรวจสอบรถคางคืนใน

อาคาร ตรวจสอบผูรับเหมาที่คงคางอยูในอาคาร และควบคุมใหผูรับเหมาปฎิบัติตามระเบียบที่กําหนดไวดูแล

ปกปองทรัพยสินของอาคาร ตรวจสอบความเคลื่อนไหวในจอ CCTV และรายงานหรือดําเนินการใดๆ เพื่อใหเกิด

ความปลอดภัย ปฎบิัติที่ไดรับมอบหมายจากผูจัดการอสังหาริมทรัพย  

6) เจาหนาที่ธุรการ จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือจัดทํารายงานประจําเดือน (สรุปงานตางๆ ที่ผานมา

ในแตละเดือน)จัดทําสรุปเขาเลมรายงานประจําเดือนของทุกฝายจดบันทึกและจัดพิมพรายงานการประชุมตาง ๆ 

พรอมนําสงผูเกี่ยวของ จัดทําเอกสารและปรับปรุงแบบฟอรมตางๆ ที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคาร พิมพเอกสาร

ตางๆ ที่ไดรับมอบหมายจากผูจัดการอาคารและวิศวกรประจําอาคาร สรุปเวลาการทํางานของพนักงานหรือ

ลูกจางประจําหนวยงาน ใบทํางานลวงเวลา ใบลา สง สํานักงานใหญ จัดทําใบขอซื้อ (PR.) วัสดุอุปกรณ

สํานักงานตางๆ ในเวลาที่เหมาะสมหรือกอนวัสดุขาดมือ สรุปเงินสดยอยเพื่อเสนอเบิกจากผูวาจาง ปรับปรุง

ขอมูลรายชื่อของผูรับจางตางๆ และผูจําหนายสินคาใหอาคาร (supplier List) ตรวจสอบเรื่องขอมูลตางๆ ที่มา

จากอิเล็กทรอนิกส เมลล และรายงานใหผูจัดการอาคาร ผูดูแลอาคารและวิศวกรประจําทราบในเรื่องที่เกี่ยวของ

รับแจงงานซอมแซมตางๆ ที่ไดรับแจงจากผูเชาหรือผูรับบริการ จดบันทึกและประสานแจง ผูเกี่ยวของตอไป

ชวยเหลือและประสานงาน โดยติดตามผูเกี่ยวของในภาระงานการบริหารอาคารทั้งภายในและนอกหนวยงาน

ปฏิบัติหนาที่ตามที่ผูจัดการอาคารมอบหมาย 

 7) เจาหนาที่บัญชี  จํานวน 2 คน มีขอบเขตงานคือรวบรวมและทําประวัติผูเชาภายในอาคาร จัดทําใบ

เสนอจัดซื้อทรัพยสินและวัสดุ อุปกรณ ควบคุมดูแลการเบิกจายวัสดุ อุปกรณ สํานักงาน รับเรื่องแจงขอใชบริการ

ทางโทรศัพท จดบันทึก และประสานงานแจงผูเกี่ยวของ รับชําระคาเชา คาบริการ คาที่จอดรถ เพื่อนําเขาบัญชี

ของผูวาจางพรอมติดตามทวงถามการชําระหนี้ลาชา ตรวจสอบรายไดและนําเงินสดฝากเขาบัญชีผูวาจางทุกวัน

ทําการ จัดทําสรุปการใชน้ําประปา น้ําหลอเย็น คาไฟฟา คาที่จอดรถรายเดือน ของผูเชา เพื่อออกใบแจงหนี้เรียก

เก็บ สรุปยอดลูกหนี้คางชําระประจําเดือน และรายงานผลการรับชําระหนี้แตละงวดเดือน ออกใบเสร็จรับเงิน

ชั่วคราว และจัดสงใบเสร็จรับเงินฉบับจริงใหแกผูเชา แยกใบแจงหนี้คาโทรศัพทในประเทศ และโทรศัพท

ตางประเทศพรอมจัดสงใหแตละบริษัท 

8) เจาหนาที่อาคารสถานที่ จํานวน 2 คน มีขอบเขตงานคือเดินตรวจอาคารในเรื่องความสะอาด สวน 

วัตถุตองสงสัย และบุคคลตองสงสัย ควบคุมและตรวจการทํางานของแมบาน งานรักษาความปลอดภัย และ

ตรวจการเดินตรวจอาคารโดยระบบมอรสของ งานรักษาความปลอดภัย รับเรื่องจากผูเชาในเรื่องตางๆ รวมทั้ง

การขอรับบริการระบบปรับอากาศลวงเวลา ตรวจสอบตูดับเพลิง ถังดับเพลิง สายดับเพลิงตามชั้นตาง ๆ และ

ลานจอดรถ  ขึ้นตรวจสอบจุดที่มีการแจงเหตุรวม (ทีมสํารวจ) หากมีผูแจงเหตุหรือ ระบบ fire alarm ทํางาน ดูแล

และจัดสถานที่ในการจัดกิจกรรม เชน จัดบูธประชาสัมพันธ/จําหนายสินคาตางๆ  ในอาคาร ตรวจสอบการเขา - 

ออกภายในอาคารของพนักงานผูเชาและผูมาติดตอในยามวิกาล ดูแลความปลอดภัยของผูเชาที่คงคางอยูใน

อาคาร และควบคุมการตรวจสอบรถคางคืนในอาคาร ตรวจสอบผูรับเหมาที่คงคางอยูในอาคาร และควบคุมให

ผูรับเหมาปฎิบัติตามระเบียบที่กําหนดไวดูแลปกปองทรัพยสินของอาคาร ตรวจสอบความเคลื่อนไหวในจอ 

CCTV และรายงานหรือดําเนินการใดๆ เพื่อใหเกิดความปลอดภัย รับโทรศัพทรับเรื่องตางๆ โดยเฉพาะในชวง

นอกเวลาทําการ รายงานเหตุการณตางๆ ใหผูบังคับบัญชารับทราบ ปฎิบัติที่ไดรับมอบหมายจากผูจัดการอาคาร 

ลงรายงานประจําวัน และสรุปเหตุการณประสานและแจงขอมูลความชํารุดเสียหายที่เกี่ยวของกับงานวิศวกรรม 
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5.2 งานปฎิบัติการและงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Operational & Maintenance)  

    จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21รูปแบบการดําเนินการโดยจัดจางบริษัทภายนอก 

(Outsourcing) เปนผูปฎิบัติงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผูปฎิบัติงาน คือ 

หัวหนาวิศวกรรม จํานวน 1 คน มีหนาที่หลักในการควบคุม ดูแล การปฎิบัติงานการ บํารุงรักษาอุปกรณและ

ระบบประกอบอาคาร รวมถึงการซอมแซมอาคาร ใหอยูในสภาพพรอมใชงาน และมีความปลอดภัยตอผูใช

อาคารและผูเชาอาคารและการตรวจสอบการตกแตงของผูเชาพื้นที่ โดยมีผูจัดการวิศวกรรม จํานวน 1 คน และ

วิศวกรอาคาร จํานวน 1 คน โดย จะแบงหนาที่การรับผิดชอบงานตางที่เกี่ยวของกับระบบประกอบอาคาร โดย

งานสวนนี้จะประกอบดวยงาน 3 สวนคือ 

1) งานบํารุงรักษา (Maintenance) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน และมีชาง

เทคนิค จํานวน 6 คน รับผิดชอบงานบํารุงรักษา เพื่อใหอาคารและระบบประกอบอาคารอยูในสภาพที่พรอมใช

งานและบํารุงรักษาระบบ ตามชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ

ในการบํารุงรักษามีขอบเขตงานคือ 

1.1  การบํารุงรักษาประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน ประจําสามเดือน ประจําหกเดือนและ

ประจําป ซึ่งจะเปนไปตามกําหนดของชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร 

1.2  การบํารุงรักษางานระบบโดยการเปลี่ยนทดแทนอะไหลและอุปกรณเมื่อถึงกําหนดตาม
ชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร เชน การเปลี่ยนสายพานของเครื่องสงลมเย็น(AHU) 

การเปลี่ยนลูกปนของเครื่องสูบน้ํา เปนตน และการดูแลผูใหบริการพิเศษเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑเขา

ดําเนินการบํารุงรักษางานระบบ เชน การเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องของเครื่องกําเนิดไฟฟา , เครื่องสูบน้ําดับเพลิง, 

การเปลี่ยนถายสารทําความเย็นในระบบปรับอากาศของเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) เปนตน 

1.3  การซอมแซมกรณีฉุกเฉิน หรือเรงดวน โดยลักษณะงานจะมีการปฎิบัติงานในการบํารุงรักษามี

การดําเนินการ คือ 

- การซอมแซมเบื้องตน โดยจะเปนการดําเนินการโดยชางเทคนิคของอาคารเปนผูดําเนินการ

ซอมแซมเบื้องตนกอน  

- การซอมแซมใหญ ซึ่งจะเปนงานที่ชางประจําไมสามารถดําเนินการไดหรือไมมีความชํานาญ
พอ หรือใชเวลามาก เชนมากกวา 2 วัน และจําเปนตองอาศัยผูชํานาญเฉพาะ มาดําเนินการ 

      1.4 การจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันของระบบประกอบอาคาร เปนประจําทุกป เพื่อ

นํามาใชในการดําเนินการตามแผนที่กําหนดไว 

2) งานปฎิบัติการ (Operational) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน และมีชางเทคนิค 

จํานวน 4 คน รับผิดชอบงานควบคุมใหระบบประกอบอาคารและระบบตางๆของอาคาร ทํางานเปนไปตาม

ตารางการใชงานและวิธีการที่ถูกตอง ปลอดภัย เกิดความสะดวกสบาย มีประสิทธิภาพและประหยัดพลังงาน 

และสอดคลองกับความตองการของผูใชอาคารและผูเชาอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติในงานปฎิบัติการ มี

ขอบเขตงานคือ 

 2.1 การควบคุมการเปด-ปด ระบบตางๆของอาคาร ไดแก ระบบปรับอากาศของอาคาร ระบบไฟฟา

แสงสวางของอาคารในบริเวณพื้นที่ตางๆ ของอาคารและบริเวณโดยรอบ ระบบระบายอากาศบริเวณลานจอดรถ  
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 2.2 การดูแลและตรวจสอบการทํางานของระบบตามรอบเวลา โดยชางเทคนิคจะเขาจดบันทึกคาตางๆ 

ตามรอบเวลา โดยอาคารมีการกําหนดการตรวจสอบทุกๆ 2 ชั่วโมง 

 2.3 การควบคุมดูแลการทํางานอุปกรณและระบบประกอบอาคารตลอดเวลา/ควบคุมดูแลการทํางาน

ของเครื่องจักร อุปกรณและระบบอุปกรณตาง ในอาคารใหทํางานไดอยางมีประสิทธิภาพ ตองตรวจสอบอุปกรณ

ตางๆ อยูเสมอ / ควบคุมดูแลการทํางานของเครื่องจักร อุปกรณและระบบตางๆ ใหอยูในสภาพดีและพรอมใช

งานไดอยางมีประสิทธิภาพ   

 2.4 การควบคุมการใชพลังงาน โดยอาคารไดกําหนดวิธีการเปดปดระบบแสงสวาง 

 2.5 การวิเคราะหและประเมินผลประสิทธิภาพการทํางานของระบบประกอบอาคาร 

 2.6 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานของผูรับเหมา ผูรับจาง งานตางๆที่

ทางอาคารไดวาจางใหเขามาทํางาน ไดแก งานรับเหมาปรับปรุงระบบและงานอาคาร   

 2.7 การควบคุมการใช อะไหล วัสดุส้ินเปลืองตางๆ รวมถึงการบริหารจัดการในการจัดเตรียม อะไหล 

วัสดุส้ินเปลืองตางๆ ของอาคาร  

 2.8 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานและบํารุงรักษาอุปกรณเฉพาะของ

ระบบประกอบอาคาร ไดแกลิฟต ระบบปองกันอัคคีภัย ระบบไฟฟากําลัง ระบบกลองโทรทัศนวงจรปด ระบบ

ปรับอากาศ ตามระยะเวลาที่กําหนดของอุปกรณนั้นๆ ตามสัญญาการวาจางประจําป โดยผูรับจางจะเขามา

ปฎิบัติงานเปนประจําทุกๆ เดือน 

3) งานบริการ (Service) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน และมีชางเทคนิค จํานวน 

2 คน รับผิดชอบงานบริการ เปนงานที่ใหบริการผูเชาและพื้นที่สวนกลางของอาคาร เพื่อใหไดรับความ

สะดวกสบายในการใชอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองบริการ  มีขอบเขตงานคือ  

 3.1 ดําเนินการซอมแซมยอย/เบื้องตน (ซอมและเปลี่ยนวัสดุที่ชํารุดและใชการไมได) เชน การเปลี่ยน

หลอดไฟ การซอมประตู ลูกบิดประตู การปรับอุปกรณยึดจับประตู และอื่นๆ  

 3.2 ผูเชาภายในอาคาร ที่เกิดปญหาในงานระบบขัดของ ไฟฟาดับ หลอดไฟฟาแสงสวางดับ น้ําไมไหล 

เปนตน 

 3.3 ตรวจสอบ แกไข เปล่ียนแปลง ติดตั้งเพิ่มเติมอุปกรณ (หากไดรับการขอรองจากผูวาจาง) และ

ซอมแซมอุปกรณในเบื้องตน เชน ปล๊ักและจุดโทรศัพทภายในสํานักงาน มือจับประตู กลอนประตู น็อต สายไฟ 

เฟอรนิเจอร เครื่องโทรสาร เครื่องโทรศัพท โสตทัศนูปกรณ และอุปกรณหองน้ํา ของอาคาร  

5.3 งานบริการ ไดแก งานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง งานดูแล

รักษาสวน 

จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21ไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการ

ตางๆ ไดแก ผูดําเนินการงานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลงงานดูแล

รักษาสวน ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานรักษาความสะอาด  เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทไอเอสเอส  จํากัดจะมี

ผูรับผิดชอบงาน  จํานวน 24 คน มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานรักษาความสะอาดของพื้นที่สวนกลางภายในตัว

อาคาร ผนังโดยรอบอาคาร และบริเวณโดยรอบอาคาร มีการกําหนดแผนงานการฝกอบรมเจาหนาที่รักษาความ

สะอาด และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ ตามความเหมาะสมตอ
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พื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ 

หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานรักษาความปลอดภัย เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท พีซีเอส จํากัดจํากัดจํานวน 48 

คน มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานควบคุม ดูแล และตรวจตรางานรักษาความปลอดภัยตอชีวิตและทรัพยสินของผู

วาจางและผูใชอาคาร ตลอดจนงานบริการลูกคาหรือผูใชอาคารอยางสม่ําเสมอ และมีประสิทธิภาพตามวิชาชีพ

ที่ควรกระทําและรับผิดชอบมีการกําหนดแผนงานการฝกอบรมเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย และแผนการ

ปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ ตามความเหมาะสมตอพื้นที่ในการปฎิบัติงาน

ใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการ

ประเมินผลการทํางานของอาคาร 

3) งานปองกันและกําจัดแมลง เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท พีซีเอส จํากัดจํานวน 3 คน 

มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานใหบริการฉีดพน ใสยา วางยา วางเหยื่อ หรือวิธีการอื่นใด เพื่อกําจัดมด แมลง 

แมลงสาบ ปลวก หนู หรือสัตวอื่นใดที่ไมกอใหเกิดอันตราย หรือกอใหเกิดปญหาดานสุขลักษณะอนามัยตอผูใช

อาคาร หรือทําลายทรัพยสินของผูวาจาง ภายในอาคารและบริเวณโดยรอบอาคาร แผนการปฎิบัติงานจะเปน

การเขามาปฎิบัติหนาที่เปนประจําทุกเดือนและคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานทุกครั้งที่

เขามาดําเนินการและจะมีการประเมินผลการทํางานตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

4) งานดูแลรักษาสวน ดําเนินการโดยจัดจางบริษัทภายนอก จํานวน  5 คน มีขอบเขตงานคือ 

ปฎิบัติงานดูแลรักษา รดน้ํา พรวนดิน ตัดแตงกิ่งไม ตัดหญา ใสปุย เก็บเศษใบไมกิ่งไม ฉีดพนยาฆาแมลงหรือ

วัชพืช และรักษาความสะอาดของพื้นที่บริเวณสวนหรือบริเวณที่ปลูกตนไมโดยรอบอาคาร  อาคารจะจัดใหมีการ

ตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5.4 งานบริการเฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ 

จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21ไดจัดจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการ

เฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานการบํารุงรักษาระบบปรับอากาศเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทเทรน(ประเทศ

ไทย)จํากัด จํานวน 6 คน มีขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น และการเปลี่ยนถาย

น้ํามันเครื่องและสารทําความเย็นเปนประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตาม

แบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟาเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทคัมมิน จํากัด

จํานวน 4 คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบาํรุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา  และการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเปน

ประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางาน 

3) งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงเปนบริษัทรับจางดําเนินการจากภายนอก จํานวน 1 

คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงและการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเปนประจํา

ทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

4) งานการบํารุงรักษาลิฟต เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทโคเน จํากัด จํานวน 4 คน

ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาลิฟตและบันไดเลื่อน เปล่ียนอุปกรณเม่ือเสีย เปนประจําทุกเดือน และ

อาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร  
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5) งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV)เปนบริษัทรับจางจากภายนอก จํานวน 1 คน 

ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดบันทึกขอมูล DVR และการทํางานของกลองตามพื้นที่ตางๆ เปนประจําทุกเดือน 

และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

6) งานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก จํานวน 1 

คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบจอดรถเชนไมกั้นรถ ชุดสแกนบัตรจอดรถ 

เครื่องพิมพบัตรจอดรถ เปนประจําทุก 4 เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผล

การทํางานของอาคาร 

7) งานการบํารุงรักษาระบบFire Exit door เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก 

จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดควบคุมการเปดปดประตู ตรวจสภาพมอเตอรบานประตู เปน

ประจําทุก 1เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

8) งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarm เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก จํานวน 2 

คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบระบบควบคุม ตาม Zone ตางๆ และการสั่งการของโปรแกรม เปนประจําทุกป 

และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

9) งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท

ภายนอก จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบ เปนประจําทุก 4 

เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5.5 แผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และงานบริการ 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21มีแผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และ

งานบริการ โดยมีการจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ ดังแสดงรายละเอียดในตารางที่ 3.119 
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 ตารางที่ 3.119 การจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ  

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

การจัดเตรียมแผน 
สถานภาพ 

ระดับที่ 1 ระดับที่ 2 ระดับ 3 
มี ไมมี 

แผนบํารุงรักษา                    

 

 

 

 

 

 

 

 

ระบบปรับอากาศ   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบไฟฟากําลัง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบสุขาภิบาลและดบัเพลิง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบปองกันและเตือนอัคคีภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบลิฟต   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบโทรทัศนวงจรปด   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบแจงสัญญาณเตอืนเม่ือเปดประตูหนีไฟ (Fire 

Exit Door)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบประตูเขา-ออก อตัโนมัติ (Access Control)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบ ทางเขา-ออก อตัโนมัติ (Flap gate)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบแลกบัตรผูมาตดิตอ   ประจํา4เดอืน - - 

ระบบควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)   ประจํา4เดอืน - - 

แผนฉุกเฉนิ      

 ไฟฟาดับ   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนดินไหว   มีเฉพาะการทําแผน - - 

วัตถตุองสงสัย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

การกอการราย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนการปฎิบัติงานอาคาร      

 งานทําความสะอาด   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานรักษาความปลอดภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานกําจดัขยะ  - - - - 

 งานสวนและสนาม   ประจําวัน ประจําเดือน - 

 งานปองกันและกําจดัแมลง   ประจําเดือน - - 

แผนดานส่ิงแวดลอมและสุขอนามัย      

 แผนการตรวจสอบคุณภาพอากาศในอาคาร   - - - 
 

     

แผนดานความปลอดภัย      

 แผนการตรวจสภาพอาคาร   จัดจางปละ 1 คร้ัง - - 

แผนการตรวจสอบและประเมินความเสี่ยงในอาคาร   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนการซอมอพยพหนไีฟ   ซอมปละ 1 คร้ัง - - 
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5.6 บทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility Management 

   จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21มีการกําหนดบทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility 

Management ดังนี้ 

1. การบริหาร เจาของรวมกับบริษัทลูกปฎิบัติงานบริหารมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก  

1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผลการวางแผนการ

ปฎิบัติงานขององคกร 

1.2 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคาร

และอาคาร 

          1.3 การพิจารณา/ตรวจสอบ/อนุมัติงบประมาณประจําป 

2. การจัดการ เจาของรวมกับบริษัทลูกปฎิบัติงานรวมกับการจัดจาง Outsourcing เปนผูดําเนินการ

มีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก 

2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 
2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 
2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 
2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันประจําป 
2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

2.10  การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติตางๆ 

2.12  การจัดการดานพลังงาน 

2.13  การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

2.14  การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 
2.15  การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

2.16  การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 
2.17  การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 
2.18  การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 
2.19  การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 

3. การปฎิบัติการ จัดจาง Outsourcing เปนผูดําเนินการมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก 

3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 
3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 
3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 
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3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 
3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 
3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

3.9 งานรักษาความสะอาด 

3.10  งานรักษาความปลอดภัย 

3.11  งานการปองกันและกําจัดแมลง 
3.12  งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 
3.13  งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน (เจาของดําเนินการเอง) 
3.14  งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทาํน้ําเย็น (Chiller) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Flap gate 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบบันทึกแลกบัตรผูมาติดตอ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ  
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   6. โครงสรางตนทุน   
 จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21มีโครงสรางตนทุน ดังแสดงในตารางที่ 3.120 

 ตารางที่ 3.120 โครงสรางตนทุน 

ลําดับ รายละเอียด Baht/Sq.m./month (Gross Area) 

1 คาใชจายอาคาร(Facility operating expenses)  

1.1 คาสาธารณูปโภค  

 - คาพลังงานไฟฟาสวนกลาง  N/A 

 - คาน้ําประปาสวนกลาง N/A 

 - คาโทรศัพท N/A 

1.2 คาดูแลบํารุงรักษา(Operations& Maintenances)  

 
- คาจางบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารตามรอบ

ระยะเวลา 
N/A 

1.3 คาบริการอาคาร  

 - คารักษาความสะอาด N/A 

 - คารักษาความปลอดภัย N/A 

 - คากําจัดแมลง N/A 

 - คางานตกแตงสวน N/A 

1.4 คาบริหารจัดการอาคาร(Management Fee) N/A 

1.5 คาเชาพื้นที่ /คาเชาที่ดิน N/A 

1.6 คาประกันภัย N/A 

1.7 อื่นๆ N/A 

 รวมคาใชจายอาคาร(Facility operating expenses) N/A 

2 คาใชจายเพ่ือการลงทุน(Facility capital investment)  

2.1 การเพิ่มปรับปรุงศักยภาพ เชน ปรับปรุงระบบประกอบ

อาคาร การเปลี่ยนทดแทนดวยระบบประกอบอาคารที่มี

ประสิทธิภาพสูง 

N/A 

2.2 การคืนสภาพ เชน การเปลี่ยนทดแทนระบบประกอบ

อาคารที่หมดอายุการใชงาน การบูรณะอาคาร 
N/A 

2.3 อื่นๆ N/A 

 รวมคาใชจายเพื่อการลงทุน(Facility capital investment) N/A 

 รวมตนทุนและคาใชจาย ทั้งสิ้น (1+2) N/A 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
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7. ปญหาและอุปสรรค 
   จากการศึกษาพบวาอาคารอินเตอรเชนจ 21มีปญหาและอุปสรรค ปจจุบันคือ 

1. บุคคลากรมีการเปลี่ยนบอยหรือมีอัตราการหมุนเวียนสูงเชน เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย 

พนักงานทําความสะอาด 

2. ทําใหตองมีการสอนงานกันอยูเปนประจํา 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 



 

  

   

 บทที่ 4 
วิเคราะหผลการศึกษา 

 

จากกรณีศึกษา อาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ จํานวน 15 อาคาร ในบทที่ 3 จากการศึกษาทําให

เขาใจสภาพปจจุบันของการดําเนินการงานดานการบริหารอาคาร ของแตละอาคารที่ไดเขาทําการศึกษา พบวา

อาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ มีสภาพทางกายภาพที่แตกตางกันและมีวิธีการดําเนินการที่แตกตางกัน ซึ่งใน

บทที่ 3 นั้น ไดนําเสนอขอมูลของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ แตละแหง โดยมีขอมูลหลัก 4 สวน ไดแก  

 1. ลักษณะทางกายภาพของอาคารสํานักงาน 

 2. ลักษณะการใชงานและผูใชงาน 

 3. การบริหารทรัพยากรกายภาพ(Facility Management) และงานบริการและปฎิบัติการอาคารใน

     อาคาร  (Facility Services) 

 4. โครงสรางตนทุน 

 สําหรับการวิเคราะหขอมูลอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ จํานวน 15 อาคารเปนการวิเคราะหเพื่อหา

ขอคนพบและเพื่อตอบวัตถุประสงคที่ระบุไวในบทที่ 1 วาลักษณะทางกายภาพและการใชอาคารสํานักงานใหเชา

ระดับ เอ ตลอดจนความตองการของผูลงทุนอาคารสํานักงานใหเชาระดับเอ เปนอยางไร รูปแบบ แนวทาง 

วิธีการบริหารงานลักษณะโครงสรางองคกรของหนวยงาน และขอบเขต ที่เกี่ยวของกับการบริหารทรัพยากร

กายภาพ เปนอยางไร และศึกษาความสัมพันธระหวางลักษณะทางกายภาพและการใชอาคารสํานักงานใหเชา

ระดับ เอ กับการบริหารจัดการของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ เปนอยางไร เพื่อเปนแนวทางการบริหาร

ทรัพยากรกายภาพของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ตอไปในอนาคต ในการวิเคราะหผลการศึกษาในบทนี้ มี

หัวขอในการวิเคราะหขอมูลดังตอไปนี้  

1. การวิเคราะหลักษณะทางกายภาพของอาคารสํานักงาน 

2. การวิเคราะหลักษณะการใชงานและผูใชงาน 

3. การวิเคราะหความสัมพันธ นโยบายกับขอบเขต และรูปแบบกับโครงสราง 

4. การวิเคราะหโครงสรางตนทุน 

  

4.1 การวิเคราะหลกัษณะทางกายภาพของอาคารสาํนักงาน 
4.1.1 การวิเคราะหลักษณะกายภาพและขอมูลพื้นฐาน  

จากการศึกษาพบวา ลักษณะกายภาพและขอมูลพื้นฐาน ของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ จะมี

ความแตกตางกันทั้งการออกแบบสถาปตยกรรม จํานวนชั้น ขนาดพื้นที่ดิน อายุ พื้นที่อาคารและจํานวนอาคาร 

ของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ จํานวน 15 อาคาร มีรายละเอียดการเปรียบเทียบตามตารางที่ 4.1 ดังนี้ 

 

 



 

     

                 ตารางที่ 4.1 ลักษณะกายภาพและขอมูลพื้นฐาน ของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ 

ลําดับ อาคารสาํนักงาน 
อาคาร 
(หลัง) 

สถานที่ตั้ง 
(ถนน) 

พื้นที่อาคารรวม 
(ตารางเมตร) 

พื้นที่(ไร) ความสูง(ชั้น) 
อายุอาคาร 

(ป) 

ความเปนมา ธุรกิจ / 
เปาหมายและความคาดหวังทางธุรกิจ 

1 อับดุลราฮิม เพลส 1 พระราม 4 97,150.00 7 34 15 (เปด 2539) บริหารโครงการโดยกองทุนรวมสินทรัพยไทย1 และมีบริษัท จีพีเอฟ พร็อพเพอรตี้ แมเนจเมนท จาํกัด เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยโดย

กองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ (กบข) เปนผูถือหนวยลงทุน 100 %/สรางผลกําไรใหกับขาราชการที่เปนสมาชิก กบข. 

2 จัตุรัสจามจุรี 1 พญาไท 133,500.00 20-3-30 40 3 (เปด 2551) บริหารโครงการโดยสํานักงานจัดการทรัพยสิน จุฬาลงกรณมหาวทิยาลัย โดยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยเปนเจาของ / บริหารทรัพยสิน

ของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยเกดิผลประโยชนอยางคุมคา  

3 สยามทาวเวอร 1 พระราม 1 85,533.00 72 
รวมพื้นที่ศูนยการคาสยาม 

24 13 (เปด 2541) บริหารโครงการโดยบริษัท สยามพิวรรธน จํากดั /ความซือ่สัตยกับลูกคาลูกคาถือเปนคนสําคัญของธุรกิจและสรางผลกาํไรใหกับองคกร 

4 จีพีเอฟวิทย ุ 2 วิทย ุ 71,000.00 7-200วา2 18,16 19 (เปด 2535) บริหารโครงการโดยกองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ (กบข) และมีบริษัท จีพีเอฟ พร็อพเพอรตี้ แมเนจเมนท จาํกัด เปนผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยโดย /สรางผลกําไรใหกับขาราชการที่เปนสมาชิก กบข. 

5 สินธรทาวเวอร 3 

(เชื่อมถงึกัน) 

วิทย ุ 107,000.00 14 13,14,28 อาคาร 1 = 28ป 

อาคาร2,3 = 17ป 

บริหารโครงการโดยกองทุนลดาวลัย และมีบริษัท สยามสินธร จาํกัดเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยโดย โดยสํานักงานทรัพยสินสวน

พระมหากษัตริย อยูในความดูแลรักษาของสํานกังานพระคลังขางที่ ในสังกัดสํานกัพระราชวงัเปนผูถือหนวยลงทุน 100 %/ดูแล รักษา 

และบริหารจัดการทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย และพรอมใหการสนับสนุนกิจกรรมตางๆเพื่อประโยชนสุขของพสกนิกรและสังคมไทย 

6 ทิสโก ทาวเวอร 1 สาทรเหนือ 57,067.76 3 28 14 (เปด 2540) บริหารโครงการโดยบริษัท ทิสโกแนนเชียลกรุป จาํกดั(มหาชน)/ทิสโกเปนสถาบันการเงินที่ประกอบธุรกิจดวยมาตรฐานสูงสุดของการ

กํากับดูแลกิจการที่ด ีโดยทุมเท สรางสรรคคุณคาที่ยัง่ยืน เพื่อลูกคา ผูถือหุน พนักงาน และสังคม 

7 บางกอกซิตี้ทาวเวอร 1 สาทรใต 76,727.00 4-141วา2 30 13 (เปด 2541) บริหารโครงการโดยกองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ (กบข) และมีบริษัท จีพีเอฟ พร็อพเพอรตี้ แมเนจเมนท จาํกัด เปนผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยโดย /สรางผลกําไรใหกับขาราชการที่เปนสมาชิก กบข. 

8 เอ็มไพรทาวเวอร 3 

(เชื่อมถงึกัน) 

สาทรใต 350,000.00 8 -9.3 วา2 64,56,54 13 (เปด 2541) บริหารโครงการโดยบริษัท ทีซีซ ีคอมเมอรเชยีลพร็อพเพอรตี้แมเนจเมนทจํากดั/เพื่อการใหบริการที่ดีกับผูเชาสรางผลกาํไรใหกับองคกร 

9 สาธรซิตี้ทาวเวอร 1 สาทรใต 60,682.00 6-149 วา2 31 19 (เปด 2535) บริหารโครงการโดยบริษัทซิตี้เรียวตี้จาํกดั / สรางผลกําไรใหกับองคกร 

10 เอเชยีเซ็นเตอร 1 สาทรใต 41,108.00 2-200 วา2 28 2 (เปด 2552) บริหารโครงการโดยบริษัทซิตี้เรียวตี้จาํกดั /สรางผลกําไรใหกับองคกร 

11 คิวเฮาสลุมพินี 1 สาทรเหนือ 90,000.00 5 38 5 (เปด 2549) บริหารโครงการโดยกองทุนอสังหาริมทรัพยควอลิตี้ เฮาสและมีบริษัท ควอลิตี้ เฮาส จาํกดั (มหาชน) /เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพย/

สรางผลกําไรใหกับองคกร 

12 ออลซีซันส  3 วิทย ุ 285,907.00 22 27,52,27 อาคาร 27 ชั้น 2 อาคาร อายุ 15 ป

อาคาร 52 ชั้น อายุ 8 ป 

บริหารโครงการโดยบริษัท ออลซซีันส พร็อพเพอรตี้ จํากัด/การสรางบริการใหมใหกับลูกคาของเราและคูคาทางธุรกิจ 

13 เอ็มโพเรียมทาวเวอร 1 สุขุมวิท 229,836.00 11-3.6 วา2 42 11(เปด 2543) บริหารโครงการโดยบริษัทซิตี้เรียวตี้จาํกดั /สรางผลกําไรใหกับองคกร 

14 อื้อจื่อเหลียง 1 พระราม 4 150,000.00 7 38 11(เปด 2543) บริหารโครงการโดยบริษัท เอื้อวฒันสกุล จํากดั/เพื่อบรรลุผลสําเร็จในการบริการสถานที่ ที่มีความสะดวก ปลอดภัย มีมาตรฐานสูงใน

การรองรับการอยูอาศัยของคนจาํนวนมาก ในชวงระยะเวลาหนึ่งของวัน 

15 อินเตอรเชนจ 21 1 สุขุมวิท 100,000.00 3-1.90 วา2 35 2 (เปด 2552) บริหารโครงการโดยบริษัท บีแอนดจ ีพารค จํากดั/ลูกคาพงึพอใจทีสุ่ด ลดขอรองเรียน 

                   ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 417 
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 จากการนําขอมูลตามตารางที่ 4.1 มาวิเคราะหเปรียบเทียบลักษณะกายภาพและขอมูลพื้นฐาน ของ

อาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ผลการศึกษาพบวา ทั้ง 15 อาคาร ที่ทําการศึกษา เปนอาคารขนาดใหญพิเศษ1 

มีขนาดพื้นที่อาคารรวมมากที่สุด 350,000 ตารางเมตร และขนาดพื้นที่อาคารรวมนอยที่สุด 41,108 ตารางเมตร 

จํานวนชั้นที่สูงที่สุด 64 ชั้น และจํานวนชั้นที่นอยที่สุด 13 ชั้น และขนาดพื้นที่ดินมากที่สุด 72 ไรและขนาดพื้น

ที่ดินนอยที่สุด 3 ไร 

 เจาของอาคารจะแบงเปน 2 กลุม คือ กลุมที่ 1 หนวยงานของรัฐบาลสวนราชการ ไดแก สํานักงาน

จัดการทรัพยสินจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,กองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ(กบข),สํานักงานทรัพยสินสวน

พระมหากษัตริย จํานวน 5 อาคาร ไดแกอาคารจัตุรัสจามจุรี อาคารอับดุลราฮิมเพลส อาคารจีพีเอฟวิทยุ อาคาร

บางกอกซิตี้ทาวเวอร อาคารสินธรทาวเวอร กลุมที่ 2 บริษัทเอกชน/กลุมธนาคาร ไดแกบริษัทสยามพิวรรธนจํากัด

,นิติบุคคลอาคารชุดยมราช,บริษัท ทีซีซี คอมเมอรเชียลพร็อพเพอรตี้แมเนจเมนทจํากัด,บริษัทซิตี้เรียวตี้ จํากัด ,

บริษัท ควอลิตี้ เฮาส จํากัด (มหาชน), บริษัท ออลซีซันส พร็อพเพอรตี้ จํากัด,บริษัทเอื้อวัฒนสกุล จํากัด, บริษัท 

บี แอนด จี พารค จํากัด รวมจํานวน 10 อาคาร ไดแกอาคารสยามทาวเวอร อาคารทิสโกทาวเวอร อาคารเอ็มไพร

ทาวเวอร อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร อาคารเอเชียเซ็นเตอร อาคารคิวเฮาสลุมพินี อาคารออลซีซันส อาคารเอ็มโพ

เรียมทาวเวอร อาคารอื้อจื่อเหลียง อาคารอินเตอรเชนจ 21  

 อาคารมีชวงอายุอาคารที่แตกตางกัน แบงเปนชวงเวลา ได 3 ชวงเวลา ดังนี้ (1) ชวงอายุอาคารไมเกิน 

10 ป จํานวน 4 อาคาร ไดแกอาคารจัตุรัสจามจุรี อาคารเอเชียเซ็นเตอร อาคารคิวเฮาสลุมพินี และอาคาร

อินเตอรเชนจ 21 (2) ชวงอายุอาคารระหวาง 11-20 ป จํานวน 10 อาคาร ไดแกอาคารอับดุลราฮิมเพลส อาคาร

สยามทาวเวอร อาคารจีพีเอฟวิทยุ อาคารทิสโกทาวเวอร อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร อาคารเอ็มไพรทาวเวอร 

อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอร อาคารออลซีซันส อาคารอื้อจ่ือเหลียง (3) ชวงอายุอาคาร

มากกวา 20 ป จํานวน 1 อาคารไดแก อาคารสินธรทาวเวอร  

 อาคารที่ทําการศึกษา ความเปนมา ธุรกิจ/เปาหมายและความคาดหวังทางธุรกิจ แบงไดเปน 3 

ลักษณะคือ (1)บริหารโครงการโดยกองทุน และมีผูบริหารอสังหาริมทรัพยบริหารงาน โดยเจาของอาคารจะเปน

กลุมหนวยงานของรัฐบาลสวนราชการ เปนผูถือหนวยลงทุน 100 % ไดแกอาคารอับดุลราฮิมเพลสและอาคารสิน

ธรทาวเวอร (2) บริหารโครงการโดยผูบริหารอสังหาริมทรัพยของเจาของอาคารจะเปนกลุมหนวยงานของรัฐบาล

สวนราชการ ไดแกอาคารจัตุรัสจามจุรี อาคารจีพีเอฟวิทยุ อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร (3) บริหารโครงการโดย

บริษัทกลุมบริษัทเอกชนและกลุมธนาคาร ไดแก อาคารสยามทาวเวอร อาคารทิสโกทาวเวอร อาคารเอ็มไพรทาว

เวอร อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร อาคารเอเชียเซ็นตเตอร อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอร อาคารออลซีซันส อาคาร

อื้อจื่อเหลียง อาคารอินเตอรเชนจ 21 อาคารคิวเฮาสลุมพินี 

4.1.2 การวิเคราะห ลักษณะอาคารและสถาปตยกรรม 

จากการศึกษาพบวา ลักษณะอาคารและสถาปตยกรรม ของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ จะมี

ความแตกตางกันทั้งลักษณะของตัวอาคารรูปแบบอาคารโครงสรางและการออกแบบสถาปตยกรรม รายละเอียด

ของการใชวัสดุตกแตง และ พื้นที่ใชสอยตอชั้น ระดับความสูงของฝาเพดาน ส่ิงอํานวยความสะดวก ไดแก 

หองน้ําบริเวณที่ตั้ง ลิฟตโดยสารและบันไดทางเดิน รายละเอียดการเปรียบเทียบตามตารางที่ 4.2 ดังนี้ 

                                                           

 1 ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ.2535) อาคารที่มีพื้นที่ต้ังแต 10,000 ตารางเมตรขึ้นไปเปนอาคารขนาดใหญพิเศษ 
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                       ตารางที่ 4.2 ลักษณะอาคารและสถาปตยกรรม 

ลําดับ อาคารสํานักงาน 

ลักษณะอาคาร/สถาปตยกรรม สิ่งอํานวยความสะดวก 

โครงสรางและรูปแบบลักษณะอาคาร พื้นที่ใชสอยตอชั้น 
(ตารางเมตร) 

เพดานสูง 
(เมตร) 

หองน้ํา/บริเวณที่ตั้ง ลิฟตโดยสาร 

1 อับดุลราฮิม เพลส โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กมีโครงเหล็กเปน Truss ยอดแหลมอยูบนชั้นดาดฟาผนงัอาคาร

ตกแตงดวยกระเบื้อง MOSAIC 
1,500 – 2,200 2.7 1)พื้นที่สวนกลางจํานวน 25 ชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน  

2)พื้นที่ผูเชาจาํนวน14 ชั้นแบงแยกชายหญงิชัดเจน 

3)มีหองน้ําสําหรับผูบริหารและคนพิการชั้นละ 1 หอง 

แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 3 โซน ไดแก Low Zone ,Medium Zone, High Zone ลักษณะที่ตั้งอยูกลาง

พื้นที่ของอาคาร 

2 จัตุรัสจามจุรี โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กอาคารเปน กระจกเคลือบพิเศษ 2 ชั้น (LAMINATED DOUBLE 

GLAZING) 
2,428 – 3,250 2.9 พื้นที่สวนกลางของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 3 โซน ไดแก Low Zone ,Medium Zone, High Zone ลักษณะที่ตั้งอยูกลาง

พื้นที่ของอาคาร 

3 สยามทาวเวอร โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กผนังอาคารตกแตงดวยผนังอลูคารบอนและกระจก 1,364 - 1,660 2.6 พื้นที่สวนกลางของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 2 โซน ไดแก Low Zone, High Zone ลักษณะที่ตัง้อยูกลางพื้นที่ของอาคาร 

4 จีพีเอฟวิทยุ โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กตกแตงผนังอาคารเปนกระจก (Curtain Wall) 1,000 – 2,000 2.6 พื้นที่สวนกลางของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 2 อาคาร ไดแกอาคารเอ และอาคารบีลักษณะที่ตัง้อยูกลางพื้นที่ของอาคาร 

5 สินธรทาวเวอร โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กตกแตงผนังอาคารดวยผนังหินแกรนติและกระจก (Curtain Wall) 1,000 - 1,700 2.5 พื้นที่สวนกลางของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 3 อาคาร ไดแกอาคาร1,อาคาร 2 และอาคาร3ลักษณะที่ตั้งอยูมมุพื้นที่ของ

อาคาร 

6 ทิสโก ทาวเวอร โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กตกแตงผนังอาคารเปนกระจก (Curtain Wall) 1,400 - 1,582 2.6 1)พื้นที่ผูเชาของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน 

2)พื้นที่สวนกลางอยูเฉพาะชั้น G แบงแยกชายหญิงชดัเจน 

แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 2 โซน ไดแก Low Zone , High Zone ลักษณะที่ตั้งอยูกลางพืน้ที่ของอาคาร 

7 บางกอกซิตี้ทาวเวอร โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กตกแตงผนังอาคารเปนกระจก (Curtain Wall) 1,000 – 2,000 2.7 1)พื้นที่สวนกลางจํานวน 12 ชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน  

2)พื้นที่ผูเชาจาํนวน18 ชั้นแบงแยกชายหญงิชัดเจน 

แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 3 โซน ไดแก Low Zone ,Medium Zone, High Zone ลักษณะที่ตั้งอยูกลาง

พื้นที่ของอาคาร 

8 เอ็มไพรทาวเวอร โครงสรางเหลก็พื้นคอนกรีตเสริมเหล็กผนังAluminum Cladding และกระจก 2,000 – 3,000 2.8 พื้นที่สวนกลางของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 3 โซน ไดแก Low Zone ,Medium Zone, High Zone ลักษณะที่ตั้งอยูกลาง

พื้นที่ของอาคาร 

9 สาธรซิตี้ทาวเวอร โครงสรางเหลก็พื้นคอนกรีตเสริมเหล็กผนังอาคารตกแตงดวยกระเบื้อง MOSAIC 1,500 -2,000 2.6 พื้นที่สวนกลางของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 3 โซน ไดแก Low Zone ,Medium Zone, High Zone ลักษณะที่ตั้งอยูกลาง

พื้นที่ของอาคาร 

10 เอเชียเซ็นเตอร โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กตกแตงผนังอาคารเปนกระจก (Curtain Wall) 1,400-1,500 2.8 พื้นที่สวนกลางของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 2 โซน ไดแก Low Zone , High Zone ลักษณะที่ตั้งอยูกลางพืน้ที่ของอาคาร 

11 คิวเฮาสลุมพินี โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กตกแตงผนังอาคารเปนกระจก (Curtain Wall) 2,000 – 3,000 2.9 

 

พื้นที่สวนกลางของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 3 โซน ไดแก Low Zone ,Medium Zone, High Zone ลักษณะที่ตั้งอยูกลาง

พื้นที่ของอาคาร 

12 ออลซีซันส โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กตกแตงผนังอาคารดวยผนังหินแกรนติและกระจก (Curtain Wall) 1,500-2,000 2.7 พื้นที่สวนกลางของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 3 โซน ไดแก Low Zone ,Medium Zone, High Zone ลักษณะที่ตั้งอยูกลาง

พื้นที่ของอาคาร 

13 เอ็มโพเรียมทาวเวอร โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กตกแตงผนังอาคารดวยผนังหินแกรนติและกระจก (Curtain Wall) 1,500-2,000 2.6 พื้นที่สวนกลางของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 3 โซน ไดแก Low Zone ,Medium Zone, High Zone ลักษณะที่ตั้งอยูกลาง

พื้นที่ของอาคาร 

14 อื้อจื่อเหลียง โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กตกแตงผนังอาคารเปนกระจก (Curtain Wall) 1,000 - 2,100 2.7 พื้นที่สวนกลางของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 3 โซน ไดแก Low Zone ,Medium Zone, High Zone ลักษณะที่ตั้งอยูกลาง

พื้นที่ของอาคาร 

15 อินเตอรเชนจ 21 โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กตกแตงผนังอาคารเปนกระจก (Curtain Wall) 1,000 - 2,700 2.7 พื้นที่สวนกลางของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 2 โซน ไดแก Low Zone , High Zone ลักษณะที่ตั้งอยูกลางพืน้ที่ของอาคาร 
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จากการนําขอมูลตามตารางที่ 4.2 มาวิเคราะหเปรียบเทียบลักษณะอาคารและสถาปตยกรรม ของ

อาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ผลการศึกษาพบวา อาคารสํานักงานจํานวน 14 อาคารโครงสรางและรูปแบบ

ลักษณะอาคารเปนโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก และ 1 อาคารเปนโครงสรางเหล็กและพนเคลือบดวยฉนวนกัน

ไฟ การตกแตงผนังอาคารจํานวน 13 อาคารผนังอาคารตกแตงเปนกระจกและตกแตงดวยแผนอลูมิเนียม 

(Aluminum Cladding Curtain Wall System) รอบตัวอาคาร, หนาตางกระจก และ 2 อาคารผนังอาคารตกแตง

กระเบื้อง MOSAIC และหินแกนนิต หนาตางกระจก 

พื้นที่ใชสอยตอชั้นมากที่สุด 3,250 ตารางเมตร และนอยที่สุด 1,000 ตารางเมตร ระดับฝาเพดานสูงสุด 

2.9 เมตรและต่ําสุด 2.5 เมตร  

หองน้ําและบริเวณที่ตั้ง จะแบงเปน 3 กลุม คือ กลุมที่ 1 บริเวณพื้นที่สวนกลาง พบจํานวน 12 อาคาร 

กลุมที่ 2 บริเวณพื้นที่ผูเชา พบจํานวน 1 อาคาร และกลุมที่ 3 บริเวณพื้นที่สวนกลางและบริเวณพื้นที่ผูเชา พบ

จํานวน 2 อาคาร  

ลิฟตโดยสารและบริเวณที่ตั้ง แบงเปน 3 รูปแบบ คือ รูปแบบที่ 1 แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 3 

โซน ไดแก Low Zone, Medium Zone, High Zone ลักษณะที่ตั้งอยูกลางพื้นที่ของอาคาร พบจํานวน 9 อาคาร 

รูปแบบที่ 2 แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 2 โซน ไดแก Low Zone, High Zone  

ลักษณะที่ตั้งอยูกลางพื้นที่ของอาคาร พบจํานวน 4 อาคาร และรูปแบบที่ 3 แบงพื้นที่การโดยสารลิฟต

ออกเปน อาคาร ลักษณะที่ตั้งอยูกลางพื้นที่ของอาคารพบจํานวน 2 อาคาร ทั้งนี้บันไดทางเดินจะใชบันไดหนีไฟ

เปนทางเดินระหวางชั้น พบจํานวน 15 อาคาร  

 

4.1.3 การวิเคราะหลักษณะระบบประกอบอาคาร 

จากการศึกษาพบวา ลักษณะระบบประกอบอาคาร ของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ จะมีความ

เหมือนกันและจะมีความแตกตางกันบางระบบ รายละเอียดของงานระบบประกอบอาคาร ประกอบดวยขอบขาย

ระบบงาน 4 ระบบดวยกัน คือ 1)ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 2)ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล 3)ระบบ

วิศวกรรมประปา, สุขาภิบาลและดับเพลิง 4) ระบบปองกัน, รักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกใน

อาคาร โดยในแตละระบบจะประกอบไปดวยระบบยอยตางๆ ของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ จํานวน 15 

อาคาร มีรายละเอียดการเปรียบเทียบตามตารางที่ 4.3 ดังนี้ 
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  ตารางที่ 4.3 ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

ลําดับ  อาคารสํานกังาน  

ลักษณะระบบประกอบอาคาร 
ระบบไฟฟาและ

สื่อสาร  
ระบบปรับอากาศ&
ระบายอากาศ  ระบบสุขาภิบาล,ดับเพลิงและระบบบําบัดน้ําเสีย ระบบประกอบอาคารอืน่ๆ  ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัย  
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1  อับดุลราฮิม เพลส         
2  จัตุรัสจามจุรี         

3  สยามทาวเวอร          
4  จีพีเอฟวิทย ุ         
5  สินธรทาวเวอร         
6  ทิสโก ทาวเวอร         
7  บางกอกซติี้ทาวเวอร         
8  เอ็มไพรทาวเวอร         
9  สาธรซติี้ทาวเวอร         

10  เอเชยีเซน็เตอร         
11  คิวเฮาสลุมพิน ี         
12 ออลซซีันส          
13  เอ็มโพเรียมทาวเวอร         
14  อื้อจื่อเหลียง         
15 อินเตอรเชนจ 21         

                สัญลักษณ  มี  ไมมี  

               ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ      
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จากการนําขอมูลตามตารางที่ 4.3 มาวิเคราะหเปรียบเทียบลักษณะระบบประกอบอาคาร ของอาคาร

สํานักงานใหเชาระดับ เอ ผลการศึกษาพบวา ระบบไฟฟาและสื่อสารไดแก หมอแปลงไฟฟา เครื่องกําเนิดไฟฟา 

ระบบโทรศัพทและระบบอินเตอรเน็ต พบทั้ง 15 อาคาร มีระบบที่เหมือนกัน  

ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ไดแก ระบบเครื่องทําความเย็น (Chiller) พบ 13 อาคารที่มีระบบ

เหมือนกัน และระบบCool water package พบ 2 อาคารที่มีระบบเหมือนกัน สวนระบบระบายอากาศพบทั้ง 15 

อาคาร มีระบบที่เหมือนกัน และระบบสุขาภิบาล, ดับเพลิงและระบบบําบัดน้ําเสีย พบทั้ง 15 อาคาร มีระบบที่

เหมือนกัน  

ระบบประกอบอาคารอื่นๆ พบ 1 อาคาร ที่มีระบบระบบจอดรถอัตโนมัติ 2 ชั้นคืออาคารจีพีเอฟวิทยุ 

ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัย พบในอาคารสวนใหญจะมีลักษณะเหมือนกัน และพบในบางอาคารที่มี

ลักษณะแตกตางกันคือ ระบบบัตรจอดรถอัตโนมัติ จะพบเพียง 1 อาคาร ที่ใชระบบบันทึกเวลา คืออาคารจีพีเอฟ

วิทยุ ระบบ File Exit Door และใชระบบคอมพิวเตอรควบคุม จะพบเพียง 3 อาคาร ที่มีการติดตั้งคืออาคารอับดุล

ราฮิมเพลส,อาคารคิวเฮาสลุมพินีและอาคารออลซีซันส ระบบ Access Control จะมีการติดตั้ง 5 อาคาร ไดแก 

อาคารอับดุลราฮิมเพลส อาคารจีพีเอฟวิทยุ อาคารทิสโกทาวเวอร,อาคารคิวเฮาสลุมพินีและอาคารออลซีซันส 

ระบบทางเขาออกอัตโนมัติ (Flap gate)จะพบเพียง 2 อาคาร คืออาคารอับดุลราฮิมเพลสและอาคารอินเตอร

เชนจ 21 ระบบแลกบัตรผูมาติดตอบันทึกขอมูลลงคอมพิวเตอร จะมีการติดตั้ง 5 อาคาร ไดแก อาคารอับดุล

ราฮิมเพลส อาคารสยามทาวเวอร อาคารทิสโกทาวเวอร อาคารจีพีเอฟวิทยุและอาคารอินเตอรเชนจ 21 และ

ระบบเครื่องสแกนวัตถุระเบิด จะพบเพียง 1 อาคาร คืออาคารสยามทาวเวอร 

 

4.1.4 การวิเคราะหลักษณะสภาพแวดลอมภายในและภายนอก 

จากการศึกษาพบวา สภาพแวดลอมภายในและภายนอกของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ จะมี 

ลักษณะสภาพแวดลอมที่ใกลเคียงกัน สภาพแวดลอมภายในและภายนอกของอาคาร ไดแกผิวผนังอาคาร พื้น 

ฝาเพดาน ประตูภายใน เปนตน มีรายละเอียดการเปรียบเทียบตามตารางที่ 4.4 ดังนี้ 
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ตารางที่ 4.4 สภาพแวดลอมภายในอาคารและภายนอกอาคาร 

ลําดับ อาคารสาํนักงาน 

สภาพแวดลอมภายในอาคาร สภาพแวดลอมภายนอกอาคาร 

พื้นโถงสวนกลาง 
พื้นท่ีโถงสวนกลาง

บริเวณพ้ืนท่ีสํานักงาน
ใหเชา 

พื้นท่ีจอดรถ สภาพตัวอาคาร บริเวณโดยรอบ 

1 อับดุลราฮิม เพลส 
อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

2 จัตุรัสจามจุรี 
อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

3 สยามทาวเวอร 
อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

4 จีพีเอฟวิทย ุ
อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

5 สินธรทาวเวอร 
อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

6 ทิสโก ทาวเวอร 
อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

7 บางกอกซติี้ทาวเวอร 
อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

8 เอ็มไพรทาวเวอร 
อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

9 สาธรซติี้ทาวเวอร 
อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

10 เอเชยีเซน็เตอร 
อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

11 คิวเฮาสลุมพิน ี
อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

12 ออลซซีันส 
อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

13 เอ็มโพเรียมทาวเวอร 
อยูระหวางการ

ปรับปรุง 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

14 อื้อจื่อเหลียง 
อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

15 อินเตอรเชนจ 21 
อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 
 จากการนําขอมูลตามตารางที่ 4.4 มาวิเคราะหเปรียบเทียบสภาพแวดลอมภายในและภายนอกของ
อาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ผลการศึกษาพบวา สภาพแวดลอมภายในไดแก พื้นที่โถงสวนกลาง พื้นที่โถง
สวนกลางบริเวณพื้นที่สํานักงานใหเชา อยูในสภาพสมบูรณและใหม สภาพแวดลอมภายนอก ไดแก สภาพตัว
อาคาร และบริเวณโดยรอบ อยูในสภาพสมบูรณและใหม 
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4.2 การวิเคราะหลักษณะการใชงานและผูใชงาน 

จากการศึกษาพบวา ลักษณะการใชงานจะมีการใชงานเพื่อเปนสถานที่ประกอบกิจการและติดตอ

ธุรกิจของผูเชาภายในอาคารและผูมาติดตอ มีการใชอาคารเปนเวลา โดยในแตละวันจะมีผูใชงานที่มาทํางาน

ประจํากับผูที่มาติดตองานและผูใชงานของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ จะมีกลุมผูที่ใชอาคารแบงเปน 2 

กลุมคือ  

1) กลุมผูใชงานเปนประจํา มีทั้งกลุมผูรับบริการและผูใหบริการ ไดแก ผูใชอาคารที่เปนกลุมหลัก คือ ผู

เชาพื้นที่ภายในอาคารเพื่อเปนสํานักงาน ในที่นี้หมายถึงองคกร (บริษัทของผูเชา) เจาของบริษัท ผูบริหาร 

พนักงานและลูกจางของบริษัทผูเชา รานคาตางๆ ธนาคาร เปนตน และกลุมผูใหบริการ ไดแก พนักงานของ

บริษัทบริหารอาคาร พนักงานผูใหบริการตางๆ เชน แมบาน เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย คนสวน เปนตน  

2) กลุมผูใชงานเปนครั้งคราว ไดแก ลูกคา หรือผูมาติดตอผูเชาภายในอาคารผูรับเหมากอสราง หรือ

ชางที่เขามาทํากิจกรรมตางๆ ในอาคาร เชน การซอมแซม การบํารุงรักษา เปนตน 

จํานวนผูใชอาคารและจํานวนผูมาติดตอ จํานวนผูเชาภายในอาคาร ชวงเวลาการใชอาคาร ขนาดพื้นที่

อาคาร และจํานวนที่จอดรถ แสดงรายละเอียดการเปรียบเทียบตามตารางที่ 4.5 ดังนี้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

     

   ตารางที่ 4.5 ลักษณะการใชงานและผูใชงานอาคาร 

ลําดับ อาคารสํานักงาน 

จํานวนผูใชอาคาร (คน) ตอวัน จํานวนผูเชาภายในอาคาร (ราย) ชวงเวลาการใชอาคาร ขนาดพื้นที่อาคาร(ตารางเมตร) จํานวนที่จอดรถ (คัน) 

กลุมผูที่ใช
งานเปน
ประจํา 

กลุมผูที่ใช
งานเปน
ครั้งคราว 

รวม
จํานวน 
(คน) ตอ

วัน  

ผูเชา
บริษัท
ตาง 

ประเทศ 

ผูเชาบริษัท
ภายใน 
ประเทศ 

รวมจํานวน 
ผูเชาใน
อาคาร  

จันทร-ศุกร เสาร(ส)-อาทิตย(อา) พื้นที่อาคารรวม พื้นที่สวนกลาง พื้นที่ใชงาน รถยนต 
รถจักร 

ยานยนต 

1 อับดุลราฮิม เพลส 3,500  1,500 5,000  38 26 64 07.00 -19.00 น. (ส)07.00 -19.00 น(อา)หยุด 94,908.00 47,505.99 47,402.01 1,062 160 

2 จัตุรัสจามจุรี 3,700 1,300 5,000 6 9 15 07.00 -18.00 น (ส)07.00 -18.00 (นอา)หยุด 133,500.00 44,500.00 89,000.00 2,253 300 

3 สยามทาวเวอร 3,500 1,400 4,900 16 19 35 07.30 -17.30 น (ส) 07.30 -17.30 น(อา)หยุด 85,533.00 15,818.00 69,715.00 

2,956 รวมอยู

กับอาคารจอด

รถของ

ศูนยการคา

สยาม  

500 

 

4 จีพีเอฟวิทยุ 1,200 800 2.000 17 9 26 07.00 -19.00 น (ส)07.00 -18.00 น(อา)หยุด 71,000.00 41,202.40 29,797. 60 666 120 

5 สินธรทาวเวอร 3,000 400 3,400 20 10 30 07.00 -18.00 น 
หยุด/หากผูเชาจะเขาทาํงานตองแจง

ทางอาคาร 
107,000.00 52,000.00 55,000.00 1,800 150 

6 ทิสโก ทาวเวอร 3,500 500 4,000 3 22 25 07.00 -20.00 น 
หยุด/หากผูเชาจะเขาทาํงานตองแจง

ทางอาคาร 
57,067.76 22,215.76 34,852.00 515 50 

7 บางกอกซิตี้ทาวเวอร 1,200 800 2.000 11 8 19 07.00 -19.00 น (ส)07.00 -18.00 น(อา)หยุด 76,727.00 33,731.04 42,995.96 800 150 

8 เอ็มไพรทาวเวอร 5,150 4,100 9,250 40 89 129 07.00 -19.00 น (ส)07.00 -18.00 (นอา)หยุด 350,000.00 195,000.00 155,000.00 2,600 800 

9 สาธรซิตี้ทาวเวอร 3,150 1,600 4,750 5 50 55 07.00 -19.00 น (ส)07.00 -18.00 น(อา)หยุด 86,365.00 30,000.00 56,365.00 1,266 200 

10 เอเชียเซ็นเตอร 750 100 850 5 - 5 07.00 -19.00 น (ส)07.00 -18.00น (อา)หยุด 41,108.00 14,902.00 26,206.00 313 150 

11 คิวเฮาสลุมพินี 3,500 1,600 5,100 10 30 40 07.30 -17.30 น 
หยุด/หากผูเชาจะเขาทาํงานตองแจง

ทางอาคาร 
90,000.00 30,000.00 60,000.00 970 200 

12 ออลซีซันส 9,000 12,000 21,000 150 100 250 08.30-17.30 น (ส) 08.30-17.30น (อา)หยุด 285,807.00 104,400 181,507.00 2,800 480 

13 เอ็มโพเรียมทาวเวอร 2,500 500 3,000 40 10 50 07.00 -19.00 น (ส) 07.00 -19.00 น(อา)หยุด 229,836.00 189,836 
(ววมพื้นที่ใชงานหาง) 

40,000.00 1,808 500 

14 อื้อจื่อเหลียง 6,000 1,000 7,000 27 13 40 07.45-17.45 น (ส) 07.45 -17.45 น(อา)หยุด 150,000.00 64,000.00 86,000.00 1,600 200 

15 อินเตอรเชนจ 21 4,000 500 4,500 30 5 35 07.00 -18.00 น  
หยุด/หากผูเชาจะเขาทาํงานตองแจง

ทางอาคาร 
100,000.00 50,000.00 50,000.00 750 300 

                      ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
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 จากการนําขอมูลตามตารางที่ 4.5 มาวิเคราะหเปรียบเทียบลักษณะการใชงานและผูใชงานอาคารของ

อาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ผลการศึกษาพบวา ผูใชอาคารและจํานวนคนที่เขาใชอาคารโดยเฉลียตอวันของ

อาคารกรณีศึกษาแตกตางกัน โดยแบงประเภทผูใชอาคารไดเปน 2 กลุม คือ 1)กลุมผูใชงานเปนประจํา 2)กลุม

ผูใชงานเปนครั้งคราว โดยจํานวนผูใชงานเปนประจําจํานวนผูใชมากที่สุด 9,000 คน และนอยที่สุด 750 คน 

กลุมผูใชงานเปนครั้งคราว จํานวนผูใชมากที่สุด 12,000 และนอยที่สุด 100 คน จํานวนผูใชอาคารรวมเฉลี่ยตอ

วันมากที่สุด 21,000 คน และนอยที่สุด 850 คน  

 ผูเชาจํานวนรายของอาคารกรณีศึกษามีความแตกตางกัน  คือรายผูเชาตางประเทศมากที่สุด 40 ราย 

และนอยที่สุด 5 ราย รายผูเชาภายในประเทศมากที่สุด 89 ราย และนอยที่สุด 5 ราย และรายผูเชารวมของ

อาคาร  มากที่สุด 129 ราย และนอยที่สุด 3 ราย  

 ชวงเวลาการใชอาคารวันจันทรถึงวันศุกร ทั้ง 15 อาคาร มีการใชอาคารแบงเปน 4 ชวงเวลา คือ

(1)ชวงเวลา 07.30 -17.30 น. (2) ชวงเวลา 07.00 -18.00 น. (3) ชวงเวลา 07.00 -19.00 น. (4) ชวงเวลา 07.00 

-20.00 น. สวนวันเสารอาคารกรณีศึกษา 11 อาคารจะเปดใหบริการมีการใชอาคารแบงเปน 2 ชวงเวลา คือ (1) 

ชวงเวลา 07.30 -17.30  น. (2) ชวงเวลา 07.00 -18.00 น. สวนวันเสาร และวันอาทิตย อาคารกรณีศึกษา 4 

อาคาร จะปดบริการ  วันอาทิตย อาคารกรณีศึกษา 11 อาคาร จะปดบริการ  

 ขนาดพื้นที่มีขนาดพื้นที่อาคารรวมนอยที่สุด 41,108 ตารางเมตรมากที่สุด 350,000 ตารางเมตร ขนาด

พื้นที่สวนกลางมีพื้นที่ นอยที่สุด 14,902 ตารางเมตรมากที่สุด 195,000 ตารางเมตรและ ขนาดพื้นที่ใชงานมี

พื้นที่นอยที่สุด 26,206 ตารางเมตรมากที่สุด 181,507 ตารางเมตร  

 จํานวนที่จอดรถ นอยที่สุด 313 คัน มากที่สุด2,956 คันที่และที่จอดรถจักรยานยนต นอยที่สุด 50 คัน 

มากที่สุด 800 คัน 
 

4.3 การวิเคราะหความสัมพันธ นโยบายกับขอบเขต และรูปแบบกับโครงสราง 
จากการศึกษาเรื่องการบริหารทรัพยากรกายภาพและงานบริการ/ปฎิบัติการอาคารในอาคาร(Facility 

Services)ของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ทั้ง 15 อาคาร ในกรุงเทพมหานคร จากการเก็บขอมูลโดยการ

สัมภาษณผูบริหารและผูที่ปฎิบัติงานดานการบริหารอาคารสํานักงานใหเชา สวนเจาของอาคาร บริษัทในเครือ

ของเจาของหรือหนวยงานของเจาของ โดยมีแบบฟอรมการสัมภาษณตามเอกสารภาคผนวก ข และแบบสํารวจ

ความเห็นที่เกี่ยวของกับการบริหารทรัพยากรกายภาพตามเอกสารภาคผนวก ค เพื่อนํามาใชเปนขอมูลใน

การศึกษาถึงปรากฎการณที่เกิดขึ้น โดยผูศึกษาจะนําขอมูลตางๆที่ไดจากผูเชี่ยวชาญที่ดูแลรับผิดชอบงานดาน

การบริหารอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ มาวิเคราะหเปรียบเทียบ ความเหมือนหรือความแตกตาง สัดสวน  ดู

ความซ้ําเปน Platform และดูความตาง เพื่อนํามาซึ่งการวิเคราะห 3 สวนหลักของการศึกษา คือ1) วิธีการบริหาร 

2) โครงสรางหนวยงาน 3) ขอบเขตงาน จากการเก็บขอมูลตางๆ ผูศึกษาสามารถแสดงผลการวิเคราะหผล

การศึกษา ดังนี้ 
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4.3.1 วัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน นโยบาย และแนวคิด เปาหมายการปฎิบัติงาน เร่ืองที่อาคาร

เนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน (Key issues) 

 ผูศึกษาจะวิเคราะหเปรียบเทียบในเรื่องของวัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน นโยบาย และ

แนวคิด เปาหมายการปฎิบัติงาน เร่ืองที่อาคารเนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน (Key issues) ตาม

เอกสารภาคผนวก ง จากการศึกษาพบวาวิธีการบริหาร จะมีทั้งกําหนดรูปแบบนโยบายระบุเปนเอกสารและการ

บอกกลาว สามารถนํามาสรุปและจัดลําดับหัวขอที่สําคัญและเกี่ยวของกับการบริหารทรัพยากรกายภาพในการ

บริหารอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ทั้ง 15 อาคาร ตามรายละเอียด ตามภาพที่ 4.1 

  



 

     

 
   ภาพที่ 4.1 วิธีการบริหารอาคารสํานักงาน ในเรื่องของวัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน นโยบาย และแนวคิด เปาหมายการปฎิบัติงาน เรื่องที่อาคารเนนเปนสําคัญใน      

                     การบริหารอาคารสํานักงาน (Key issues) 

   ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณและนํามาวิเคราะหเปรียบเทียบ 428 
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 จากภาพที่ 4.1 พบวา อาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ แตละอาคารใหความสําคัญในเรื่องของ

วัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน นโยบาย และแนวคิด เปาหมายการปฎิบัติงาน เรื่องที่อาคารเนน

เปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน (Key issues) แบงความสําคัญ 3 ลําดับแรก ไดเปนดังนี้ 

 1. วัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน  

     1.1 เพื่อการรักษาสภาพอาคารและระบบประกอบอาคาร 

     1.2 เพื่อการใหบริการที่ดีมีมาตรฐานและสรางความพึงพอใจใหกับลูกคา 

     1.3 เพื่อสรางความปลอดภัยตอผูใชอาคาร 

 2. นโยบายของการบริหารอาคารสํานักงาน 

     2.1 การสรางความปลอดภัยตอผูใชอาคาร  

     2.2 การดูแลรักษาอาคาร, ระบบประกอบอาคาร 

     2.3 การพัฒนาคุณภาพของงานบริการตางๆ 

 3. เปาหมายของการบริหารอาคารสํานักงาน  

     3.1 เนนการพัฒนาคุณภาพของงานบริการตางๆ 

     3.2 เนนการบริหารอสังหาริมทรัพยของธุรกิจเพื่อใหสามารถใชประโยชนไดสูงสุด 

     3.3  เนนการดูแลรักษาอาคาร, ระบบประกอบอาคาร 

 4. ที่เนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน (Key issues) ของการบริหารอาคารสํานักงาน 

     4.1 การรักษาอาคาร, ระบบประกอบอาคาร 

     4.2 การสรางคุณภาพของงานบริการตางๆ 

     4.3 การสรางความปลอดภัย สะดวกสบาย 

 5. แผนงานในอนาคต ของการบริหารอาคารสํานักงาน 

     5.1 การวางแผนการปรับปรุงระบบประกอบอาคาร 

     5.2 การวางแผนการปรับปรุงอาคาร 

    5.3 การวางแผนดานทรัพยากรกายภาพ 

 

 จากผลการศึกษา มีขอสังเกตุวา อาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ แตละอาคารใหความสําคัญในเรื่อง

ของวัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน นโยบาย และแนวคิด เปาหมายการปฎิบัติงาน เรื่องที่อาคาร

เนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน (Key issues) จากการศึกษากับแนวทางปฎิบัติยังมีลักษณะไม

สอดคลองกลมกลืนกันเสียทีเดียวนัก อาจเปนไปไดวาแนวนโยบาย และแนวคิด เปาหมายการปฎิบัติงาน เร่ืองที่

อาคารเนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน (Key issues) เปนเรื่องของเจาของอาคารและของผู

ปฎิบัติงานที่ไดวาจางมาอาจจะใชแนวคิดกับมาตรฐานทั่วไป ส่ิงที่นาสนใจควรจะตองมีการศึกษาให 

ความสําคัญในเรื่องของวัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน ใหมีความสัมพันธกันใหได หรือเชื่อม

ประสานกันใหได เพื่อใหการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ใหเกิดปญหาลด

นอยลงมีการบริหารจัดการอาคารอยางมืออาชีพและมีคุณภาพที่ดีและมีประสิทธิภาพ ถึงจะทําใหผูเชา ลูกคา

และผูใชอาคารเกิดความพึงพอใจ ไดรับความสะดวก ปลอดภัย มีส่ิงแวดลอมที่ดี และเกิดความเชื่อถือในตัว

อาคารสํานักงานใหเชา ระดับ เอ  
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 4.3.2 ขอบเขตงานการบริการอาคาร  

ผูศึกษาจะวิเคราะหเปรียบเทียบในเรื่องของขอบเขตงานการบริหารอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ 

จากการศึกษา เปรียบเทียบการจัดรูปแบบการบริหารทรัพยากรกายภาพ ของอาคารสํานักงานใหเชา ระดับ เอ 

จํานวน 15 อาคาร จากการศึกษาพบวาการดําเนินการงาน Facility Management  การแบงลักษณะของงาน

เปน 23 รายการ ไดแก  

 การบริหาร 

 1) การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผล  

 2) การวางแผนการปฎิบัติงานขององคกร 

 3) การจัดหาผูบริหารอาคาร,งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและ

อาคาร 

 4) การพิจารณา/ตรวจสอบ/อนุมัติงบประมาณประจําป 

 การจัดการ 

 5) การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

 6) การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 

 7) การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

 8)  การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

 9) การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 

 10) การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 

 11) การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันประจําป 

 12) การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

 13) การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

 14) การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

 15) การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติตางๆ 

 16) การจัดการดานพลังงาน 

 17) การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

 18) การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 

 19) การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

 20) การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 

 21) การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 

 22) การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 

 23) การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 

 การจัดรูปแบบการบริหารทรัพยากรกายภาพ ของอาคารสํานักงานใหเชา ระดับ เอ จํานวน 15 อาคาร 

จากการศึกษาพบวาการดําเนินการงาน Facility Services มีการแบงลักษณะของงานเปน 21 รายการ ไดแก 

 การปฎิบัติการ 

 1) งานรักษาความปลอดภัย 
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 2) งานรักษาความสะอาด 

 3) งานปองกันและกําจัดแมลง 

 4) งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 

 5) งานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

 6) งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

 7) งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง 

 8)  งานการบํารุงรักษาลิฟต/บันไดเลื่อน 

 9) งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

 10) งานการบํารุงรักษาระบบประตูเขาออกอัตโนมัติ (Flap gate) 

 11) งานการบํารุงรักษาระบบ Access Control 

 12) งานการบํารุงรักษาระบบบันทึกแลกบัตรผูมาติดตอ 

 13) งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarm 

 14) งานบํารุงรักษาระบบบําบัดน้ําเสีย 

 15) งานบํารุงรักษาระบบบําบัด Cooling Tower 

 16) งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) 

 17) งานบํารุงรักษาระบบจอดอัตโนมัติ 2ชั้น 

 18) งานบํารุงรักษาเครื่องสแกนวัตถุระเบิด 

 19) งานการบํารุงรักษาระบบ Fire Exit Door 

 20) งานบํารุงรักษาระบบบัตรจอดรถอัตโนมัติ 

21) งานบํารุงรักษาระบบไฟฟาแรงต่ําและแรงสูงของอาคารประจําป 

จากการศึกษา พบวาขอบเขตงานการบริหารทรัพยากรกายภาพ(Facility Management) และงาน

บริการและ ปฎิบัติการอาคารในอาคาร (Facility Services) มีรายละเอียดดังแสดงในตารางที่ 4.6  

 

 

  



 

     

ตารางที่ 4.6 ขอบเขตการรับผิดชอบงานและจํานวนบุคลากรที่รับผิดชอบการบริหารทรัพยากรกายภาพและงานบริการปฎิบัติการอาคารในอาคาร 

ลําดับ อาคารสํานักงาน 

การบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) งานบริการ/ปฎิบัติการอาคารในอาคาร (Facility Service) และงานบริการเฉพาะ (Customized Service)  

รวมเจาหนา
ปฎิบัติงาน
ภายใน
อาคาร

ทั้งหมด(คน) 
(1+2) 
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าข
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จํานวนเจาหนาที่ปฎิบัติงานบริการอาคารสถานที่ และงาน

ดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร (คน) 
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2 
. ร

วม
 (ค

น)
 

1 อับดุลราฮิม เพลส -  11(GPF) 11(JLL) 17(JLL) 39 -  42 (แซมโก) 30(สเตท) 3(STEM) 3*(เอสเทค) 4*(วรจักร) 2*(ดีเซลเพาวออล) 4*(จอนสัน) 18 106 145 

2 จัตุรัสจามจุรี -  13(ดูแลทั้ง

ศูนย) 

20(JLL) 22(JLL) 55 -  24(ASM) 10(จอนสันฯ) 7(เอสไอที) 3*(บีลีปฟ) 8*(วรจักร) 6*(อารีกัน) 6*(เทรน) 10 74 129 

3 สยามทาวเวอร  - 2 95 74 171 -  60(ISS) 60(เอราวัน) 5 3*(ปดบีกอน) 4*(วรจักร) 2* 6*(เทรน) 10 150 321(ใชรวมกับ
ศูนยการคา) 

4 จีพีเอฟวิทย ุ -  11(GPF) 9(JLL) 11(JLL) 31 -  36(แซมโก) 30(สเตท) 3(สเตท) 3*(เอสเทค) 4*(จารดีน) 4*(ดีสแฮมล) 4*(อีโคเทค) 20 104 135 

5 สินธรทาวเวอร  - 6 10 33 49 -  40(กลัน) 35(แซมโก) 5(เปลการเดน) 3*(SCM) 4*(จารดีน) 3*(เอ็นเพาเวอร) 4*(แครเรีย) 10 104 153 

6 ทิสโก ทาวเวอร -  8 5(Touch) 7(Touch) 20 -  23(ISS) 11(PS) 3(กรีนการเดน) 3*(เพ็ทเทค) 2*(วรจักร) 4*(พีทเอ็นจิเนียฯ) 6*(สตารริ่ง) 15 67 87 

7 บางกอกซิตี้ทาว

เวอร 
-  11(GPF) 9(JLL) 14(JLL) 34 -  36(สเตท) 17(สเตท) 1(บุคคลภายนอก) 3*(เอสเทค) 4*(วรจักร) 2*(ดีเซลเพาวออล) 4*(แครเรีย) 15 82 116 

8 เอ็มไพรทาวเวอร   3 11(JLL) 7(JLL)56 

(เจาของ) 
77 -  77(PCS) 52(PCS) 3(สวนสวย) 5*(เพ็ทเทค) 5(วรจักร) 4*(สตารริ่ง) 6*(สตารริ่ง) 14 166 243 

9 สาธรซิตี้ทาวเวอร  - 8 13 20 41 -  35(PCS) 24(NPA) 1(RCT) 3*(KTS) 3*(จารดีน) 2* 4*(จอนสัน) 7 79 120 

10 เอเชยีเซ็นเตอร  - 1 8 16 25 -  13(PPI) 13(NPA) 2(RPC) 3*(บักบี้กอน) 3*(โคเน) 1*(ซีโมเนีย) 2*(เทรน) 9 46 71 

11 คิวเฮาสลุมพินี  - 2 6 17 25 -  52(แรงเจอร) 45(PS) 1(เออรเปกการเดน) 3*(ซันนี่) 4*(วรจักร) 1*(คัมมิ่ง) 3*(เทรน) 9 118 143 

12 ออลซีซันส  - 2 59 39 100   162(เจาของ) 6(PCS) 10(ไมเดิม) 5*(Siam pest tech) 5*(จารดีน) 8*(Peak) 4*(แครเรีย) 10 210 310 

13 เอ็มโพเรียมทาวเวอร  - 1 8 20 31 -  12(IGG) 16(NPA) 4(จางสวนโรงแรม) 2*(แอ็ดวาน) 6*(จารดีน) 1*(เมโทร) 3*(แครเรีย) 4 48 79 

14 เอื้อจื่อเหลียง   1(บริหาร) 

 

38(จัดการ) / 2 

(CBRE) 

25(เจาของ)

1(CBRE) 

4(ภายนอก) 

71   75(ISS) 25(ISS) 5(เจาของ) 4*(บักบี้กอน) 2*(โคเน) 3*(เมโทร) 4*(แครเรีย) 6 124 195 

15 อินเตอรเชนจ 21   1 (บริหาร) 

 

5(จดัการ) / 7 

(CBRE) 

17(CBRE) 

 
30   48(PCS) 24(ISS) 4(เจาของ) 4*(PCS) 3*(โคเน) 2*(คัมมิ่ง) 4*(เทรน) 12 101 131 

          ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 432 
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 จากการนําขอมูลตามตารางที่ 4.6 มาวิเคราะหเปรียบเทียบขอบเขตการรับผิดชอบงานและจํานวน

บุคคลากรที่รับผิดชอบการบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) และงานบริการ/ ปฎิบัติการ

อาคารในอาคาร (Facility Services) ของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ผลการศึกษาพบวา บทบาทและ

หนาที่การดําเนินการมีขอบเขตความรับผิดชอบงานเปน 3 สวนคือ 1) การบริหาร 2) การจัดการ 3) การปฎิบัติ

การ ซึ่งรายละเอียดบทบาทและหนาที่การดําเนินการมีขอบเขตความรับผิดชอบงานตางๆของอาคารสํานักงาน

ใหเชา จํานวน 15 อาคาร คือ 

  1) การบริหาร จะใหความสําคัญในเรื่องตางๆ คือ1) การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร  กลยุทธ ทิศทาง 

และกํากับดูแล ประเมินผล 2)การวางแผนการปฎิบัติงานขององคกร 3)การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการ

และการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 4) การพิจารณา/ตรวจสอบ/และขอเสนออนุมัติ

งบประมาณประจําป  

 2)การจัดการ จะใหความสําคัญในเรื่องตางๆ คือ 1) การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

2) การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 3) การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 4) การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ 

ประเมินผล 5) การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 6) การ

จัดการจัดทํางบประมาณประจําป 7) การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิง

ปองกันประจําป 8) การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 9) การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 10) 

การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 11) การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตาม

กฎหมายและพระราชบัญญัติตางๆ 12) การจัดการดานพลังงาน 13) การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

14) การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 15) การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 16) การจัดการ

ควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 17) การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 18) การจัดหา

ผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 19) การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ 

งานบริการตางๆ  

 3) ปฎิบัติการ จะใหความสําคัญในเรื่องตางๆ คือ 1) งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 2) งาน

บํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 3) งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 4) งานบํารุงรักษาระบบ

สุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 5) งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 6) งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 7) งานบํารุงรักษา

ระบบส่ือสาร 8) งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 9) งานรักษาความสะอาด 10) งานรักษาความ

ปลอดภัย 11) การปองกันและกําจัดแมลง 12) งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 13) งานดูแลสวน

และงานการรักษาภูมิทัศน 14) งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ เชน การดูแลและ

ตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิด

ไฟฟา การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลอง

วงจรปด (CCTV) การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Flap gate การดูแลและตรวจสอบงานการ

บํารุงรักษาระบบ Access Control การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบบันทึกแลกบัตรผูมาติดตอ 

การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ เปนตน ทั้งนี้ผูศึกษา ไดนําขอมูลตางๆที่ไดจากการ

สํารวจและสัมภาษณมาสรุปบทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility Management ของอาคารสํานักงานให

เชาระดับเอ จํานวน 15 อาคาร 
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 4.3.3 รูปแบบและโครงสรางหนวยงานการบริหารทรัพยากรกายภาพ(Facility Management)และงาน

บริการ/ปฎิบัติการอาคารในอาคาร (Facility Services) 

ผูศึกษาจะวิเคราะหเปรียบเทียบในเรื่องของรูปแบบและโครงสรางหนวยงานการบริหารอาคาร

สํานักงานใหเชาระดับ เอ จากการศึกษาโดยการจําแนก โดยการพิจารณารูปแบบของวิธีการดําเนินการบริหาร

ทรัพยากรกายของการบริหารอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ทั้ง 15 อาคาร ผูศึกษาไดนําขอมูลตางๆมา

วิเคราะหแบบCoorditnation โดยวิเคราะหเปรียบเทียบขอบเขตงานและหนาที่การดําเนินการงาน Facility 

Management เปรียบเทียบเปนสัดสวนระหวาง แบบดําเนินการเอง (In-house) (I) กับแบบจัดจางภายนอก 

(Outsourcing) (O) และเทียบเปนเปอรเซ็นต เพื่อศึกษากลุมที่มีพฤติกรรมที่คลายกันหรือแตกแตงกัน ซึ่ง

สามารถนํามาสรุปไดตามตารางที่ 4.7 และ 4.8   

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

 

 



 

     

  ตารางที่ 4.7 การเปรีบเทียบการดําเนินการงาน Facility Management ของการบริหารและการจัดการ 

  
   ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
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    ตารางที่ 4.8 การเปรีบเทียบการดําเนินการงาน Facility Services ของการปฎิบัติการ 

  
             ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
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 จากการนําขอมูลตามตารางที่ 4.7 และ 4.8 นํามาวิเคราะหเปรียบเทียบการจัดรูปแบบการบริหาร

ทรัพยากรกายภาพ ของอาคารสํานักงานใหเชา ระดับ เอ จํานวน 15 อาคาร โดยวิเคราะหเปรียบเทียบ พบวาการ

ดําเนินการงาน Facility Management แบบดําเนินการเอง (In-house) พบ 64 % จะดําเนินงานบริหาร และงาน

จัดการ เองโดยงานที่ทําไดแก การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผล และ

การบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร และแบบจัดจาง

ภายนอก (Outsourcing) พบ 36 %ไดแกงานจัดการ งานที่ทําไดแกการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการ

ดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร และการดําเนินการงาน Facility Services แบบดําเนินการเอง (In-

house) พบ 8 % จะดําเนินงานปฎิบัติการ ดําเนินการบางสวนโดยงานที่ทําไดแก งานรักษาความปลอดภัย งาน

ระบบประกอบอาคารและแบบจัดจางภายนอก (Outsourcing) พบ 92 % ไดแกงานปฎิบัติการ งานที่ทําไดแก 

งานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลง งานดูแลสวน เปนตน และงาน

บํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดยเจาของผลิตภัณฑ เชน เครื่องทําน้ําเย็น (Chiller), เครื่อง

กําเนิดไฟฟา, ระบบ Fire Alarm, ระบบลิฟต เปนตน 

 โครงสรางหนวยงานในการดําเนินงานบริหารทรัพยากรกายภาพ พบจากการศึกษาพบวามี 3 

หนวยงาน ไดแก 

 1. หนวยงานระดับบริหาร (Strategic FM) ไดแก การกําหนดนโยบาย การกําหนดกลยุทธ การกําหนด

มาตรฐาน การประเมินผล  

 2. หนวยงานระดับจัดการ (Management FM) ไดแก การวางแผน การกํากับ ควบคุม ติดตาม 

ตรวจสอบ เพื่อใหการดําเนินงานในอาคารเปนไปตามแผนและมาตรฐานที่กําหนดไว  

3. หนวยงานระดับปฏิบัติการ (Operational FM) ไดแก หนวยหนาที่ (Function Unit) ของงานบริการ 

ตางๆ ภายในอาคาร ประกอบดวย 

3.1 หนวยงานงานดูแลรักษาอาคาร (Operation & Maintenance) ไดแก งานควบคุมดูแลการใช 

อาคาร ระบบประกอบอาคารและระบบตางๆ งานบํารุงรักษา (Maintenance) งานซอมแซม (Repairs)  

3.2 หนวยงานงานบริการอาคาร (Services) ไดแก งานบริการทั่วไป (General Services) เปนงาน

บริการสําหรับผูใชอาคาร เพื่อใหผูใชอาคารไดรับความสะดวกสบายและความปลอดภัย เชน งานทําความ

สะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานกําจัดแมลงและสัตวรบกวน  

3.3 หนวยงานงานบริหารทรัพยสินอาคาร (Property Management) ประกอบดวย งานจัดการ ดาน

การเงิน การบัญชี กิจกรรมหารายได เชน การเชา – ขายพื้นที่อาคาร การตลาด เปนตน 

จากการศึกษาการจัดโครงสรางในการดําเนินงานบริหารทรัพยากรกายภาพ ผลการศึกษาพบวา การ

จัดโครงสรางการบริหารอาคารขององคกรของหนวยงาน ที่มีการดําเนินการงาน Facility Management พบ 3 

รูปแบบลักษณะโครงสราง 
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 โครงสรางที่ 1  

 

 
 

 

 
สัญญลักษณ 
 

 หนวยงานบริหาร เจาของดําเนินการเองหรือจัดจางภายนอก(Outsourcing) ซ่ึงเปนบริษัทในเครือของเจาของ 

 หนวยงานการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคารจัดจางภายนอก    

   (Outsourcing) 

    หนวยงานดูแลรักษาอาคาร  หนวยงานบริการอาคาร  และหนวยงานบริหารทรัพยสินอาคารจัดจางภายนอก     
  (Outsourcing) 
 หนวยงานวิศวกรรมระบบประกอบอาคาร จัดจางภายนอก(Outsourcing) 

    หนวยงานดูแลงานทําความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานสวน งานกําจัดแมลง และงานบริการเฉพาะทางเชน  

   งานบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) ลิฟต หรืองานที่เจาของผลิตภัณฑตองเปนผูดําเนินการและตองมีความ   

   เช่ียวชาญเฉพาะทางมาดําเนินการ จัดจางภายนอก(Outsourcing) 

 

แผนผังที่ 4.1 การจัดโครงสรางการดําเนินการงานบริหารทรัพยากรกายภาพ โครงสรางที่ 1 

พบใน 6 อาคารที่ทําการศึกษา ไดแก 1) อาคารอับดุลราฮิมเพลส 2)อาคารจีพีเอฟวิทยุ 3)อาคาร 

บางกอกซิตี้ทาวเวอร 4) อาคารจัตุรัสจามจุรี 5) อาคารทิสโกทาวเวอร 6) อาคารอินเตอรเชนจ 21 
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 โครงสรางที่ 2  

 

 

 
 

 

 

สัญญลักษณ 
 

 หนวยงานบริหาร เจาของดําเนินการเองหรือจัดจางภายนอก(Outsourcing) ซ่ึงเปนบริษัทในเครือของเจาของ 

 หนวยงานการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคารจัดจางภายนอก    

   (Outsourcing) 

    หนวยงานดูแลรักษาอาคาร  หนวยงานบริการอาคาร  และหนวยงานบริหารทรัพยสินอาคารจัดจางภายนอก     
  (Outsourcing) 
 หนวยงานวิศวกรรมระบบประกอบอาคาร จัดจางภายนอก(Outsourcing) 

    หนวยงานดูแลงานทําความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานสวน งานกําจัดแมลง และงานบริการเฉพาะทางเชน  

   งานบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) ลิฟต หรืองานที่เจาของผลิตภัณฑตองเปนผูดําเนินการและตองมีความ   

   เช่ียวชาญเฉพาะทางมาดําเนินการ จัดจางภายนอก(Outsourcing) 
 

แผนผังที่ 4.2 การจัดโครงสรางการดําเนินการงานบริหารทรัพยากรกายภาพ โครงสรางที่ 2 

พบใน 6 อาคารที่ทําการศึกษาไดแก 1) อาคารสินธรทาวเวอร 2)อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร 3)อาคาร

เอเชียเซ็นเตอร 4)อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอร 5)อาคารคิวเฮาสลุมพินี 6) อาคารสยามทาวเวอร  
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 โครงสรางที่ 3  

 

 

 
 

 
สัญญลักษณ 
 

 หนวยงานบริหาร เจาของดําเนินการเองหรือจัดจางภายนอก(Outsourcing) ซ่ึงเปนบริษัทในเครือของเจาของ 

 หนวยงานการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคารจัดจางภายนอก    

   (Outsourcing) 

    หนวยงานดูแลรักษาอาคาร  หนวยงานบริการอาคาร  และหนวยงานบริหารทรัพยสินอาคารจัดจางภายนอก     
  (Outsourcing) 
 หนวยงานวิศวกรรมระบบประกอบอาคาร จัดจางภายนอก(Outsourcing) 

    หนวยงานดูแลงานทําความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานสวน งานกําจัดแมลง และงานบริการเฉพาะทางเชน  

   งานบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) ลิฟต หรืองานที่เจาของผลิตภัณฑตองเปนผูดําเนินการและตองมีความ   

   เช่ียวชาญเฉพาะทางมาดําเนินการ จัดจางภายนอก(Outsourcing) 

 

แผนผังที่ 4.3 การจัดโครงสรางการดําเนินการงานบริหารทรัพยากรกายภาพ โครงสรางที่ 3 

พบใน 3 อาคารที่ทําการศึกษาไดแก 1)อาคารเอ็มไพรทาวเวอร 2)อาคารออซีซั่น 3)อาคารอื้อจือเหลียง 
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อาคารในกรณีศึกษาการเลือกรูปแบบการบริหารทรัพยากรกายภาพ ไมวาจะดําเนินการเอง(In-House) 

หรือจัดจางภายนอก (Outsourcing) หรือการดําเนินการผานบริษัทในเครือหรือหนวยงานของเจาของ 

รายละเอียดดังแสดงในตารางที่ 4.9    

ตารางที่ 4.9 รูปแบบการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ 

 
ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

จากการนําขอมูลตามตารางที่ 4.9 มาวิเคราะหเปรียบเทียบรูปแบบการบริหารอาคารสํานักงานใหเชา

ระดับ เอ จํานวน 15 อาคาร ผลการศึกษาพบวา รูปแบบการบริหารอาคารมีการดําเนินการงาน Facility 

Management พบ 6 แบบ ดังนี้ 

 แบบที่ 1 บริหาร ดําเนินการโดยเจาของหรือบริษัทลูกหรือหนวยงานของเจาของ จัดการ /ปฎิบัติการ ที่

ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก (Outsourcing) ไดแกงาน การบริหารจัดการ

อาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร สวนปฎิบัติการไดแกงานรักษาความ

ปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลงเปนตนและงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่

ตองดําเนินการโดยเจาของผลิตภัณฑ เชน เครื่องทําน้ําเย็น (Chiller), เครื่องกําเนิดไฟฟา, ระบบ Fire Alarm, 

ระบบลิฟต เปนตน  

 พบใน 5 อาคารที่ทําการศึกษา ไดแก 1) อาคารอับดุลราฮิมเพลส 2)อาคารจีพีเอฟวิทยุ 3)อาคาร 

บางกอกซิตี้ทาวเวอร 4) อาคารจัตุรัสจามจุรี 5) อาคารทิสโกทาวเวอร 
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  แบบที่ 2 บริหารและจัดการ ดําเนินการโดยเจาของหรือบริษัทลูกหรือหนวยงานของเจาของ ไดแกงาน 

การบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร ปฎิบัติการ ที่ตองการ

ผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก(Outsourcing) ไดแกงานรักษาความปลอดภัย งาน

รักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลงเปนตน และ งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตอง

ดําเนินการโดยเจาของผลิตภัณฑ เชน เครื่องทําน้ําเย็น (Chiller), เครื่องกําเนิดไฟฟา, ระบบ Fire Alarm, ระบบ

ลิฟต เปนตน  

 พบใน 6 อาคารที่ทําการศึกษาไดแก 1) อาคารสินธรทาวเวอร 2)อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร 3)อาคาร

เอเชียเซ็นเตอร 4)อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอร 5)อาคารคิวเฮาสลุมพินี 6) อาคารสยามทาวเวอร  

 แบบที่ 3 บริหาร /จัดการ /ปฎิบัติการ ดําเนินการโดยเจาของ การจัดการไดแกงานการบริหารจัดการ

อาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคารสวนปฎิบัติการไดแกงานรักษาความ

ปลอดภัย  งานสวนนี้คิดเปนรอยละ 6. 7 ปฎิบัติการ ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัท

ภายนอก (Outsourcing) ไดแก งานรักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลง เปนตน สวนงานบํารุงรักษา

ระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดยเจาของผลิตภัณฑ เชน เครื่องทําน้ําเย็น (Chiller), เครื่องกําเนิดไฟฟา, 

ระบบ Fire Alarm, ระบบลิฟต เปนตน  

 พบใน 1 อาคารที่ทําการศึกษา ไดแก อาคารออลซีซันส 

 แบบที่ 4 บริหาร /จัดการ /ปฎิบัติการ ดําเนินการโดยเจาของ การจัดการไดแกงานการบริหารจัดการ

อสังหาริมทรัพย งานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร งานบัญชีและการเงิน งานดาน

การตลาด และกฎหมาย สวนปฎิบัติการไดแกงานดูแลสวนและตนไม งานสวนนี้คิดเปนรอยละ 6.70 จัดการ / 

ปฎิบัติการที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก(Outsourcing) ไดแก การบริหาร

จัดการอาคาร จะจางมา 2 ตําแหนง ในตําแหนงผูจัดการอาคารและผูชวยผูจัดการอาคาร งานรักษาความ

ปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลง เปน  ตน สวนงานบํารุงรักษาระบบประกอบ

อาคารที่ตองดําเนินการโดยเจาของผลิตภัณฑ เชน เครื่องทําน้ําเย็น (Chiller), เครื่องกําเนิดไฟฟา, ระบบ Fire 

Alarm, ระบบลิฟต เปนตน  

 พบใน 1 อาคารที่ทําการศึกษา ไดแก  อาคารอื้อจื่อเหลียง  

 แบบที่ 5 บริหาร /จัดการ ดําเนินการโดยเจาของ การจัดการไดแกงานบริหารอสังหาริมทรัพย งานดูแล

ลูกคา งานบัญชีและการเงิน จัดการ /ปฎิบัติการที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัท

ภายนอก(Outsourcing) ไดแกการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบ

ประกอบอาคาร งานรักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลง เปนตน สวนงานบํารุงรักษาระบบประกอบ

อาคารที่ตองดําเนินการโดยเจาของผลิตภัณฑ เชน เครื่องทําน้ําเย็น (Chiller), เครื่องกําเนิดไฟฟา, ระบบ Fire 

Alarm, ระบบลิฟต เปนตน  

 พบใน 1 อาคารที่ทําการศึกษาไดแก อาคารอินเตอรเชนจ 21 

 แบบที่ 6 บริหาร /ปฎิบัติการ ดําเนินการโดยเจาของ งานที่ดําเนินการไดแกงานบริหารอสังหาริมทรัพย 

สวนการปฎิบัติการไดแก งานธุรการอาคาร งานชาง จัดการ /ปฎิบัติการ จัดจางบริษัทภายนอก(Outsourcing) 

มาดําเนินการ เชนการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร งาน
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รักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลง เปนตน สวนงานบํารุงรักษาระบบ

ประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดยเจาของผลิตภัณฑ เชน เครื่องทําน้ําเย็น (Chiller), เครื่องกําเนิดไฟฟา, 

ระบบ Fire Alarm, ระบบลิฟต เปนตน  

พบใน 1 อาคารที่ทําการศึกษาไดแก อาคารเอ็มไพรทาวเวอร 

จากผลการศึกษาสรุปไดวา รูปแบบโครงสรางการบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management)

ของการบริหารอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ จํานวน 15 อาคาร พบวาเจาของจะดําเนินการเองหรือมีบริษัทใน

เครือเปนบริษัทเฉพาะแยกออกมาหรือมีหนวยงานภายในแยกออกมาเพื่อการบริหารอาคารสํานักงานเชิง

พาณิชย ที่หารายได(Income Property)  โดยมีโครงสรางการบริหารอาคาร 3 สวนงานที่สําคัญ คือ(1) บริหาร  

จะดําเนินการโดยเจาของ  พบจํานวน 10 อาคาร คิดเปนรอยละ 67 และบริษัทลูกหรือหนวยงานภายในของ

เจาของ พบจํานวน 5 อาคาร คิดเปนรอยละ34 (2) จัดการ จะดําเนินการโดยเจาของ พบจํานวน 6 อาคาร คิด

เปนรอยละ40 ,บริษัทลูกหรือหนวยงานภายในของเจาของ พบจํานวน 1 อาคาร คิดเปนรอยละ 7 , จัดจาง

ภายนอก(Outsourcing) พบจํานวน 6 อาคาร คิดเปนรอยละ40 และเจาของดําเนินการรวมกับการจัดจาง

ภายนอก(Outsourcing) พบจํานวน 2 อาคาร คิดเปนรอยละ14 (3)ปฎิบัติการ จัดจางภายนอก(Outsourcing) 

พบจํานวน 12 อาคาร คิดเปนรอยละ80 และเจาของดําเนินการรวมกับการจัดจางภายนอก(Outsourcing) พบ

จํานวน 3 อาคาร คิดเปนรอยละ20  

ทั้งนี้ผูศึกษาไดวิเคราะหเปรียบเทียบรูปแบบการจัดโครงสรางการบริหารทรัพยากรกายภาพ(Facility 

Management) ของอาคารสํานักงานใหเชา ระดับเอ พบมี 6 รูปแบบ คือแบบที่ 1 พบจํานวน 5 อาคาร คิดเปน

รอยละ34 แบบที่ 2 พบจํานวน 6 อาคารคิดเปนรอยละ40 แบบที่ 3 พบจํานวน 1 อาคารคิดเปนรอยละ6.5 แบบที่ 

4 พบจํานวน 1 อาคารคิดเปนรอยละ6.5 แบบที่ 5 พบจํานวน 1 อาคารคิดเปนรอยละ6.5 และแบบที่ 6 พบ

จํานวน 1 อาคารคิดเปนรอยละ6.5 
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4.3.4 ความเสี่ยงของอาคาร 

 ผูศึกษาจะวิเคราะหเปรียบเทียบในเรื่องของความเสี่ยงของอาคาร จากการศึกษาพบวาอาคาร

สํานักงานใหเชาระดับ เอ จํานวน 15 อาคาร ไดใหความสําคัญในเรื่องของความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้นกับอาคาร 

หรือเกิดกับผูใชอาคาร ซึ่งแตละอาคารไดใหความสําคัญเกี่ยวกับเรื่องความเสี่ยงของอาคารในเรื่องหลักๆ  3 สวน

คือ(1)ความเสี่ยงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร(Health Risks) อาคารไดใหความสําคัญในเรื่อง

ตางๆ ไดแก ระดับคุณภาพอากาศไมดี  ระดับคุณภาพแสงสวางที่ไมดี ระดับอุณหภูมิผิดปกติหรือไมเหมาะสม 

(2) ความเสี่ยงดานอุบัติเหตุ (Safety Risk) อาคารไดใหความสําคัญในเรื่องตางๆ ไดแกอุบัติเหตุ ภัยจากอาคาร

สถานที่ที่เปนอันตราย อัคคีภัย ภัยจากไฟฟา เชน ไฟดูด/ไฟฟาซ็อต น้ําทวม แผนดินไหว (3) ความเสี่ยงดาน

ความปลอดภัย (Security Risk) อาคารไดใหความสําคัญในเรื่องตางๆ ไดแก การลักทรัพยและการโจรกรรม การ

ทํารายรางกายหรือการคุกคามตอชีวิต การกอการราย การจราจร  การชุมนุมประทวง ดังมีรายละเอียดตาม

ตารางที่ 4.10  

 

 

 

 

 

 



 

     

ตารางที่ 4.10 รายละเอียดความเสี่ยงของอาคาร 

ลําดับ อาคารสํานกังาน 

รายละเอียดความเสี่ยงของอาคาร 

ความเสี่ยงดานสุขภาพและสุขอนามยัของ
ผูใชอาคาร(Health Risks) 

ความเสี่ยงดานอุบัติเหตุ 
 (Safety Risk) 

ความเสี่ยงดานความปลอดภัย 
(Security Risk) 
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1 อับดุลราฮิม เพลส              
2 จัตุรัสจามจุรี              
3 สยามทาวเวอร              
4 จีพีเอฟวิทย ุ              
5 สินธรทาวเวอร              
6 ทิสโก ทาวเวอร              
7 บางกอกซติี้ทาวเวอร              
8 เอ็มไพรทาวเวอร              

9 สาธรซติี้ทาวเวอร              

10 เอเชยีเซน็เตอร              
11 คิวเฮาสลุมพิน ี              
12 ออลซซีันส              
13 เอ็มโพเรียมทาวเวอร              
14 เอื้อจือ่เหลียง              
15 อินเตอรเชนจ 21              

          สัญลักษณ    หมายถึงความเสี่ยง Risk,  

          ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
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 จากการนําขอมูลตามตารางที่ 4.10 มาวิเคราะหเปรียบเทียบความเสี่ยงของอาคารสํานักงานใหเชา

ระดับ เอ จํานวน 15 อาคาร ผลการศึกษาพบวา ทุกอาคารไดใหความสําคัญเกี่ยวกับความเสี่ยงของอาคาร 

ประกอบดวยความเสี่ยงในเรื่องตางๆ ไดแก(1)ความเสี่ยงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร(Health 

Risks) จะเปนความเสี่ยงในเรื่องของระดับคุณภาพอากาศไมดี ระดับคุณภาพแสงสวางที่ไมดี ระดับอุณหภูมิ

ผิดปกติหรือไมเหมาะสม (2) ความเสี่ยงดานอุบัติเหตุ (Safety Risk) จะเปนความเสี่ยงในเรื่องของอุบัติเหตุ ภัย

จากอาคารสถานที่ที่เปนอันตราย อัคคีภัย ภัยจากไฟฟา เชน ไฟดูด/ไฟฟาซ็อต น้ําทวม แผนดินไหว (3) ความ

เส่ียงดานความปลอดภัย (Security Risk) จะเปนความเสี่ยงในเรื่องของการลักทรัพยและการโจรกรรม การทํา

รายรางกายหรือการคุกคามตอชีวิต การกอการราย การชุมนุมประทวง โดยอาคารสํานักงานใหเชาทั้ง 15 อาคาร 

ไดใหความสําคัญในเรื่องของความปลอดภัยภายในอาคารและสวัสดิภาพของผูใชอาคารซึ่งถือวาเปนเรื่องที่มี

ความสําคัญของอาคารเพราะหากไมมีการควบคุมและเกิดเหตุการณขึ้นมาจะสงผลกระทบโดยตรงตอชีวิตและ

ทรัพยสินของผูใชอาคาร ของอาคาร ของพนักงาน ผูปฎิบัติงาน และอาสงผลถึงภาพลักษณของอาคาร สวน

การจราจรทุกอาคารพิจารณาวาไมเปนความเสี่ยง แตเปนเรื่องของการจดัระบบและการควบคุมการจราจร 

 

4.3.5 การจัดเตรียมแผนตางๆที่เกี่ยวของกับการบริหารทรัพยากรกายภาพ(Facility Management) 

 ผูศึกษาจะวิเคราะหเปรียบเทียบในเรื่องของการจัดเตรียมแผนตางๆที่เกี่ยวของกับการบริหารทรัพยากร

กายภาพ(Facility Management) จากการศึกษาพบวาอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ จํานวน 15 อาคาร ไดให

ความสําคัญในเรื่องของการจัดเตรียมแผนตางๆที่เกี่ยวของกับการบริหารทรัพยากรกายภาพและถือปฎิบัติเปน

ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน ประจําป โดยจะเปนแผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร 

งานบริการ โดยมีการจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ คือแผนบํารุงรักษา แผนฉุกเฉิน แผนการปฎิบัติงาน

อาคาร แผนดานสิ่งแวดลอมแผนดานความปลอดภัย ดังมีรายละเอียดตามตารางที่ 4.11  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

     

ตารางที่ 4.11 การจัดเตรียมแผนตางๆที่เกี่ยวของกับการบริหารทรัพยากรกายภาพ(Facility Management) 

ลําดับ  อาคารสํานกังาน 

การจัดเตรียมแผนตางๆที่เกีย่วของกับการบริหารทรัพยากรกายภาพ(Facility Management) 

แผนบํารุงรักษา               แผนฉุกเฉิน  แผนการปฎิบัติงานอาคาร  แผนดาน
สิ่งแวดลอม 

แผนดานความปลอดภยั  
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1  อับดุลราฮิม เพลส   D,W, M   D,W, M   D,W, M   D,W, M  M  M          D,W  D,W  D,W  D,W  M  Y   Y    Y  -  

2  จัตุรัสจามจุรี   D,W, M   D,W, M   D,W, M   D,W, M  M  M          D,W  D,W  D,W  D,W  M   Y    Y  -  
3  สยามทาวเวอร   D,W, M   D,W, M   D,W, M   D,W, M  M  M            D,W  D,W  D,W  D,W  M    Y     Y  -  

4  จีพีเอฟวิทยุ   D,W, M   D,W, M   D,W, M   D,W, M  M  M          D,W  D,W  D,W  D,W  M  Y   Y    Y  -  
5  สินธรทาวเวอร   D,W, M   D,W, M   D,W, M   D,W, M  M  M            D,W  D,W  D,W  D,W  M    Y     Y  -  

6  ทิสโก ทาวเวอร   D,W, M   D,W, M   D,W, M   D,W, M  M  M            D,W  D,W  D,W  D,W  M    Y     Y  -  

7  บางกอกซิตี้ทาวเวอร   D,W, M   D,W, M   D,W, M   D,W, M  M  M            D,W  D,W  D,W  D,W  M  Y   Y     Y  -  

8  เอ็มไพรทาวเวอร   D,W, M   D,W, M   D,W, M   D,W, M  M  M          D,W  D,W  D,W  D,W  M   Y    Y  -  

9  สาธรซิตี้ทาวเวอร   D,W, M   D,W, M   D,W, M   D,W, M  M  M          D,W  D,W  D,W  D,W  M   Y    Y  -  

10  เอเชียเซ็นเตอร   D,W, M   D,W, M   D,W, M   D,W, M  M  M          D,W  D,W  D,W  D,W  M   Y    Y  -  
11  คิวเฮาสลุมพินี   D,W, M   D,W, M   D,W, M   D,W, M  M  M            D,W  D,W  D,W  D,W  M    Y     Y  -  

12  ออลซีซันส   D,W, M   D,W, M   D,W, M   D,W, M  M  M          D,W  D,W  D,W  D,W  M  Y   Y    Y  -  
13  

เอ็มโพเรียมทาวเวอร  
 D,W, M   D,W, M   D,W, M   D,W, M  M  M            D,W  D,W  D,W  D,W  M    Y     Y  -  

14  อื้อจื่อเหลียง   D,W, M   D,W, M   D,W, M   D,W, M  M  M            D,W  D,W  D,W  D,W  M  Y   Y     Y  -  

15  อินเตอรเชนจ 21   D,W, M   D,W, M   D,W, M   D,W, M  M  M            D,W  D,W  D,W  D,W  M    Y     Y  -  

                  สัญลักษณ  มี  ไมมี   D,W ระดับที่ 1 = ปฎิบัติประจําทุกวันและทุกสัปดาห / M ระดับที่ 2 =ปฎิบัติประจําทุกเดือน / Y ระดับที่ 3 = ปฎิบัติประจําทุกป 

                     ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
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 จากการนําขอมูลตามตารางที่ 4.11 มาวิเคราะหเปรียบเทียบการจัดเตรียมแผนตางๆที่เกี่ยวของกับการ

บริหารทรัพยากรกายภาพ(Facility Management) ของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ จํานวน 15 อาคาร ผล

การศึกษาพบวา  

 การจัดเตรียมแผนตาง จําแนกตาม Function แบงเปน 5 ประเภท ไดแก 1)แผนบํารุงรักษา 2)แผน

ฉุกเฉิน 3)แผนการปฎิบัติงานอาคาร 4) แผนดานสิ่งแวดลอม 5) แผนดานความปลอดภัย  

การจัดเตรียมแผนตาง จําแนกตามชวงเวลา ไดแก ปฎิบัติประจําทุกวันและทุกสัปดาห ปฎิบัติประจํา

ทุกเดือน ปฎิบัติประจําทุกป  

 อาคารไดใหความสําคัญเกี่ยวกับการจัดเตรียมแผนตางๆของอาคารประกอบดวยการจัดเตรียมแผน

ตางๆ ไดแก (1) แผนบํารุงรักษา อาคารที่ทําการศึกษาทั้ง 15 อาคารจะใหความสําคัญในเรื่องของการทําแผนที่

เกี่ยวกับการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารซึ่งจะมีรอบของเวลาในการดูแลบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 

คือปฎิบัติประจําทุกวัน ทุกสัปดาห ปฎิบัติประจําทุกเดือนและปฎิบัติประจําทุกป (2) แผนฉุกเฉิน อาคารที่

ทําการศึกษาทั้ง 15 อาคารจะใหความสําคัญในเรื่องของการจัดทําแผนฉุกเฉินที่เกี่ยวกับไฟฟาดับ แผนดินไหว 

วัตถุตองสงสัย การกอการราย คิดเปนรอยละ 100 ,แผนฉุกเฉินปองกันน้ําทวม พบเพียง 1 อาคารที่มีการจัดทํา

แผนนี้คืออาคารทิสโกทาวเวอร คิดเปนรอยละ 6.70 ,แผนฉุกเฉินเหตุโจรกรรมพบเพียง 2 อาคารที่มีการจัดทํา

แผนนี้คอือาคารทิสโกทาวเวอรและอาคารสยามทาวเวอรคิดเปนรอยละ 13,แผนฉุกเฉินสึนามิ พบเพียง 1 อาคาร

ที่มีการจัดทําแผนนี้คืออาคารทิสโกทาวเวอร คิดเปนรอยละ 6.70 (3)แผนการปฎิบัติงานอาคาร อาคารที่

ทําการศึกษาทั้ง 15 อาคารจะใหความสําคัญในเรื่องของการทําแผนที่เกี่ยวกับงานรักษาความสะอาด งานรักษา

ความปลอดภัย งานกําจัดขยะ งานสวนและสนาม งานปองกันและกําจัดแมลง ซึ่งจะมีรอบของเวลาในการ

ปฎิบัติงานอาคาร คือปฎิบัติประจําทุกวัน ทุกสัปดาห ปฎิบัติประจําทุกเดือน (4) แผนดานสิ่งแวดลอมจะเปน

แผนการตรวจสอบคุณภาพอากาศในอาคาร พบ 5 อาคารที่มีการจัดทาํแผนนี้คืออาคารอับดุลราฮิมเพลส อาคาร

บางกอกซิตี้ทาวเวอร อาคารจีพีเอฟวิทยุ อาคารออลซีซันส และอาคารอื้อจื่อเหลียง คิดเปนรอยละ 33.33 (5) 

แผนดานความปลอดภัย จะประกอบดวยแผนการตรวจสอบสภาพอาคาร พบ 15 อาคารที่มีการจัดทําแผนนี้, 

แผนการตรวจสอบและประเมินความเสี่ยงในอาคาร พบ 5 อาคารที่มีการจัดทําแผนนี้คืออาคารสยามทาวเวอร 

อาคารทิสโกทาวเวอร อาคารคิวเฮาสลุมพินี อาคารออลซีซันสและอาคารอื้อจื่อเหลียง คิดเปนรอยละ 33.33 ,

แผนการซอมอพยพหนีไฟ พบ 15 อาคารที่มีการจัดทําแผนนี้จะปฎิบัติเปนประจําทุกปและเปนการปฎิบัติตามขอ

กฎหมายดวย  

 

4.3.6 การดําเนินการตางที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคาร 

 ผูศึกษาจะวิเคราะหเปรียบเทียบในเรื่องของการดําเนินการตางที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคาร จาก

การศึกษาพบวาอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ จํานวน 15 อาคาร ไดใหความสําคัญในเรื่องของการดําเนินการ

ตางที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคาร ที่เกี่ยวของกับเรื่องการจัดการดานความปลอดภัย  การจัดการดานพลังงาน 

การจัดการดานสิ่งแวดลอม  การจัดการพื้นที่  การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว ดังมี

รายละเอียดตามตารางที่ 4.12 



 

     

   ตารางที่ 4.12การดําเนินการตางที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคาร 

ลําดับ 
อาคาร

สํานกังาน 

การจัดการดานตางทีเ่กี่ยวของกับการบริหารอาคาร 

การจัดการดานความปลอดภัย การจัดการดานพลังงาน การจัดการดานสิ่งแวดลอม การจัดการพืน้ที ่
การวางแผนดานกายภาพและ

แผนลงทนุระยะยาว 
1 อับดุลราฮิม เพลส 1)การจัดการดานความปลอดภัยในสวนของการรักษาความ

ปลอดภัย 

2)มีระบบปองกันตางๆเชนระบบFire Alarm ระบบ CCTV 

ระบบประต ูFlap gate  ระบบ Fire Exit Door ที่อยูในอาคารให

พรอมใชงานไดตลอดเวลา 

1)ดําเนินการกําหนดแผนและแนวทางการ

ปฎิบัติการดานประหยัดพลังงาน 

2)ปจจุบันมีการควบคุมการใชพลังงานในสวน

ที่ไมจําเปน 

3)มีแผนในอนาคตในการปรับปรุงอาคารใหได

มาตราฐานอาคารเขียว (Green Building) 

1)มีการเขมงวดในเรื่องการปลอยน้ําเสียสู

ภายนอกโดยคาน้ําที่ปลอยออกสูภายนอก

อาคารจะตองมีคา BOD ที่ผานตามขอ

กฎหมาย ใหความสําคัญโดยมีการวาจางที่

ปรึกษาเขาตรวจสอบและใหคําปรึกษาเปน

ประจําทุกเดือน 

2)มีการตรวจสภาพอากาศภายในอาคารทุกป  

1)มีการนําพื้นที่วางมาใหเชาเพื่อ

ขายสินคาเปนประจําทุกวัน 

2)มีการนําพื้นที่เชาภายในอาคาร 

บางครั้งก็เปดใหผูเชาเชาเพื่อนํา

สินคามาขาย 

1)มีการวางแผนจะมีการวางแผน

ระยะยาวที่ 5 ป และทุกๆปก็จะมีการ

นําเสนอเพื่อของบประมาณในการ

ดําเนินการ 

2 จัตุรัสจามจุรี 1)การจัดการดานความปลอดภัยในสวนของการรักษาความ

ปลอดภัย 

ไมมีการระบุรายละเอียดการดําเนินการ 1)มีการตรวจสอบคา BOD ของระบบบําบัด

น้ําเสียตามกฎหมาย กอนปลอยน้ําเสียสู

ภายนอก 

ไมมีการระบุรายละเอียดการ

ดําเนินการ 

ไมมีการดําเนินการโดยจะเปนแผน

ประจําป 

3 สยามทาวเวอร 11)การจัดการดานความปลอดภัยในสวนของการรักษาความ

ปลอดภัย 

2)ติดตั้งเครื่องตรวจจับวัตถุระเบิดกอนเขาอาคาร 

3)มีระบบปองกันตางๆเชนระบบFire Alarm ระบบ CCTV 

ไมมีการระบุรายละเอียดการดําเนินการ 1)มีการตรวจสอบคา BOD ของระบบบําบัด

น้ําเสียตามกฎหมาย กอนปลอยน้ําเสียสู

ภายนอก 

 

ไมมีการระบุรายละเอียดการ

ดําเนินการ 

1)มีการวางแผนอยูตลอดเวลาโดย

การจัดแบบสอบถามผูใชอาคารกลุม

ลูกคาทุกป เพื่อนําผลที่ไดมาวาง

แผนการทํางานตอไปในอนาคต 

4 จีพีเอฟวิทยุ 1)การจัดการดานความปลอดภัยในสวนของการรักษาความ

ปลอดภัย 

2)ใหความสําคัญกับระบบปองกันตางๆเชนระบบFire Alarm 

ระบบ CCTV ระบบประตทูางเขาออกอัตโนมัติ ที่อยูในอาคาร

ใหพรอมใชงานไดตลอดเวลา 

1)ดําเนินการกําหนดแผนและแนวทางการ

ปฎิบัติการดานประหยัดพลังงาน 

2)ปจจุบันมีการควบคุมการใชพลังงานในสวน

ที่ไมจําเปน 

3)มีแผนในอนาคตในการปรับปรุงอาคารใหได

มาตราฐานอาคารเขียว (Green Building) 

11)มีการเขมงวดในเรื่องการปลอยน้ําเสียสู

ภายนอกโดยคาน้ําที่ปลอยออกสูภายนอก

อาคารจะตองมีคา BOD ที่ผานตามขอ

กฎหมาย ใหความสําคัญโดยมีการวาจางที่

ปรึกษาเขาตรวจสอบและใหคําปรึกษาเปน

ประจําทุกเดือน 

2)มีการตรวจสภาพอากาศภายในอาคารทุกป  

1)มีการนําพื้นที่วางมาใหเชาเพื่อ

ขายสินคาเปนประจําทุกวัน 

2)มีการนําพื้นที่เชาภายในอาคาร 

บางครั้งก็เปดใหผูเชาเชาเพื่อนํา

สินคามาขาย 

1)มีการวางแผนจะมีการวางแผน

ระยะยาวที่ 5 ป และทุกๆปก็จะมีการ

นําเสนอเพื่อของบประมาณในการ

ดําเนินการ 

5 สินธรทาวเวอร 1)การจัดการดานความปลอดภัยในสวนของการรักษาความ

ปลอดภัย 

2)มีระบบปองกันตางๆเชนระบบFire Alarm ระบบ CCTV 

1)ดําเนินการควบคุมการใชพลังงานในระบบ

ปรับอากาศโดยควบคุมการเปด-ปด 

1)มีการตรวจสอบคา BOD ของระบบบําบัด

น้ําเสียตามกฎหมาย กอนปลอยน้ําเสียสู

ภายนอก 

1)มีการนําพื้นที่วางมาใหเชาเพื่อ

ขายสินคาเปนประจําทุกวัน 

 

ไมมีการดําเนินการโดยจะเปนแผน

ประจําป 
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                    ตารางที่ 4.12 การดําเนินการตางที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคาร(ตอ) 

ลําดับ อาคารสํานกังาน 
การดําเนินการตางที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคาร 

การจัดการดานความปลอดภัย การจัดการดานพลังงาน การจัดการดานสิ่งแวดลอม การจัดการพืน้ที ่
การวางแผนดานกายภาพและแผน

ลงทนุระยะยาว 
6 ทิสโก ทาวเวอร 1)การจัดการดานความปลอดภัยในสวนของการรักษาความ

ปลอดภัย2)ใหความสําคญักับระบบปองกันตางๆเชนระบบFire 

Alarm ระบบ CCTV ที่อยูในอาคารใหพรอมใชงานไดตลอดเวลา 

1)ดําเนินการควบคุมการเปด-ปดระบบปรับ

อากาศและปดไฟฟาแสงสวางในพื้นที่ที่ไมได

ใชงาน 

1)มีการตรวจสอบคา BOD ของระบบบําบัดน้ําเสีย

ตามกฎหมาย กอนปลอยน้ําเสียสูภายนอก 
ไมมีการระบุรายละเอียด

การดําเนินการ 

1)มีการวางแผนจะมีการวางแผนระยะยาวที่ 

5 ป และทุกๆปก็จะมีการนําเสนอเพื่อขอ

งบประมาณในการดําเนินการ 

7 บางกอกซิตี้ทาวเวอร 1)การจัดการดานความปลอดภัยในสวนของการรักษาความ

ปลอดภัย 

2)มีระบบปองกันตางๆเชนระบบFire Alarm ระบบ CCTV ที่อยูใน

อาคารใหพรอมใชงานไดตลอดเวลา 

1)ดําเนินการกําหนดแผนและแนวทางการ

ปฎิบัติการดานประหยัดพลังงาน 

2)ปจจุบันมีการควบคุมการใชพลังงานในสวน

ที่ไมจําเปน 

3)มีแผนในอนาคตในการปรับปรุงอาคารใหได

มาตราฐานอาคารเขียว (Green Building) 

1)มีการเขมงวดในเรื่องการปลอยน้ําเสียสูภายนอก

โดยคาน้ําที่ปลอยออกสูภายนอกอาคารจะตองมีคา 

BOD ที่ผานตามขอกฎหมาย ใหความสําคัญโดยมี

การวาจางที่ปรึกษาเขาตรวจสอบและใหคําปรึกษา

เปนประจําทุกเดือน 

2)มีการตรวจสภาพอากาศภายในอาคารทุกป  

1)มีการนําพื้นที่วางมาใหเชา

เพื่อขายสินคาเปนประจําทุก

วัน 

2)มีการนําพื้นที่เชาภายใน

อาคาร บางครั้งก็เปดใหผูเชา

เชาเพื่อนําสินคามาขาย 

1)มีการวางแผนจะมีการวางแผนระยะยาวที่ 

5 ป และทุกๆปก็จะมีการนําเสนอเพื่อขอ

งบประมาณในการดําเนินการ 

8 เอ็มไพรทาวเวอร 1)การจัดการดานความปลอดภัยในสวนของการรักษาความ

ปลอดภัย 

2)มีระบบปองกันตางๆเชนระบบFire Alarm ระบบ CCTV ที่อยูใน

อาคารใหพรอมใชงานไดตลอดเวลา 

1)ดําเนินการติดตั้งโฟโตเชลลเพื่อควบคุมการ

เปดปดไฟฟาแสง 

สวางที่ลานจอดรถ 

2)ดําเนินการควบคุมการเปดปดระบบปรับ

อากาศเปนเวลา 

3)ดําเนินการติดตั้งบาลาสอิเลคทรอนิกเพื่อลด

การใชกระแส 

1)มีการตรวจสอบคา BOD ของระบบบําบัด

น้ําเสียตามกฎหมาย กอนปลอยน้ําเสียสู

ภายนอก 
 

1)มีการนําพื้นที่วางมาให

เชาเพื่อขายสินคาเปน

ประจําทุกวัน 

 

จะมีเพียงการทําแผนงบประมาณแบบปตอป 

9 สาธรซิตี้ทาวเวอร 1)การจัดการดานความปลอดภัยในสวนของการรักษาความ

ปลอดภัย 

2)มีระบบที่เกี่ยวของกับเจาของผลิตภัณฑจะมีการวาจางโดยตรงกับ

บริษัทเจาของผลิตภัณฑเพื่อเพิ่มความปลอดภัยใหกับระบบ 

1)มีการจัดสงเจาหนาที่เขาอบรมเกี่ยวกับการ

อนุรักษพลังงานของ กระทรวงพลังงาน เพื่อนํา

กลับมาพัฒนาและปรับปรุงงาน 

 

1) มีการลดมลภาวะโดยรอบ เชนการดูแลรักษา

ตนไมรอบอาคารไมใหตายหรือไมเจริญเติบโต 

2)มีการดูแลบอบําบัดน้ําเสียใหใชงานได 100 

เปอรเซ็นต 

ไมมีการระบุรายละเอียด

การดําเนินการ 

จะมีเพียงการทําแผนงบประมาณแบบปตอป 

10 เอเชียเซ็นเตอร 1)การจัดการดานความปลอดภัยในสวนของการรักษาความ

ปลอดภัย 

2)มีระบบปองกันตางๆเชนระบบFire Alarm ระบบ CCTV ที่อยูใน

อาคารใหพรอมใชงานไดตลอดเวลา 

1)ดําเนินการจัดสงเจาหนาที่เขาอบรมเกี่ยวกับ

การอนุรักษพลังงานของ กระทรวงพลังงาน 

เพื่อนํากลับมาพัฒนาและปรับปรุงงาน 

1)มีการตรวจสอบคา BOD ของระบบบําบัด

น้ําเสียตามกฎหมาย กอนปลอยน้ําเสียสู

ภายนอก 
 

ไมมีการระบุรายละเอียด

การดําเนินการ 

จะมีเพียงการทําแผนงบประมาณแบบปตอป 
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   ตารางที่ 4.12 การดําเนินการตางที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคาร(ตอ) 

ลําดับ อาคารสํานกังาน 
การดําเนินการตางที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคาร 

การจัดการดานความปลอดภัย การจัดการดานพลังงาน การจัดการดานสิ่งแวดลอม การจัดการพืน้ที ่
การวางแผนดานกายภาพและ

แผนลงทนุระยะยาว 
11 คิวเฮาสลุมพินี 1)การจัดการดานความปลอดภัยในสวนของการรักษา

ความปลอดภัย 

2)มีระบบปองกันตางๆเชนระบบFire Alarm ระบบ 

CCTV ที่อยูในอาคารใหพรอมใชงานไดตลอดเวลา 

1)การปฎิบัติตามกฎหมายอนุรักษพลังงาน 

2)ดําเนินการควบคุมการใชงานระบบปรับอากาศ

โดยการปดเปดเปนเวลา 

3)ดําเนินการควบคุมการเปดปดไฟฟาแสงสวาง

ในอาคาร 

1)มีการตรวจสอบคา BOD ของระบบบําบัด

น้ําเสียตามกฎหมาย กอนปลอยน้ําเสียสู

ภายนอก 

 

ไมมีการระบุรายละเอียดการดําเนินการ จะมีเพียงการทําแผนงบประมาณแบบปตอป 

12 ออลซีซันส 1)การจัดการดานความปลอดภัยในสวนของการรักษา

ความปลอดภัย 

2)มีระบบปองกันตางๆเชนระบบFire Alarm ระบบ 

CCTV ที่อยูในอาคารใหพรอมใชงานไดตลอดเวลา 

1)มีแผนการเปลี่ยนเครื่องทําน้ําเย็นเพื่อการลด

การใชพลังงานเนื่องจากเครื่องทําน้ําเย็นมีอายุ

ประมาณ 18-20 ป 

2)มีแผนในอนาคตในการปรับปรุงอาคารใหได

มาตราฐานอาคารเขียว (Green Building) 

1)มีการตรวจสอบคา BOD ของระบบบําบัด

น้ําเสียตามกฎหมาย กอนปลอยน้ําเสียสู

ภายนอก 

 

ไมมีการระบุรายละเอียดการดําเนินการ 1)มีการวางแผนจะมีการวางแผนระยะยาวที่ 

5 ป และทุกๆปก็จะมีการนําเสนอเพื่อขอ

งบประมาณในการดําเนินการ 

13 เอ็มโพเรียมทาวเวอร 1)การจัดการดานความปลอดภัยในสวนของการรักษา

ความปลอดภัย 

2)มีระบบปองกันตางๆเชนระบบFire Alarm ระบบ 

CCTV ที่อยูในอาคารใหพรอมใชงานไดตลอดเวลา 

ไมมีการระบุรายละเอียดการดําเนินการ 1)มีการตรวจสอบคา BOD ของระบบบําบัด

น้ําเสียตามกฎหมาย กอนปลอยน้ําเสียสู

ภายนอก 

 

ไมมีการระบุรายละเอียดการดําเนินการ จะมีเพียงการทําแผนงบประมาณแบบปตอป 

14 เอื้อจื่อเหลียง 1)การจัดการดานความปลอดภัยในสวนของการรักษา

ความปลอดภัย 

2)มีระบบปองกันตางๆเชนระบบFire Alarm ระบบ 

CCTV ที่อยูในอาคารใหพรอมใชงานไดตลอดเวลา 

1)การควบคุมการใชงานระบบปรับอากาศโดย

การปดเปดเปนเวลา 

 

1)มีการตรวจสอบคา BOD ของระบบบําบัด

น้ําเสียตามกฎหมาย กอนปลอยน้ําเสียสู

ภายนอก 

2)มีการตรวจสภาพอากาศภายในอาคารทุกป 

ไมมีการระบุรายละเอียดการดําเนินการ จะมีเพียงการทําแผนงบประมาณแบบปตอป 

15 อินเตอรเชนจ 21 1)การจัดการดานความปลอดภัยในสวนของการรักษา

ความปลอดภัย 

2)มีระบบปองกันตางๆเชนระบบFire Alarm ระบบ 

CCTV ที่อยูในอาคารใหพรอมใชงานไดตลอดเวลา 

3)มีการกําหนดผูรับผิดชอบดานความปลอดภัยที่

ชัดเจน(ผูจัดการความปลอดภัย) 

ไมมีการระบุรายละเอียดการดําเนินการ 1)มีการตรวจสอบคา BOD ของระบบบําบัด

น้ําเสียตามกฎหมาย กอนปลอยน้ําเสียสู

ภายนอก 

ไมมีการระบุรายละเอียดการดําเนินการ จะมีเพียงการทําแผนงบประมาณแบบปตอป 

                    ที่มา : การสํารวจและสัมภาษณ  
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 จากการนําขอมูลตามตารางที่ 4.12 มาวิเคราะหเปรียบเทียบการจัดการดานตางที่เกี่ยวของกับการ

บริหารอาคารของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ จํานวน 15 อาคาร ผลการศึกษาพบวา (1) การจัดการดาน

ความปลอดภัย พบ 15 อาคารจะใหความสําคัญเกี่ยวกับการจัดการดานความปลอดภัยในสวนของการรักษา

ความปลอดภัยและใหความสําคัญกับระบบปองกันตางๆไดแกระบบFire Alarm ระบบ CCTV ที่อยูในอาคารให

พรอมใชงานไดตลอดเวลา (2) การจัดการดานพลังงาน พบ 11 อาคารจะใหความสําคัญเกี่ยวกับการจัดการดาน

พลังงาน คิดเปนรอยละ 73.30 (3) การจัดการดานสิ่งแวดลอม พบ 15 อาคารจะใหความสําคัญเกี่ยวกับการ

จัดการดานสิ่งแวดลอม ไดแกการตรวจสอบคา BOD ของระบบบําบัดน้ําเสียตามกฎหมาย กอนปลอยน้ําเสียสู

ภายนอก การตรวจสภาพอากาศภายในอาคารทุกป (4) การจัดการพื้นที่ พบ 5 อาคาร จะใหความสําคัญ

เกี่ยวกับการจัดการพื้นที่ ไดแก การนําพื้นที่วางมาใหเชาขายสินคาในระยะสั้น คิดเปนรอยละ 33.33 (5) การ

วางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว พบ 6 อาคาร ที่มีการจัดทําแผนดานกายภาพและแผนลงทุน

ระยะยาวที่ระยะ 5 ป คิดเปนรอยละ 40  

 

4.4 การวิเคราะหโครงสรางตนทุน 
 จากการศึกษาพบวาโครงสรางตนทุนในการบริหารอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ จะใหความสําคัญ

ในรายละเอียดตนทุนและคาใชจาย ซึ่งในการบริหารอาคาร สามารถจําแนกตนทุนคาใชจายไดเปน 2 ประเภท

ตามลักษณะการใชจายเพื่อการบริหารอาคารคือ (1) คาใชจายอาคาร(Facility operating expenses) ประกอบ

ไปดวย คาสาธารณูปโภค (คาพลังงานไฟฟาสวนกลาง คาน้ําประปาสวนกลาง คาโทรศัพท) คาดูแลบํารุงรักษา 

(Operations& Maintenances) คาจางบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารตามรอบระยะเวลา คาบริการอาคาร 

(คารักษาความสะอาด คารักษาความปลอดภัย คากําจัดแมลง คางานตกแตงสวน) คาบริหารจัดการอาคาร

(Management Fee) คาเชาพื้นที่ /คาเชาที่ดิน คาประกันภัย (2) คาใชจายเพื่อการลงทุน(Facility capital 

investment) ประกอบไปดวย การเพิ่มปรับปรุงศักยภาพ เชน ปรับปรุงระบบประกอบอาคาร การเปลี่ยนทดแทน

ดวยระบบประกอบอาคารที่มีประสิทธิภาพสูง การคืนสภาพ เชน การเปลี่ยนทดแทนระบบประกอบอาคารที่

หมดอายุการใชงาน การบูรณะอาคาร ดังมีรายละเอยีดตามตารางที่ 4.13  

 

 

 

 

 

 

 



 

     

ตารางที่ 4.13 ตนทุนและคาใฃจายในการบริหารอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ  

 
                  ที่มา : สํารวจและสัมภาษณ 
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ตารางที่ 4.14 สรุปตนทุนและคาใฃจายในการบริหารอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ 
 

รายละเอียด 
Baht/Sq.m./month Gross Area 

สูงสุด(Max) ต่ําสุด(Min) คาเฉล่ีย X 

คาพลังงานไฟฟาสวนกลาง 42.05 10.55 19.76 

คาน้ําประปาสวนกลาง 1.90 0.88 1.06 

คาโทรศัพท 0.07 0.06 0.04 

คาจางบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารตามรอบ

ระยะเวลา 

42.08 7.12 14.15 

คารักษาความสะอาด 8.04 0.79 3.04 

คารักษาความปลอดภัย 10.47 0.73 4.40 

คากําจัดแมลง 0.09 0.05 0.05 

คางานตกแตงสวน 0.25 0.03 0.06 

คาบริหารจัดการอาคาร(Management Fee) 13.04 4.53 4.20 

คาประกันภัย 11.77 0.87 3.02 

การเพิ่มปรับปรุงศักยภาพ เชน ปรับปรุงระบบ

ประกอบอาคาร การเปลี่ยนทดแทนดวยระบบ

ประกอบอาคารที่มีประสิทธิภาพสูง 

229.39 164.17 114.57 

 

 จากการนําขอมูลตามตารางที่ 4.14 มีขอสังเกตุวา ระบบการเก็บขอมูลเกี่ยวกับคาใชจาย ผูศึกษา

พบวา ยังมีแนวทางวิธีการ รายละเอียดที่แตกตางกัน ความเขาใจที่ไมเหมือนกัน จากการศึกษาวิเคราะห

เปรียบเทียบตนทุนและคาใชจาย ที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคารของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ จํานวน 

15 อาคาร โดยคิดตอเดือน ผลการศึกษาพบวา คาใชจายอาคาร โดยแยกคาใชจายในสวนนี้ ไดแก คาพลังงาน

ไฟฟาสวนกลางสูงสุด  42.05 บาท/ตารางเมตร ต่ําสุด 10.55 บาท/ตารางเมตร คาน้ําประปาสวนกลางสูงสุด 

1.90 บาท/ตารางเมตร ต่ําสุด0.88 บาท/ตารางเมตร คาโทรศัพทสูงสุด 0.07 บาท/ตารางเมตร ต่ําสุด 0.06 บาท/

ตารางเมตร คาจางบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารตามรอบระยะเวลาสูงสุด 42.08 บาท/ตารางเมตร ต่ําสุด 

7.12บาท/ตารางเมตร คารักษาความสะอาดสูงสุด 8.04 บาท/ตารางเมตร ต่ําสุด 0.79 บาท/ตารางเมตร คา

รักษาความปลอดภัยสูงสุด 10.47 บาท/ตารางเมตร ต่ําสุด0.73 บาท/ตารางเมตร คากําจัดแมลงสูงสุด 0.09

บาท/ตารางเมตร ต่ําสุด 0.05 บาท/ตารางเมตร คางานตกแตงสวนสูงสุด 0.25 บาท/ตารางเมตร ต่ําสุด0.03 

บาท/ตารางเมตร คาบริหารจัดการอาคาร(Management Fee) สูงสุด 13.04 บาท/ตารางเมตร ต่ําสุด 4.53 บาท/

ตารางเมตร คาประกันภัย สูงสุด 11.77 บาท/ตารางเมตร ต่ําสุด 0.87 บาท/ตารางเมตร (2) คาใชจายเพื่อการ

ลงทุนเปนคาใชจายในสวนนี้คือการเพิ่มปรับปรุงศักยภาพ เชน ปรับปรุงระบบประกอบอาคารการเปลี่ยนทดแทน

ดวยระบบประกอบอาคารที่มีประสิทธิภาพสูง สูงสุดสุด 229.39 บาท/ตารางเมตร ต่ําสุด 164.17 บาท/ตาราง

เมตร การคืนสภาพ เชน การเปลี่ยนทดแทนระบบประกอบอาคารที่หมดอายุการใชงานการบูรณะอาคาร งาน

สวนนี้ไมมีการตั้งงบประมาณไว  



 บทที่ 5                                      
สรุปผลการศึกษา อภิปรายผล และขอเสนอแนะ 

 

ในบทที่ 5 นี้จะกลาวถึงบทสรุปของการศึกษาที่ไดรับจากการรวบรวมขอมูลจากกรณีศึกษา โดยจะ

กลาวสรุปถึงที่มาและความสําคัญของปญหา วัตถุประสงคหลักของการศึกษา ระเบียบวิธีการศึกษาและการ

วิเคราะหผลการศึกษาจากบทที่ 3 และบทที่ 4 จากนั้นจึงทําการอภิปรายผลการศึกษาการบริหารทรัพยากร

กายภาพ(Facility Management) ของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ในเรื่องวิธีการบริหาร โครงสราง

หนวยงาน และขอบเขตงาน รวมถึงแสดงขอเสนอแนะแนวทางการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคาร

สํานักงานใหเชาระดับ เอ ตอไป 

 

5.1 สรุปผลการศกึษา 
 อาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ในกรุงเทพมหานคร เปนประเภทอาคารที่สรรหารายไดและมูลคาของ

อาคารจากสภาพอาคารที่ดี ความทันสมัยของระบบประกอบอาคาร การทํางานของระบบประกอบอาคารที่ดี 

และคุณภาพการบริหารจัดการจึงเปนเรื่องที่มีความสําคัญและมีรายละเอียดพิเศษเฉพาะ การศึกษาในครั้งนี้มี

วัตถุประสงคหลักเพื่อศึกษาลักษณะทางกายภาพและการใชอาคาร รูปแบบ แนวทาง วิธีการบริหารงานลักษณะ

โครงสรางองคกรของหนวยงาน และขอบเขต ที่เกี่ยวของกับการบริหารทรัพยากรกายภาพ ของอาคารสํานักงาน

ใหเชาระดับ เอ ในกรุงเทพมหานคร 

  การศึกษาในครั้งนี้จึงมีวัตถุประสงคหลักเพื่อศึกษาลักษณะทางกายภาพและการใชอาคาร รูปแบบ 

แนวทาง วิธีการบริหารงานลักษณะโครงสรางองคกรของหนวยงาน และขอบเขต ที่เกี่ยวของกับการบริหาร

ทรัพยากรกายภาพ ของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ในกรุงเทพมหานครในการศึกษาใชแนวทางใน

การศึกษาแบบกรณีศึกษา(Case study Approach) กําหนดวาในการเลือกกรณีศึกษาจําเปนตองมีการกําหนด

เกณฑการเลือก เพื่อใหสามารถศึกษาไดตามกรอบการศึกษาโดยการสุมตัวอยางแบบเจาะจง (Purposive 

Sampling) วิธีการสํารวจและสัมภาษณ 

 จากการศึกษา พบวานโยบาย ขอบเขต โครงสรางและรูปแบบ เจาของจะดําเนินการเองหรือมีบริษัทใน

เครือเปนบริษัทเฉพาะแยกออกมาหรือมีหนวยงานภายในแยกออกมาเพื่อการบริหารอาคารสํานักงานเชิง

พาณิชย ที่หารายได(Income Property)โดยมีโครงสรางการบริหารอาคาร 3 สวนงานที่สําคัญ คือ(1) บริหารจะ

ดําเนินการโดยเจาของ  พบจํานวน 10 อาคาร คิดเปนรอยละ 67 และบริษัทลูกหรือหนวยงานภายในของเจาของ 

พบจํานวน 5 อาคาร คิดเปนรอยละ34 (2) จัดการ จะดําเนินการโดยเจาของ พบจํานวน 6 อาคาร คิดเปนรอยละ

40 ,บริษัทลูกหรือหนวยงานภายในของเจาของ พบจํานวน 1 อาคาร คิดเปนรอยละ 7 , จัดจางภายนอก

(Outsourcing) พบจํานวน 6 อาคาร คิดเปนรอยละ40 และเจาของดําเนินการรวมกับการจัดจางภายนอก

(Outsourcing) พบจํานวน 2 อาคาร คิดเปนรอยละ14 (3)ปฎิบัติการ จัดจางภายนอก(Outsourcing) พบจํานวน 

12 อาคาร คิดเปนรอยละ80 และเจาของดําเนินการรวมกับการจัดจางภายนอก(Outsourcing) พบจํานวน 3 

อาคาร คิดเปนรอยละ20 โดยพบรูปแบบโครงสรางการบริหารทรัพยากรกายภาพ(Facility Management) ของ

อาคารสํานักงานใหเชา ระดับเอ พบวามี 3 โครงสราง และรูปแบบการบริหารทรัพยากรกายภาพ พบมี 6 แบบ  
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 การบริหารทรัพยากรกายภาพงาน Facility Management พบวามี 3 กลุม ไดแก กลุมที่ 1แบบบริหาร

และจัดการดําเนินการเอง (In-house) ทั้งหมด สวนงานปฎิบัติการและงานบริการดําเนินการเองบางสวนและ

งานปฎิบัติการและงานบริการสวนใหญจัดจางภายนอก (Outsourcing) เขามาดําเนินการ กลุมที่ 2แบบบริหาร

ดําเนินการเอง (In-house) สวนการจัดการจัดจางภายนอก (Outsourcing) เขามาดําเนินการทั้งหมด และงาน

ปฎิบัติการและงานบริการสวนใหญจัดจางภายนอก (Outsourcing) เขามาดําเนินการ กลุมที่ 3 แบบก้ํากึ่งหรือ

แบบผสม 

 จากการศึกษาสรุปไดวาการบริหารจัดการอาคารสํานักงานใหเชา  การบริหารจัดการโดยการ

ดําเนินการเองกับการจัดจางภายนอกใหผลไมแตกตางกันมาก แตส่ิงที่สําคัญไดแก การกําหนดนโยบาย การ

จัดสรรงบประมาณ กําลังของบุคคลากรกับงาน มีความเขาใจและเอาใจใสในการติดตามงานอยางไร  

 การบริหารทรัพยากรกายภาพ ของอาคารสํานักงาน รูปแบบ แนวทาง วิธีการบริหารงานลักษณะ

โครงสรางองคกรของหนวยงาน และขอบเขต ของงานการจัดการและงานปฎิบัติการจะมีแนวโนมที่ใชทางเลือก 

แบบจัดจางภายนอก (Outsourcing) เพิ่มมากขึ้น 

 ลักษณะกายภาพและขอมูลพื้นฐาน ของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ จะมีความแตกตางกันทั้งการ

ออกแบบสถาปตยกรรม จํานวนชั้น ขนาดพื้นที่ดิน อายุ พื้นที่อาคารและจํานวนอาคาร,ลักษณะอาคารและ

สถาปตยกรรมจะมีความแตกตางกันทั้งลักษณะของตัวอาคารรูปแบบอาคารโครงสรางและการออกแบบ

สถาปตยกรรม รายละเอียดของการใชวัสดุตกแตง และ พื้นที่ใชสอยตอช้ัน ระดับความสูงของฝาเพดาน ส่ิง

อํานวยความสะดวก ไดแก หองน้ําบริเวณที่ตั้ง ลิฟตโดยสารและบันไดทางเดิน,ลักษณะระบบประกอบอาคาร จะ

มีความเหมือนกันและจะมีความแตกตางกันบางระบบ รายละเอียดของงานระบบประกอบอาคาร ประกอบดวย

ขอบขายระบบงาน 4 ระบบดวยกัน คือ 1)ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 2)ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล 3)

ระบบวิศวกรรมประปา, สุขาภิบาลและดับเพลิง 4) ระบบปองกัน, รักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวก

ในอาคาร ,สภาพแวดลอมภายในและภายนอกของอาคาร จะมี ลักษณะสภาพแวดลอมที่ใกลเคียงกันและอยูใน

สภาพที่ดีและมีการดูแลรักษาตัวอาคารและสภาพแวดลอมโดยรอบเปนประจํา  

 ลักษณะการใชงานและผูใชงานของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ จะมีความแตกตางกันทั้งจํานวน

ผูใชอาคารและจํานวนผูมาติดตอ จํานวนผูเชาภายในอาคาร ชวงเวลาการใชอาคาร ขนาดพื้นที่อาคาร และ

จํานวนที่จอดรถ ทั้งนี้กลุมผูที่ใชอาคารแบงเปน 2 กลุมคือ 1)กลุมผูใชงานเปนประจํา ไดแก ผูใชอาคารที่เปนกลุม

หลัก คือ ผูเชาพื้นที่ภายในอาคารเพื่อเปนสํานักงาน ในที่นี้หมายถึงองคกร (บริษัทของผูเชา) เจาของบริษัท 

ผูบริหาร พนักงานและลูกจางของบริษัทผูเชา รานคาตางๆ ธนาคาร เปนตนกลุมผูปฎิบัติการประจํา ไดแก 

พนักงานของบริษัทบริหารอาคาร พนักงานผูใหบริการตางๆ เชน แมบาน เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย คนสวน 

เปนตน 2)กลุมผูที่ใชงานเปนครั้งคราว ไดแก ลูกคา หรือผูมาติดตอผูเชาภายในอาคาร ผูรับเหมากอสราง หรือ

ชางที่เขามาทํากิจกรรมตางๆ ในอาคาร เชน การซอมแซม การบํารุงรักษา เปนตน 

การบริหารทรัพยากรกายภาพและงานบริการและปฎิบัติการอาคารในอาคาร(Facility Services)ของ

อาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ จากการเก็บขอมูลโดยการสัมภาษณผูบริหารและผูที่ปฎิบัติงานดานการบริหาร

อาคารสํานักงานใหเชา สวนเจาของอาคาร บริษัทในเครือของเจาของหรือหนวยงานของเจาของ โดยมี

แบบฟอรมการสัมภาษณตามเอกสารภาคผนวก ข และแบบสํารวจความเห็นที่เกี่ยวของกับการบริหารทรัพยากร

กายภาพตามเอกสารภาคผนวก ค เพื่อนํามาใชเปนขอมูลในการศึกษาถึงปรากฎการณที่เกิดขึ้น โดยผูศึกษาจะ
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นําขอมูลตางๆที่ไดจากผูเชี่ยวชาญที่ดูแลรับผิดชอบงานดานการบริหารอาคารสํานักงานใหเชา มาวิเคราะห

เปรียบเทียบ ความเหมือนหรือความแตกตาง สัดสวน  ดูความซ้ําเปน Platform และดูความตาง เพื่อนํามาซึ่งการ

วิเคราะห 3 สวนหลักของการศึกษา คือ1) วิธีการบริหาร 2) โครงสรางหนวยงาน 3) ขอบเขตงาน เพื่อจํานํามาซึ่ง

ความเขาใจในเรื่องของการจัดโครงสรางการบริหารทรัพยากรกายภาพงาน Facility Management และ Facility 

Services ของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ตอไป  
 

5.2 อภิปรายผลการศึกษา 
ขอคนพบที่ไดจากการศึกษาการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ จํานวน 

15 อาคาร ในกรุงเทพมหานคร ในเรื่องของลักษณะทรัพยากรกายภาพ การบริหารทรัพยากรกายภาพและงาน

บริการและปฎิบัติการอาคารในอาคาร(Facility Services) นโยบายวิธีการบริหาร โครงสรางหนวยงาน ขอบเขต

สามารถนํามาสรุปเพื่อเปนแนวทางในการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารสํานักงานใหเชา มีรายละเอียด

ดังนี้ 
 

5.2.1 วัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน นโยบาย และแนวคิด เปาหมายการปฎิบัติงาน 
เรื่องที่อาคารเนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน (Key issues) 
 จะมีทั้งกําหนดรูปแบบนโยบายระบุเปนเอกสารและการบอกกลาว สามารถนํามาสรุปและจัดลําดับ

หัวขอที่สําคัญและเกี่ยวของกับการบริหารทรัพยากรกายภาพที่แตละอาคารใหความสําคัญในเรื่องของ

วัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน นโยบาย และแนวคิด เปาหมายการปฎิบัติงาน เรื่องที่อาคารเนน

เปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน (Key issues) แบงความสําคัญ 3 ลําดับแรก ไดดังแสดงในตารางที่ 

5.1 ดังนี้ 

ตารางที่ 5.1 วิธีการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารสํานักงานที่สําคัญ 
ลําดับ รายละเอียดการบริหาร วิธีการบริหารที่สําคัญ 

1 วัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน 1 เพื่อการรักษาสภาพอาคารและระบบประกอบอาคาร 

2 เพื่อการใหบริการที่ดีมีมาตรฐานและสรางความพึงพอใจใหกับ

ลูกคา 

3 เพื่อสรางความปลอดภัยตอผูใชอาคาร 

2 นโยบายของการบริหารอาคารสํานักงาน 1 การสรางความปลอดภัยตอผูใชอาคาร 

2 การดูแลรักษาอาคาร, ระบบประกอบอาคาร 

3 การพัฒนาคุณภาพของงานบริการตางๆ 

3 เปาหมายของการบริหารอาคารสํานักงาน 1 เนนการพัฒนาคุณภาพของงานบริการตางๆ 

2 เนนการบริหารอสังหาริมทรัพยของธุรกิจเพื่อใหสามารถใช

ประโยชนไดสูงสุด 

3  เนนการดูแลรักษาอาคาร, ระบบประกอบอาคาร 

4 ที่เนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน 

(Key issues) ของการบริหารอาคารสํานักงาน 

1 การรักษาอาคาร, ระบบประกอบอาคาร 

2 การสรางคุณภาพของงานบริการตางๆ 

3 การสรางความปลอดภัย สะดวกสบาย 

5 แผนงานในอนาคต ของการบริหารอาคารสํานักงาน 1 การวางแผนการปรับปรุงระบบประกอบอาคาร 

2 การวางแผนการปรับปรุงอาคาร 

3 การวางแผนดานทรัพยากรกายภาพ 
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จากผลการศึกษาตามตารางที่ 5.1 มีขอสังเกตุวา อาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ แตละอาคารให

ความสําคัญในเรื่องของวัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน นโยบาย และแนวคิด เปาหมายการ

ปฎิบัติงาน เร่ืองที่อาคารเนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน (Key issues) จากการศึกษากับแนวทาง

ปฎบิัติยังมีลักษณะไมสอดคลองกลมกลืนกันเสียทีเดียวนัก อาจเปนไปไดวาแนวนโยบาย และแนวคิด เปาหมาย

การปฎิบัติงาน เรื่องที่อาคารเนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน (Key issues) เปนเรื่องของเจาของ

อาคารและของผูปฎิบัติงานที่ไดวาจางมาอาจจะใชแนวคิดกับมาตรฐานทั่วไป ส่ิงที่นาสนใจควรจะตองมี

การศึกษาให ความสําคัญในเรื่องของวัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน ใหมีความสัมพันธกันใหได 

หรือเชื่อมประสานกันใหได เพื่อใหการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ใหเกิด

ปญหาลดนอยลงมีการบริหารจัดการอาคารอยางมืออาชีพและมีคุณภาพที่ดีและมีประสิทธิภาพ ถึงจะทําใหผู

เชา ลูกคาและผูใชอาคารเกิดความพึงพอใจ ไดรับความสะดวก ปลอดภัย มีส่ิงแวดลอมที่ดี และเกิดความเชื่อถือ

ในตัวอาคาร สามารถดํารงความเปนอาคารสํานักงานใหเชา ระดับ เอ และมูลคาทรัพยสินไวใหอยูในระดับที่สูง 

 
5.2.2 โครงสรางหนวยงานการบริหาร 
 อาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ มีการจําแนก โดยพิจารณารูปแบบของวิธีการดําเนินการบริหาร

ทรัพยากรกาย พบวาการบริหารอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ทั้ง 15 อาคารมีการแบงโครงสรางหนวยงานใน

การดําเนินงานบริหารทรัพยากรกายภาพเปน 3 สวน ไดแก 

 1. หนวยงานระดับบริหาร ไดแก การกําหนดนโยบาย การกําหนดกลยุทธ การกําหนดมาตรฐาน การ

ประเมินผล  

 2. หนวยงานระดับจัดการ ไดแก การวางแผน การกํากับ ควบคุม ติดตาม ตรวจสอบ เพื่อใหการ

ดําเนินงานในอาคารเปนไปตามแผนและมาตรฐานที่กําหนดไว  

3. หนวยงานระดับปฏิบัติการ ไดแก หนวยหนาที่ของงานบริการ ตางๆ ภายในอาคาร ประกอบดวย 

3.1 หนวยงานดูแลรักษาอาคาร ไดแก งานควบคุมดูแลการใช อาคาร ระบบประกอบอาคารและ

ระบบตางๆ งานบํารุงรักษา งานซอมแซม  

3.2 หนวยงานบริการอาคาร ไดแก งานบริการทั่วไป เปนงานบริการสําหรับผูใชอาคาร เพื่อใหผูใช

อาคารไดรับความสะดวกสบายและความปลอดภัย เชน งานทําความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งาน

กําจัดแมลงและสัตวรบกวน  

    3.3 หนวยงานบริหารทรัพยสินอาคาร ประกอบดวย งานจัดการ ดานการเงิน การบัญชี กิจกรรมหา

รายได เชน การเชา – ขายพื้นที่อาคาร การตลาด เปนตน 

 จากการศึกษาการจัดโครงสรางในการดําเนินงานบริหารทรัพยากรกายภาพ ผลการศึกษาพบวา การ

จัดโครงสรางการบริหารอาคารขององคกรของหนวยงาน ที่มีการดําเนินการงาน Facility Management พบ 3 

โครงสรางและมีรูปแบบการบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) ของอาคารสํานักงานใหเชา 

ระดับเอ พบมี 6 รูปแบบ 

 

 

 



459 

 
5.2.3 ขอบเขตการรับผิดชอบงานและจํานวนบุคคลากรที่รับผิดชอบการบริหารทรัพยากรกายภาพ
(Facility Management) และงานบริการ/ ปฎิบัติการอาคารในอาคาร (Facility Services)  
  ขอบเขตความรับผิดชอบงานเปน 3 สวนไดแก 

  1.  การบริหาร  

  2. การจัดการ  

                 3. การปฎิบัติการ  

 ซึ่งรายละเอียดบทบาทและหนาที่การดําเนินการมีขอบเขตความรับผิดชอบงานตางๆ คือ  

 1. การบริหาร จะใหความสําคัญในเรื่องตางๆ คือ1) การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร  กลยุทธ ทิศทาง 

และกํากับดูแล ประเมินผล 2)การวางแผนการปฎิบัติงานขององคกร 3)การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการ

และการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 4)การพิจารณา/ตรวจสอบ/และขอเสนออนุมัติ

งบประมาณประจําป  

 2. การจัดการ จะใหความสําคัญในเรื่องตางๆ คือ 1) การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

2) การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 3) การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 4) การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ 

ประเมินผล 5) การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 6) การ

จัดการจัดทํางบประมาณประจําป 7) การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิง

ปองกันประจําป 8) การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 9) การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 10) 

การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 11) การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตาม

กฎหมายและพระราชบัญญัติตางๆ 12) การจัดการดานพลังงาน 13) การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

14) การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 15) การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 16) การจัดการ

ควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 17) การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 18) การจัดหา

ผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 19) การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ 

งานบริการตางๆ  

 3. ปฎิบัติการ จะใหความสําคัญในเรื่องตางๆ คือ 1) งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 2) งาน

บํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 3) งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 4) งานบํารุงรักษาระบบ

สุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 5) งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 6) งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 7) งานบํารุงรักษา

ระบบส่ือสาร 8) งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 9) งานรักษาความสะอาด 10) งานรักษาความ

ปลอดภัย 11) การปองกันและกําจัดแมลง 12) งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 13) งานดูแลสวน

และงานการรักษาภูมิทัศน 14) งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ  
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 จากขอบเขตการรับผิดชอบอางอิงขอมูลจากตารางที่ 4.7และ 4.8 นํามาสรางเปนตาราง 2 x 2 ตามที่

แสดงในภาพที่ 5.1 จึงพบวาแนวความคิดในการบริหารจัดการโดยเปนการวิเคราะหแนวคิดการบริหารจัดการ

ทรัพยากรกายภาพ ระหวาง แบบดําเนินการเอง (In-house) กับแบบจัดจางภายนอก (Outsourcing) สามารถ

จําแนกการจัดโครงสรางการบริหารทรัพยากรกายภาพงาน Facility Management พบวามี 3 ลักษณะ ดังนี้ 

 ลักษณะที่ 1 แบบบริหารจัดการดําเนินการเอง (In-house) คิดเปนรอยละ 100   สวนการปฎิบัติการ

และการบริการจัดจางภายนอก (Outsourcing) คิดเปนรอยละ 80-90 พบ 8 อาคาร ไดแก1) อาคารสยามทาว

เวอร 2) อาคารคิวเฮาสลุมพินี 3) อาคารออลซีซั่น 4) อาคารสินธรทาวเวอร 5) อาคารสาธรซิตี้ 6) อาคารเอเชีย

เซ็นเตอร 7) อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอร 8) อาคารอื้อจือเหลียง 

  ลักษณะที่ 2 แบบบริหารจัดการจัดจางภายนอก (Outsourcing) คิดเปนรอยละ 80-90 สวนการปฎิบัติ

การและการบริการจัดจางภายนอก (Outsourcing) คิดเปนรอยละ 100 พบ 6 อาคาร ไดแก 1) อาคารอับดุล

ราฮิมเพลส 2) อาคารจัตุรัสจามจุรี 3) อาคารจีพีเอฟวิทยุ 4) อาคารทิสโกทาวเวอร 5) อาคารบางกอกซิตี้ทาว

เวอร     6) อาคารเอ็มไพรทาวเวอร 

 ลักษณะที่ 3 แบบก้ํากึ่งหรือแบบผสมพบ 1 อาคาร ไดแก 1) อาคารอินเตอรเชนจ 21    



    ภาพที่ 5.1 รูปแบบการบริหารทรัพยากรกายภาพงาน Facility Management  
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ลักษณะที่ 1   

ลักษณะที่ 3  

ลักษณะที่ 2  
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5.2.4 ความเส่ียงของอาคาร 
 อาคารแตละอาคารไดใหความสําคัญในเรื่องของความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้นกับอาคาร หรือเกิดกับผูใช

อาคาร ซึ่งแตละอาคารไดใหความสําคัญเกี่ยวกับเรื่องความเสี่ยงของอาคารในเรื่องหลักๆ  3 สวนไดแก 

 1. ความเสี่ยงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร(Health Risks) อาคารไดใหความสําคัญใน

เร่ืองตางๆ ไดแก ระดับคุณภาพอากาศไมดี ระดับคุณภาพแสงสวางที่ไมดี ระดับอุณหภูมิผิดปกติหรือไม

เหมาะสม  

 2. ความเสี่ยงดานอุบัติเหตุ (Safety Risk) อาคารไดใหความสําคัญในเรื่องตางๆ ไดแกอุบัติเหตุ ภัย

จากอาคารสถานที่ที่เปนอันตราย อัคคีภัย ภัยจากไฟฟา เชน ไฟดูด/ไฟฟาซ็อต น้ําทวม แผนดินไหว 

 3.  ความเสี่ยงดานความปลอดภัย (Security Risk) อาคารไดใหความสําคัญในเรื่องตางๆ ไดแก การ

ลักทรัพยและการโจรกรรม การทํารายรางกายหรือการคุกคามตอชีวิต การกอการราย การชุมนุมประทวง เปนตน 

 
5.2.5 การจัดเตรียมแผนตางๆที่เกี่ยวของกับการบริหารทรัพยากรกายภาพ(Facility Management) 
 การจัดเตรียมแผนตางๆที่เกี่ยวของกับการบริหารทรัพยากรกายภาพ(Facility Management) ของ

อาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ อาคารไดใหความสําคัญเกี่ยวกับการจัดเตรียมแผนตางๆของอาคาร

ประกอบดวยการจัดเตรียมแผนตางๆ ไดแก  

 1.  แผนบํารุงรักษา อาคารจะใหความสําคัญในเรื่องของการทําแผนที่เกี่ยวกับการบํารุงรักษาระบบ

ประกอบอาคารซึ่งจะมีรอบของเวลาในการดูแลบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร คือปฎิบัติประจําทุกวัน ทุก

สัปดาห ปฎิบัติประจําทุกเดือนและปฎิบัติประจําทุกป  

 2.  แผนฉุกเฉิน อาคารจะใหความสําคัญในเรื่องของการจัดทําแผนฉุกเฉินที่เกี่ยวกับไฟฟาดับ 

แผนดินไหว วัตถุตองสงสัย การกอการราย แผนฉุกเฉินปองกันน้ําทวม แผนฉุกเฉินเหตุโจรกรรม  แผนฉุกเฉินสึนา 

 3. แผนการปฎิบัติงานอาคาร อาคารจะใหความสําคัญในเรื่องของการทําแผนที่เกี่ยวกับงานรักษา

ความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานกําจัดขยะ งานสวนและสนาม งานปองกันและกําจัดแมลง ซึ่งจะมี

รอบของเวลาในการปฎิบัติงานอาคาร คือปฎิบัติประจําทุกวัน ทุกสัปดาห ปฎิบัติประจําทุกเดือน  

 4.  แผนดานสิ่งแวดลอมจะเปนแผนการตรวจสอบคุณภาพอากาศใน  

 5. แผนดานความปลอดภัย จะประกอบดวยแผนการตรวจสอบสภาพอาคาร, แผนการตรวจสอบและ

ประเมินความเสี่ยงในอาคาร,แผนการซอมอพยพหนีไฟ แผนนี้จะปฎิบัติเปนประจําทุกปและเปนการปฎิบัติตาม

ขอกฎหมายดวย  

 
5.2.6 การจัดการดานตางที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคาร 
 การจัดการดานตางที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคารของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ จะให

ความสําคัญในเรื่องตางๆ ไดแก 

  1.  การจัดการดานความปลอดภัย จะใหความสําคัญเกี่ยวกับการจัดการดานความปลอดภัยในสวน

ของการรักษาความปลอดภัยและใหความสําคัญกับระบบปองกันตางๆไดแกระบบFire Alarm ระบบ CCTV ที่

อยูในอาคารใหพรอมใชงานไดตลอดเวลา 

  2.  การจัดการดานพลังงาน จะใหความสําคัญเกี่ยวกับการจัดการดานพลังงาน 



463 

 

  3.  การจัดการดานสิ่งแวดลอม จะใหความสําคัญเกี่ยวกับการจัดการดานสิ่งแวดลอม ไดแกการ

ตรวจสอบคา BOD ของระบบบําบัดน้ําเสียตามกฎหมาย กอนปลอยน้ําเสียสูภายนอก การตรวจสภาพอากาศ

ภายในอาคารทุกป  

 4.  การจัดการพื้นที่ จะใหความสําคัญเกี่ยวกับการจัดการพื้นที่ ไดแก การนําพื้นที่วางมาใหเชาขาย

สินคาในระยะสั้น  

 5.  การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว ที่มีการจัดทําแผนดานกายภาพและแผนลงทุน

ระยะยาวที่ระยะ 5 ป  

  
5.2.7 โครงสรางตนทุน 
 โครงสรางตนทุนในการบริหารอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ระบบการเก็บขอมูลเกี่ยวกับคาใชจาย 

ผูศึกษาพบวา ยังมีแนวทางวิธีการ รายละเอียดที่แตกตางกัน ความเขาใจที่ไมเหมือนกัน 

 สรุปไดวาในการบริหารทรัพยากรกายภาพ ของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ผูบริหารอาคารหรือผูที่

มีสวนเกี่ยวของหรือมีหนาที่โดยตรงควรจะทําการเก็บขอมูลตางๆที่เกี่ยวของกับตนทุนและคาใชจาย เพื่อใชเปน

ฐานขอมูลในการบริหารอาคารใหเกิดประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้นตอไป 

 
5.2.8 ปญหาและอุปสรรค 
 การบริหารอาคารของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ จะพบปญหาในเรื่องการบริหารอาคาร คือการ

ติดตามงานไมไดรับการตอบกลับ จากผูบริหารอาคาร เนื่องจากขาดความเอาใจใสในงาน เอกสารจากผูบริหาร

อาคารผิดพลาดบอย บุคคลากรมีการเปลี่ยนบอยหรือมีอัตราการหมุนเวียนสูงเชน เจาหนาที่รักษาความ

ปลอดภัย ปญหาจากลูกคาเนื่องจากที่จอดรถไมเพียงพอ การซอมบํารุงเชิงปองกันไมตรงเวลาอาจจะสงผลให

อุปกรณเครื่องจักรชํารุดได บุคลากร  ขาดความเอาใจใสงาน ขาดความรับผิดชอบ  ไมพัฒนาความรู

ความสามารถ ความสับสนของผูที่อยูในอาคาร เนื่องจากอาคารนี้บริหารโดยนิติบุคคลอาคารชุด ผูเชามีความ

แตกตางและไมเขาใจในกฎหมายอาคารชุด ไฟฟาจากการไฟฟานครหลวงดับบอย ทําใหผูใชอาคารไดรับความ

เดือดรอน การเสนอเปลี่ยนอุปกรณแลวผูบริหารพิจารณาวาควรซอมและใชไปกอน แตทางอาคารเห็นวาควร

เปล่ียนเพื่อประสิทธิภาพที่ดีกวาการซอม บุคลากรดานชาง มีการหมุนเวียนตลอดการรับพนักงานใหม ทักษะ

ความสามารถยังนอย ชางมีอัตราการลาออกบอยและตองมีการสอนงานตลอดเวลา งานระบบประกอบอาคารที่

มีอายุการใชงานมากขึ้นก็จะตองมีการดูแลมากกวาเดิมและมีคาใชจายคอนขางสูง 

  

 สรุปไดวา การบริหารจัดการอาคารสํานักงานใหเชา  การบริหารจัดการโดยการดําเนินการเองกับการ
จัดจางภายนอกใหผลไมแตกตางกันมาก แตส่ิงที่สําคัญไดแก การกําหนดนโยบาย การจัดสรรงบประมาณ กําลัง

ของบุคคลากรกับงาน มีความเขาใจและเอาใจใสในการติดตามงานอยางไร อาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ จึง

จําเปนตองมีการบริหารจัดการอาคารอยางมืออาชีพและมีคุณภาพที่ดีและมีประสิทธิภาพ ถึงจะทําใหผูเชา 

ลูกคาและผูใชอาคารเกิดความพึงพอใจ ไดรับความสะดวก ปลอดภัย มีส่ิงแวดลอมที่ดี และเกิดความเชื่อถือใน

ตัวอาคาร สามารถดํารงความเปนอาคารสํานักงานใหเชา ระดับ เอ และมูลคาทรัพยสินไวใหอยูในระดับที่สูง 

ดังนั้นทิศทางในอนาคตของการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารสํานักงานใหเชา ระดับเอ ที่ตองการ

ผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการในสวนงานจัดการและปฎิบัติการเพิ่มมากขึ้น ไดแกงานการบริหารจัดการอาคาร
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และงานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร สวนปฎิบัติการไดแกงานรักษาความปลอดภัย 

งานรักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลงเปนตนและงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตอง

ดําเนินการโดยเจาของผลิตภัณฑ จะมีแนวโนมที่ใชทางเลือก แบบจัดจางภายนอก (Outsourcing)  เพิ่มมากขึ้น  

 

5.3 ประโยชนที่ไดรับจากการวิจัย 
5.3.1 ทราบถึงลักษณะทางกายภาพและการใชอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ตลอดจนความ

ตองการของผูลงทุนอาคารสํานักงานใหเชาระดับเอ ในกรุงเทพมหานคร 

5.3.2 ทราบถึงรูปแบบ แนวทาง วิธีการบริหารงานลักษณะโครงสรางองคกรของหนวยงาน และ

ขอบเขต ที่เกี่ยวของกับการบริหารทรัพยากรกายภาพ ของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ในกรุงเทพมหานคร 

5.3.3 ทราบถึงความสัมพันธระหวางลักษณะทางกายภาพและการใชอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ 

กับการบริหารจัดการของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ในกรุงเทพมหานคร 

5.3.4 เปนประโยชนตอผูที่สนใจดานการบริหารทรัยากรกายภาพของอาคารสํานักงานใหเชาในระดับ

ตางๆเพื่อใชเปนแนวทาง หรือศึกษารูปแบบที่ดีและเหมาะสมกับอาคาร เพื่อนํามาพัฒนาและปรับปรุงรูปแบบ

วิธีการบริหาร การจัดโครงสรางหนวยงานและการกําหนดขอบเขตและความรับผิดชอบในการบริหารอาคาร

สํานักงานใหเชา 

 

5.4 ขอเสนอแนะในการทําวิจัยครั้งตอไป 
 ในการศึกษานี้ศึกษาเฉพาะการดําเนินการบริหารทรัพยากรกายภาพ ของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ 

เอ ในกรุงเทพมหานคร แลวนํามารายงานผลของการศึกษาเทานั้นและไมไดประเมินผลหรือเปรียบเทียบผลที่

เกิดขึ้นจาการดําเนินการในลักษณะตางๆ ดังนั้นผูศึกษาจึงมีขอเสนอแนะสําหรับการศึกษาในครั้งตอไป คือ 

 1. อาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ในกรุงเทพมหานคร เจาของอาคารและผูบริหารอาคารควรศึกษา

และปรับปรุงอาคารสํานักงานใหเปนมิตรกับส่ิงแวดลอมและสังคม หรือชุมชนโดยรอบ ตามมาตรฐานการขอ

รับรองมาตรฐานที่มีการกําหนดมาตรฐานที่เกี่ยวของกับอาคารประเภทตางๆขึ้นมาเพื่อใชเปนหลักเกณฑการ

ออกแบบ การปรับปรุงอาคารเพื่อใหอาคารนั้นๆเปนมิตรกับส่ิงแวดลอมและสังคม หรือชุมชนโดยรอบ เชน

มาตรฐานของประเทศสหรัฐอเมริกา ไดแก Leadership in Energy and Environmental Design (LEED) 

มาตราฐานของประเทศอังกฤษ (BREEAM) มาตรฐานของประเทศญี่ปุน (CASBEE) เปนตน และการวิเคราะห

ผลกระทบสิ่งแวดลอม Environmental Impact Assessment (EIA) เพื่อใหตรงกับกลุมผูเชาอาคารสํานักงาน 

ระดับเอที่ใหความสําคัญกับการเปนมิตรกับส่ิงแวดลอมและสังคม หรือชุมชนโดยรอบ และใชในการแขงขัน 

 2. การบริหารทรัพยากรกายภาพ(Facility Management) ในประเทศไทย ควรพัฒนาใหเปนวิชาชีพ

เฉพาะที่มีการควบคุม เฉกเชนเดียวกับ วิชาชีพสถาปนิก วิศวกร แพทย ผูตรวจสอบบัญชี เปนตน 

 3. การศึกษาการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารสํานักงานใหเชา ที่เกี่ยวของกับความปลอดภัย
แผนการปฎิบัติการฝกซอมที่ในดานตางๆ เชนอัคคีภัย แผนดินไหว การกอการจราจล การชุมนุมประทวง เปนตน 
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2 ธันวาคม 2553 

14.00-14.50น. 
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10.00-10.30น. 

13 คุณภัทรวุฒิ  ภัทรธีรา ผูจัดการอาคาร บริษัทซิตี้เรียวตี้ จํากดั 10 ธันวาคม 2553 

13.00-14.00 น. 

14 คุณพิเชษฐ วงศเขื่อนแกว ผูจัดการอสังหาริมทรัพย บริษัท บีแอนดจ ีพารค 

จํากัด 
24 ธันวาคม 2553 

10.00-11.30 น. 

15 คุณภูมินทร  วัฒนกุลวิวัฒน หัวหนาหนวยบํารุงรักษาสํานักงาน บริษัท ทิสโกแนนเชยีลกรุป 

จํากัด(มหาชน) 
23 พฤศจิกายน 2553 

10.00-11.00 น. 

 
 
 
 
 
 
 



468 

 

ภาคผนวก ข 
ตัวอยางแบบสํารวจ 

แบบสํารวจ 
หัวขอการศึกษาการบริหารทรัพยากรกายภาพ(Facility Management)  

ของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ  จํานวน 15 อาคาร ในกรุงเทพมหานคร 
 

สําหรับผูสํารวจเปนผูบันทึกเทานั้น            แบบสํารวจเลขที.่................... 

ช่ือผูใหขอมูล : ………………………………….............ตําแหนง : ……………………………………… 

อาคาร : …………………………………………………  สถานที่ตั้ง : ……………………………………. 

วันที่สํารวจ :................................................................ เวลา ..............................ถึง............................. 

 
โครงสรางแบบสํารวจ  
 แบบสอบสํารวจชุดนี้ประกอบดวย 4 สวน ดังนี้ 

 สวนที่  1  เปนการสํารวจขอมูลพื้นฐาน 

 สวนที่  2  เปนการสํารวจขอมูลเชิงกายภาพอาคาร 

 สวนที่ 3   เปนการสํารวจขอมูลเกี่ยวกับองคกร (ผูลงทุนหรือเจาของอาคาร/ตัวแทน) 

 สวนที่ 4   เปนการสํารวจขอมูลเกี่ยวกับ ผูใชอาคาร + การใชอาคาร 

 สวนที่ 5  เปนการสํารวจขอมูลเกี่ยวกับการบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management)  

  
สวนที่ 1 เปนการสํารวจขอมูลพ้ืนฐาน 
   

รายละเอียด รายละเอียดการอาคาร  

ทําเลที่ตั้ง  

 

 

อายุอาคาร  

 

กรรมสิทธิ์  

 

จบรายการสํารวจ สวนที่ 1                                             
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2) เชิงกายภาพอาคาร 

2.1 งานสถาปตยกรรม  

2.1.1  รูปแบบอาคารและลักษณะโครงสรางของอาคาร 

รายละเอียด รายละเอียดการสํารวจสภาพจริงของอาคาร  

รูปแบบอาคาร

แ ล ะ ลั ก ษ ณ ะ

โครงสร างของ

อาคาร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ส ภ า พ อ า ค า ร

ภ า ย ใ น แ ล ะ

ภายนอก 
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2.2 ระบบประกอบอาคาร 
2.2.1 ระบบไฟฟาและสื่อสาร 

ลําดับ รายละเอียด มี ไมมี 

1 เครื่องกําเนิดไฟฟา (Generator)มีความพรอมที่จะจายไฟสํารองกรณีไฟฟาจากการ

ไฟฟานครหลวงดับไดตลอดเวลา  

  

2 ไฟฟาจากการไฟฟานครหลวงมีสายสงอื่นรองรับหากเกิดไฟฟาดับเปนเวลานาน 

(ถามี)ไดแก 

 

 

  

3 ระบบไฟฟาในอาคาร / ระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟาตางๆ มีการเก็บรวบรวม   

หรือทํารายการเพื่อตรวจสอบหรือไม 

(ถามี) ทําอยางไร 

 

 

 

 

 

 

 

  

4 

4.1 

4.2 

ระบบส่ือสาร  

ระบบโทรศัทพ มีจํานวน...........คูสาย  

ระบบอินเตอรเน็ต ในอาคารมีผูใหบริการ ไดแก 
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2.2.2 ระบบปรับอากาศ  

ลําดับ รายละเอียด มี ไมมี 

1 ระบบปรับอากาศ ภายในอาคารตางๆ ใชระบบแบบไหน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

2 ใครเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา  

(ถามี)ไดแก 
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ลําดับ รายละเอียด มี ไมมี 

1 ระบบระบายอากาศ 

(ถามี)/ใชสวนไหนบาง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ใครเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมอยางไร 

 

 

 

  

2 ระบบอัดอากาศ 

(ถามี)/ใชสวนไหนบาง 

 

 

 

 

 

ใครเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมอยางไร 

 

 

 

  

 

2.2.3 ระบบสุขาภิบาล,บําบัดน้ําเสียและดับเพลิง 

ลําดับ รายละเอียด มี ไมมี 

1 ระบบดับเพลิงหัวฉีดอัตโนมัติ (Sprinkler System)   

2 ระบบหัวจายน้ําดับเพลิงและระบบเครื่องสูบน้ําดับเพลิง(Fire Pump)   

3 ระบบการบําบัดน้ําเสีย   
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2.2.4  ลิฟต  

ลําดับ รายละเอียด มี ไมม ี
จํานวน
(ตัว) 

1 1.1 ลิฟตโดยสาร  

- High Zone      

- Medium Zone 

- Low Zone 

1.2 ลิฟตขนสง 

1.3 ลิฟตลานจอดรถ 

รวมทั้งหมด 

   

 ลิฟตที่ใชเปนประเภทไหน ยี่หออะไร มีการดูแลรักษาอยางไร 

 

 

   

 

2.2.5 ระบบอาคารอื่นๆ 

ลําดับ รายละเอียด มี ไมมี 

1 ระบบเตือนอัคคีภัย   

2 ระบบปองกันอัคคีภัย   

3 ระบบรักษาความปลอดภัย   

3.1 กลองวงจรปด (CCTV)   

3.2 ระบบแจงสัญญาณเตือนเมื่อเปดประตูหนีไฟ (Fire Exit Door)   

3.3 ระบบประตูเขา-ออก อัตโนมัติ (Access Control)   

3.4 ระบบ ทางเขา-ออก อัตโนมัติ (Flap gate)   

3.5 ระบบแลกบัตรผูมาติดตอ   

4 ระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS)   

5 ระบบบัตรจอดรถ   

6 ระบบจอดรถอัตโนมัติ 2 ชั้น   

7 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก   

9 ระบบปองกันฟาผา   

10 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV)   

11 อื่นๆ(ถามี 

 

  

 
 
 

จบรายการสํารวจ สวนที่ 2 
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สวนที่ 3เปนการสํารวจขอมูลเกี่ยวกับองคกร  

3 องคกร (ผูลงทุนหรือเจาของอาคาร/ตัวแทน) 

3.1 เปาหมายการปฎิบัติงาน  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.2 การจัดองคกร (Organizing)  

 3.2.1 โครงสรางขององคกรเปนอยางไร และมีสมาชิกขององคกร หรือเจาหนาที่ในสํานักงานจํานวนกี่

คน และรูปแบบการบริหารงานดานทรัพยากรกายภาพ 
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3.2.2 ฝายบริหารทรัพยากรกายภาพ ขึ้นตรงกับใคร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

     

3.2.3 วัฒนธรรมองคกร เปนอยางไร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

จบรายการสํารวจ สวนที่ 3 
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สวนที่ 4 เปนการสํารวจขอมูลเกี่ยวกับ ผูใชอาคาร + การใชอาคาร 

4. ผูใชอาคาร + การใชอาคาร 
4.1 ผูใชอาคารและจํานวนคนที่เขาใชอาคาร 

ลําดับ รายละเอียด จํานวน
(คน) 

1 กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา มี 2 กลุม 
- กลุมหลัก คือผูเชาพื้นที่ภายในอาคารเพื่อเปนสํานักงาน ประมาณจํานวนคน 

- ผูใชอาคารกลุมบริหารและสนับสนุนการบริการไดแกพนักงาน แมบานเจาหนาทีรักษาความปลอดภัยคน

สวนเปนตน 

 

2 กลุมผูที่ใชงานเปนครั้งคราว 
-ลูกคา หรือผูมาติดตอผูเชาภายในอาคาร 

-ผูรับเหมากอสราง หรือชางที่เขามาทํากิจกรรมตางๆ ในอาคาร เชน การซอมแซม การบํารุงรักษา   เปนตน 

 

 รวมผูใชงานประจํา/วัน (1)  

 รวมจํานวนผูมาติดตอ/วัน (2)  

 รวมจํานวนคนทั้งหมด/วัน (1+2)  

4.2 ผูเชาจํานวนราย (ตางประเทศและภายในประเทศ) 

ลําดับ รายละเอียด จํานวน(ราย) 

1 ผูเชาภายในประเทศ  

2 ผูเชาตางประเทศ  

 รวมทั้งอาคาร  

4.3 ขนาดพื้นที่ 
ลําดับ รายละเอียด จํานวน(ตารางเมตร) 

1 พื้นที่อาคารรวม   

2 พื้นที่สวนกลาง  

3 พื้นที่ใชงาน  

 รวมทั้งพื้นที่ทั้งหมด  

4.4 จํานวนที่จอดรถ 

ลําดับ รายละเอียด จํานวน(คัน) 

1 จอดรถยนตได    

2 จอดรถจักรยานยนต  ภายในอาคาร /ภายนอก  

 รวมจํานวนที่จอดรถทั้งหมด  

4.5  เวลาใชงาน 

ลําดับ รายละเอียด ระหวางเวลา(นาฬิกา) 

1 วันจันทร-วันศุกร   

2 วันหยุดวันเสาร – อาทิตย   

จบรายการสํารวจ สวนที่ 4 
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สวนที่ 5 เปนการสํารวจขอมูลเกี่ยวกับ Facility Management 

5. Facility Management 
5.1) โครงสราง การจัดการ ของงานบริการอาคาร มีโครงสราง การจัดการอยางไร  
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5.2) งานบริการอาคารสถานที่ (Facility service) ไดแกงานบริการอาคารสถานที่และงานดูแลรักษา

อาคาร (Engineering/Operation& Maintenance service),  

ลําดับ ลักษณะงาน บริษัท จํานวนพนักงาน พื้นที่รับผิดชอบงาน 

1 งานบริการอาคารสถานที่    

2 งานดูแลรักษาอาคาร 

(Engineering/Operation& 

Maintenance service) 

   

     

     

     

     

     

ทําไมทางอาคารเลือกรูปแบบนี้และอะไรเปนเหตุผลหลักในการพิจารณา 

..................................................................................................................................................................

.................................................................................................................................................................. 

..................................................................................................................................................................

.................................................................................................................................................................. 

..................................................................................................................................................................

.................................................................................................................................................................. 

..................................................................................................................................................................

.................................................................................................................................................................. 

..................................................................................................................................................................

.................................................................................................................................................................. 

..................................................................................................................................................................

.................................................................................................................................................................. 

..................................................................................................................................................................

.................................................................................................................................................................. 

..................................................................................................................................................................

.................................................................................................................................................................. 

..................................................................................................................................................................

.................................................................................................................................................................. 

..................................................................................................................................................................

.................................................................................................................................................................. 
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      5.2.1 งานบริการอาคาร (Building use Service) และงานบริการเฉพาะ (Customized Service) 

ลําดับ ลักษณะงาน บริษัท จํานวนพนักงาน พื้นที่รับผิดชอบงาน 

1 งานรักษาความปลอดภัย      

2 งานรักษาความสะอาด    

3 งานดูแลสวน      

4 งานกําจัดแมลง    

5 งานดูแลบํารุงรักษาลิฟตบันได

เล่ือน 

   

6 งานดูแลระบบปรับอากาศ    

7 งานดูแลเครื่องกําเนิดไฟฟา    

 

ทําไมทางอาคารเลือกรูปแบบนี้และอะไรเปนเหตุผลหลักในการพิจารณา 

..................................................................................................................................................................

.................................................................................................................................................................. 

..................................................................................................................................................................

.................................................................................................................................................................. 

..................................................................................................................................................................

.................................................................................................................................................................. 

..................................................................................................................................................................

.................................................................................................................................................................. 

..................................................................................................................................................................

.................................................................................................................................................................. 

..................................................................................................................................................................

.................................................................................................................................................................. 

..................................................................................................................................................................

.................................................................................................................................................................. 

..................................................................................................................................................................

.................................................................................................................................................................. 

..................................................................................................................................................................

.................................................................................................................................................................. 

..................................................................................................................................................................

.................................................................................................................................................................. 
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5.2.2 การจัดเตรียมแผนตางๆที่เกี่ยวของกับการบริหารทรัพยากรกายภาพ(Facility Management) 

การจัดเตรียมแผน 
สถานภาพ 

ระดับที่ 1 ระดับที่ 2 ระดับ 3 
มี ไมมี 

แผนบํารุงรักษา                    

 

 

 

 

 

 

 

 

ระบบปรับอากาศ      

ระบบไฟฟากาํลัง      

ระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง      

ระบบปองกนัและเตือนอัคคีภัย      

ระบบลิฟตและบันไดเล่ือน      

ระบบโทรทศันวงจรปด      

      

      

แผนฉุกเฉนิ      

 ไฟฟาดับ      

แผนดินไหว      

วัตถุตองสงสัย      

การกอการราย      

      

แผนการปฎิบัติงานอาคาร      

 งานทาํความสะอาด      

 งานรกัษาความปลอดภัย      

 งานกาํจัดขยะ      

 งานสวนและสนาม      

 งานปองกนัและกาํจดัแมลง      

       

แผนดานส่ิงแวดลอมและสุขอนามัย      

 แผนการตรวจสอบคุณภาพอากาศในอาคาร      

      

แผนดานความปลอดภัย      

 แผนการตรวจสภาพอาคาร      

แผนการตรวจสอบและประเมินความเสี่ยงใน
อาคาร 

     

แผนการซอมอพยพหนีไฟ      
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 5.3) ตนทุนและคาใชจาย 

ลําดับ รายละเอียด Baht/Sq.m./month 
Gross Area 

1 คาใชจายอาคาร(Facility operating expenses)  

1.1 คาสาธารณูปโภค  

 - คาพลังงานไฟฟา   

 - คาน้ําประปา  

 - คาโทรศัพท  

1.2  คาจาง/คาดําเนินการ  

1.3 คาดูแลบํารุงรักษา(Operations& Maintenances)  

 - คาจางชาง O&M ประจําอาคาร  

 - คาจางบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารตามรอบ

ระยะเวลา 

 

1.4 คาบริการอาคาร  

 - คารักษาความสะอาด  

 - คารักษาความปลอดภัย  

 - คากําจัดแมลง  

1.5 คาบริหารจัดการอาคาร(Management Fee)  

1.6 คาเชาพื้นที่ /คาเชาที่ดิน  

1.7 คาประกันภัย  

1.8 อื่นๆ  

2 คาใชจายเพ่ือการลงทุน(Facility capital investment)  

2.1 การเพิ่มปรับปรุงศักยภาพ เชน ปรับปรุงระบบประกอบ

อาคาร การเปลี่ยนทดแทนดวยระบบประกอบอาคารที่มี

ประสิทธิภาพสูง 

 

2.2 การคืนสภาพ เชน การเปลี่ยนทดแทนระบบประกอบ

อาคารที่หมดอายุการใชงาน การบูรณะอาคาร 

 

2.3 อื่นๆ  

 

6. อื่นๆ (สําหรับผูเขาสํารวจ) 

6.1 ภาพถายบริเวณอาคาร (  ) ถายภาพแลว   (   ) ยังไมไดถายภาพ 

6.2 แบบผังบริเวณ             (  ) ไดรับแบบแลว  (   ) ยังไมไดรับ 

6.3 ผังการจัดบุคลากร       (  ) อาคารอนุญาตใหขอมูล  (  ) อาคารไมอนุญาตใหขอมูลแตใช

วิธีการ  สัมภาษณแทน 

จบรายการสํารวจ สวนที่ 5 
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ภาคผนวก ค 
ตัวอยางแบบสัมภาษณ 

แบบสัมภาษณ 
หัวขอการศึกษาการบริหารทรัพยากรกายภาพ(Facility Management) 

 ของอาคารสาํนักงานใหเชา ระดับเอ จํานวน 15 อาคาร ในกรุงเทพมหานคร 
 

 
สําหรับผูสัมภาษณเปนผูบันทึกเทานัน้     แบบสอบถามเลขที่ …… 
ช่ือผูใหขอมูล/ ผูใหสัมภาษณ:      …………………….........ตําแหนง : …………………………….  

อาคาร :              ……………………………..……............. สถานที่ตั้ง : …………………………. 

วันที่สัมภาษณ :     ………………………………...                เวลา ……….. ถึง ………………….. 

 
 
โครงสรางแบบสัมภาษณ  
 แบบสัมภาษณชุดนี้ประกอบดวย 4 สวน ดังนี้ 

 สวนที่ 1   เปนแบบสัมภาษณเชิงกายภาพอาคาร  

 สวนที่ 2   เปนแบบสัมภาษณเกี่ยวกับองคกร 

 สวนที่ 3   เปนแบบสัมภาษณเกี่ยวกับ ผูใชอาคาร + การใชอาคาร 

 สวนที่ 4  เปนแบบสัมภาษณเกี่ยวกับการบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management)  

 (มีจํานวนคําถามทั้งหมด 8 ขอ) 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



483 

 
สวนที่ 1 เปนแบบสัมภาษณเชิงกายภาพอาคาร  (มี 1 คําถาม) 

1) เชิงกายภาพอาคาร 
 

 
คําถามที่ 1 เพ่ือที่จะรักษามูลคาอาคารใหคงสภาพ และการบูรณะปรับปรุงอาคารเพื่อกอใหเกิด
มูลคาเพ่ิมในตัวอาคารหรือใหการสนับสนุน  ในฐานะตัวแทนผูบริหารอสังหาริมทรัพย ทานมีสวนรวม
และมุมมองเกี่ยวกับความตองการงานเชิงกายภายอาคารอยางไร เพ่ือรักษามูลคาเพ่ิมในอาคาร  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

จบรายการสัมภาษณ สวนที่ 1 
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สวนที่ 2 เปนแบบสัมภาษณเกี่ยวกับองคกร (มี 2 คําถาม)  

2) องคกร (ผูลงทุนหรือเจาของอาคาร/ตัวแทน) 

 
คําถามที่ 2 ในการบริหารทรัพยากรกายภาพ ในฐานะตัวแทนผูบริหารอสังหาริมทรัพย ทานมี
เปาหมาย และวัตถุประสงคหรือยุทธศาสตรและแนวความคิด ในการบริหารอยางไร 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ความเส่ียงของอาคาร มีอะไรบาง 
 
 
 
 
 
 
 
 
เรื่องที่ทานใหความสําคัญในการบริหารทรพัยากรกายภาพ คือ 
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คําถามที่ 3 การจัดองคกรและโครงสรางหนวยงานดานทรัพยากรกายภาพ ในรูปแบบปจจุบันมีสวน
ชวยและสนับสนุนงานอยางไร 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

จบรายการสัมภาษณ สวนที่ 2 
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สวนที่ 3 เปนแบบสัมภาษณเกี่ยวกับ ผูใชอาคาร + การใชอาคาร (มี 2 คําถาม) 

3. ผูใชอาคาร + การใชอาคาร 

 
คําถามที่ 4 กลุมผูใชอาคาร (ผูเชา,บริษัท,พนักงาน) มีระดับความตองการใชพ้ืนที่อาคารและคุณภาพ
ระบบกายภาพ เปนอยางไร โดยดูจากลักษณะพฤติกรรมหรือขอรองเรียนจากกลุมผูใชอาคาร 
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คําถามที่ 5 ทานคิดวามีปจจัยอะไรเปนเหตุผลหลักที่ทําใหผูเชาเลือกเชาพ้ืนที่ของอาคารของทานเพื่อ
ประกอบกิจการรบกวนทานชวยอธิบาย  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

จบรายการสัมภาษณ สวนที่ 3 
สวนที่ 4 เปนแบบสัมภาษณเกี่ยวกับ Facility Management (มี 3 คําถาม) 
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4. Facility Management 

 
คําถามที่ 6 ทานคิดวาการบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) เหตุผลใดที่ทานเลือก
พิจารณาและนํามาใชในการบริหารงานและมีระบบอะไรบางที่มาชวยเพ่ิมประสิทธิภาพในการ
บริหารงาน รบกวนทานชวยอธิบาย  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
-การจัดการดานความปลอดภัย 
 
 
 
-การจัดการดานพลังงาน 
 
 
 
-การจัดการดานสิ่งแวดลอม 
 
 
 
-การจัดพื้นที่ 
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คําถามที่ 7 ทานคิดวา งานบริการอาคาร (Building User service) ไดแกงานรักษาความปลอดภัย  งาน
รักษาความสะอาด งานดูแลสวน  งานกําจัดแมลงและงานบริการเฉพาะ อะไรเปนเหตุผลหลักในการ
พิจารณาคัดเลือกรบกวนทานชวยอธิบาย 
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คําถามที่ 8 ทานคิดวาตนทุนและคาใชจาย ในการบริหารจัดการและดูแลอาคาร  สวนใหญจะเปนใน
เรื่องใด รบกวนทานชวยอธิบาย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
-การวางแผนงบประมาณ มีการดําเนินการอยางไร 
 
 
 
-การวางแผนดานกายภาพและแผนการลงทุนระยะยาว 
 
 
 
-โครงสรางตนทุน 
 
 
 
-ปญหาและอุปสรรค 
 
 

 

จบรายการสัมภาษณ สวนที่ 4 
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ภาคผนวก ง 
ตัวอยางแบบสํารวจความเห็นที่เกี่ยวของกับการบริหารทรพัยากรกายภาพ 
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ภาคผนวก จ 
ตัวอยางรายละเอียดการวิเคราะห เรื่องของวัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน นโยบาย 
และแนวคิด เปาหมายการปฎิบัติงาน เรื่องที่อาคารเนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 

 ชื่อ นายธงชัย   ทองมา 

 เกิด 18 กุมภาพันธ 2514 

 การศึกษา 

 - ปริญญาตรี วิศวกรรมศาสตร สาขาไฟฟากําลัง 

 - ปริญญาโท บริหารธุรกิจ มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร 

 - เขาศึกษาหลักสูตรปริญญาวิทยาศาสตรมหาบัณฑิต สาขาวิชาสถาปตยกรรม คณะสถาปตยกรรม

    ศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยในปการศึกษา 2552 

 การทํางาน 

- เมษายน 2550 – ปจจุบัน  ตําแหนง : ผูชวยกรรมการผูจัดการสายวิศวกรรมอาคาร 

                     บริษัท จีพีเอฟ พร็อพเพอรตี้ แมเนจเมนทจํากัด (ประเภทธุรกิจอสังหาริมทรัพย) 

        (บริษัทในเครือกองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ) 

- สิงหาคม 2549 – มีนาคม 2550 ตําแหนง: ผูชวยผูอํานวยการ ฝายจัดการลงทุนอสังหาริมทรัพย

(กองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ –กบข.)  

- กุมภาพันธ 2547 – กรกฎาคม 2549  ตําแหนง : ผูจัดการฝายโครงการ  

                     บริษัท เอส เอฟ ซีเนมาซิตี้ จํากัด (ประเภทธุรกิจดานบันเทิง) 

- เมษายน 2539 – มกราคม 2547    ตําแหนง : ผูจัดการฝายโครงการ บริษัท บิ๊กซี ซูเปอรเซ็นเตอร

จํากัด(มหาชน)/ (ประเภทธุรกิจคาปลีก) 

- พฤษภาคม 2537 – มีนาคม 2538 ตําแหนง : วิศวกรงานระบบ 

        บริษัท อีทีแอนดไอคอนซัลแตนส จํากัด (ประเภทธุรกิจบริษัทวิศวกรที่ปรึกษา) 
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