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อาคารอยู่อาศัยรวมน้ันครอบคลุมอาคารหลายประเภท ทั้งหอพัก แฟลต เซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ โรงแรม 
อาคารชุดพักอาศัย ฯลฯ   จึงมีวัตถุประสงค์จะศึกษาเปรียบเทียบการบริหารทรัพยากรกายภาพส าหรับอาคารอยู่อาศัย
รวมประเภทต่างๆ   โดยเลือกกรณีศึกษา เซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ โรงแรม และอาคารชุดพักอาศัย ที่บริหารทรัพยากร
กายภาพโดยบริษัทเดียวกัน   ท าการส ารวจอาคารและสัมภาษณ์บุคคลที่เกี่ยวข้อง เพื่อรวบรวมข้อมูลทั่วไป อาคาร 
ระบบประกอบอาคาร และการบริหารทรัพยากรกายภาพ ส าหรับการวิเคราะห์เปรียบเทียบโครงสร้างหน่วยงาน พื้นที่
รับผิดชอบ ฝ่ายงาน และการปฏิบัติงานในการบริหารทรัพยกรกายภาพ   

จากการศึกษาพบว่า อาคารเซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ ให้บริการเช่าอยู่อาศัยแบบรายเดือน   โครงสร้างการ
บริหารทรัพยากรกายภาพ มีหน่วยงานรับผิดชอบพื้นที่อาคารและบริเวณรอบอาคาร ประกอบด้วย 3 ฝ่ายงาน ได้แก่ 
ฝ่ายท าความสะอาด รับผิดชอบงานดูแลภูมิทัศน์ จัดดอกไม้ ท าความสะอาดพื้นที่ส่วนกลางทุกวัน ดูแลสระว่ายน้ าทุก
สัปดาห์ และท าความสะอาดพื้นที่ในห้องพักสัปดาห์ละ 3 วัน   ฝ่ายซ่อมบ ารุง รับผิดชอบงานควบคุม ซ่อมบ ารุงเชิง
ตอบสนอง และซ่อมบ ารุงเชิงป้องกันอาคารและระบบประกอบอาคาร   ฝ่ายรักษาความปลอดภัยรับผิดชอบงาน ดูแลเฝ้า
ระวังพื้นที่จอดรถ ทางเข้า-ออกอาคาร และมอนิเตอร์กล้องวงจรปิด       

  โรงแรม ให้บริการเช่าอยู่อาศัยแบบรายวัน มีโครงสร้างการบริหารทรัพยากรกายภาพ และพื้นที่รับผิดชอบ
เหมือนกับเซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ แต่งานท าความสะอาดในห้องพักจะต้องปฏิบัติทุกวัน   ส่วนอาคารชุดพักอาศัย ที่ผู้อาศัย
สามารถเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ร่วมได้น้ัน   การบริหารทรัพยากรกายภาพประกอบด้วย 2 หน่วยงาน คือ หน่วยงานดูแล
พื้นที่ส่วนกลาง ประกอบด้วยฝ่ายท าความสะอาด ซ่อมบ ารุง รักษาความปลอดภัย  และหน่วยงานดูแลพื้นที่ห้องพัก ที่
น ามาปล่อยเช่าอยู่อาศัย ประกอบด้วยฝ่ายท าความสะอาด และซ่อมบ ารุง   เมื่อรวมทั้งสองหน่วยงาน จะมีงานที่
รับผิดชอบเหมือนกับเซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์  

  เน่ืองจากอาคารชุดพักอาศัยที่เป็นกรณีศึกษามีเจ้าของร่วมบางราย น าห้องชุดพักอาศัยมาให้บริการเช่าพัก   
จึงท าให้มีโครงสร้างการบริหารต่างจากอาคารอื่น   ส าหรับพื้นที่รับผิดชอบของอาคารชุดพักอาศัย จะดูแลเฉพาะทรัพย์
ส่วนกลาง และห้องพักที่น ามาปล่อยเช่า   แต่โรงแรมและเซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์จะรับผิดชอบพื้นที่อาคารทั้งหมด   ในด้าน
ลักษณะการท างาน เซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์และอาคารชุดพักอาศัย มีลักษณะการงานที่เหมือนกัน แต่โรงแรมจะมีลักษณะ
การท าความสะอาดในห้องพักที่ต่างไป 

จึงสรุปได้ว่า การบริหารทรัพยากรกายภาพส าหรับอาคารอยู่อาศัยรวม มีหลายรูปแบบ ถึงแม้หน่วยงาน
บริหารทรัพยากรกายภาพจะเป็นบริษัทเดียวกันก็ตาม   แต่ที่เป็นองค์ประกอบพื้นฐานส าคัญ ได้แก่ ฝ่ายท าความสะอาด 
ซ่อมบ ารุง และรักษาความปลอดภัย เน่ืองจากลักษณะการใช้งานอาคารเพื่อการอยู่อาศัยรวมกันหลายครัวเรือน และมี
พื้นที่ส่วนกลางเหมือนกันทุกอาคาร   ส่วนลักษณะการท างาน พื้นที่รับผิดชอบ และโครงสร้างหน่วยงานที่แตกต่างกันน้ัน 
ขึ้นอยู่กับการครอบครองกรรมสิทธิ์  ระยะเวลาอยู่อาศัย และการใช้พื้นที่อาคารที่ต่างกัน 
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NATWORASETH VADHANABHASUK: FACILITY MANAGEMENT FOR RESIDENTIAL BUILDING. ADVISOR: 
PROF. BUNDIT CHULASAI, Ph.D., CO-ADVISOR: ASSOC. PROF. SARICH CHOTIPANICH, Ph.D., 86 pp. 

The term “residential buildings” can be used to describe all types of residences, including 
dormitories, flats, serviced apartments, hotels, condominiums, etc.; the main purpose of this study is aimed to 
compare facility management for each type of residential building. 

This study will focus on serviced apartments, hotels, and condominiums which have the same 
facility managing company for its case study, and will survey the buildings and interview the people who look 
after facility management.   Then, general, building, engineering systems, and facility management information 
will be compared and analyzed. 

A serviced apartment is a residential building which is available for monthly rent.   The facility 
management consists of 1  organization, which looks after both the building and its immediately surrounding 
area.   The organization consists of housekeeping, engineering, and security division, and has many operating 
duties.   Tasks handled on a daily basis are as follows: gardening, clean public area, control engineering system, 
and general maintenance. Tasks handled on a weekly basis include cleaning the swimming pool, and checking 
engineering systems.   Finally, the recreation area is cleaned 3 days a week.    A hotel is a residential 
building which is available for rental on a daily basis.   The facility management of hotels has similar 
organizational structure and divisions as a serviced apartment; however, hotels clean recreational room areas 
on a daily basis.   A condominium is a residential building which the occupants can own either as a personal 
or common property.   The facility management of condominiums is divided into 2  organizations, the first of 
which consists of housekeeping, engineering, and security division looking after common properties, while the 
second team looks after personal properties rented out by its owners, and provides service for the hirers 
consisting of housekeeping and engineering.   When the duties of the two organizations are combined, the 
operating duties are similar to that of the facility management for serviced apartments. 

The facility management organizational structure and responding area of condominium is most 
different from others, given that some owners rent out their personal property. In addition, even though the 
responding area of a serviced apartment is similar to that of a hotel, hotel has to clean their recreation room 
area every day. 

However, the facility management for all residential buildings has a common composition consisting 
of an organization that has housekeeping, engineering, and security divisions.   The differences in responding 
duties and area, including organizational structure, will stem primarily from possession of ownership, period of 
stay, and usability of building. 
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บทท่ี 1 

บทน า 

 

1.1 ความเป็นมา สาระส าคัญ และประเด็นของปัญหา 

ในปัจจุบันการบริหารทรัพยากรกายภาพส าหรับอาคารขนาดใหญ่ก าลังเป็นท่ีสนใจ เริ่มมี
การศึกษา ท้ังอาคารส านักงาน เช่น การบริหารทรัพยากรกายภาพ กรณีศึกษาอาคารส านักงานวิริยะ
ประกันภัย1   การบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารส านักงานให้เช่าระดับ เอ : กรณีศึกษาอาคาร
ส านักงานให้เช่าจ านวน 15 อาคาร ในบริเวณศูนย์กลางเขตธุรกิจกรุงเทพมหานคร2 เป็นต้น   อาคาร
สถานศึกษา เช่น การบริหารทรัพยากรกายภาพของโรงเรียนนานาชาติ : กรณีศึกษา 6 โรงเรียน
นานาชาติในกรุงเทพมหานคร3   การบริหารทรัพยากรกายภาพของโรงเรียนรัฐบาลขนาดใหญ่พิเศษ : 
6 กรณีศึกษาโรงเรียนรัฐบาลขนาดใหญ่พิเศษในสังกัดส านักงานเขตพื้นท่ีศึกษา กรุงเทพมหานคร เขต 
24 เป็นต้น   รวมถึงอาคารประเภท คอนโดมิเนียม หรืออาคารชุดพักอาศัย เช่น แนวทางการจัดการ
สระว่ายน้ า : กรณีศึกษา ลุมพินี คอนโดมิเนียม5   การบริหารทรัพยากรกายภาพส าหรับทรัพย์
ส่วนกลาง ประเภทส่ิงอ านวยความสะดวกของอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลางในเขตกรุงเทพ
ช้ันใน6 เป็นต้น 

 

                                                             
1 ณฏัฐศิกษ์ บุณยะวฒัน์, การบริหารทรัพยากรกายภาพ กรณีศกึษาอาคารส านักงานวิริยะประกนัภยั, (สถาปัตยกรรมศาสตร์
มหาบณัฑิต คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2551) 
2 ธงชยั ทองมา, การบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารส านักงานให้เช่าระดบั เอ : กรณีศกึษาอาคารส านักงานให้เช่าจ านวน 15 
อาคารในบริเวณศนูย์กลางเขตธุรกิจกรุงเทพมหานคร, (สถาปัตยกรรมศาสตร์มหาบณัฑิต คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั, 2553) 
3 ธงชยั สญัญาอริยาภรณ์, การบริหารทรัพยากรกายภาพของโรงเรียนนานาชาติ : กรณีศกึษา 6 โรงเรียนนานาชาติใน
กรุงเทพมหานคร, (สถาปัตยกรรมศาสตร์มหาบณัฑิต คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2551) 
4 ทวีกลู รัตนะโกเศศ, การบริหารทรัพยากรกายภาพของโรงเรียนรัฐบาลขนาดใหญ่พิเศษ : 6 กรณีศกึษาโรงเรียนรัฐบาลขนาดใหญ่
พิเศษในสงักดัส านักงานเขตพืน้ที่ศกึษากรุงเทพมหานคร เขต 2, (สถาปัตยกรรมศาสตร์มหาบณัฑิต คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 
จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2553) 
5 ปัญจารีย์ ธาราโชตบิูรณ์, แนวทางการจดัการสระว่ายน า้ : กรณีศกึษา ลมุพินี คอนโดมิเนียม, (สถาปัตยกรรมศาสตร์มหาบณัฑิต 
คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2554)   
6 ปรางค์วดี ภู่พกสกลุ, การบริหารทรัพยากรกายภาพส าหรับทรัพย์ส่วนกลาง ประเภทส่ิงอ านวยความสะดวกของอาคารชดุพกั
อาศยัระดบัราคาปานกลางในเขตกรุงเทพชัน้ใน, (สถาปัตยกรรมศาสตร์มหาบณัฑิต คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั, 2546) 

http://library.car.chula.ac.th/search~S0?/Y%7Bu0E01%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E1A%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E34%7D%7Bu0E2B%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E17%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E31%7D%7Bu0E1E%7D%7Bu0E22%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E01%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E01%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E22%7D%7Bu0E20%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E1E%7D&SORT=DZ/Y%7Bu0E01%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E1A%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E34%7D%7Bu0E2B%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E17%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E31%7D%7Bu0E1E%7D%7Bu0E22%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E01%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E01%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E22%7D%7Bu0E20%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E1E%7D&SORT=DZ&extended=0&SUBKEY=%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%9A%E0%B8%A3%E0%B8%B4%E0%B8%AB%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%97%E0%B8%A3%E0%B8%B1%E0%B8%9E%E0%B8%A2%E0%B8%B2%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%A0%E0%B8%B2%E0%B8%9E/1%2C40%2C40%2CB/frameset&FF=Y%7Bu0E01%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E1A%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E34%7D%7Bu0E2B%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E17%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E31%7D%7Bu0E1E%7D%7Bu0E22%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E01%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E01%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E22%7D%7Bu0E20%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E1E%7D&SORT=DZ&8%2C8%2C
http://library.car.chula.ac.th/search~S0?/Y%7Bu0E01%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E1A%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E34%7D%7Bu0E2B%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E17%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E31%7D%7Bu0E1E%7D%7Bu0E22%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E01%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E01%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E22%7D%7Bu0E20%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E1E%7D&SORT=DZ/Y%7Bu0E01%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E1A%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E34%7D%7Bu0E2B%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E17%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E31%7D%7Bu0E1E%7D%7Bu0E22%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E01%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E01%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E22%7D%7Bu0E20%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E1E%7D&SORT=DZ&extended=0&SUBKEY=%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%9A%E0%B8%A3%E0%B8%B4%E0%B8%AB%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%97%E0%B8%A3%E0%B8%B1%E0%B8%9E%E0%B8%A2%E0%B8%B2%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%A0%E0%B8%B2%E0%B8%9E/1%2C40%2C40%2CB/frameset&FF=Y%7Bu0E01%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E1A%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E34%7D%7Bu0E2B%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E17%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E31%7D%7Bu0E1E%7D%7Bu0E22%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E01%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E01%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E22%7D%7Bu0E20%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E1E%7D&SORT=DZ&8%2C8%2C
http://library.car.chula.ac.th/search~S0?/Y%7Bu0E01%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E1A%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E34%7D%7Bu0E2B%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E17%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E31%7D%7Bu0E1E%7D%7Bu0E22%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E01%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E01%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E22%7D%7Bu0E20%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E1E%7D&SORT=D/Y%7Bu0E01%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E1A%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E34%7D%7Bu0E2B%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E17%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E31%7D%7Bu0E1E%7D%7Bu0E22%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E01%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E01%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E22%7D%7Bu0E20%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E1E%7D&SORT=D&SUBKEY=%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%9A%E0%B8%A3%E0%B8%B4%E0%B8%AB%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%97%E0%B8%A3%E0%B8%B1%E0%B8%9E%E0%B8%A2%E0%B8%B2%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%A0%E0%B8%B2%E0%B8%9E/1%2C40%2C40%2CB/frameset&FF=Y%7Bu0E01%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E1A%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E34%7D%7Bu0E2B%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E17%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E31%7D%7Bu0E1E%7D%7Bu0E22%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E01%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E01%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E22%7D%7Bu0E20%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E1E%7D&SORT=D&1%2C1%2C
http://library.car.chula.ac.th/search~S0?/Y%7Bu0E01%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E1A%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E34%7D%7Bu0E2B%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E17%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E31%7D%7Bu0E1E%7D%7Bu0E22%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E01%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E01%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E22%7D%7Bu0E20%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E1E%7D&SORT=D/Y%7Bu0E01%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E1A%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E34%7D%7Bu0E2B%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E17%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E31%7D%7Bu0E1E%7D%7Bu0E22%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E01%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E01%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E22%7D%7Bu0E20%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E1E%7D&SORT=D&SUBKEY=%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%9A%E0%B8%A3%E0%B8%B4%E0%B8%AB%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%97%E0%B8%A3%E0%B8%B1%E0%B8%9E%E0%B8%A2%E0%B8%B2%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%A0%E0%B8%B2%E0%B8%9E/1%2C40%2C40%2CB/frameset&FF=Y%7Bu0E01%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E1A%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E34%7D%7Bu0E2B%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E17%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E31%7D%7Bu0E1E%7D%7Bu0E22%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E01%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E01%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E22%7D%7Bu0E20%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E1E%7D&SORT=D&1%2C1%2C
http://library.car.chula.ac.th/search~S0?/Y%7Bu0E01%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E1A%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E34%7D%7Bu0E2B%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E17%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E31%7D%7Bu0E1E%7D%7Bu0E22%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E01%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E01%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E22%7D%7Bu0E20%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E1E%7D&SORT=D/Y%7Bu0E01%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E1A%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E34%7D%7Bu0E2B%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E17%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E31%7D%7Bu0E1E%7D%7Bu0E22%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E01%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E01%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E22%7D%7Bu0E20%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E1E%7D&SORT=D&SUBKEY=%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%9A%E0%B8%A3%E0%B8%B4%E0%B8%AB%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%97%E0%B8%A3%E0%B8%B1%E0%B8%9E%E0%B8%A2%E0%B8%B2%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%A0%E0%B8%B2%E0%B8%9E/1%2C40%2C40%2CB/frameset&FF=Y%7Bu0E01%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E1A%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E34%7D%7Bu0E2B%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E17%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E31%7D%7Bu0E1E%7D%7Bu0E22%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E01%7D%7Bu0E23%7D%7Bu0E01%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E22%7D%7Bu0E20%7D%7Bu0E32%7D%7Bu0E1E%7D&SORT=D&1%2C1%2C
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 ส าหรับคอนโดมิเนียมหรืออาคารชุดพักอาศัย จัดเป็นอาคารอยู่อาศัยรวมประเภทหนึ่ง   
เหมือนกับ หอพัก แฟลต แมนช่ัน อพาร์ตเม้นต์ เซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ โรงแรม ฯลฯ   ซึ่งพบว่าอาคาร
ประเภทท่ีกล่าวมายังไม่มีการศึกษา และให้ความสนใจเหมือนอาคารอยู่อาศัยรวมประเภท
คอนโดมิเนียม หรืออาคารชุดพักอาศัย  
 อาคารอยู่อาศัยรวมจะมีขนาดใหญ่กว่าบ้านพักอาศัยท่ัวไป อีกท้ังมีผู้อาศัยรวมกันหลาย
ครอบครัว มีส่ิงอ านวยความสะดวกและพื้นท่ีส่วนกลางท่ีผู้อาศัยต้องใช้ร่วมกัน   จึงมีความจ าเป็นท่ีจะ
ศึกษาการบริหารทรัพยากรกายภาพส าหรับอาคารอยู่อาศัยรวมแต่ละประเภท   

 

1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา  

 1.2.1 เพื่อศึกษาสภาพปัจจุบันของการบริหารทรัพยากรกายภาพส าหรับอาคารอยู่อาศัยรวม 
 1.2.2 เพื่อเปรียบเทียบการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารอยู่อาศัยรวม   

 

1.3 ขอบเขตของการศึกษา  

 1.3.1 ในการศึกษาโครงสร้างหน่วยงาน จะศึกษาเฉพาะส่วนงานท่ีเกี่ยวข้องกับงานดูแล
ทรัพยากรกายภาพเท่านั้น  
 1.3.2 การศึกษาในครั้งนี้จะไม่ครอบคลุมเรื่องค่าใช้จ่าย และรายได้ส าหรับการบริหาร 
ทรัพยากรกายภาพท้ังหมด แต่จะศึกษาเฉพาะข้อมูลท่ีหน่วยงานบริหารสามารถให้ข้อมูลได้ 
 1.3.3 การศึกษาในครั้งนี้จะศึกษาตามสภาพการใช้งานอาคารในปัจจุบันเป็นหลัก ซึ่งอาจจะ
ไม่ตรงตามบทบัญญัติทางกฎหมาย หรือทฤษฎีท่ีเกี่ยวข้อง      

 

1.4 วิธีการศึกษา  

 1.4.1 แนวคิดในการศึกษา  
  จากการศึกษาเบื้องต้นพบว่า อาคารอยู่อาศัยรวมมีความหมายครอบคลุมอาคาร
หลายประเภท เช่น หอพัก แฟลต แมนช่ัน อพาร์ตเม้นต์ เซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ อาคารชุดพักอาศัย  
และโรงแรม   ซึ่งมีความแตกต่างกันท้ังในเรื่องของขนาดอาคาร ท่ีต้ังอาคาร และการด าเนินงาน 
การศึกษาในครั้งนี้จึงเลือกใช้การศึกษาแบบกรณีศึกษา 
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 1.4.2 เกณฑ์การเลือกอาคารกรณีศึกษา  
  การศึกษาในครั้งนี้ เป็นแบบกรณีศึกษา จึงต้องมีการก าหนดเกณฑ์การเลือก    
เพื่อให้สามารถศึกษาได้ตามกฝ่ศึกษา   โดยเกณฑ์การเลือกอาคารกรณีศึกษามีดังนี้  
   - เป็นอาคารอยู่อาศัยรวมที่มีขนาดพื้นท่ีอาคาร และท่ีต้ังใกล้เคียงกัน    
  - เป็นอาคารอยู่อาศัยรวมที่มีการด าเนินงานการบริหารทรัพยากรกายภาพ   
  - เป็นอาคารอยู่อาศัยรวมที่มีการด าเนินงานต่างกัน แต่มีบริษัทบริหาร  
 - ทรัพยากรกายภาพเป็นบริษัทเดียวกัน   
  จากเกณฑ์การเลือกกรณีศึกษาข้างต้น พบอาคารอยู่อาศัยรวมท่ีมีการด าเนินงาน
ต่างกัน 3 กรณีศึกษา   ซึ่งอาคารท้ังสามหลัง ต้ังอยู่บนถนนสุขุมวิท มีขนาดพื้นท่ีอาคารใกล้เคียงกัน   
รวมถึงมีบริษัทท่ีบริหารทรัพยากรกายภาพเป็นบริษัทเดียวกัน ได้แก่    
  - กรณีศึกษาท่ี 1   เซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์  
  - กรณีศึกษาท่ี 2   โรงแรม  
  - กรณีศึกษาท่ี 3   อาคารชุดพักอาศัย   
 1.4.3.การเก็บรวมรวมข้อมูล  
  การเก็บรวบรวมข้อมูลในครั้งนี้แบ่งข้อมูลออกเป็น 2 ประเภท คือข้อมูลปฐมภูมิ และ
ข้อมูลทุติยภูมิ  
  1.4.3.1 ข้อมูลปฐมภูมิ (Primary data) ได้จากการสังเกต และบันทึกภาพสภาพ
ท่ัวไปของอาคาร ระบบประกอบอาคาร และการด าเนินงานด้านอาคาร   รวมถึงสัมภาษณ์ผู้จัดการ
ท่ัวไป หรือผู้จัดการนิติบุคคล  หัวหน้างานดูแลรักษาอาคาร และหัวหน้าหน่วยงานบริการอาคาร โดย
แบ่งข้อมูลเป็น 5 เรื่อง ได้แก่  
   (1) ข้อมูลท่ัวไป  
    - ประวัติความเป็นมา และการใช้งาน   
    - ท่ีต้ังอาคาร      
    - ลักษณะผู้ใช้อาคาร     
    - รายการส่ิงอ านวยความสะดวก  
   (2) ข้อมูลอาคาร  
    - ลักษณะท่ัวไปของอาคาร    
    - ลักษณะภายในอาคาร   
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   (3) ข้อมูลระบบประกอบอาคาร     
    - ระบบไฟฟ้า      
    - ระบบประปา      
    - ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ   
    - ระบบลิฟต์      
    - ระบบรักษาความปลอดภัย    
    - ระบบป้องกันอัคคีภัย     
    - ระบบโทรทัศน์  
    - โทรศัพท์      
   (4) ข้อมูลการดูแลอาคารสถานท่ี     
    - ลักษณะการบริหารทรัพยากรกายภาพ   
    - โครงสร้างหน่วยงานการบริหารทรัพยากรกายภาพ  
    - จ านวนบุคลากร  
    - งานท่ีมีการด าเนินงาน  
    - วิธีการปฏิบัติงาน  
  1.4.3.2 ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary data) ได้จากการสืบค้นข้อมูลเพิ่มเติมจาก
เอกสารข้อมูลต่างๆของอาคารกรณีศึกษา   รวมถึงกฎหมายและงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องจากหอสมุดกลาง 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย   โดยมีรายละเอียดดังนี้  
   (1) เอกสารข้อมูลต่างๆของอาคารกรณีศึกษา  
    - ข้อก าหนดผู้ว่าจ้าง  
    - แผนภาพโครงสร้างหน่วยงานดูแลอาคารสถานท่ี  
    - เอกสารรับแจ้งสภาพปัญหาท่ีเกิดขึ้น  
   (2) กฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง  
    - ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
    - พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547  
    - พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  
    - กฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจ
      โรงแรม พ.ศ. 2551  
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   (3) งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง  
    - การบริหารทรัพยากรกายภาพส าหรับทรัพย์ส่วนกลางประเภท
       ส่ิงอ านวยความสะดวก ของอาคารชุดพักอาศัยระดับราคา 
      ปานกลางในเขตกรุงเทพช้ันใน  
    - การดูแลอาคารสถานท่ี จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย : ประเภท 
    - อาคารอเนกประโยชน์ใช้สอย (MIXED USE)  
    - การพัฒนาทรัพยากรมนุษย์ด้านการบริหารของโรงแรม  
      แมนดารินโอเรียนเต็ล กรุงเทพฯ  
    - การบริหารอาคารชุดระดับปานกลางในเขตกรุงเทพมหานคร
      ช้ันใน     
 1.4.4.การวิเคราะห์ข้อมูล  
  น าข้อมูลท่ัวไป ข้อมูลอาคาร ข้อมูลระบบประกอบอาคาร และข้อมูลการบริหาร
ทรัพยากรกายภาพ   รวมถึงเอกสารข้อมูลต่างๆของอาคารกรณีศึกษา กฎหมายและงานวิจัยท่ี
เกี่ยวข้อง มาบันทึกข้อมูลในรูปแบบตาราง เพื่อท าการวิเคราะห์ เปรียบเทียบ หาความแตกต่าง หรือ
ความสัมพันธ์กันของข้อมูล  
 1.4.5.สรุปผลการศึกษา และข้อเสนอแนะ 

 

1.5 นิยามศัพท์ที่ใช้ในการศึกษา      

 1.5.1.การบริหารทรัพยากรกายภาพ   หมายความว่า กระบวนการท างาน วางแผน จัดการ 
ก ากับการใช้ และดูแลซ่อมบ ารุงอาคารและทรัพยากรกายภาพ ได้แก่ ส่ิงก่อสร้าง อุปกรณ์อาคาร 
อุปกรณ์ส านักงาน สถานท่ีและสภาพแวดล้อม และการบริการท่ีเกี่ยวเนื่อง ให้มีความพร้อม และ
ตอบสนองการใช้งาน เอื้อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ใช้และเจ้าของอาคาร   โดยก าหนดให้กิจกรรม
และเป้าหมายขององค์กรเป็นศูนย์กลาง อาคารเป็นเครื่องมือสนับสนุนองค์กร อย่างมีประสิทธิภาพ
และประสิทธิผล7   

 

 

                                                             
7 บณัฑิต จลุาสยั และเสริชย ์โชติพานิช. การบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management). พิมพ์ครัง้ที่ 1 . กรุงเทพฯ :  
โรงพิมพ์แห่งจฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยั, 2547. 
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 1.5.2 อาคารอยู่อาศัยรวม   หมายความว่า อาคารหรือส่วนใดส่วนหนึ่งของอาคารท่ีใช้เป็นท่ี
อยู่อาศัยส าหรับหลายครอบครัว โดยแบ่งออกเป็นหน่วยแยกจากกันส าหรับแต่ละครอบครัว                
มีห้องน้ า ห้องส้วม ทางเดิน ทางเข้าออก และทางขึ้นลงหรือลิฟต์แยกจากกันหรือร่วมกัน   ท้ังนี้               
ให้หมายความรวมถึงหอพักด้วย8  
 1.5.3.เซอร์วิสอพาร์ตเม้นท์   หมายความว่า อพาร์ตเม้นท์ท่ีมุ่งเจาะกลุ่มลูกค้าท่ีมีรายได้สูง 
หรือชาวต่างชาติ ท่ีเข้ามาอาศัยหรือท างานในเมืองไทยเป็นหลัก มีค่าเช่าต่อเดือนหลักหมื่นบาท            
ขึ้นไป   โดยมักจะเป็นโครงการท่ีมีความหรูหรามีส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ ท่ีค่อนข้างครบ               
และท่ีส าคัญคือ รูปแบบการให้บริการท่ีเหมือนโรงแรม  โดยจะมีแม่บ้านท่ีท าหน้าท่ีในการท า               
ความสะอาดดูแลห้อง การเปล่ียนผ้าปูท่ีนอน เป็นต้น9  
 1.5.4.โรงแรม   หมายความว่า สถานท่ีพักท่ีจัดต้ังขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์ในทางธุรกิจ เพื่ อ
ให้บริการท่ีพัก ช่ัวคราวส าหรับคนเดินทางหรือบุคคลอื่นใดโดยมีค่าตอบแทน ท้ังนี้ ไม่รวมถึง  
  (1).สถานท่ีพักท่ีจัดต้ังขึ้น   เพื่อให้บริการท่ีพักช่ัวคราว ซึ่งด าเนินการโดยส่วน
 ราชการรัฐวิสาหกิจองค์การมหาชน หรือหน่วยงานอื่นของรัฐ หรือเพื่อการกุศล หรือ
 การศึกษา   ท้ังนี้โดยมิใช่เป็นการหาผลก าไรหรือรายได้มาแบ่งปันกัน  
  (2) สถานท่ีพักท่ีจัดต้ังขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อให้บริการท่ีพักอาศัยโดยคิด
 ค่าบริการเป็นรายเดือนขึ้นไปเท่านั้น    
  (3) สถานท่ีพักอื่นใดตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง10  
 1.5.5.คอนโดมิเนียม   หมายความว่า ประเภทท่ีอยู่อาศัยท่ีขึ้นในทางสูง จะแตกต่างกับ                  
อพาร์ตเม้นท์และแฟลตตรงท่ีลักษณะการเป็นเจ้าของ โดยผู้ท่ีอยู่อาศัยในคอนโดมิเนียมนั้นสามารถ
เป็นเจ้าของได้ ลักษณะของอาคารชุดนี้มักจะพยายามก่อสร้างให้เป็นชุมชนในตัวเอง โดยจะมี
สาธารณูปโภค และส่วนประกอบความสะดวกสบายท่ีอยู่ในบริเวณนี้ด้วย   ซึ่งส่ิงเหล่านี้จะเป็นส่ิง
ดึงดูดให้ผู้มีรายได้สูงเข้ามาอยู่อาศัย11    

 

 

 

                                                             
8 หมวด 1 ข้อ 5 (๑๑๓) ข้อบญัญตัิกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคมุอาคาร พ.ศ. 2544 
9 ทีมธุรกิจ Busy-Day. ท าอพาร์ตเม้นต์ให้รวย. กรุงเทพมหานคร: Phisit Thai Offset Ltd. Part, 2548 
10 มาตรา 4 พระราชบญัญตัิ โรงแรม พ.ศ. 2547 
11 มานพ พงศทตั. รวมเร่ืองอาคารชดุของประเทศไทย. จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั. 2527 
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1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ       

 1.6.1 เกิดความรู้ความเข้าใจในการบริหารทรัพยากรกายภาพส าหรับอาคารอยู่อาศัยรวม  
 1.6.2 ทราบถึงความแตกต่าง หรือความสัมพันธ์กันของการบริหารทรัพยากรกายภาพส าหรับ
อาคารอยู่อาศัยรวมที่มีการด าเนินงานต่างกัน 
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บทท่ี 2  

แนวคิดและทฤษฏีท่ีเกี่ยวข้อง 

 

 เนื่องจากการศึกษาในครั้งนี้ เป็นการศึกษาข้อมูลสภาพปัจจุบันส าหรับการบริหารทรัพยากร
กายภาพส าหรับอาคารอยู่อาศัยรวมประเภท เซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ โรงแรม และอาคารชุดพักอาศัย 
เพื่อวิเคราะห์เปรียบเทียบการบริหารทรัพยากรกายภาพของท้ัง 3 อาคาร   ดังนั้นผู้ศึกษาจ าเป็นต้อง
ท าการศึกษาแนวคิด ทฤษฏี และกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง เพื่อใช้ก าหนดกรอบในการศึกษา การเก็บข้อมูล 
และการวิเคราะห์เปรียบเทียบข้อมูล ดังนี้  
 2.1 ทฤษฎีอาคาร  
 2.2 การบริหารทรัพยากรกายภาพ  
 2.3 โครงสร้างการบริหารโรงแรม  
 2.4 กฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง  
 2.5 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 
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2.1 ทฤษฎีอาคาร12  

 อาคารสถานท่ี ไม่ได้มีความหมายในแง่ของส่ิงก่อสร้าง หรือพื้นท่ีใช้สอยเพียงอย่างเดียว แต่
ยังหมายถึงส่ิงท่ีสนับสนุนก่อนให้เกิดผลงาน ผลผลิต และรายได้ การใช้อาคารสถานท่ีจะต้องมีความ
เข้าใจถึงองค์ประกอบด้านกายภาพของอาคาร ลักษณะเฉพาะ และข้อจ ากัดต่างๆ 
เพื่อท่ีจะสามารถใช้อาคารสถานท่ีก่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดได้   องค์ประกอบทางด้าน
กายภาพของอาคารจ าแนกได้เป็น 4 ส่วน โดยใช้อายุทางกายภาพ และลักษณะการใช้งาน ดังนี้  
  2.1.1.เปลือก หรือผิวเปลือกอาคาร (Building Shell)   หมายถึง ผิวผนัง ช่องเปิด 
และหลังคาของอาคาร   รวมถึงโครงสร้างอาคาร เช่น เสา คาน และฐานรากของอาคาร มีอายุ           
การใช้งานทางกายภาพต้ังแต่  30 ปี - 100 ปี หรือมากกว่า ขึ้นอยู่กับคุณภาพในการก่อสร้าง              
วัสดุก่อสร้าง  การใช้งาน  การดูแลบ ารุงรักษา ฯลฯ  
  2.1.2.ระบบประกอบอาคาร (Building Services)   ประกอบด้วย ระบบประปา
บ าบัดน้ าเสีย ไฟฟ้าก าลัง ปรับอากาศ สุขาภิบาล ป้องกันอัคคีภัย ลิฟท์ ฯลฯ   ปกติแล้วมีอายุ              
การใช้งานในช่วง 5 - 15 หรือ 20 ปี  
  2.1.3.ส่วนภายในอาคาร (Fitting-out Elements)   ประกอบด้วย ผนังระหว่างห้อง 
แผงกั้นระหว่างโต๊ะท างาน ประตู ฝ้าเพดาน วัสดุตกแต่งผิวพื้น ผนัง เป็นต้น โดยท่ัวไปมีอายุทาง
กายภาพประมาณ 5 - 10 ปี  
  2.1.4.ครุภัณฑ์และอุปกรณ์ส านักงาน (Office Famishing / Fixtures / Assets)   
ได้แก่ อุปกรณ์เฟอร์นิเจอร์ และเครื่องมือเครื่องใช้ภายในอาคาร โดยท่ัวไปมีอายุการใช้งานประมาณ  
3 - 10 ปี 

  

 

 

 

 

 

                                                             
12 เสริชย์ โชติพานิช. เอกสารประกอบการสอนวิชา Facility Management.คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์  
จฬุาลงการณ์มหาวิทยาลยั, 2551 
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2.2 การบริหารทรัพยากรกายภาพ (FACILITY MANAGEMENT) 

 2.2.1 องค์ประกอบของระบบกายภาพ  
  ประกอบด้วย 2 ส่วน คือ   ทรัพยากรกายภาพ และการด าเนินงานหรือการบริการ 
ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้     
  2.2.1.1 ทรัพยากรกายภาพ หมายถึง   ส่ิงก่อสร้างและวัตถุท่ีประกอบรวมกันขึ้น
เป็นสถานท่ีเพื่อรองรับกิจกรรมต่างๆ ประกอบด้วย อาคาร   พื้นท่ีอาคาร ระบบประกอบอาคาร พื้นท่ี
และบริเวณโดยรอบ ภูมิทัศน์และสวน เฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์ภายในอาคาร  
  2.2.1.2  การบริการ หมายถึง   กิจกรรมท่ีให้บริการเพื่อรองรับการท างานและการ
ใช้อาคาร   เพื่อให้อาคารสามารถใช้งานได้   รวมถึงให้ผู้ใช้อาคารได้รับความสะดวก ปลอดภัย  และมี
สภาพแวดล้อมท่ีดี เมื่อเข้าใช้อาคาร แบ่งออกเป็น 3 ประเภทงานบริการได้แก่ การดูแลรักษาอาคาร 
บริการอาคาร และบริการส านักงาน 

แผนผังท่ี 2.1   องค์กระกอบของระบบกายภาพ  

 

 

 

 

 

 
 

 

 
 
ท่ีมา : เสริชย์ โชติพานิช , เอกสารประกอบการสอนวิชา  Facility Management, (กรุงเทพฯ :  
คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2551). 

 

 

Building 

 

Workspace 

Furniture 
& 

 

Landscape 

Building 

Service 

Surrounding

& outdoor 

ทรัพยากรกายภาพ บริการ 

Operation & 
Maintenance 

Building 

Service 

Office 

Service 

 

Physical 
Resource 



 11 

 2.2.2 ความหมายของการบริหารทรัพยากรกายภาพ13  
  ปัจจุบันองค์ความรู้ด้านการบริหารทรัพยากรกายภาพ ได้มีผู้ให้ค านิยามของค าว่า  
Facility Management ไว้มากมาย  แต่ตามค าจ ากัดความของคณะกรรมการสมาคม  TFMA 
“Facilities Management (FM) หรืองานบริหารทรัพยากรอาคาร คือ การบริหารจัดการทรัพยากรท่ี
เกี่ยวข้องกับผู้ใช้ ส่ิงแวดล้อมท่ีมนุษย์สร้างขึ้นและกิจกรรม อย่างมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล 
  อย่างไรก็ตามบัณฑิต จุลาสัย และเสริชย์ โชติพานิช ได้ให้นิยามไว้ได้อย่างครอบคลุม
และเข้าใจง่าย กล่าวคือ   “กระบวนการท างาน บริหารจัดการ ก ากับการใช้ และดูแลซ่อมบ ารุงอาคาร 
และทรัพยากรกายภาพได้แก่  ส่ิงก่อสร้าง  อุปกรณ์อาคาร  อุปกรณ์ส านักงาน  สถานท่ีและ
สภาพแวดล้อม ให้มีความพร้อมและตอบสนองการใช้งาน เอื้อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ใช้ และ
เจ้าของอาคาร โดยก าหนดให้กิจกรรมและเป้าหมายขององค์กรเป็นศูนย์กลาง อาคารเป็นเครื่องมือ
สนับสนุนองค์กร ในการเพิ่มประสิทธิภาพและประสิทธิผล 

 2.2.3 หลักการ และแนวคิดการบริหารทรัพยากรกายภาพ14  
  จากหนังสือ การบริหารทรัพยากรกายภาพ บัณฑิต จุลาสัย และเสริชย์ โชติพานิช 
ได้กล่าวไว้ว่า “อาคารจะกลายเป็นเครื่องมือ หรืออาวุธในทางธุรกิจอันใหม่ ท่ีจะสามารถเพิ่มศักยภาพ
ในทางธุรกิจ ความสามารถในการแข่งขัน และผลผลิตให้กับองค์กร ดังนั้นความสัมพันธ์ระหว่างอาคาร 
องค์กร และมนุษย์ ตลอดจนประสิทธิภาพของอาคาร building performance จึงกลายเป็นส่ิงส าคัญ
ท่ีจะต้องค านึงถึงในการด าเนินธุรกิจขององค์กร”  
  Facility Management คือ กระบวนการท่ีตอบสนอง ต่อความสัมพันธ์ของ 
ผู้ใช้อาคาร (people) การท างาน(process) และอาคารสถานท่ี (place) ให้สามารถท างานกันได้อย่าง
สอดคล้อง เพื่อบรรลุผลส าเร็จขององค์กรตามท่ีมุ่งหมายไว้ ดังแผนผังต่อไปนี้  

 

 

 

                                                             
13 บณัฑิต จลุาสยั และเสริชย ์โชติพานิช. การบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management). พิมพ์ครัง้ที่ 1 . กรุงเทพฯ :  
โรงพิมพ์แห่งจฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยั, 2547: 47. 
14 บณัฑิต จลุาสยั และเสริชย ์โชติพานิช. การบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management). พิมพ์ครัง้ที่ 1 . กรุงเทพฯ :  
โรงพิมพ์แห่งจฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยั, 2547: 11. 
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แผนผังท่ี 2.2   แสดงปฏิสัมพันธ์ของคน งาน และสถานท่ี ในงานการบริหารทรัพยากรกายภาพ 

 

 

 

 

  
  
  

 

ท่ีมา : บัณฑิต จุลาสัย และเสริชย์ โชติพานิช, การบริหารทรัพยากรกายภาพ Facility Management, 
(กรุงเทพฯ: โรงพิมพ์จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2547) 

  จากแผนผังท่ีแสดงปฏิสัมพันธ์ของท้ังสามองค์ประกอบ ซึ่งจะเห็นได้ว่าการบริหาร
ทรัพยากรกายภาพไม่ได้ถูกก าหนดโดยอิทธิพลท่ีมาจากผู้ใช้แต่เพียงอย่างเดียว แต่ถูกก าหนดให้เป็นไป
ตามลักษณะของอาคาร และลักษณะกิจกรรมท่ีเกิดขึ้นภายในอาคารด้วย จึงถือว่าเป็นปัจจัยพื้นฐานท่ี
ส าคัญ โดยมีความหมายครอบคลุมส่ิงต่างๆ ดังนี้  
  2.2.3.1.คน (People) หมายถึง   บุคคลผู้ใช้อาคารประจ า ได้แก่ พนักงาน และ
บุคคลผู้ใช้อาคารบางครั้ง ได้แก ่ ผู้มาติดต่อธุรกิจ ชาวบ้านข้างเคียง เป็นต้น  
  2.2.3.2.งาน (Process) หมายถึง   กิจกรรม ธุรกิจ หรือธุรกรรม การท างานท่ีเกิดขึ้น
ภายในอาคาร  
  2.2.3.3.สถานท่ี (Place) หมายถึง   สถานท่ีรองรับการท างานของผู้ใช้อาคาร ได้แก่ 
อาคาร พื้นท่ีท างาน สถานท่ี และบริเวณ ส่ิงแวดล้อม และเครื่องใช้ส านักงาน 

 

 

 

People 

Process Place 

FM 



 13 

 2.2.4 วัตถุประสงค์ของการบริหารทรัพยากรกายภาพ15  
  การบริหารทรัพยากรภายภาพเป็นกระบวนการเพื่อสนับสนุนการด าเนินกิจกรรม ให้
เกิดสภาพแวดล้อมการท างานท่ีมีประสิทธิภาพ   รวมถึงจัดสรรค่าใช้จ่ายท่ีเหมาะสมในการดูแลรักษา
อาคาร ให้อาคารสามารถใช้ประโยชน์ได้อย่างคุ้มค่า เพื่อด าเนินการปฏิบัติงานต่างๆ ท้ังงานซ่อมบ ารุง
และงานบริการอาคารสถานท่ี อย่างมีประสิทธิภาพตามเป้าหมายท่ีต้ังไว้ อีกท้ังเป็นการรักษาหรือเพิ่ม
มูลค่าของทรัพยากรกายภาพ 

 2.2.5 การดูแลรักษาทรัพยากรกายภาพ (Facility operations and maintenance)16

  เสริชย์ โชติพานิช ได้กล่าวไว้ว่า การดูแลรักษาอาคาร เป็นงานทางด้านเทคนิค
อาคาร มีหน้าท่ีหลักในการควบคุม ดูแล บ ารุงรักษา และซ่อมแซมอาคาร และระบบประกอบอาคาร 
อยู่ในสภาพพร้อมใช้งานและปลอดภัยอยู่ตลอดเวลา ซึ่งการดูแลรักษาอาคารประกอบด้วยงาน 2 ส่วน 
ได้แก่  
  2.2.5.1.งานดูแลการท างานของระบบประกอบอาคาร (Operations) หมายถึง                 
การควบคุมให้ระบบประกอบอาคาร และระบบต่างๆ ท างานเป็นไปตามตารางการใช้งานและวิธีการท่ี
ถูกต้อง เพื่อให้การใช้อาคารเป็นไปอย่างปลอดภัย สะดวกสบาย มีประสิทธิภาพและประหยัดพลังงาน 
อีกท้ังยังต้องมีความสอดคล้องกับความต้องการของผู้ใช้อาคารอีกด้วย   2.2.5.2.งาน
บ ารุงรักษา (Maintenance) หมายถึง   การด าเนินการเพื่อรักษาให้อาคารและระบบประกอบอาคาร
อยู่ในสภาพท่ีสามารถใช้งานได้อย่างมีประสิทธิภาพ ตามวัตถุประสงค์ในการใช้งาน และเพื่อให้อาคาร
และระบบประกอบอาคารมีอายุการใช้งานตามท่ีควรจะเป็น 

 

 

 

 

 

 

                                                             
15 ณฏัฐศิกษ์ บุณยะวฒัน์, การดแูลอาคารสถานที ่จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั : ประเภทอาคารอเนกหน้าทีใ่ช้สอย (Mixed use), 
(วิทยาศาสตร์มหาบณัฑิต คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2552) 
16 เสริชย์ โชติพานิช, เอกสารประกอบการสอนวิชา Facility Management. คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงการณ์มหาวิทยาลยั, 
2551. 
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 2.2.6 โครงสร้างการบริหารทรัพยากรกายภาพ  
  โครงสร้างการด าเนินงานการบริหารทรัพยากรกายภาพประกอบด้วย  3 ส่วนงาน 
ท่ีส าคัญ ได้แก่  
  2.2.6.1.ส่วนงานวางแผน เป็นส่วนงานท่ีเกี่ยวข้องกับการก าหนดนโยบาย 
ยุทธศาสตร์ กลยุทธ์ทิศทาง และแผนงานขององค์กร  
  2.2.6.2.ส่วนงานจัดการ เป็นส่วนงานท่ีเกี่ยวข้องกับ การจัดการ ประสานงาน 
ควบคุม ก ากับประเมินผล เพื่อให้การด าเนินการด้านกายภาพเป็นไปอย่างสะดวกราบรื่นตามแผน 
  2.2.6.3 ส่วนปฏิบัติงาน   เป็นส่วนงานท่ีท าให้การบริหารทรัพยากรกายภาพมีผล
เป็นรูปธรรม คือ เป็นผู้ลงมือปฏิบัติงานให้อาคารสถานท่ีอยู่ในสภาพตามความต้องการของแผนงาน  
โดยงานในส่วนนี้จะแบ่งเป็นงานดูแลรักษาอาคาร (Hard Service) และงานบริการอาคาร (Soft 
Service) 

แผนผังท่ี 2.3   แสดงโครงสร้าง 3 ส่วนของการบริหารทรัพยากรกายภาพ 

 

 

 

 
 

 
 
ท่ีมา : เสริชย์ โชติพานิช. การบริหารทรัพยากรกายภาพ : หลักการและทฤษฎี (โรงพิมพ์จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย, 2553.) 

 

 

 

 

 

วางแผน 

จดัการ 

ปฏิบติังาน 

 

 

งานดแูล 

รักษาอาคาร 

งานบริการ 

อาคาร 
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 2.2.7 ขอบเขตงานด้านการบริหารทรัพยากรกายภาพ17  
  เสริชย์ โชติพานิช ได้อธิบายถึงกรอบการบริหารทรัพยากรกายภาพว่าต้องเริ่มเข้าใจ
ในองค์ประกอบหลายส่วน โดยอธิบายไว้เป็นขั้นตอน 3 ขั้นอย่างชัดเจน กล่าวคือ 
  2.2.7.1 ความเข้าใจในลักษณะองค์กร เช่น โครงสร้าง นโยบาย พันธกิจ แผนธุรกิจ / 
การท างาน ระบบการท างาน เป็นต้น   และผู้ใช้อาคาร เช่น กิจกรรม พฤติกรรม และความต้องการ 
ความคาดหวัง เป็นต้น 
  2.2.7.2 ความเข้าใจในลักษณะทรัพยากรกายภาพ ท้ังส่วนท่ีเป็นกายภาพ และ ส่วน
บริการ  
  2.2.7.3 ความเข้าใจในความสัมพันธ์ระหว่าง ลักษณะอาคาร ลักษณะกิจกรรมท่ี
เกิดขึ้นในอาคาร และลักษณะผู้ใช้อาคาร เพื่อก าหนดนโยบาย แนวคิดแผนกลยุทธ์ ทิศทาง และวิธีการ
ในการบริหารจัดการและด าเนินการให้อาคารสถานท่ี  สนองตอบความต้องการขององค์กร สร้าง
ผลสัมฤทธิ์ในด้านการบริหารงาน และตอบสนองต่อความต้องการผู้ใช้อาคารโดยท่ัวไป  
  ดังนั้นการท างานของการบริหารทรัพยากรกายภาพจะครอบคลุมการท างานท่ี
หลากหลาย ไม่มีรูปแบบตายตัว มักจะแปรเปล่ียนไปตามรูปแบบ สถานการณ์ และความต้องการของ
องค์กรในแต่ละช่วง   ซึ่งภาระงานท่ีอยู่ในความรับผิดชอบของการบริหารทรัพยากรกายภาพมีหลาย
ภาระงานท่ีต้องปฏิบัติ เช่น ดูแลบ ารุงรักษาอาคารและระบบประกอบอาคาร การบริการและการดูแล
ผู้ใช้อาคาร การจัดการพื้นท่ีอาคาร ค่าใช้จ่ายด้านอาคารสถานท่ี การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 
ดูแลความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน ดูแลสภาพแวดล้อมในอาคาร สุขอนามัย และการใช้งานให้
เป็นไปตามกฎหมาย  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                             
17 พิมพ์ยิหวา จ ารูญวงษ์, การบริหารทรัพยากรกายภาพของพิพิธภณัฑ์ : กรณีศกึษาอาคารพิพธิภณัฑ์ของรัฐ 10 แห่งในกรุงเทพฯ 
และปริมณฑล, (สถาปัตยกรรมศาสตร์มหาบณัฑิต คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2551) 
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2.3 โครงสร้างการบริหารโรงแรม18 

 โรงแรมเป็นธุรกิจท่ีต้องการการให้บริการท่ีมีคุณภาพ และประสิทธิภาพ โดยการสร้างความ
พึงพอใจแก่ผู้มาใช้บริการ   โรงแรมจึงแบ่งหน้าท่ีและการท างานออกเป็นหลายฝ่าย แต่ละฝ่ายจะ
รับผิดชอบงานอย่างใดอย่างหนึ่งโดยเฉพาะ เพื่อให้เกิดประสิทธิภาพและความเป็นเอกภาพในการ
บริหารจัดการ    
 การบริการโรงแรมของแต่ละโรงแรม อาจจะแตกต่างกันในรายละเอียด หรือจ านวน  
ฝ่ายงาน แต่โดยฝ่ายงานหลักท่ีส าคัญต่อการบริหารโรงแรม มีดังต่อไปนี้ 

 2.3.1 ฝ่ายบุคคล  
  ฝ่ายบุคคลเป็นฝ่ายท่ีรับผิดชอบในการก ากับดูแลพนักงานในโรงแรมทุกระดับ งานท่ี
ส าคัญๆ เช่น การรับสมัคร คัดเลือก บรรจุ และแต่งต้ัง   รวมถึงท้ังก าหนดอัตราจ้าง การลงโทษ การ
ออกจากงาน การพัฒนาบุคลากร และดูแลสวัสดิการของพนักงานทุกคน เป็นต้น 
 2.3.2 ฝ่ายบัญชี  
  ฝ่ายบัญชีเป็นฝ่ายท่ีก ากับดูแลการเงินและการบัญชีของโรงแรม งานหลักของฝ่าย
บัญชี ได้แก่ การก ากับดูแลรายได้ รายจ่าย สินทรัพย์ และหนี้สินของโรงแรม เพื่อให้ทราบสภาพท่ี
แท้จริงของสถานะทางการเงิน ท าไร ขาดทุน และสภาพคล่องของโรงแรม 

 2.3.3 ฝ่ายการตลาด  
  ฝ่ายการตลาดเป็นฝ่ายท่ีท าหน้าท่ีขายผลิตภัณฑ์และบริการของโรงแรม เช่น ขาย
ห้องพักให้แก่ลูกค้า ตามบริษัททัวร์ หน่วยงานราชการ และบริษัทเอกชน   นอกจากนี้จะต้อง
รับผิดชอบแผนการตลาด งานโฆษณา งานประชาสัมพันธ์อีกด้วย 

 2.3.4 ฝ่ายบริการส่วนหน้า  
  ฝ่ายบริการส่วนหน้า เป็นฝ่ายท่ีผู้เข้าพักอาศัยต้องสัมผัสหรือติดต่อก่อนฝ่ายอื่นๆ 
และมองเห็นได้ง่ายท่ีสุด เพราะฝ่ายงานนี้จะอยู่บริเวณโถงต้อนรับ (Lobby)   ฝ่ายบริการส่วนหน้าจะ
ปฏิบัติงานในการส ารองห้องพักให้แขกหรือขายห้องพัก ลงทะเบียนเข้า-ออก บริการยกสัมภาระ และ
ต้องเป็นผู้เรียกเก็บค่าใช้จ่ายจากผู้พักอาศัย 

 

 

                                                             
18 สไบทิพ มงคลนิมิตร์, การพฒันาทรัพยากรมนษุย์ด้านการบริหารของโรงแรมแมนดารินโอเรียนเต็ล กรุงเทพฯ, (ศิลปศาสตร์
มหาบณัฑิต สาขาวิชาการจดัการภาครัฐและภาคเอกชน มหาวิทยาลยัศิลปากร, 2554) 
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 2.3.5 ฝ่ายอาหารและเคร่ืองด่ืม  
  ฝ่ายอาหารและเครื่องด่ืมจะรับผิดชอบในการผลิตอาหาร ส าหรับผู้ท่ีมาพักอาศัย 
หรือใช้บริการห้องอาคาร แต่ส าหรับบางโรงแรมจะมีการบริการส่งอาหารและเครื่องด่ืมถึงห้องพัก 
(Room service)    รวมถึงงานจัดเล้ียง สัมมนา งานประชุมต่างๆ ก็จะอยู่ในความรับผิดชอบของฝ่าย
อาหารและเครื่องด่ืมด้วย    

 2.3.6 ฝ่ายท าความสะอาด  
  ฝ่ายท าความสะอาดเป็นแผนกท่ีเกี่ยวข้องกับการบริการแขกขณะท่ีแขกพักอยู่ใน
โรงแรม ภารกิจหลัก คือ การท าความสะอาดห้องพักแขก และบริเวณพื้นท่ีสาธารณะในโรงแรม 
นอกจากความสะอาดแล้ว แผนกแม่บ้านต้องจัดระบบการท างานให้โรงแรมมีความเป็นระเบียบ
เรียบร้อย และปลอดภัย   รวมถึงตรวจเช็คสถานภาพห้องพักท่ีมีผู้มาพักอาศัย เมื่อมีการลงทะเบียน
ออกของผู้พักอาศัย   ส่วนงานอื่นๆท่ีอยู่ในความรับผิดชอบของฝ่ายท าความสะอาด เช่น งานซักรีด 
งานจัดดอกไม้ เป็นต้น  

 2.3.7 ฝ่ายซ่อมบ ารุง  
  ฝ่ายซ่อมบ ารุงเป็นฝ่ายท่ีรับผิดชอบงานควบคุมระบบประกอบอาคาร เช่น ระบบ
ไฟฟ้า ระบบสุขาภิบาล ระบบปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบลิฟท์ ระบบโทรศัพท์ และระบบ
ป้องกันอัคคีภัย เป็นต้น เพื่อให้อาคารมีระบบประกอบอาคารท่ีพร้อมใช้งานอยู่เสมอ   รวมถึง
ซ่อมแซม เปล่ียนทดแทนและตรวจเช็คอุปกรณ์ และส่วนประกอบของระบบประกอบอาคาร ท่ีช ารุด
หรือหมดอายุการใช้งาน  
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2.4 กฎหมายที่เก่ียวข้อง 

 2.4.1 ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
  ตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544   ได้ให้ความหมาย
ว่า อาคารหรือส่วนใดส่วนหนึ่งของอาคารท่ีใช้เป็นท่ีอยู่อาศัยส าหรับหลายครอบครัว โดยแบ่งออกเป็น
หน่วยแยกจากกันส าหรับแต่ละครอบครัว มีห้องน้ า ห้องส้วม ทางเดิน ทางเข้าออก และทางขึ้นลงหรือ
ลิฟต์แยกจากกันหรือร่วมกัน   ท้ังนี้ให้หมายความรวมถึงหอพักด้วย  
  หากพิจารณาความหมายของอาคารอยู่อาศัยรวม ตามท่ีกฎหมายบัญญัติไว้ จะมี
ความหมายครอบคลุมอาคารหลายประเภท เช่น แฟลต อพาร์ตเม้นต์ แมนช่ัน เซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ 
โรงแรม อาคารชุดพักอาศัย หอพัก ฯลฯ เป็นต้น 

 2.4.2 พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547  
  ตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547ได้ให้ความหมายว่า สถานท่ีพักท่ีจัดต้ังขึ้น
โดยมีวัตถุประสงค์ในทางธุรกิจ เพื่อให้บริการท่ีพัก ช่ัวคราวส าหรับคนเดินทางหรือบุคคลอื่นใดโดย
มีค่าตอบแทน ท้ังนี้ไม่รวมถึงสถานท่ีพักท่ีจัดต้ังขึ้น เพื่อให้บริการท่ีพักช่ัวคราว ซึ่งด าเนินการโดยส่วน
ราชการรัฐวิสาหกิจองค์การมหาชน หรือหน่วยงานอื่นของรัฐ หรือเพื่อการกุศล หรือการศึกษา โดย
มิใช่เป็นการหาผลก าไรหรือรายได้มาแบ่งปันกัน   หรือเป็นสถานท่ีพักท่ีจัดต้ังขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์
เพื่อให้บริการท่ีพักอาศัยโดยคิดค่าบริการเป็นรายเดือนขึ้นไปเท่านั้น   หรือสถานท่ีพักอื่นใดตามท่ี
ก าหนดในกฎกระทรวง  
  อีกท้ัง กฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม   พ.ศ. 
2551   ได้ระบุว่า ท่ีพักอาศัยมีห้องพักในหลังเดียวกันหรือหลายหลัง รวมกันไม่เกิน 4 ห้อง  เก็บค่า
เช่ารายวันส าหรับผู้เข้าพักอาศัย และมีคนเข้าพักอาศัยรวมทั้งหมดไม่เกิน 20 คน ไม่ถือว่าเป็นโรงแรม
  หากพิจารณาความหมายของโรงแรม ตามท่ีกฎหมายบัญญัติไว้ จะมีความส าคัญอยู่
ท่ีจ านวนห้องพัก จ านวนผู้เข้าพักอาศัย และระยะเวลาในให้บริการพักอาศัย กล่าวคือ อาคาร ทุก
ประเภทท่ีมีห้องพักรวมกันเกิน 4 ห้อง หรือมีคนเข้าพักอาศัยเกิน 20 คน   รวมถึงเปิดให้บริการพัก
อาศัยช่ัวคราว โดยไม่ถึงรายเดือน จ าเป็นต้องขออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม ตามท่ีกฎหมาย
ก าหนดไว้ 
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 2.4.3 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  
  ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ในมาตรา 4 มีค าจ ากัดความว่า “อาคาร
ชุด” หมายความว่า “อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วน โดยแต่ละ
ส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลและกรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง” ซึ่งความหมาย
ในส่วนนี้หมายถึง อาคารใดก็  
  ตามท่ีสามารถแยกกรรมสิทธิ์เป็นส่วน ๆ ได้ คือ ทรัพย์ส่วนบุคคล และทรัพย์
ส่วนกลาง ซึ่งจะเป็นส่วนท่ีไม่ใช่ทรัพย์ของคนหนึ่งคนใดโดยเฉพาะ แต่เป็นกรรมสิทธิ์ร่วมกันของทุก ๆ 
คน ซึ่งเป็นเจ้าของห้องชุด หรือยูนิตนั้น ๆ จะมีสิทธิ์ในฐานะเป็นเจ้าของร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง 
  อาคารชุด (Condominium) เป็นลักษณะการอยู่อาศัยร่วมกัน หมายถึง การเป็น
เจ้าของร่วม การถือกรรมสิทธิ์ร่วม การอยู่ร่วม ตลอดจนการด าเนินกิจกรรมต่าง ๆ ร่วมกัน ซึ่งจะต้อง
อาศัยเสียงส่วนใหญ่ของผู้เป็นเจ้าของ (Majority Vote) ส าหรับส่ิงท่ีต้องตัดสิน และช้ีขาดอาคารในท่ีนี้
หมายความว่า ต้องเป็นอาคารท่ีสามารถแยกการถือครองกรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วน ๆ และกรรมสิทธิ์
ท่ีแยกออกได้นั้นจะต้องประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ 2 ประเภทด้วยกัน คือ กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคล
และกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินส่วนกลาง 

    2.4.3.1 ทรัพย์ส่วนบุคคล   
      ทรัพย์ส่วนบุคคล (Personal Property) หมายถึง ห้องชุด (Suite) หรือส่ิง
ปลูกสร้าง หรือท่ีดินท่ีจัดไว้ให้เป็นของเจ้าของห้องชุดแต่ละราย ในส่วนของทรัพย์ส่วนบุคคลนี้ ก็คือ 
ห้องชุดและมีความหมายถึงทรัพย์อย่างอื่น ๆ ด้วย เช่น ส่ิงปลูกสร้างอื่น ท่ีเจ้าของห้องชุดมีกรรมสิทธิ์
รวมไปกับห้องชุดด้วย เช่น โรงเก็บรถ   กรรมสิทธิ์ในท่ีดินท่ีจัดไว้ให้ห้องชุดแต่ละห้อง เช่น สวนดอกไม้ 
ท่ีท าสวนครัว ซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์เฉพาะของเจ้าของห้องชุดนั้น เป็นต้น    
      ห้องชุด” (Suite) หมายความถึง ส่วนท่ีแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็น
ส่วนเฉพาะของแต่ละบุคคล ค าว่าห้องชุด (Suite) หมายถึง ห้องท่ีมีการจัดตกแต่งอย่างได้สัดส่วน โดย
มีห้องนอน (Bed room) ห้องรับแขก (Living room) ซึ่งอาจแยกจากกันเป็นห้อง ๆ หรืออยู่ในบริเวณ
เดียวกันก็ได้ และมีการจัดตกแต่ง สวยงาม เช่น ห้องครัว (Kitchen) ห้องน้ า(Bathroom) ห้องคนใช้ 
(Maid room) ห้องเก็บของและอื่น ๆ ส าหรับห้องคนใช้ (Maid room) อาจแยกออกจากตัวห้องพัก   
ซึ่งอาจจะจัดท่ีไว้ต่างหากจากตัวตึกใหญ่ หรืออยู่ส่วนหนึ่งส่วนใดภายในตึกใหญ่ ท้ั งนี้ แ ล้วแ ต่ ผู้สร้ าง
และการออกแบบ 
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    2.4.3.2 ทรัพย์ส่วนกลาง  
      ทรัพย์ส่วนกลาง หมายถึง ส่วนของอาคารชุดท่ีไม่ใช่ห้องชุด เช่น ท่ีดินท่ีต้ัง
อาคารชุด และท่ีดิน หรือทรัพย์สิน ซึ่งมีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ของผู้เป็นเจ้าของร่วม ซึ่งทรัพย์
ส่วนกลางนี้แยกได้เป็น 3 ประการ ได้เก่ ส่วนของอาคารชุดท่ีไม่ใช่ห้องชุด เช่น ส่วนต่าง ๆ ของอาคาร
ชุด ฐาน รากเสาเข็ม ดาดฟ้า หรือบันได ระเบียง กันสาด ราวลูกกรงท่ีใช้ร่วมกัน   ท่ีดินท่ีต้ังอาคารชุด  
ได้แก่  ท่ีดินท่ีปลูกสร้างอาคารชุดนั้น รวมถึงบริเวณติดต่อกันด้วย เช่น อาคารชุดในท่ีดินแปลงหนึ่งซึ่ง
มีสนามหญ้า เว้นแต่ว่าข้อบังคับอาคารชุด จะก าหนดไว้เป็นอื่น เป็นต้น   และท่ีดินหรือทรัพย์สินอื่นท่ี
มีไว้ เพื่อใช้งานหรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันของเจ้าของร่วม  

    2.4.3.2 นิติบุคคลอาคารชุด  
      นิ ติบุคคลอาคาร ชุด หมายความว่ า  นิ ติบุคคลท่ีจดทะ เบี ยนตาม
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และมีการประกาศการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดในราช
กิจจานุเบกษา เพื่อวัตถุประสงค์ตามท่ีได้กล่าวไว้ในข้างต้น  
      การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดนี้เป็นการเปล่ียนฐานะเจ้าของร่วม
อาคารชุดพักอาศัยให้เป็นนิติบุคคล และสามารถใช้สิทธิร่วมกันทางกฎหมายได้   โดบสามารถ
ด าเนินการต่างๆได้ เช่น ใช้สิทธิเจ้าของร่วมด าเนินการใด   ๆ เพื่อประโยชน์ของเจ้าของร่วมตาม
(มาตรา 39)   รวบรวมเงินทุนจากเจ้าของร่วมและใช้จ่ายเงินทุนดังกล่าว เพื่อด าเนินกิจการของนิติ
บุคคลอาคารชุดตาม (มาตรา 40)  บังคับการช าระหนี้ของเจ้าของร่วมตาม (มาตรา 41)  ซ่อมแซม
อาคารชุดพักอาศัยนั้น เมื่อมีการช ารุดเสียหายตาม (มาตรา 50)     
      การด าเนินการ จะมีผู้จัดการนิติบุคคลเป็นผู้ด าเนินการแทนนิติบุคคล
อาคารชุด และจะเป็นอันยกเลิกหรือจบส้ินเมื่อมีการจดทะเบียนยกเลิกอาคารชุดพักอาศัยนั้น 
      
 สรุปการศึกษาทฤษฎีและกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง ท าให้ทราบว่าในการบริหารทรัพยากรกายภาพนั้น 
เราจะต้องเข้าใจลักษณะกิจกรรม การท างาน ผู้ใช้อาคารและทรัพยากรกายภาพก่อน เพื่อก าหนด
นโยบาย แนวคิด แผนกลยุทธ์ และวิธีการในการบริหารจัดการและด าเนินการท่ีมีประสิทธิภาพ   
เนื่องจาก   อย่างไรก็ตามกรณีศึกษาในครั้งนี้ มีลักษณะการด าเนินงานแบบโรงแรม หรือเซอร์วิส
อพาร์ตเม้นต์ ท าให้มีหน่วยงานบริการจ านวนมาก   แต่การศึกษาเปรีบเทียบ จะศึกษาเฉพาะส่วนท่ี
เป็นงานด้านดูแลกายภาพโดยตรงเท่านั้น   
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2.5 งานวิจัยที่เก่ียวข้อง 

 จากการศึกษางานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง พบวิทยานิพนธ์ของ พัสตราภรณ์ มีศิริ ได้ท าการศึกษา
เรื่อง การบริหารอาคารชุดระดับปานกลางในเขตกรุงเทพมหานครช้ันใน   โดยมีข้อมูลการบริหาร
อาคารชุดพักอาศัย 18 อาคาร   ซึ่งมีผลการส ารวจและผลการศึกษา ดังนี้19  
 

 2.5.1 ผลการส ารวจ   
  อาคารชุดท่ีเป็นกรณีศึกษาทุกอาคาร มีการบริหารโดย 1 หน่วยงานท่ีประกอบไป
ด้วยคณะกรรมการนิติบุคคล ผู้จัดการนิติบุคคล และผู้ปฏิบัติงาน โดยมีงานท่ีด าเนินการเป็นพื้นฐาน
เหมือนกันทุกอาคาร คือ งานซ่อมบ ารุงอาคาร งานท าความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย และงาน
ส านักงาน หรืองานบัญชี   ซึ่งเป็นหน่วยงานท่ีจะมารับผิดชอบดูแลค่าส่วนกลางน ามาบ ารุงรักษา
ทรัพย์ส่วนกลางของอาคารชุด เช่น พื้นท่ีจอดรถ ระบบประกอบอาคาร ส่ิงอ านวยความสะดวก และ
ทางสัญจรร่วมภายในอาคาร  
    

 2.5.2 สรุปผลการศึกษา  
  การบริหารอาคารชุด มีหลายรูปแบบ ได้แก่ เจ้าของร่วมบริหารเอง และคัดเลือก
เจ้าของร่วมมาเป็นผู้จัดการนิติบุคคล   เจ้าของร่วมบริหารเอง แต่จัดจ้างบุคคลภายนอกมาเป็น
ผู้จัดการนิติบุคคล   จ้างบริษัทบริหารอาคารชุดพร้อมผู้จัดการนิติบุคคล มาอยู่ประจ าโครงการ  
และจ้างบริษัทบริหารอาคารชุดพร้อมผู้จัดการนิติบุคคล แต่ไม่อยู่ประจ าโครงการ โดยจะมีผู้จัดการ
อาคารจากบริษัทมาอยู่ประจ าโครงการแทน   โดยแต่ละรูปแบบจะมีข้อดี ข้อเสีย ในการด าเนินงาน
ด้านต่างๆ แตกต่างกันไป    
 

 

 

 

 

 

 

                                                             
19 พสัตราภรณ์ มีศิริ, การบริหารอาคารชดุระดบัปานกลางในเขตกรุงเทพมหานครชัน้ใน, (เคหพฒันศาสตรมหาบณัฑิต  
คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2542) 
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บทท่ี 3 

ข้อมูลอาคารกรณีศึกษา 

 

 งานวิจัยในครั้งนี้จะท าการศึกษาอาคารอยู่อาศัยรวมท่ีมีลักษณะการด าเนินงานท่ีต่างกัน   จึง
เลือกอาคาร 3 ประเภท ตามเกณฑ์การคัดเลือกกรณีศึกษา ได้แก่ เซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ โรงแรม และ
อาคารชุดพักอาศัย   จากนั้นท าการศึกษาข้อมูลเกี่ยวกับข้อมูลท่ัวไป เช่น ประวัติความเป็นมา 
ลักษณะการใช้งาน และส่ิงอ านวยคามสะดวก เป็นต้น   ข้อมูลอาคาร เช่น ลักษณะท่ัวไปของอาคาร 
ลักษณะภายในของอาคาร เป็นต้น   ข้อมูลระบบประกอบอาคาร เช่น ระบบไฟฟ้า ประปา และระบบ
ปรับอากาศ เป็นต้น   ข้อมูลการบริหารทรัพยากรกายภาพ เช่น โครงสร้างหน่วยงานบริหารทรัพยากร
กายภาพ   ข้อมูลภาระงานและจ านวนบุคลากร เช่น ภาระงาน และจ านวนเจ้าหน้าท่ี     
 ส าหรับในบทท่ี 3 จะเป็นการแจกแจงข้อมูลท่ีได้ท าการรวบรวมมาจากอาคารอยู่อาศัยรวมท่ี
ใช้ประกอบธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ โรงแรม และคอนโดมิเนียม   เรียงตามเนื้อหา 6 ส่วนท่ีกล่าวมา
ข้างต้น โดยน าเสนอข้อมูลกรณีศึกษาตามล าดับต่อไปนี้    
 3.1 เซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ (Service Apartment)  
 3.2 โรงแรม (Hotel)  
 3.3 อาคารชุดพักอาศัย (Condominium) 
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3.1 เซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ (Service Apartment)    

 
 3.1.1 ข้อมูลทั่วไป 

  3.1.1.1 ประวัติความเป็นมา และการใช้งาน  
   เซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ เริ่มเปิดด าเนินการในปีพ.ศ. 2534   โดยให้บริการเช่า
ห้องพักอาศัยแบบรายเดือน  ในตอนเริ่มต้นมีอาคาร 1 หลัง   โดยปัจจุบันอาคารมีช่ือเรียกว่า อาคาร
หนึ่ง   ในช่วงเริ่มต้นธุรกิจ ได้รับผลตอบแทนจากค่าเช่าพักอาศัยสูงกว่าเป้าหมายท่ีวางไว้   จึงมีการ
วางแผนขยายขนาดของเซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ และได้มีการสร้างอาคารหลังท่ี 2 ในปีถัดมา โดยใน
ปัจจุบันอาคารมีช่ือเรียกว่า อาคารสอง   อย่างไรก็ตามจ านวนห้องชุดพักอาศัย ยังไม่เพียงพอต่อความ
ต้องการของผู้เช่าพักอาศัย จึงมีการสร้างอาคารหลังท่ี 3 โดยปัจจุบันอาคารมีช่ือเรียกว่า อาคารสาม  
รวมเซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์มีอาคารท้ังหมด 3 หลัง  มีห้องชุดพักอาศัยท้ังหมด 437 ห้อง 

 
 

ภาพท่ี 3.1   แสดงอาคารเซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ 
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  3.1.1.2 ที่ต้ังอาคาร       
   เซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์   ต้ังอยู่เลขท่ี 14, 16   ถนนสุขุมวิท ซอย 11   เขต
คลองเตย   กรุงเทพมหานคร   10110 

 
 

ภาพท่ี 3.2   แสดงต าแหน่งท่ีต้ังของอาคารเซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ 

  3.1.1.3 ลักษณะผู้ใช้อาคาร      
   ลักษณะผู้ใช้อาคารหรือกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย จะเป็นชาวต่างชาติท่ีเข้ามา
ท างานในเมืองไทย โดยจะเช่าพักอาศัยแบบรายเดือน   ซึ่งมีจ านวนมากถึง 60 เปอร์เซ็นต์   ส่วนท่ี
เหลือเป็นนักท่องเท่ียวแบบครอบครัว   ท่ีเข้ามาท่องเท่ียวแบบโปรแกรมทัวร์หลายจังหวัด   ส าหรับ
คนไทยท่ีมาเช่าพักอาศัยมีปริมาณค่อนค้างน้อย เฉล่ียต่อปีไม่ถึง 1 เปอร์เซ็นต์   

 

  

 

 

 

Service Apartment 
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  3.1.1.4 สิ่งอ านวยความสะดวก  
   ส่ิงอ านวยความสะดวกประกอบด้วย สระว่ายน้ า ห้องฟิตเนส จุดบริการ
คอมพิวเตอร์ อินเตอร์เน็ตไร้สาย ห้องอาหาร ห้องประชุม และสปา 

 
 

ภาพท่ี 3.3   แสดงห้องฟิตเนสของเซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ 
 

 
 

ภาพท่ี 3.4   แสดงสระว่ายน้ าของเซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ 
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 3.1.2 ข้อมูลอาคาร  
 
  3.1.2.1 ลักษณะทั่วไปของอาคาร    
   เซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ ประกอบไปด้วยอาคาร 3 หลัง   อาคารหลังท่ี 1 มี
อายุ 23 ปี   มีโครงสร้างอาคารเป็นคอนกรีตเสริมเหล็ก ผนังบางส่วนเป็นกระจก   มีความสูง 18 ช้ัน   
เป็นอาคารท่ีใช้ในการต้อนรับผู้เข้ามาพักอาศัย โดยมีลอบบ้ี  ร้านอาหาร  และห้องชุดพักอาศัยจ านวน 
121 ห้อง   คิดเป็นพื้นท่ีอาคาร 6,741 ตารางเมตร     
   อาคารหลังท่ี 2 มีอายุ 22 ปี   มีโครงสร้างอาคารเป็นคอนกรีตเสริมเหล็ก มี
ผนังบางส่วนเป็นกระจก  มีความสูง 22 ช้ัน   เป็นอาคารท่ีให้บริการส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ เช่น 
สระว่ายน้ า ห้องฟิตเนส สปา ห้องประชุม และเป็นอาคารท่ีมีห้องชุดพักอาศัยจ านวน 154 ห้อง   คิด
เป็นพื้นท่ีอาคาร 12,820 ตารางเมตร   ต่อมาในปีพ.ศ. 2538  
   อาคารหลังท่ี 3 มีอายุ19 ปี   โครงสร้างเป็นคอนกรีตเสริมเหล็ก มีผนัง
บางส่วนเป็นกระจก   และท าการปรับปรุงภายในอาคารใหม่ เพื่อด าเนินการเป็นเซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์   
มีความสูง 9 ช้ัน   มีจ านวนห้องชุดพักอาศัย 162 ห้อง   คิดเป็นพื้นท่ีอาคาร 6,368 ตารางเมตร   จาก
ท้ัง 3 อาคาร มีจ านวนห้องชุดพักอาศัย คิดเป็นพื้นท่ีอาคาร 28,029 ตารางเมตร  
   ส าหรับพื้นท่ีจอดรถ จะอยู่ท่ีอาคารสอง มี 7 ช้ัน   สามารถรองรับรถยนต์ได้ 
60 คัน 

    
 

ภาพท่ี 3.5   แสดงลักษณะท่ัวไปของเซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ 
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  3.1.2.2 ลักษณะภายในอาคาร   
   ลักษณะภายในอาคาร ในส่วนของลอบบี้จะปูพื้นสีครีม ใช้เฟอร์นิเจอร์ไม้
และเบาะผ้า รูปแบบเฟอร์นิเจอร์จะมีลักษณะเป็นสีเหล่ียมเป็นส่วนใหญ่   ส าหรับในส่วนห้องชุดพัก
อาศัยจะปูพื้นสีครีม  ผนังสีขาว มีบัวเพิ่มความสวยงาม   สภาพโดยรวมภายในของอาคาร จะมีการ
เลือกใช้สีท่ีให้ความรู้สึกอบอุ่น 

 
 

ภาพท่ี 3.6   แสดงลักษณะภายในอาคารของเซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ 

 

 
 

ภาพท่ี 3.7   แสดงลักษณะภายในห้องพักของเซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ 
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 3.1.3 ข้อมูลระบบประกอบอาคาร  

  3.1.3.1 ระบบไฟฟ้าก าลัง   
   ส าหรับอาคารหนึ่ง มีหม้อแปลงไฟฟ้าก าลังขนาด 1,000 KVA   จ านวน  1 
ชุด   ใช้แปลงแรงดัน 24 KV : 416/240 V.   รวมถึงมีระบบไฟฟ้าส ารอง (Generator)  ขนาด 240 
KVA    พร้อมมีระบบไฟฟ้าส ารองระบบ          
   ส าหรับอาคารสอง มีหม้อแปลงไฟฟ้าก าลังขนาด 2000 KVA   จ านวน    1 
ชุด   ใช้แปลงแรงดัน 24 KV : 416/240 V.   รวมถึงมีระบบไฟฟ้าส ารอง (Generator)  ขนาด  240 
KVA    พร้อมมีระบบไฟฟ้าส ารองระบบ  
   ส าหรับอาคารสาม มีหม้อแปลงไฟฟ้าก าลังขนาด 1,000 KVA   จ านวน  1 
ชุด   ใช้แปลงแรงดัน 24 KV : 416/240 V.   รวมถึงมีระบบไฟฟ้าส ารอง (Generator)  ขนาด 200 
KVA    พร้อมมีระบบไฟฟ้าส ารองระบบ     

  3.1.3.2 ระบบสุขาภิบาล        
    ส าหรับอาคารหนึ่ง   ระบบประปามีท่อน้ าเข้ากว้าง 0.5 นิ้ว   มีบ่อ
เก็บน้ า 2 แท็งก์   ต้ังอยู่ท่ีช้ันใต้ดิน 1 แท็งก์   มีปริมาตร 98 ลูกบาศก์เมตร  และช้ันดาดฟ้า 1 แท็งก์   
มีปริมาตร 98 ลูกบาศก์เมตร   พร้อมระบบบ าบัดน้ าเสีย  

   ส าหรับอาคารสอง   ระบบประปามีท่อน้ าเข้ากว้าง 2 นิ้ว   มีบ่อเก็บน้ า 2 
แท็งก์   ต้ังอยู่ท่ีช้ันใต้ดิน 1 แท็งก์   มีปริมาตร 262 ลูกบาศก์เมตร  และช้ันดาดฟ้า 1 แท็งก์   มี
ปริมาตร 98 ลูกบาศก์เมตร     
   ส าหรับอาคารสาม   ระบบประปามีท่อน้ าเข้ากว้าง 3 นิ้ว   มีบ่อเก็บน้ า 2 
แท็งก์   ต้ังอยู่ท่ีช้ันใต้ดิน 1 แท็งก์   มีปริมาตร 119 ลูกบาศก์เมตร   และช้ันดาดฟ้า 1 แท็งก์   มี
ปริมาตร 119 ลูกบาศก์เมตร 

  3.1.3.3 ระบบปรับอากาศ  
   เซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ ใช้ระบบปรับอากาศท่ีจ่ายน้ าเย็นไปในอาคารโดยใช้ 
Chiller เป็นตัวท าความเย็น และส่งผ่าน AHU และ FCU เป็นตัวกระจายลมในพื้นท่ี   ส่วนน้ าร้อนท่ี
ระบายออกมาจาก Chiller จะถูกส่งไประบายความร้อนท่ี Cooling Tower   ซึ่งแต่ละอาคารจะใช้
ระบบปรับอากาศแยกออกจากกัน ดังนี้  
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   ส าหรับอาคารหนึ่ง จะใช้ Chiller ขนาด 150 ตัน   จ านวน 2 เครื่อง   
 และใช้ Cooling Tower จ านวน 2 เครื่อง      
   ส าหรับอาคารสอง จะใช้ Chiller ขนาด 150 ตัน   จ านวน 3 เครื่อง   และ
ใช้ Cooling Tower จ านวน 2 เครื่อง  
   ส าหรับอาคารสาม จะใช้ Chiller ขนาด 200 ตัน   จ านวน 2 เครื่อง   และ
ใช้ Cooling Tower จ านวน 2 เครื่อง 

  3.1.3.4 ระบบลิฟท์        
   ระบบลิฟท์ของเซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ ประกอบไปด้วยลิฟท์จ านวน 9 ตัว   
โดยแบ่งเป็นอาคารละ 3 ชุด    
   ส าหรับอาคารหนึ่ง จะมีลิฟท์ส าหรับให้บริการผู้ท่ีมาเช่าพักอาศัยจ านวนละ 
2 ตัว   แต่ไม่มีลิฟท์ส าหรับฝ่ายบริการ    
   ส าหรับอาคารสอง จะมีลิฟท์ส าหรับให้บริการผู้ท่ีมาเช่าพักอาศัยจ านวนละ 
4 ตัว   และลิฟท์ส าหรับฝ่ายบริการจ านวน 1 ตัว      
  ส าหรับอาคารสาม จะมีลิฟท์ส าหรับให้บริการผู้ท่ีมาเช่าพักอาศัยจ านวนละ 3 ตัว   
แต่ไม่มีลิฟท์ส าหรับฝ่ายบริการ    

  3.1.3.5 ระบบป้องกันอัคคีภัย       
   ระบบป้องกันอัคคีภัยของเซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ มีอุปกรณ์ 4 ชนิด   
   1) อุปกรณ์ตรวจจับความร้อน   จะติดต้ังในจุดท่ีเป็นพื้นท่ีส่วนกลาง เช่น 
ลอบบ้ี ห้องจัดเล้ียง ทางเดินแต่ละช้ัน          
   2) อุปกรณ์ตรวจจับควัน จะติดต้ังไว้ในห้องชุดพักอาศัยทุกห้อง    
   3) อุปกรณ์แจ้งเตือนเฉพาะจุด จะติดต้ังในทุกช้ันของอาคาร   
   4) ระบบปั้มน้ า เพื่อจ่ายน้ าไปท่ีสายฉีดน้ าดับเพลิง จะติดต้ังในทุกๆช้ันของ
อาคาร  

  3.1.3.6 ระบบรักษาความปลอดภัย      
   การรักษาความปลอดภัยจะติดต้ังระบบกล้องวงจรปิด (CCTV) จ านวน 126 
ตัว   ในพื้นท่ีบริเวณลอบบี้ ลานจอดรถ ลิฟท์ และทางเดินของแต่ละช้ัน   โดยแบ่งเป็นอาคารหลังท่ี
หนึ่งจ านวน 44 ตัว   อาคารสองจ านวน 53 ตัว   และอาคารสามจ านวน 29 ตัว   
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 3.1.4 ข้อมูลการบริหารทรัพยากรกายภาพ     

  3.1.4.1 ลักษณะการบริหารทรัพยากรกายภาพ   
   ส าหรับการบริหารทรัพยากรของเซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์   เจ้าของอาคารได้
จัดจ้างบริษัทเอกชนจากภายนอก เข้ามารับหน้าท่ีบริหารท้ังในเรื่องของธุรกิจ และงานด้าน  
ทรัพยากรกายภาพ   โดยมีขอบเขตพื้นท่ีในความรับผิดชอบครอบคลุมพื้นท่ีอาคารท้ังหมด ระบบ
ประกอบอาคาร และบริเวณรอบอาคาร   เซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์มีพนักงานท้ังหมด 87 คน แบ่งเป็น
ระดับส่วนงานวางแผน ส่วนงานจัดการ และส่วนปฏิบัติงาน   ซึ่งประกอบไปด้วยหลายฝ่ายงาน ได้แก่ 
ฝ่ายซ่อมบ ารุง ฝ่ายรักษาความปลอดภัย และฝ่ายท าความสะอาด 

  3.1.4.2 โครงสร้างหน่วยงานบริหารทรัพยากรกายภาพ  

แผนผังท่ี 3.1   แสดงโครงสร้างการบริหารทรัพยากรกายภาพของเซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   เซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์มีโครงสร้างหน่วยงานการบริหารทรัพยากรกายภาพ
แบบหน่วยงานเดียว   ส่วนงานวางแผนประกอบด้วย ผู้จัดการท่ัวไป ท าหน้าท่ีวางแผนงานโดยรวม 
ส่วนงานจัดการ ประกอบด้วยหัวหน้า 3 ฝ่าย ท าหน้าท่ีก ากับ ควบคุมงานให้เป็นไปตามแผน ได้แก่ 
ฝ่ายงานซ่อมบ ารุง และฝ่ายงานรักษาความปลอดภัย   ในส่วนปฏิบัติงานจะประกอบด้วย ผู้ปฏิบัติงาน 
3 ฝ่าย ท่ีกล่าวข้างต้น 

 

 

ผู้จัดการทั่วไป 

หัวหน้าฝ่าย          

ซ่อมบ ารุง 

-จนท.ท า 

 ความสะอาด 

-จนท.สวน 

 ภูมิทัศน์ 

-จนท.รักษา  

 ความปลอดภัย 

ส่วนงานจดัการ 

ส่วนงานวางแผน 

หัวหน้าฝ่าย 

รปภ. 

-จนท.ซ่อมบ ารุง      

หัวหน้าฝ่าย             

ท าความสะอาด 

ส่วนปฏิบัติงาน 
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 3.1.5. ข้อมูลภาระงานและจ านวนบุคลากร  
  เซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ประกอบไปด้วย ผู้จัดการท่ัวไป ฝ่ายงาน 3 ฝ่าย โดยมี
รายละเอียดหน้าท่ี ความรับผิดชอบ และจ านวนบุคลากรในส่วนงานวางแผน ส่วนงานจัดการ และ
ส่วนปฏิบัติงานของแต่ละฝ่ายงานดังนี้  

  3.1.5.1 ผู้จัดการทั่วไป (General Manager)  
   เป็นผู้วางแผนงาน บริหารงาน ดูแลท้ังในเรื่องของธุรกิจ และงานด้าน
ทรัพยากรกายภาพของเซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์   รวมถึงรายงานสถานการณ์ท่ัวไป ผลประกอบการ และ
ปัญหาต่างๆของเซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ ต่อเจ้าของอาคาร เพื่อร่วมหาแนวทางในการด าเนินธุรกิจ และ
การแก้ไขปัญหาต่างๆ 

 3.1.5.2 ฝ่ายงานท าความสะอาด (Housekeeping Department)  
   ฝ่ายงานท าความสะอาดของเซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ จะปฏิบัติหน้าท่ีในการท า
ความสะอาดพื้นท่ีอาคารท้ังหมด เช่น ลอบบ้ี พื้นท่ีสัญจรสัญจร พื้นท่ีจอดรถ และห้องน้ า รวมถึงพื้นท่ี
ภายในห้องพัก รวมถึงจะปฏิบัติงานท าความสะอาดในห้องพักของผู้เช่าอาศัย ต้องดูแลพื้นท่ีสระว่าย
น้ า และงานด้านภูมิทัศน์บริเวณรอบเซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์   แต่จะยกเว้นพื้นท่ีภายในห้องอาหารของ
เซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์    ซึ่งในหน่วยงานประกอบด้วย หัวหน้าฝ่ายท าความสะอาด 2 คน   และ
เจ้าหน้าท่ีท าความสะอาด 49 คน  โดยท่ีฝ่ายงานท าคามสะอาด จะปฏิบัติงานตลอด 24 ช่ัวโมง ใน
ทุกๆวัน   ส่วนงานและลักษณะการปฏิบัติงานมีดังนี้      
   - งานท าความสะอาดพื้นท่ีส่วนกลาง จะปฏิบัติงานทุกวัน  
   - งานท าความสะอาดพื้นท่ีในห้องพักอาศัย จะปฏิบัติงานสัปดาห์ละ 3 วัน
   - งานจัดดอกไม้ จะปฏิบัติงานทุกวัน  
   - งานภูมิทัศน์ เช่น กวาดลาน ลดน้ าต้นไม้ จะปฏิบัติงานทุกวัน   
   - งานดูแลสระว่ายน้ า โดยจะปฏิบัติงานสัปดาห์ละครั้ง 
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 3.1.5.3 ฝ่ายงานซ่อมบ ารุง (Engineering Department)  
   ฝ่ายงานซ่อมบ ารุงของเซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ จะดูแล รับผิดชอบ ควบคุม 
และตรวจเช็คระบบประกอบอาคาร ซ่อมบ ารุงรักษาอาคาร ให้พร้อมใช้งานและมีความปลอดภัย    
รวมถึงเปล่ียนทดแทนอุปกรณ์หรือส่วนประกอบ ท่ีช ารุดหรือหมดอายุการใช้งาน   ซึ่งในหน่วยงาน
ประกอบไปด้วยหัวหน้าฝ่ายซ่อมบ ารุง 1 คน   และพนักงานซ่อมบ ารุง 19 คน   โดยท่ีฝ่ายงาน  
ซ่อมบ ารุงจะปฏิบัติงานตลอด 24 ช่ัวโมง ในทุกๆวัน   ส่วนงานและลักษณะการปฏิบัติงานมีดังนี้  
   - งานควบคุมระบบประกอบอาคาร  จะปฏิบัติงานทุกวัน  
   - งานตรวจเช็คสภาพระบบประกอบอาคาร จะปฏิบัติงานสัปดาห์ละ 1 ครั้ง
   - งานซ่อมบ ารุงเชิงตอบสนอง จะปฏิบัติงานตามสถานการณ์ท่ีเกิดขึ้น 
    - เฉพาะหน้า  
   - งานซ่อมบ ารุงเชิงป้องกัน จะปฏิบัติงานสัปดาห์ละ 1 ครั้ง 

 3.1.5.4 ฝ่ายงานรักษาความปลอดภัย (Security Department)  
   ฝ่ายรักษาความปลอดภัยของเซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ จะดูแลรักษาความ
ปลอดภัยบริเวณทางเข้า-ออก และลานจอดรถ รวมถึงมอนิเตอร์กล้องวงจรปิด   ซึ่งประกอบไปด้วย 
หัวหน้าฝ่ายรักษาความปลอดภัย 2 คน   และเจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภัย 12 คน   โดยท่ีฝ่ายงาน
รักษาความปลอดภัย จะปฏิบัติงานตลอด 24 ช่ัวโมง ในทุกๆวัน   ส่วนงานและลักษณะการปฏิบัติงาน
มีดังนี้  
   - งานดูแลพื้นท่ีจอดรถ  
   - งานดูแลทางเข้า-ออกของอาคาร  
   - งานมอนิเตอร์กล้องวงจรปิด 
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3.2 โรงแรม (Hotel)   

 
 3.2.1 ข้อมูลทั่วไป 

 3.2.1.1 ประวัติความเป็นมา และการใช้งาน  
   โรงแรม เริ่มเปิดด าเนินการในปี พ.ศ. 2550   ในตอนเริ่มต้นได้เปิด
ให้บริการเป็นเซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ โดยให้เช่าอาศัยเป็นรายเดือน  มีอาคาร 1 หลัง   โดยอาคารหลัง
แรกมีช่ือเรียกว่า Main Wing   ซึ่งประกอบด้วยห้องชุดพักอาศัย 78 ห้อง   อีก 2 ปีต่อมาเจ้าของ
อาคารต้องการขยายจ านวนห้องพักอาศัยให้มากขึ้น  จึงมีการสร้างอาคารหลังท่ีสองมีเช่ือเรียกว่า 
New Wing ประกอบด้วยห้องชุดพักอาศัย 75 ห้อง   รวมอาคาร 2 หลัง มีห้องท้ังหมด 153 ห้อง   
ต่อมาได้ผ่านการขออนุญาตจดทะเบียนเป็นโรงแรม จึงเปล่ียนมาให้บริหารเช่าพักอาศัยแบบรายวัน  

 
 

ภาพท่ี 3.8   แสดงทางเข้าของโรงแรม 
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  3.2.1.2 ที่ต้ังอาคาร  
   โรงแรม ต้ังอยู่เลขท่ี 12,14   ถนนสุขุมวิท   ซอย 29   แขวงคลองเตยเหนือ   
เขตวัฒนา   กรุงเทพมหานคร   10110 

 
 

ภาพท่ี 3.9   แสดงต าแหน่งท่ีต้ังของโรงแรม 

  3.2.1.3 ลักษณะผู้ใช้อาคาร      
   ลักษณะผู้ใช้อาคารหรือกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย จะเป็นชาวต่างชาติท่ีเป็น
นักท่องเท่ียวเป็นหลัก โดยจะเช่าพักอาศัยแบบรายวัน   รองลงมาจะเป็นชาวต่างชาติท่ีมาท างานใน
เมืองไทย โดยจะเช่าพักอาศัยแบบรายเดือน    แต่มีคนไทยมาเช่าพักอาศัยค่อนค้างน้อย โดยเฉล่ียต่อ
ปี 1.59 เปอร์เซ็นต์   ซึ่งท่ีเหลือเป็นชาวต่างชาติถึง 98.41 เปอร์เซ็นต์ 

 

 

 

 

Hotel 
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  3.2.1.4 สิ่งอ านวยความสะดวก  
   ส่ิงอ านวยความสะดวกประกอบด้วย สระว่ายน้ า ห้องฟิตเนส จุดบริการ
คอมพิวเตอร์ อินเตอร์เน็ตไร้สาย ห้องอาหาร ห้องประชุม สปา ร้านค้า และจุดบริการการท่องเท่ียว 

 
 

ภาพท่ี 3.10   แสดงห้องฟิตเนสของโรงแรม 
 

 
 

ภาพท่ี 3.11   แสดงสระว่ายน้ าของโรงแรม 



 36 

 3.2.2 ข้อมูลอาคาร 

  3.2.2.1 ลักษณะทั่วไปของอาคาร  
   โรงแรม ประกอบไปด้วยอาคาร 2 หลัง   อาคารหลังท่ี 1 (Main Wing) มี
อายุ 7 ปี   มีโครงสร้างอาคารเป็นคอนกรีตเสริมเหล็ก มีผนังบางส่วนเป็นกระจก   มีความสูง 9 ช้ัน   
มีห้องพักจ านวน 78 ห้อง   คิดเป็นพื้นท่ีอาคาร 7,700 ตารางเมตร     
   สร้างอาคารหลังท่ี 2 (New Wing) ในปีพ.ศ. 2552   โครงสร้างอาคารเป็น
คอนกรีตเสริมเหล็ก มีผนังบางส่วนเป็นกระจก   มีความสูง 11 ช้ัน   มีห้องพักจ านวน 75 ห้อง   คิด
เป็นพื้นท่ีอาคาร 6,700 ตารางเมตร   รวมพื้นท่ีอาคารท้ังหมด 13 ,300 ตารางเมตร   ส่วนพื้นท่ี
ระหว่างสองอาคารเป็นพื้นท่ีสวน ต้นไม้ และสระว่ายน้ า  
   ส าหรับพื้นท่ีจอดรถจะอยู่ท่ีอาคารหลังท่ี 2 (New wing) มีจ านวน 2 ช้ัน   
สามารถรองรับรถยนต์ได้จ านวน 62 คัน 

    
 

ภาพท่ี 3.12   แสดงลักษณะท่ัวไปของโรงแรม 

  3.2.2.3 ลักษณะภายในอาคาร   
   สภาพแวดล้อมภายในอาคารในส่วนของลอบบี้  จะปูพื้น สีครีม ใช้
เฟอร์นิเจอร์ไม้เป็นหลัก ตกแต่งแบบทันสมัยและหรูหรา  และในส่วนห้องชุดพักอาศัยจะปูด้วยพื้นไม้  
ผนังสีขาว มีบัวเพิ่มความสวยงาม เฟอร์นิเจอร์มีความทันสมัยดูหรูหรา  
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ภาพท่ี 3.13   แสดงลักษณะภายในอาคารของโรงแรม 
 

 
 

ภาพท่ี 3.14   แสดงลักษณะภายในห้องพักของโรงแรม 
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 3.2.3 ข้อมูลระบบประกอบอาคาร 

  3.2.3.1 ระบบไฟฟ้าก าลัง      
   ส าหรับอาคารหลังท่ี 1 (Main Wing) มีหม้อแปลงไฟฟ้าก าลังขนาด 1,000 
KVA จ านวน 1 ชุด ใช้แปลงแรงดัน 24 KV : 380 V.   พร้อมระบบไฟฟ้าส ารอง (Generator) ขนาด 
150 KVA    การจ่ายไฟฟ้าส ารองระบบ interlock กับระบบไฟฟ้าจากทางการไฟฟ้า     
   ส าหรับอาคารหลังท่ี 2 (New Wing) หม้อแปลงไฟฟ้าก าลังขนาด 500 KVA 
จ านวน 1 ชุด ใช้แปลงแรงดัน 24 KV : 380 V.   พร้อมระบบไฟฟ้าส ารอง (Generator) ขนาด 75 
KVA    การจ่ายไฟฟ้าส ารองระบบ interlock กับระบบไฟฟ้าจากทางการไฟฟ้า  

  3.2.3.2 ระบบสุขาภิบาล        
   ส าหรับอาคารหลังท่ี 1 (Main Wing)   ระบบประปามีท่อน้ าเข้ากว้าง 2 นิ้ว   
มีบ่อเก็บน้ า 2 แท็งก์   ต้ังอยู่ท่ีช้ันใต้ดิน 1 แท็งก์   มีปริมาตร 300 ลูกบาศก์เมตร  และช้ันท่ี 7 อีก 1 
แท็งก์   มีปริมาตร 31.78 ลูกบาศก์เมตร   พร้อมระบบบ าบัดน้ าเสียแบบตะกอนเร่ง Sequencing 
batch reactor  (SBR) และเติมอากาศในระบบ      
   ส าหรับอาคารหลังท่ี 2 (New Wing)   ระบบประปามีท่อน้ าเข้ากว้าง 2 นิ้ว   
มีบ่อเก็บน้ าต้ังอยู่ช้ันท่ี 12 จ านวน 1 แท็งก์   มีปริมาตร 120 ลูกบาศก์เมตร  พร้อมระบบบ าบัดน้ า
เสียแบบตะกอนเร่ง Sequencing batch reactor  (SBR) และเติมอากาศในระบบ 

  3.2.3.3 ระบบปรับอากาศ  
   โรงแรมใช้ระบบปรับอากาศท่ีจ่ายน้ าเย็นไปในอาคารโดยใช้ Chiller เป็นตัว
ท าความเย็น และส่งผ่าน AHU และ FCU เป็นตัวกระจายลมในพื้นท่ี   ส่วนน้ าร้อนท่ีระบายออกมา
จาก Chiller จะถูกส่งไประบายความร้อนท่ี Cooling Tower   ซึ่งแต่ละอาคารจะใช้ระบบปรับอากาศ
แยกออกจากกัน    
   ส าหรับอาคารหลังท่ี 1 (Main Wing)   จะใช้ Chiller ขนาด 130 ตัน 
จ านวน 2 เครื่อง   และใช้ Cooling Tower จ านวน 4 เครื่อง     
   ส าหรับอาคารหลังท่ี 2 (New Wing)   จะใช้ Chiller ขนาด 130 ตัน   
จ านวน 1 เครื่อง    และใช้ Cooling Tower จ านวน 2 เครื่อง 

 

 

 



 39 

  3.2.3.4 ระบบลิฟท์       
   ระบบลิฟท์ประกอบไปด้วยลิฟท์จ านวน 6 ตัว   ลิฟท์สามารถรับน้ าหนักได้
ตัวละ 1,150 กิโลกรัม   โดยแบ่งเป็นอาคารละ 3 ชุด   ซึ่งในแต่ละอาคารจะมีลิฟท์ส าหรับให้บริการผู้
ท่ีมาเช่าพักอาศัยจ านวน 2 ตัว   และลิฟท์ส าหรับฝ่ายบริการจ านวน 1 ตัว    

  3.2.3.5 ระบบป้องกันอัคคีภัย      
   ระบบป้องกันอัคคีภัยของโรงแรม จะมีอุปกรณ์ 4 ชนิด  
   1) อุปกรณ์ตรวจจับความร้อน   จะติดต้ังในจุดท่ีเป็นพื้นท่ีส่วนกลาง เช่น 
ลอบบ้ี ห้องจัดเล้ียง ทางเดินแต่ละช้ัน          
   2) อุปกรณ์ตรวจจับควัน จะติดต้ังไว้ในห้องชุดพักอาศัยทุกห้อง    
   3) อุปกรณ์แจ้งเตือนเฉพาะชุด จะติดต้ังในทุกช้ันของอาคาร   
   4) ระบบปั้มน้ า จ่ายน้ ามาท่ีสายฉีดน้ าดับเพลิง จะติดต้ังในทุกช้ันของอาคาร  

  3.2.3.6 ระบบรักษาความปลอดภัย     
   การรักษาความปลอดภัยจะติดต้ังระบบกล้องวงจรปิด (CCTV) จ านวน 56 
ตัว ในพื้นท่ีบริเวณลอบบี้ ลานจอดรถ ลิฟท์ และทางเดินของแต่ละช้ัน    โดยแบ่งเป็นอาคารหลังท่ี 1 
จ านวน 24 ตัว และอาคารหลังท่ี 2 จ านวน 32 ตัว   
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 3.2.4 ข้อมูลการบริหารทรัพยากรกายภาพ     

  3.2.4.1 ลักษณะการบริหารทรัพยากรกายภาพ   
   การบริหารทรัพยากรของโรงแรม   เจ้าของโรงแรมเลือกจัดจ้างบริษัท
เอกชนจากภายนอก เข้ามาบริหาร ท้ังในเรื่องของธุรกิจและทรัพยากรกายภาพ  โดยมีขอบเขตพื้นท่ี
ในความรับผิดชอบครอบคลุมพื้นท่ีอาคารท้ังหมด และบริเวณรอบอาคาร   โดยมีพนักงานท้ังหมด 54 
คน   แบ่งเป็นส่วนงานวางแผน ส่วนงานจัดการ และส่วนปฏิบัติงาน   ซึ่งประกอบไปด้วยหลาย  
ฝ่ายงาน ได้แก่ ฝ่ายซ่อมบ ารุง ฝ่ายท าความสะอาด และฝ่ายรักษาความปลอดภัย 

  3.2.4.2 โครงสร้างหน่วยงานบริหารทรัพยากรกายภาพ 

แผนผังท่ี 3.2   แสดงโครงสร้างหน่วยงานบริหารทรัพยากรของโรงแรม 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

   

 โครงสร้างหน่วยงานการบริหารทรัพยากรกาภาพของโรงแรม มีลักษณะเป็น
หน่วยงานเดียว มีผู้จัดการท่ัวไป ท าหน้าท่ีวางแผนงาน ก าหนดนโยบายต่างๆ   ส่วนงานจัดการมี
หัวหน้าฝ่ายงานค าความสะอาด ซ่อมบ ารุง และรักษาความปลอดภัย   ในส่วนปฏิบัติงานประกอบด้วย
เจ้าหน้าท่ีส าหรับปฏิบัติงานของแต่ละฝ่าย   ซึ่งแต่ละฝ่ายงานมีภาระงาน และจ านวนบุคลากร ดังนี 

 

  
 

 

ผู้จัดการทั่วไป 

หัวหน้าฝ่าย          

ซ่อมบ ารุง 

-จนท.ท า 

 ความสะอาด 

-จนท.สวน 

 ภูมิทัศน์ 

-จนท.รักษา  

 ความปลอดภัย 

ส่วนงานจดัการ 

ส่วนงานวางแผน 

หัวหน้าฝ่าย 

รปภ. 

-จนท.ซ่อมบ ารุง      

หัวหน้าฝ่าย             

ท าความสะอาด 

ส่วนปฏิบัติงาน 
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3.2.5. ข้อมูลภาระงานและจ านวนบุคลากร     
  โรงแรมประกอบไปด้วย ผู้จัดการท่ัวไป และฝ่ายงาน 3 ฝ่าย   โดยมีรายละเอียด
หน้าท่ี ความรับผิดชอบ และจ านวนบุคลากรในส่วนงานวางแผน ส่วนงานจัดการ และส่วนปฏิบัติงาน
ของแต่ละฝ่ายงานดังนี้  

3.2.5.1 ผู้จัดการทั่วไป (General Manager)    
   เป็นผู้วางแผนงาน บริหารงาน ดูแลท้ังในเรื่องของธุรกิจ และงานด้าน
ทรัพยากรกายภาพของโรงแรม   รวมถึงรายงานสถานการณ์ท่ัวไป ผลประกอบการ และปัญหาต่างๆ
ของโรง ต่อเจ้าของอาคาร เพื่อร่วมหาแนวทางในการด าเนินธุรกิจ และการแก้ไขปัญหาต่างๆ 

 3.2.5.2 ฝ่ายงานท าความสะอาด (Housekeeping Department)  
   ฝ่ายงานท าความสะอาดของโรงแรม จะปฏิบัติหน้าท่ีในการท าความสะอาด
พื้นท่ีอาคารท้ังหมด เช่น ลอบบี้ พื้นท่ีสัญจรสัญจร พื้นท่ีจอดรถ และห้องน้ า  รวมถึงพื้นท่ีภายใน
ห้องพัก โดยจะปฏิบัติงานท าความสะอาดภายในห้องพักของผู้เช่าอาศัยทุกวัน และต้องดูแลสระว่าย
น้ า และงานด้านภูมิทัศน์บริเวณสวนหย่อมระหว่างอาคาร   แต่จะยกเว้นพื้นท่ีภายในห้องอาหารของ
โรงแรม   ซึ่งในหน่วยงานประกอบไปด้วย หัวหน้าฝ่ายท าความสะอาด 2 คน และเจ้าหน้าท่ีท าความ
สะอาด 36 คน   โดยท่ีฝ่ายงานท าคามสะอาด จะปฏิบัติงานตลอด 24 ช่ัวโมง ในทุกๆวัน   ส่วนงาน
และลักษณะการปฏิบัติงานมีดังนี้  
   - งานท าความสะอาดพื้นท่ีส่วนกลาง จะปฏิบัติงานทุกวัน  
   - งานท าความสะอาดพื้นท่ีในห้องพักอาศัย จะปฏิบัติงานทุกวัน  
   - งานจัดดอกไม้ จะปฏิบัติงานทุกวัน  
   - งานภูมิทัศน์ เช่น กวาดลาน ลดน้ าต้นไม้ จะปฏิบัติงานทุกวัน   
   - งานดูแลสระว่ายน้ า จะปฏิบัติงานสัปดาห์ละครั้ง 
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 3.2.5.3 ฝ่ายงานซ่อมบ ารุง (Engineering Department)  
   ฝ่ายงานซ่อมบ ารุงของโรงแรม จะดูแล รับผิดชอบ ควบคุม และตรวจเช็ค
ระบบประกอบอาคาร ซ่อมบ ารุงรักษาอาคาร ให้พร้อมใช้งานและมีความปลอดภัย    รวมถึงเปล่ียน
ทดแทนอุปกรณ์หรือส่วนประกอบ ท่ีช ารุดหรือหมดอายุการใช้งาน   ซึ่งในหน่วยงานประกอบไปด้วย
หัวหน้าฝ่ายซ่อมบ ารุง 1 คน   และพนักงานซ่อมบ ารุง 6 คน   โดยท่ีฝ่ายงานซ่อมบ ารุงจะปฏิบัติงาน
ตลอด 24 ช่ัวโมง ในทุกๆวัน   ส่วนงานและลักษณะการปฏิบัติงานมีดังนี้  
   - งานควบคุมระบบประกอบอาคาร  จะปฏิบัติงานทุกวัน  
   - งานตรวจเช็คสภาพระบบประกอบอาคาร จะปฏิบัติงานสัปดาห์ละ 1 ครั้ง
   - งานซ่อมบ ารุงเชิงตอบสนอง จะปฏิบัติงานตามสถานการณ์ท่ีเกิดขึ้น 
    - เฉพาะหน้า  
   - งานซ่อมบ ารุงเชิงป้องกัน จะปฏิบัติงานสัปดาห์ละ 1 ครั้ง 

 3.2.5.4 ส่วนงานรักษาความปลอดภัย (Security Department)  
   ฝ่ายรักษาความปลอดภัยของโรงแรม จะดูแลรักษาความปลอดภัยบริเวณ
ทางเข้า-ออก และลานจอดรถ รวมถึงมอนิเตอร์กล้องวงจรปิด   ซึ่งประกอบไปด้วย หัวหน้าฝ่ายรักษา
ความปลอดภัย 1 คน   และเจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภัย 7 คน โดยท่ีฝ่ายงานรักษาความปลอดภัย
จะปฏิบัติงานตลอด 24 ช่ัวโมง   โดยท่ีฝ่ายงานรักษาความปลอดภัย จะปฏิบัติงานตลอด 24 ช่ัวโมง 
ในทุกๆวัน   ส่วนงานและลักษณะการปฏิบัติงานมีดังนี้  
   - งานดูแลพื้นท่ีจอดรถ  
   - งานดูแลทางเข้า-ออกของอาคาร  
   - งานมอนิเตอร์กล้องวงจรปิด 
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3.3 อาคารชุดพักอาศัย (Condominium)  

 3.3.1 ข้อมูลทั่วไป 

  3.3.1.1 ประวัติความเป็นมา และการใช้งาน  
   อาคารชุดพักอาศัยเริ่มเปิดใช้งานในปีพ.ศ. 2538  มีอาคาร 1 หลัง  ในช่วง
เริ่มโครงการเจ้าของอาคารต้ังใจสร้างอาคารให้แบ่งออกเป็น 2 ส่วน คือ พื้นท่ีส านักงาน และพื้นท่ีพัก
อาศัย  ซึ่งประกอบไปด้วยพื้นท่ีส านักงาน 50 ห้อง และห้องชุดพักอาศัย 380 ห้อง  จึงท าให้อาคาร
หลังนี้มีลักษณะการใช้งานท้ังแบบอาคารอยู่อาศัยรวมและอาคารส านักงาน 

 
 

ภาพท่ี 3.15   แสดงทางเข้าของอาคารชุดพักอาศัย 
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  3.3.1.2 ที่ต้ังอาคาร        
   อาคารชุดพักอาศัยต้ังอยู่เลขท่ี 69   ถนนสุขุมวิท ซอย 4   เขตคลองเตย   
กรุงเทพมหานคร   10110 

 
 

ภาพท่ี 3.16   แสดงต าแหน่งท่ีต้ังของอาคารชุดพักอาศัย 

  3.3.1.3 ลักษณะผู้ใช้อาคาร      
   อาคารชุดพักอาศัยนี้ มีผู้เขามาใช้งานอาคารจ านวนมาก และมีหลาย
ลักษณะ ซึ่งมีท้ังคนต่างชาติและคนไทย ท้ังท่ีเป็นเจ้าของห้องชุดพักอาศัย หรือเป็นผู้เช่าพัก   รวมถึง
ผู้ใช้อาคารท่ีมาติดต่อพื้นท่ีส าหนักงาน ซึ่งมีจ านวนมาก   

 

 

 

 

 

 

Condominium 
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  3.3.1.4 สิ่งอ านวยความสะดวก  
   ส่ิงอ านวยความสะดวกประกอบด้วย สระว่ายน้ า ห้องฟิตเนส จุดบริการ
คอมพิวเตอร์ อินเตอร์เน็ตไร้สาย ห้องอาหาร ห้องประชุม สปา ร้านค้า จุดบริการการท่องเท่ียว และ
ห้องบริการพี่เล้ียงเด็ก 

 
 

ภาพท่ี 3.17   แสดงห้องฟิตเนสของอาคารชุดพักอาศัย 

 
 

ภาพท่ี 3.18   แสดงสระว่ายน้ าของอาคารชุดพักอาศัย 
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 3.3.2 ข้อมูลอาคาร 

  3.3.2.1 ลักษณะทั่วไปของอาคาร  
   อาคารชุดพักอาศัยมีอายุ 19 ปี  โครงสร้างอาคารเป็นคอนกรีตเสริมเหล็ก    
มีผนังบางส่วนเป็นกระจก   อาคารมีความสูง 35 ช้ัน   มีห้องชุดพักอาศัยจ านวน 380 ห้อง   พื้นท่ี
ส านักงาน 50 ห้อง   รวมพื้นท่ีอาคารท้ังหมด 53,332 ตารางเมตร   ส าหรับส่ิงอ านวยความสะดวก 
เช่นสระว่ายน้ า ห้องฟิตเนส ห้องประชุม จะอยู่ท่ีช้ันท่ี 8 ของอาคาร   
     ส าหรับพื้นท่ีจอดรถของอาคาร   มีจ านวน 7 ช้ัน สามารถรองรับรถยนต์
ได้ประมาณ 340 คัน    

     
 

ภาพท่ี 3.19   แสดงลักษณะท่ัวไปของอาคารชุดพักอาศัย 

  3.3.2.2 ลักษณะภายในอาคาร      
    สภาพแวดล้อมภายในอาคารชุดพักอาศัยในส่วนพื้นท่ีสาธารณะ
เป็นเพดานสูงโปร่ง ปูพื้นด้วยหินแกรนิต และในส่วนห้องชุดพักอาศัยจะปูด้วยพื้นไม้  ผนังสีขาว มีบัว
เพิ่มความสวยงาม เฟอร์นิเจอร์มีความโค้งมน และใช้ไม้เป็นส่วนประกอบหลักให้โทนสีท่ีอบอุ่น  
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ภาพท่ี 3.20   แสดงลักษณะภายในอาคารของอาคารชุดพักอาศัย 

 

 
 

ภาพท่ี 3.21   แสดงลักษณะภายในห้องพักของอาคารชุดพักอาศัย 
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 3.3.3 ข้อมูลระบบประกอบอาคาร 

  3.3.3.1 ระบบไฟฟ้าก าลัง      
   มีหม้อแปลงไฟฟ้าก าลังขนาด 2,000 KVA จ านวน 1 ชุด    และ 1,500 
KVA จ านวน 1 ชุด   ใช้แปลงแรงดัน 24 KV : 380 V     
   ระบบไฟฟ้าส ารอง (Generator) ขนาด 275 KVA    การจ่ายไฟฟ้าส ารอง 
ปั่นไฟฟ้าส ารองจ่ายไปเพื่อให้แสงสว่างบริเวณลอบบ้ี และทางเดินในแต่ละช้ัน รวมถึงลิฟท์ส าหรับผู้พัก
อาศัย 

  3.3.3.2 ระบบสุขาภิบาล                                       
   ระบบประปามีท่อน้ าเข้ากว้าง 3 นิ้ว   มีบ่อเก็บน้ า 2 แท็งก์   ต้ังอยู่ช้ันท่ี 1 
1 แท็งก์   แท็งก์สูง 2 เมตร มีปริมาตร 300 ลูกบาศก์เมตร  และช้ันดาดฟ้า 1 แท็งก์   แท็งก์สูง 2 
เมตร มีปริมาตร 300 ลูกบาศก์เมตร   พร้อมมีระบบบ าบัดน้ าเสีย (Waste Water Treatment)   

  3.3.3.3 ระบบปรับอากาศ      
   อาคารชุดพักอาศัยใช้ระบบปรับอากาศแบบ Packaged Unit   ซึ่งเป็น
เครื่องปรับอากาศท่ีประกอบด้วย แผงคอล์ยเย็น คอล์ยร้อน และเครื่องอัดสารท าความเย็น จะรวมอยู่
ในชุดแพ็คเกจเดียวกัน โดยมีท่อส่งลมเย็น (Supply Air Duct) ท าหน้าท่ีจ่ายลมเย็นไปยังพื้นท่ีปรับ
อากาศ และท่อลมกลับ (Return Air Duct) ท าหน้าท่ีน าลมเย็นท่ีได้แลกเปล่ียนความเย็นให้กับห้อง
ปรับอากาศกลับมายังแผงท าความเย็นอีกครั้ง   ส่วนความร้อนท่ีเกิดขึ้นการท างานของระบบจะถูก
ส่งไประบายท่ี Cooling Tower       

  3.3.3.4 ระบบลิฟท์       
   ระบบลิฟท์ประกอบไปด้วยลิฟท์จ านวน 10 ตัว แบ่งการใช้งานเป็น 3 ชุด
   ชุดท่ี 1   จ านวน 2 ตัว ใช้ส าหรับบริการ ขึ้น-ลง จากพื้นท่ีจอดรถมายัง                
ลอบบ้ี และพื้นท่ีส านักงาน    
   ชุดท่ี 2   จ านวน 2 ตัว ใช้ส าหรับขนของและงานบริการต่างๆ ของพนักงาน
หน่วยงานนิติบุคคลอาคารชุด และหน่วยงานดูแลผู้เช่าอาศัย  
   ชุดท่ี 3   มีจ านวน 6 ตัว ใช้ส าหรับบริการผู้พักอาศัยท้ังในส่วนของเจ้าของ
อาคารชุดพักอาศัย และผู้เช่าอาศัย   โดยท่ีโถงลิฟท์ชุดนี้ จะต้องใช้ คีย์การ์ดท่ีหน่วยงาน  
นิติบุคคลอาคารชุดเตรียมไว้ให้เจ้าของห้องพัก และหน่วยงานให้บริการเช่าพักอาศัยเตรียมไว้ 
ให้กับผู้เช่าพักอาศัย ในการเข้าไปใช้งานลิฟต์ชุดนี้ เพื่อขึ้นไปยังพื้นท่ีพักอาศัย  
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  3.3.3.5 ระบบการป้องกันอัคคีภัย      
   ระบบป้องกันอัคคีภัยของอาคารชุดพักอาศัย จะประกอบไปด้วยอุปกรณ์   
4 ชนิด  
   1) อุปกรณ์ตรวจจับความร้อน   จะติดต้ังในจุดท่ีเป็นพื้นท่ีส่วนกลาง   เช่น 
ลอบบ้ี ห้องจัดเล้ียง และทางเดินแต่ละช้ัน       
   2) อุปกรณ์ตรวจจับควันไฟ จะติดต้ังไว้ในห้องชุดพักอาศัยทุกห้อง    
   3) อุปกรณ์แจ้งเตือนเฉพาะชุด จะติดต้ังในทุกช้ันของอาคาร   
   4) ระบบปั้มน้ า จ่ายน้ าไปยังสายฉีดน้ าดับเพลิง โดยจะติดต้ังในทุกช้ันของ
อาคาร  

  3.3.3.6 ระบบรักษาความปลอดภัย     
   การรักษาความปลอดภัยจะติดต้ังระบบกล้องวงจรปิด (CCTV) จ านวน 60 
ตัว   ในพื้นท่ีส่วนกลาง ได้แก่ ลอบบ้ี ลานจอดรถ ลิฟท์ และทางเดินของแต่ละช้ัน  

 

 3.3.4 ข้อมูลการบริหารทรัพยากรกายภาพ      

  3.3.4.1 ลักษณะการบริหารทรัพยากรกายภาพ   
   การบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารชุดพักอาศัยประกอบไปด้วย
หน่วยงาน 2 หน่วย คือ หน่วยงานนิติบุคคลอาคารชุด ประกอบด้วย ผู้จัดการนิติบุคคล ท าหน้าท่ีจัด
หารผู้ปฏิบัติงาน วางแผน และก าหนดนโยบาย รวมถึงควบคุมการท างานของผู้ปฏิบัติงานให้เป็นไป
ตามแผนงาน   พื้นท่ีในความรับผิดชอบจะแบ่งตามกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง เช่น ลอบบ้ี โถงช้ันใต้
ดิน ทางเดินร่วมในแต่ละช้ัน พื้นท่ีจอดรถ สระว่ายน้ า ห้องฟิตเนส ส่ิงอ านวยความสะดวกต่างๆ ระบบ
ประกอบอาคาร เป็นต้น จะอยู่เป็นความรับผิดชอบของหน่วยงานนิติบุคคลอาคารชุด   ในหน่วยงาน
ประกอบไปด้วย 3 ฝ่ายงาน ได้แก่ ฝ่ายท าความสะอาด ฝ่ายซ่อมบ ารุง และฝ่ายรักษาความปลอดภัย   
ส าหรับอาคารชุดพักอาศัยท่ีเป็นกรณีศึกษา มีการจัดจ้างบริษัทเอกชนจากภายนอกเข้ามาอีก 1 
หน่วยงาน เพื่อให้บริการผู้เช่าพักกับเจ้าของกรรมสิทธิ์ห้องชุดพักอาศัย ท่ีได้น าห้องของตนมาเปิดให้
เช่าอาศัย โดยมีผู้จัดการท่ัวไป ผู้จัดการฝ่ายห้องพัก และผู้จัดการฝ่ายบัญชีท าหน้าท่ีวางแผนงาน   มี
หัวหน้าฝ่ายงานต่างๆ ท าหน้าท่ีควบคุมงานเป็นเป็นไปตามแผน   และส่วนปฏิบัติงาน ท าหน้าท่ีลงมือ
ปฏิบัติตามแผนงาน   ซึ่งหน่วยงานดูแลผู้เช่าพักจะมีขอบเขตในการปฏิบัติงานภายในห้องพักท่ีเจ้าของ
ร่วม ได้น าห้องชุดพักอาศัยของตน มาให้บริการเช่าพักอาศัย ในหน่วยงานประกอบด้วย 2 ฝ่ายงาน 
ได้แก่ ฝ่ายท าความสะอาด และฝ่ายซ่อมบ ารุง รวม 2 หน่วยงานมีบุคลากรท้ังหมด 49 คน  
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  3.3.4.2 โครงสร้างหน่วยงานบริหารทรัพยากรกายภาพ 

แผนผังท่ี 3.3   แสดงโครงสร้างหน่วยงานบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารชุดพักอาศัย 

 

 

 

 

 

   

 

   โครงสร้างหน่วยงานการบริหารทรัพยากรกาภาพของโรงแรม มีลักษณะ
เป็น 2 หน่วยงาน โดยแบ่งเป็นหน่วยงานนิติบุคคลอาคารชุด โดยมีคณะกรรมการนิติบุคคล และ
ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด ท าหน้าท่ีในส่วนงานวางแผน   มีหัวหน้าฝ่ายจากบริษัทเอกชนจาก
ภายนอก เข้ามาดูแลส่วนงานจัดการ พร้อมท้ังผู้ปฏิบัติงานแบ่งเป็น  2 ฝ่ายงาน ได้แก่ ฝ่ายงาน  
ท าความสะอาด และฝ่ายงานรักษาความปลอดภัย  ส่วนงานจัดการฝ่ายงานซ่อมบ ารุง จะใช้บุคคล
ภายใน รวมถึงส่วนปฏิบัติงานของฝ่ายซ่อมบ ารุง และฝ่ายบัญชีด้วย      
   ส าหรับอีกหน่วยงานหนึ่ง คือ หน่วยงานดูแลผู้เช่าพักอาศัย โดยมีผู้จัดการ
ท่ัวไป ผู้จัดการฝ่ายบริการส่วนหน้า และผู้จัดการฝ่ายบัญชี รับผิดชอบส่วนงานวางแผน   ส่วนงาน
จัดการ จะแบ่งเป็น 7 ฝ่าย ได้แก่ ฝ่ายงานบุคคล ฝ่ายงานบัญชี ฝ่ายงานการตลาด ฝ่ายงานบริการส่วน
หน้า ฝ่ายงานท าความสะอาด ฝ่ายงานอาหารและเครื่องด่ืม ฝ่ายงานซ่อมบ ารุง และฝ่ายงานรักษา
ความปลอดภัย   แต่ในส่วนปฏิบัติงาน จะไม่มีผู้ปฏิบัติงานในฝ่ายงานการตลาด และฝ่ายงานบุคคล   
ซึ่งแต่ละหน่วยงานมี ฝ่ายงาน ภาระงาน และจ านวนบุคลากร ดังนี้ 

 

 

 

 

นิตบุิคคลอาคารชุด 

หัวหน้าฝ่าย          

ซ่อมบ ารุง 

-จนท.ซ่อมบ ารุง      -จนท. รปภ. 

หัวหน้าฝ่าย 

รปภ. 

-จนท.ท า 

 ความสะอาด 

-พนง.สวน 

 ภูมิทัศน์ 

หัวหน้าฝ่าย             

ท าความสะอาด 

ส่วนปฏบัิตงิาน 

ส่วนงานวางแผน 

ส่วนงานจัดการ 

นิตบุิคคลอาคารชุด 

หัวหน้าฝ่าย          

ซ่อมบ ารุง 

-จนท.ซ่อมบ ารุง      -จนท.ท า 

 ความสะอาด 

-พนง.สวน 

 ภูมิทัศน์ 

หัวหน้าฝ่าย             

ท าความสะอาด 
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 3.3.5. ข้อมูลภาระงานและจ านวนบุคลากร     
  อาคารชุดพักอาศัยประกอบไปด้วย หน่วยงาน 2 หน่วยงาน โดยท่ีนิติบุคคล จะ
ประกอบไปด้วย คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดและผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด พร้อมกับฝ่ายงาน
อีก 4 ฝ่าย   ส่วนหน่วยงานดูแลผู้เช่าอาศัย จะมีผู้จัดการท่ัวไป และฝ่ายงานอีก 7 ฝ่าย   ซึ่งมี
รายละเอียดหน้าท่ี ความรับผิดชอบ และจ านวนบุคลากรในส่วนงานวางแผน ส่วนงานจัดการ และ
ส่วนปฏิบัติงานของแต่ละฝ่ายงานดังนี้ 

  3.3.5.1 ผู้จัดการนิติบุคคล  
   เป็นผู้วางแผนงาน บริหารงาน และก าหนดแนวทางในการท างานของ
ทีมงานนิติบุคคลอาคารชุด   รวมถึงรับฟังปัญหาต่างๆจากเจ้าของร่วม เพื่อวิเคราะห์สถานการณ์ และ
ก าหนดแนวทางในการแก้ไขปัญหา    

  3.3.5.2 ฝ่ายงานท าความสะอาดของนิติบุคคล    

   หน่วยงานฝ่ายท าความสะอาดของนิติบุคคลอาคารชุด จะดูแลพื้นท่ี

ส่วนรวม หรือทรัพย์ส่วนกลาง เช่น โถงและห้องน้ าบริเวณลอบบี้ ทางเดินร่วมแต่ละช้ัน ห้องประชุม 

ห้องฟิตเนส และพื้นท่ีส่วนกลางต่างๆ   รวมถึงดูแลสระว่ายน้ า และงานด้านภูมิทัศน์ด้วย   ซึ่ง

หน่วยงานประกอบไปด้วย หัวหน้าฝ่ายท าความสะอาด 1 คน   และผู้ปฏิบัติงานท าความสะอาด 10 

คน   โดยท่ีฝ่ายงานท าความสะอาดจะปฏิบัติงานทุกวัน ในช่วงเวลา 08.00 น. – 17.00 น.   ส่วนงาน

และลักษณะการปฏิบัติงานมีดังนี้        

   - งานท าความสะอาดพื้นท่ีส่วนกลาง จะปฏิบัติงานทุกวัน  

   - งานภูมิทัศน์ เช่น กวาดลาน ลดน้ าต้นไม้ จะปฏิบัติงานทุกวัน  

   - งานดูแลสระว่ายน้ า จะปฏิบัติงานสัปดาห์ละครั้ง 
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 3.3.5.3 ฝ่ายงานซ่อมบ ารุงของนิติบุคคล      
   ฝ่ายงานซ่อมบ ารุงของนิติบุคคลอาคารชุด จะรับผิดชอบงานระบบประกอบ
อาคาร พื้นท่ีส่วนกลาง และตัวอาคาร   ซึ่งหน่วยงานประกอบไปด้วย หัวหน้าฝ่ายซ่อมบ ารุง 1 คน   
และพนักงานซ่อมบ ารุง 4 คน   โดยท่ีฝ่ายงานซ่อมบ ารุงจะปฏิบัติงานตลอด 24 ช่ัวโมง  ในทุกๆวัน   
ส่วนงานและลักษณะการปฏิบัติงานมีดังนี้  
   - งานควบคุมระบบประกอบอาคาร  จะปฏิบัติงานทุกวัน  
   - งานตรวจเช็คสภาพระบบประกอบอาคาร จะปฏิบัติงานสัปดาห์ละ 1 ครั้ง
   - งานซ่อมบ ารุงเชิงตอบสนอง จะปฏิบัติงานตามสถานการณ์ท่ีเกิดขึ้น 
    - เฉพาะหน้า  
   - งานซ่อมบ ารุงเชิงป้องกัน จะปฏิบัติงานสัปดาห์ละ 1 ครั้ง 

 3.3.5.4 ฝ่ายงานรักษาความปลอดภัยของนิติบุคคล   
   งานรักษาความปลอดภัยอาคารจะรับผิดชอบโดยนิติบุคคลอาคารชุด 
ส าหรับรับผิดชอบในส่วนพื้นท่ีจอดรถ ทางเข้า-ออกอาคาร ดูแลความเปลอดภัยของพื้นท่ีพักอาศัย 
และพื้นท่ีส านักงานและบริเวณประตูนิรภัยก่อนเข้าใช้โถงลิฟท์ชุดท่ี  ซึ่งประกอบไปด้วย หัวหน้าฝ่าย
รักษาความปลอดภัย 3 คน   และพนักงานรักษาความปลอดภัย 10 คน   โดยท่ีฝ่ายงานรักษาความ
ปลอดภัยจะปฏิบัติงานตลอด 24 ช่ัวโมง ในทุกๆวัน   ส่วนงานและลักษณะการปฏิบัติงานมีดังนี้  
   - งานดูแลพื้นท่ีจอดรถ  
   - งานดูแลทางเข้า-ออกของอาคาร  
   - งานมอนิเตอร์กล้องวงจรปิด 

 3.3.5.5 ผู้จัดการทั่วไป (General Manager)  
   เป็นผู้วางแผนงาน บริหารงาน ก าหนดแนวทาง ท้ังในเรื่องของธุรกิจ 
ปรับปรุงห้องชุดพักอาศัยท่ีอยู่ภายใต้การดูแลหน่วยงานฯ และแก้ไขปัญหาต่างๆ รวมถึงเข้าประชุม
รายงานผลประกอบการ ให้กับเจ้าของกรรมสิทธิ์ห้องชุดพักอาศัยท่ีน าห้องพักมาฝากไว้กับหน่วยงานฯ 
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 3.3.5.6 ฝ่ายงานท าความสะอาด (Housekeeping Department)  
   หน่วยงานฝ่ายท าความสะอาดของหน่วยงานดูแลผู้เช่าอาศัย จะรับผิดชอบ
งานท าความสะอาดทรัพย์ส่วนบุคคลของท่ีมีผู้มาเช่าอาศัย ต้ังแต่ประตูห้องเข้าไปจนถึงภายในห้อง
ท้ังหมด รวมถึงตระเตรียมวัสดุใช้สอยในห้องน้ า   ส่วนพื้นท่ีทรัพย์ส่วนกลางนั้นหน่วยรักษาความ
สะอาดของนิติบุคคลอาคารชุด จะเป็นผู้ด าเนินการ   ซึ่งหน่วยงานประกอบไปด้วย หัวหน้าฝ่ายท า
ความสะอาด 2 คน   และพนักงานท าความสะอาด 12 คน   โดยท่ีฝ่ายงานท าความสะอาดของ
หน่วยงานดูแลผู้เช่าอาศัย จะปฏิบัติงานตลอด 24 ช่ัวโมง ในทุกๆวัน   ส่วนงานและลักษณะการ
ปฏิบัติงานมีดังนี้      
   - งานท าความสะอาดพื้นท่ีในห้องพักอาศัย จะปฏิบัติงานสัปดาห์ละ 3 วัน 
   - งานจัดดอกไม้ จะปฏิบัติงานทุกวัน  

 3.3.5.7 ฝ่ายงานซ่อมบ ารุง (Engineering Department)  
   หน่วยงานฝ่ายซ่อมบ ารุงของหน่วยงานดูแลผู้เช่าอาศัย จะรับผิดชอบงาน
ซ่อมบ ารุงส าหรับทรัพย์ส่วนบุคคลหรือห้องพักท่ีมีผู้มาเช่าพักอาศัย ต้ังแต่ประตูห้องเข้าไปจนถึง
ภายในห้องท้ังหมด   ในส่วนระบบประกอบอาคารจะรับผิดชอบเพียงระบบไฟฟ้าภายในห้องพัก 
ระบบประปา ต้ังแต่หลังวาล์วน้ าเป็นต้นมา   และอุปกรณ์ท่ีเกี่ยวของกับระบบปรับอากาศท่ีอยู่ภายใน
ห้องพักเท่านั้น   ส่วนงานท่ีอยู่นอกเหนือจากท่ีกล่าวท้ัง ระบบประกอบอาคาร พ้นท่ีส่วนกลาง และ
อาคาร จะด าเนินการโดยฝ่ายซ่อมบ ารุงของนิติบุคคลอาคารชุด   ซึ่งหน่วยงานประกอบไปด้วยหัวหนา้
ฝ่ายซ่อมบ ารุง 1 คน และพนักงานซ่อมบ ารุง 2 คน   โดยท่ีฝ่ายงานซ่อมบ ารุงของหน่วยงานดูแลผู้เช่า
อาศัย จะปฏิบัติงานตลอด 24 ช่ัวโมง   ส าหรับงานและลักษณะการปฏิบัติงานมีดังนี้   
   - งานซ่อมบ ารุงเชิงตอบสนอง จะปฏิบัติงานตามสถานการณ์ท่ีเกิดขึ้น  
    - เฉพาะหน้า  
   - งานซ่อมบ ารุงเชิงป้องกัน จะปฏิบัติงานสัปดาห์ละ 1 ครั้ง 
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บทท่ี 4 

การวิเคราะห์ข้อมูล 

 

 จากการรวบรวมข้อมูลอาคารกรณีศึกษาท้ัง 3 อาคาร ในเรื่องของข้อมูลท่ัวไป ลักษณะอาคาร 
ระบบประกอบอาคาร การบริหารทรัพยากรกายภาพ ภาระงาน จ านวนบุคลากร ดังท่ีกล่าวมาใน  
บทท่ี 3   ท าให้ทราบถึงรายละเอียดในการบริหารทรัพยากรกายภาพของแต่ละอาคารกรณีศึกษา  
 ส าหรับการวิเคราะห์ข้อมูลในบทนี้ เป็นการวิเคราะห์ข้อมูลท่ีได้มาจากการส ารวจ  และจาก
การสัมภาษณ์ผู้ท่ีเกี่ยวข้อง  และน าข้อมูลมาบันทึกลงในรูปแบบของตาราง เพื่อให้สามารถน าข้อมูล
ของแต่ละอาคารมาวิเคราะห์เปรียบเทียบได้อย่างชัดเจน   โดยในบทวิเคราะห์จะเรียงล าดับเนื้อหา
ดังต่อไปนี้  
 4.1 ข้อมูลท่ัวไป  
 4.2 ข้อมูลอาคาร  
 4.3 ข้อมูลระบบประกอบอาคาร  
 4.4 ข้อมูลการบริหารทรัพยากรกายภาพ  
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4.1 ข้อมูลทั่วไป    

 

 4.1.1 ลักษณะการใช้งาน และข้อมูลทั่วไป   

ตารางท่ี 4.1   เปรียบเทียบข้อมูลลักษณะท่ัวไป 

 
อาคารกรณีศึกษา 

เซอร์วิส
อพาร์ตเม้นต์ 

โรงแรม อาคารชุดพักอาศัย 

ลักษณะการใช้งาน 

 

- 
- พื้นท่ีเช่าพักอาศัย 
- 

- 
- พื้นท่ีเช่าพักอาศัย 
- 

- พื้นท่ีพักอาศัย 
- พื้นท่ีเช่าพักอาศัย 
- พื้นท่ีส านักงาน 

กรรมสิทธิ์ 
ของผู้อาศัย 

- ไม่สามารถ 
- เป็นเจ้าของได้ 

- ไม่สามารถ 
- เป็นเจ้าของได้ 

- สามารถเป็น  
  เจ้าของกรรมสิทธิ์ 
  ร่วมกันได้ 

ระยะการเช่าอาศัย - รายเดือน - รายวัน - รายเดือน 

สิ่งอ านวย 
ความสะดวก 

- สระว่ายน้ า  
- ห้องฟิตเนส  
- จุดบริการ 
- คอมพิวเตอร์ 
- อินเตอร์เน็ต 
- ไร้สาย 
- ห้องอาหาร  
- ห้องประชุม  
- สปา 

 

 

- สระว่ายน้ า  
- ห้องฟิตเนส  
- จุดบริการ 
- คอมพิวเตอร์  
- อินเตอร์เน็ต 
- ไร้สาย 
- ห้องอาหาร  
- ห้องประชุม  
- สปา 
- จุดบริการ 
- การท่องเท่ียว 

 

- สระว่ายน้ า  
- ห้องฟิตเนส  
- จุดบริการ 
- คอมพิวเตอร์  
- อินเตอร์เน็ต 
- ไร้สาย 
- ห้องอาหาร  
- ห้องประชุม  
- สปา 
- จุดบริการ 
- การท่องเท่ียว 

- ห้องบริการ 
- พี่เล้ียงเด็ก 
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จ านวนห้อง 
พักอาศัย (ห้อง) 

437 153 380 

จ านวนอาคาร(หลัง) 3 2 1 

พื้นที่อาคารรวม 
(ตร.ม.) 

28,029 14,400 53,322 

 

  จากตารางท่ี 4.1 พบว่า อาคารชุดพักอาศัยมีลักษณะการใช้งานท่ีหลากหลาย ซึ่ง
ต่างกับเซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์และโรงแรม ท่ีมีการใช้งาน ในลักษณะเดียว  
  เซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์และโรงแรม เป็นอาคารอยู่อาศัยรวมท่ีให้บริการเช่าอาศัย
เท่านั้น โดยจะต่างกันท่ีระยะการเช่าอาศัย   แต่อาคารชุดพักอาศัย จะเป็นอาคารอยู่อาศัยรวม ท่ี
สามารถแบ่งซื้อ-ขายกรรมสิทธิ์เป็นส่วนๆ โดยประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลและ
กรรมสิทธิ์ร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง   
  ในเรื่องของระยะการพักอาศัย เซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์จะให้บริการเช่าพักอาศัยต้ังแต่
รายเดือนขึ้นไป   แต่อาคารกรณีศึกษาโรงแรมสามารถให้เช่าพักอาศัยได้ต้ังแต่รายวันขึ้นไป 
  เซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์มีส่ิงอ านวยความสะดวกน้อยท่ีสุด ประกอบด้วย สระว่ายน้ า 
ห้องฟิตเนส จุดบริการ-คอมพิวเตอร์ อินเตอร์เน็ตไร้สาย ห้องอาหาร ห้องประชุม สปา   แต่โรงแรมจะ
มีมากกว่า คือ จุดบริการการท่องเท่ียว   ส่วนอาคารชุดพักอาศัยมีส่ิงอ านวยความสะดวกมากท่ีสุด 
โดยมี ห้องบริการพี่เล้ียงเด็กเพิ่มขึ้นมา จากโรงแรม  
  โรงแรมมีห้องพักน้อยท่ีสุด คือ 153 ห้อง  ล าดับต่อมา คือ ส่วนอาคารชุดพักอาศัยมี
ห้องพัก 380 ห้อง   และเซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์มีห้องพักมากท่ีสุด คือ 437 ห้อง    
  เซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ มีจ านวนอาคารมากท่ีสุด คือ 3 หลัง    ซึ่งมากกว่าโรงแรม ท่ีมี
จ านวน 2 หลัง   ส่วนอาคารชุดพักอาศัย มีจ านวนอาคารน้อยท่ีสุด คือ 1 หลัง  
  ส าหรับพื้นท่ีอาคารท้ังโครงการ อาคารชุดพักอาศัยมีขนาดพื้นท่ีอาคารมากท่ีสุด คือ 
53,322 ตารางเมตร   รองลงมาคือ เซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ มีขนาด 28,029 ตารางเมตร  และโรงแรมมี
พื้นท่ีอาคารน้อยท่ีสุด คือ 14,400 ตารางเมตร  
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4.2 ข้อมูลอาคาร  

 4.2.1 ลักษณะอาคาร  

ตารางท่ี 4.2   เปรียบเทียบลักษณะอาคาร 

 เซอร์วิสอพารต์เม้นต ์ โรงแรม อาคารชดุ 
พกัอาศัย อาคาร 1 อาคาร 2 อาคาร 3 อาคาร 1 อาคาร 2 

จ านวนห้องพักอาศยั 
(ห้อง) 

121 154 162 78 75 380 

จ านวนชั้น 
(ชั้น) 

18 22 9 9 11 34 

อายุอาคาร  
(ปี) 

23 22 19 7 5 19 

พื้นที่อาคาร  
(ตร.ม) 

6,741 12,820 6,368 7,700 6,700 53,332 

 

  เมื่อน าอายุอาคารของแต่ละอาคาร มาจัดล าดับ พบว่า เซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ มีอายุ
อาคารมากท่ีสุด คือ 23 22 และ 19 ปี   ซึ่งอาคารท่ีอายุน้อยท่ีสุดของเซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์มีอายุ
เท่ากับอาคารชุดพักอาศัย   ส่วนโรงแรมมีอายุอาคารน้อยท่ีสุด โดยมีอายุเพียง 7 และ 5 ปี  
  ในเรื่องความสูงของอาคาร โรงแรมและเซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์มีจ านวนช้ันน้อยท่ีสุด 
คือ 9 ช้ัน   ล าดับต่อมาคือ อีกอาคารหนึ่งของโรงแรม ท่ีมี 11 ช้ัน   ส่วนอาคารชุดพักอาศัยมีจ าช้ัน
มากท่ีสุด คือ 35 ช้ัน   ซึ่งมากกว่าเซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ อีกสองอาคารท่ีมีจ านวนช้ัน 22 และ 18 ช้ัน 
  ส าหรับจ านวนห้องพัก โรงแรมมีอาคารท่ีห้องพักน้อยท่ีสุด คือ 75 และ 78 ห้อง  
ล าดับต่อมาคือ เซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ท่ีมี 121 154 และ 162 ห้อง ส่วนอาคารชุดพักอาศัยมีห้องพัก
มากท่ีสุด คือ 380 ห้อง   
  ในส่วนของพื้นท่ีใช้สอย เซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์มีขนาดพื้นท่ีอาคารน้อยท่ีสุด คือ 
6,368 และ 6,714 ตารางเมตร   ซึ่งน้อยกว่าโรงแรม ท่ีมีพื้นท่ีอาคาร 6,700 และ 7,700 ตารางเมตร   
ซึ่งน้อยกว่าอีกอาคารหนึ่งของเซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ ท่ีมี 12,820 ตารางเมตร ส่วนอาคารชุดพักอาศัยมี
พื้นท่ีอาคารมากท่ีสุด คือ 53,322 ตารางเมตร     
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4.3 ข้อมูลระบบประกอบอาคาร  

   

ตารางท่ี 4.3   เปรียบเทียบข้อมูลระบบประกอบอาคาร  

  แทนการมีอยู่ของอุปกรณ์นั้น ในอาคาร 

ระบบ รายการอุปกรณ์ 

เซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ โรงแรม 
อาคารชุด
พักอาศัย อาคาร 

1 
อาคาร 

2 
อาคาร 

3 
อาคาร 

1 
อาคาร 

2 

ระบบปรับ 
อากาศ 

Water Chiller Pump        
Cooling Tower       
Condenser Water Pump       
AHU/FCU       
Package Air Unit       

ระบบไฟฟ้า 
Main Distribution Board       
RMU and Transformer       
Generator       

ระบบลิฟท ์
Lift       
Serviced lift       
Key card access control       

ระบบ 

สุขาภิบาล 

Cool water system       

Water wasted system       

ระบบ 
รักษา 

ควาปลอดภัย 
CCTV       

ระบบป้องกัน
อัคคีภัย 

Heat Detector 
      

Smoke Detector 
      

Fire Alarm 
      

Fire Pump & Hose Cabinet 
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  จากตางรางท่ี 4.3 จะเห็นได้ว่า ท้ังเซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ อาคารชุดพักอาศัย  และ
โรงแรม มีเลือกใช้ระบบประกอบอาคารท่ีเหมือนกันในหลายส่วน เช่น ระบบไฟฟ้า คือ มีหม้อแปลง
ไฟฟ้า ส าหรับจ่ายเข้ามาในอาคาร พร้อมตู้ควบคุมระบบไฟฟ้าหลัก เพื่อสะดวกต่อการจัดการ   รวมมี
เครื่องปั่นไฟฟ้าส ารองในกรณีฉุกเฉิน   ระบบสุขาภิบาล คือ ระบบน้ าเย็น และระบบบ าบัด 
น้ าเสีย   ระบบป้องกันอัคคีภัย โดยท่ีประกอบไปด้วยอุปกรณ์ 4 ชนิดเหมือนกัน คือ อุปกรณ์ตรวจจับ
ความร้อน อุปกรณ์ตรวจจับควัน จะติดต้ังไว้ในห้องชุดพักอาศัยทุกห้อง อุปกรณ์แจ้งเตือนเฉพาะจุด 
และระบบปั้มจ่ายน้ าไปยังสายดับเพลิง   ระบบรักษาความปลอดภัย คือ ใช้กล้องวงจรปิด ในการเฝ้า
ระวังพื้นท่ีโดยรอบ   ระบบโทรศัพท์ ท่ีใช้แบบรวมศูนย์   และระบบโทรศัพท์แบบตู้ชุมสายย่อย   
  ส่วนระบบท่ีมีความแตกต่างกัน คือ ระบบลิฟต์ของ อาคารชุดพักอาศัย จะมีอุปกรณ์
ป้อ งกันพิ เศษ ท่ี ต้อง ใ ช้ คีย์ ก าร์ ด ในการ เข้ าพื้ น ท่ี โถง ลิฟ ต์ ใน ส่วน ท่ี จะขึ้ น ไปยั งห้ อ ง ชุด 
พักอาศัย แต่เซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์และโรงแรม ไม่มีอุปกรณ์นี้   รวมถึงระบบปรับอากาศ ท่ีถึงแม้จะ
เป็นอาคารอยู่อาศัยรวมเหมือนกัน แต่อาคารชุดพักอาศัยมีระบบปรับอากาศแบบ Package Unit   ท่ี
แตกต่างจากโรงแรมและเซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์   ซึ่งเป็นเครื่องปรับอากาศท่ีประกอบด้วย แผงคอล์ย
เย็น คอล์ยร้อน และเครื่องอัดสารท าความเย็น จะรวมอยู่ในชุดแพ็คเกจเดียวกัน และความร้อนท่ี
เกิดขึ้นการท าท างานของระบบจะถูกส่งไประบายท่ี Cooling Tower   ส่ วน โรงแรมและ เซอร์ วิ ส
อพาร์ตเม้นต์ ใช้ระบบปรับอากาศแบบ Chilled Water System โดยใช้ Chiller เป็นตัวท าความเย็น 
และส่งผ่าน AHU และ FCU เป็นตัวกระจายลมในพื้นท่ี   ส่วนน้ าร้อนท่ีระบายออกมาจาก Chiller จะ
ถูกส่งไประบายความร้อนท่ี Cooling Tower 
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4.4 ข้อมูลการบริหารทรัพยากรกายภาพ  

 4.4.1 ลักษณะการบริหารทรัพยากรกายภาพ 

ตารางท่ี 4.4   เปรียบเทียบข้อมูลลักษณะการบริหารทรัพยากรกายภาพ 

 
เซอร์วิส 

อพาร์ตเม้นต์ 
โรงแรม อาคารชุดพักอาศัย 

การจัดจ้าง บริษัทภายนอก บริษัทภายนอก 
บุคคลจากภายใน 

และบริษัทภายนอก  

จ านวนหน่วยงาน 1 1 2 

ขอบเขตพื้นทีใ่น
ความรับผิดชอบ 

- พื้นท่ีส่วนกลาง 
- พื้นท่ีภายในห้องพัก 
- (ทุกห้อง) 
- ตัวอาคาร โครงสร้าง 
- ระบบประกอบอาคาร 

- พื้นท่ีบริเวณรอบ 
- อาคาร (ภูมิทัศน์) 

- ส่ิงอ านวยความสะดวก 

- พื้นท่ีส่วนกลาง 
- พื้นท่ีภายในห้องพัก 
- (ทุกห้อง) 
- ตัวอาคาร โครงสร้าง 
- ระบบประกอบอาคาร 

- พื้นท่ีบริเวณรอบ 
- อาคาร (ภูมิทัศน์) 

- ส่ิงอ านวยความสะดวก 

- พื้นท่ีส่วนกลาง 
- พื้นท่ีภายในห้องพัก 
- (ท่ีปล่อยเช่าอาศัย) 
- ตัวอาคาร โครงสร้าง 
- ระบบประกอบอาคาร 

- พื้นท่ีบริเวณรอบ 
- อาคาร (ภูมิทัศน์) 

- ส่ิงอ านวยความสะดวก 

 
  จากตารางท่ี 4.4 จะเห็นได้ว่าเซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์และโรงแรม มีลักษณะการบริหาร
ทรัพยากรกายภาพท่ีเหมือนกัน คือ จัดจ้างบริษัทจากภายนอก 1 หน่วยงาน มารับผิดชอบพื้นท่ี
ส่วนกลาง พื้นท่ีภายในห้องพัก ตัวอาคาร โครงสร้าง ระบบประกอบอาคาร พื้นท่ีบริเวณรอบอาคาร 
และส่ิงอ านวยความสะดวก   ส่วนอาคารชุดพักอาศัยจะมีการจัดจ้างท้ังแบบบุคลคลภายใน ท าหน้าท่ี
ผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อจัดหาผู้ปฏิบัติงาน มารับผิดชอบในการดูแลอาคาร   รวมถึงมีการ
จัดจ้างบริษัทเอกชนจากภายนอก มารับผิดชอบงานดูแลผู้เช่าพัก ท าให้อาคารชุดพักอาศัยท่ี เป็น
กรณีศึกษามี 2 หน่วยงาน   เมื่อรวมขอบเขตพื้นท่ีในความรับผิดชอบของ 2 หน่วยงาน พื้นท่ีความ
รับผิดชอบจะคล้ายกับเซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์และโรงแรม แต่ความรับผิดชอบในพื้นท่ีภายในห้องพัก จะ
รับผิดชอบเฉพาะห้องท่ีมีผู้เช่าอาศัยเท่านั้น  
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 4.4.2 โครงสร้างการบริหารทรัพยากรกายภาพ  
 
แผนผังที่ 4.1   เปรียบเทียบโครงสร้างการบริหารทรัพยากรกายภาพ  

 เซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ 

 

 

 
 
 
 
 
 
 

 โรงแรม 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

ผู้จัดการทั่วไป 

หัวหน้าฝ่าย          

ซ่อมบ ารุง 

-จนท.ท า 

 ความสะอาด 

-พนง.ดูแล 

-ภูมิทัศน์ 

-จนท. รปภ. 

ส่วนงานจดัการ 

ส่วนงานวางแผน 

หัวหน้า

ฝ่ายรปภ. 

-จนท.ซ่อมบ ารุง      

หัวหน้าฝ่าย             

ท าความสะอาด 

ส่วนปฏิบัติงาน 

ผู้จัดการทั่วไป 

หัวหน้าฝ่าย          

ซ่อมบ ารุง 

-จนท.ท า 

 ความสะอาด 

-พนง.ดูแล 

-ภูมิทัศน์ 

-จนท. รปภ. 

ส่วนงานจดัการ 

ส่วนงานวางแผน 

หัวหน้า

ฝ่ายรปภ. 

-จนท.ซ่อมบ ารุง      

หัวหน้าฝ่าย             

ท าความสะอาด 

ส่วนปฏิบัติงาน 
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อาคารชุดพักอาศัย 
 

 
 

 
 
 
 
 
 

  จากแผนผังท่ี 4.1 จะแสดงถึงจ านวนหน่วยงาน โครงสร้างองค์กร และจ านวน 
ฝ่ายงานในการบริหารทรัพยากรกายภาพ   ซึ่งพบว่า เซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์และโรงแรม มีโครงสร้าง
แบบ 1 หน่วยงาน   แบ่งเป็นส่วนงานวางแผน โดยมี ผู้จัดการท่ัวไปเป็น ผู้ก าหนดแผนงาน    
ส่วนงานจัดการ ประกอบด้วยฝ่ายงาน 3 ฝ่าย   และส่วนปฏิบัติงาน ประกอบด้วยฝ่ายงาน 3 ฝ่าย   
เหมือนกัน   ส่วนอาคารชุดพักอาศัยมีโครงสร้างการบริหารทรัพยากรกายภาพแบบ 2 หน่วยงาน
ท างานแยกกัน คือ นิติบุคคลอาคารชุด และหน่วยงานดูแลผู้เช่าพัก โดยมีการแบ่งส่วนงานเป็น ส่วน
งานวางแผน ส่วนงานจัดการ และส่วนปฏิบัติงาน เหมือนกันท้ังสองหน่วยงาน ซึ่งต่างกับเซอร์วิส
อพาร์ตเม้นต์และโรงแรม   เนื่องจากเจ้าของร่วมบางราย ได้น าห้องชุดพักอาศัยของตน มาให้บริการ
เช่าอาศัย และมีพื้นท่ีส านักงานภายในอาคาร   อย่างไรก็ตามเมื่อรวมท้ัง 2 หน่วยงาน จะพบว่า 
อาคารชุดพักอาศัยมีฝ่ายงานเหมือนกันท้ัง 3 อาคาร  คือ ฝ่ายท าความสะอาดค ฝ่ายซ่อมบ ารุง และ
ฝ่ายรักษาความปลอดภัย 

 

 

 

 

 

 

 

ผู้จัดการนิติบุคคล 

หัวหน้าฝ่าย          

ซ่อมบ ารุง 

-จนท.ท า 

 ความสะอาด 

-พนง.ดูแล 

-ภูมิทัศน์ 

-จนท. รปภ. 

ส่วนงานจดัการ 

ส่วนงานวางแผน 

หัวหน้า

ฝ่ายรปภ. 

-จนท.ซ่อมบ ารุง      

หัวหน้าฝ่าย             

ท าความสะอาด 

ส่วนปฏิบัติงาน 

ผู้จัดการนิติบุคคล 

หัวหน้าฝ่าย          
ซ่อมบ ารุง 

-จนท.ท า 
 ความสะอาด 
-พนง.ดูแล 
-ภูมิทัศน์ 

วน 
 ภูมิทัศน์ 

-จนท.ซ่อมบ ารุง      

หัวหน้าฝ่าย             
ท าความสะอาด 
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4.5 ข้อมูลจ านวนบุคลากร ภาระงาน และลักษณะการปฏิบัติงาน 

 4.5.1 จ านวนบุคลากร  

ตารางท่ี 4.5   เปรียบเทียบจ านวนบุคลากรแต่ละฝ่ายงาน 

 
เซอร์วิส 

อพาร์ตเม้นต์ 
โรงแรม อาคารชุดพักอาศัย 

ส่วนงานวางแผน 

- ผู้จัดการทั่วไป 
- 1 คน 
 
 

- ผู้จัดการทั่วไป 
- 1 คน 
 
 

- ผู้จัดการทั่วไป 
- 1 คน 
- ผู้จัดการนิติบุคคล 
- 1 คน 

รวม (คน) 1 1 2 

ส่วนงาน 
จัดการ 

- ฝ่ายท าความสะอาด 
- 2 คน 
- ฝ่ายซ่อมบ ารุง 
  1 คน 
- ฝ่าย รปภ. 
- 2 คน 

- ฝ่ายท าความสะอาด 
- 2 คน 
- ฝ่ายซ่อมบ ารุง 
- 1 คน 
- ฝ่าย รปภ. 
- 1 คน 

- ฝ่ายท าความสะอาด 
- 3 คน 
- ฝ่ายซ่อมบ ารุง 
- 2 คน 
- ฝ่าย รปภ. 
- 3 คน 

รวม (คน) 5 4 8 

ส่วนปฏิบัติงาน 

- ฝ่ายท าความสะอาด 
- 49 คน 
- ฝ่ายซ่อมบ ารุง 
- 19 คน 
- ฝ่าย รปภ. 
- 12 คน 

- ฝ่ายท าความสะอาด 
- 36 คน 
- ฝ่ายซ่อมบ ารุง 
- 6 คน 
- ฝ่าย รปภ. 
  7 คน 

- ฝ่ายท าความสะอาด 
- 23 คน 
- ฝ่ายซ่อมบ ารุง 
- 6 คน 
- ฝ่าย รปภ. 
- 10 คน 

รวม (คน) 81 49 39 

รวมบุคลากร 
ทั้งหมด (คน) 

87 54 49 
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  จ านวนบุคลากรส่วนงานวางแผนในการบริหารทรัพยากรกายภาพของเซอร์วิส
อพาร์ตเม้นต์และโรงแรม มีผู้รับผิดชอบในส่วนงานวางแผนท่ีเหมือนกัน คือ มีผู้จัดการท่ัวไป เป็นผู้
วางแผนงานท้ังในส่วนของธุรกิจ และงานด้านทรัพยากรกายภาพ   แต่อาคารชุดพักอาศัย จะ
ประกอบด้วยผู้จัดการนิติบุคคล ในการก าหนดนโยบายเกี่ยวกับอาคารชุดพักอาศัย  และผู้จัดการ
ท่ัวไปของหน่วยงานดูแลผู้เช่าพักอาศัย ท าหน้าท่ีให้บริการผู้เช่าพักห้องชุดพักอาศัยของเจ้าของร่วม  
  จ านวนบุคลากรส่วนงานจัดการในการบริหารทรัพยากรกายภาพ โรงแรม มี
ผู้รับผิดชอบในส่วนงานจัดการน้อยท่ีสุดคือ 4 คน   ส าหรับเซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์มีจ านวนผู้รับผิดชอบ
จ านวน 5 คน ซึ่งมากกว่าโรงแรมตรงท่ี มีหัวหน้าฝ่ายรักษาความปลอดภัย 2 คน   ส่วนอาคารชุดพัก
อาศัย มีจ านวนบุคลากรมากท่ีสุดคือ 8 คน เนื่องจากการมีหน่วยงาน 2 หน่วยงาน ท าให้มีหัวหน้าฝ่าย
งานซ้ ากัน ในงานลักษณะเดียวกัน    
  ในส่วนปฏิบัติงานการบริหารทรัพยากรกายภาพ เซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ มีจ านวน
ผู้ปฏิบัติงานมากท่ีสุด เป็นจ านวน 81 คน    รองลงมาคือโรงแรม มีผู้ปฏิบัติงาน 49 คน ซึ่งสอดคล้อง
ตามขนาดพื้นท่ีอาคาร   แต่ส าหรับอาคารชุดพักอาศัยถึงแม้อาคารจะมีขนาดพื้นท่ีใหญ่ท่ีสุดก็ตาม แต่
ด้วยขอบเขตพื้นท่ีในความรับผิดชอบน้อยกว่าเซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์และโรงแรม ท าให้อาคารชุดมี
บุคลากรในส่วนปฏิบัติงานน้อยท่ีสุด เพียง 39 คน   อีกท้ังในฝ่ายงานบุคคล และฝ่ายงานการตลาด จะ
มีเฉพาะส่วนงานจัดการเท่านั้น  
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 4.5.2 ภาระงานในแต่ละฝ่าย  

ตารางท่ี 4.6  เปรียบเทียบภาระงานของแต่ละฝ่าย   

 
เซอร์วิส 

อพาร์ตเม้นต์ 
โรงแรม อาคารชุดพักอาศัย 

ฝ่าย 
ท าความ
สะอาด 

- งานท าความสะอาดใน 
  ห้องพัก (ทุกห้อง) 
- งานท าความสะอาด 
- พื้นท่ีส่วนกลาง 
- งานจัดดอกไม้ 
- งานดูแลภูมิทัศน์ 

- งานท าความสะอาดใน 
  ห้องพัก (ทุกห้อง) 
- งานท าความสะอาด 
- พื้นท่ีส่วนกลาง 
- งานจัดดอกไม้ 
- งานดูแลภูมิทัศน์ 

- งานท าความสะอาดใน 
  ห้องพัก (ห้องท่ีให้เช่า) 
- งานท าความสะอาด 
- พื้นท่ีส่วนกลาง 
- งานจัดดอกไม้ 
- งานดูแลภูมิทัศน์ 

ฝ่าย 
รักษาความ
ปลอดภัย 

- งานดูแลพื้นท่ีจอดรถ 
- งานดูแลทางเข้า-ออก 
- งานมอนิเตอร์ 
- กล้องวงจรปิด 

- งานดูแลพื้นท่ีจอดรถ 
- งานดูแลทางเข้า-ออก 
- งานมอนิเตอร์ 
- กล้องวงจรปิด 

- งานดูแลพื้นท่ีจอดรถ 
- งานดูแลทางเข้า-ออก 
- งานมอนิเตอร์ 
- กล้องวงจรปิด 

ฝ่าย 
ซ่อมบ ารุง 

- งานควบคุมระบบ 
- ประกอบอาคาร 
- งานซ่อมบ ารุง 
  เชิงตอบสนอง 
- งานซ่อมบ ารุงเชิงป้องกัน 

- งานควบคุมระบบ 
- ประกอบอาคาร 
- งานซ่อมบ ารุง 
  เชิงตอบสนอง 
- งานซ่อมบ ารุงเชิงป้องกัน 

- งานควบคุมระบบ 
- ประกอบอาคาร 
- งานซ่อมบ ารุง 
  เชิงตอบสนอง 
- งานซ่อมบ ารุงเชิงป้องกัน 

รวม 
ภาระงาน 

24 25 24 

 
  เซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์และเซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ มีภาระงานใน ฝ่ายท าความสะอาด 
ได้แก่ งานท าความสะอาดพื้นท่ีส่วนกลางในทุกๆวัน งานจัดดอกไม้ งานดูแลสระว่ายน้ า และงานดูแล
ภูมิทัศน์   ฝ่ายซ่อมบ ารุง ได้แก่  งานควบคุมระบบประกอบอาคาร งานซ่อมบ ารุงเชิงตอบสนอง และ
งานซ่อมบ ารุงเชิงป้องกัน   และฝ่ายรักษาความปลอดภัย ได้แก่ งานดูแลพื้นท่ีจอดรถ งานเฝ้าระวัง
พื้นท่ีทางเข้า-ออก และงานมอนิเตอร์กล้องวงจรปิด ท่ีมีเหมือนกับโรงแรม     
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 4.5.3 ลักษณะการปฏิบัติงาน  

ตารางท่ี 4.7  เปรียบเทียบลักษณะการปฏิบัติงาน  

 
เซอร์วิส 

อพาร์ตเม้นต์ 
โรงแรม 

อาคารชุดพักอาศัย 
จากงานวิจัย 
ที่เก่ียวข้อง 

ฝ่ายท าความสะอาด 
   - งานท าความสะอาดพื้นท่ีส่วนกลาง 
   - งานท าความสะอาดพื้นท่ีในห้องพัก 
   - งานจัดดอกไม้   
   - งานภูมิทัศน์    
   - งานดูแลสระว่ายน้ า   

 
ทุกวัน 

3 วัน/สัปดาห์ 
ทุกวัน 
ทุกวัน 

1 วัน/สัปดาห์ 

 
ทุกวัน 
ทุกวัน 
ทุกวัน 
ทุกวัน 

1 วัน/สัปดาห์ 

 
ทุกวัน 

3 วัน/สัปดาห์ 
ทุกวัน 
ทุกวัน 

1 วัน/สัปดาห์ 

ฝ่ายซ่อมบ ารุง 
   - งานควบคุมระบบประกอบอาคาร 
   - งานซ่อมบ ารุงเชิงตอบสนอง  
   - งานซ่อมบ ารุงเชิงป้องกัน  

 
ทุกวัน 
ทุกวัน 

1 วัน/สัปดาห์ 

 
ทุกวัน 
ทุกวัน 

1 วัน/สัปดาห์ 

 
ทุกวัน 
ทุกวัน 

1 วัน/สัปดาห์ 

ฝ่ายรักษาความปลอดภัย 

   - งานดูแลพื้นท่ีจอดรถ  
   - งานดูแลทางเข้า-ออก   
   - งานมอนิเตอร์กล้องวงจรปิด 

 

ทุกวัน 
ทุกวัน 
ทุกวัน 

 

ทุกวัน 
ทุกวัน 
ทุกวัน 

 

ทุกวัน 
ทุกวัน 
ทุกวัน 

 

 จะเห็นได้ว่า โรงแรม เซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ และอาคารชุดพักอาศัยมีลักษณะการปฏิบัติงาน
ส าหรับภาระงานในฝ่ายต่างๆ คล้ายกันมาก   ยกเว้นการปฏิบัติงานการท าความสะอาดพื้นท่ีภายใน
ห้องพักอาศัย   ซึ่งโรงแรมมีการปฏิบัติงานทุกวัน แต่เซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์และอาคารชุดจะปฏิบัติ  
3 วัน / สัปดาห์   
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บทท่ี 5 

สรุปผลการศึกษา อภิปรายผล และข้อเสนอแนะ 

 

 ในบทนี้จะกล่าวถึงบทสรุปใน การบริหารทรัพยากรกายภาพส าหรับอาคารอยู่อาศัยรวม โดย
ใช้วิธีการส ารวจ และสัมภาษณ์ รวมทั้งรวบรวมข้อมูลท่ีเกี่ยวข้องมาบันทึกในรูปแบบของตารางเพื่อท า
การวิเคราะห์เปรียบเทียบ หาความสัมพันธ์ ความแตกต่าง ของข้อมูลท่ัวไป ข้อมูลอาคาร ข้อมูลระบบ
ประกอบอาคาร ข้อมูลการบริหารทรัพยากรกายภาพ ข้อมูลภาระงานและจ านวนบุคลากร รวมถึง  
ผลการวิเคราะห์มาหาข้อสรุป  โดยจะเรียงล าดับเนื้อหาดังต่อไปนี้    
 5.1 สรุปผลการศึกษา  
 5.2 อภิปรายผลการศึกษา  
 5.3 ข้อเสนอแนะ   
 5.4 ข้อเสนอแนะส าหรับการศึกษาในครั้งต่อไป 
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5.1 สรุปผลการศึกษา   

 จากการศึกษาการบริหารทรัพยากรกายภาพส าหรับอาคารอยู่อาศัยรวม 3 กรณีศึกษา คือ 
เซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ โรงแรม และอาคารชุดพักอาศัย พบว่า   
 เซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ คือ อาคารอยู่อาศัยรวมที่ให้บริการเช่าอาศัยแบบรายเดือน  อยู่บนถนน
สุขุมวิท 11   มีห้องพัก 437 ห้อง   มีโครงสร้างการบริหารทรัพยากรกายภาพประกอบด้วย ส่วนงาน
วางแผน ส่วนงานจัดการ และส่วนปฏิบัติงาน   โดยมีขอบเขตพื้นท่ีในความรับผิดชอบ ครอบคลุม 
พื้นท่ีอาคารท้ังหมด ระบบประกอบอาคาร และบริเวณรอบอาคาร   ในเรื่องฝ่ายงาน ประกอบด้วย 
ฝ่ายท าความสะอาด ฝ่ายซ่อมบ ารุง และฝ่ายรักษาความปลอดภัย   โดยมีงานและลักษณะการ
ปฏิบัติงาน เช่น งานจัดหาผู้ปฏิบัติงาน ดูแลสวัสดิการ หาลูกค้าเป้าหมาย ท าบัญชีรับ-จ่าย  รับ-ส่ง
เอกสาร ลงทะเบียนผู้เช่า บริการยกสัมภาระ รับจองห้องพัก ซ่อมบ ารุงเชิงตอบสนอง ซ่อมบ ารุงเชิง
ป้องกัน ท าความสะอาดพื้นท่ีส่วนกลาง ผลิตอาหารและเครื่องด่ืม   รวมถึงท าความสะอาดพื้นท่ี
ภายในห้องพัก โดยมีลักษณะการปฏิบัติงาน สัปดาห์ละ 3 วัน เป็นต้น  
 โรงแรม คือ อาคารอยู่อาศัยรวมท่ีให้บริการเช่าอาศัยแบบรายวัน   อยู่บนถนนสุขุมวิท 29    
มีห้องพัก 153 ห้อง   มีโครงสร้างการบริหารทรัพยากรกายภาพ ขอบเขตพื้นท่ีในความรับผิดชอบ 
รวมถึงฝ่ายงาน และงานท่ีมีการด าเนินการเหมือนกับเซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์   แต่จะมีลักษณะงานท า
ความสะอาดพื้นท่ีภายในห้องพักอาศัยท่ีต่างกัน คือ โรงแรมจะปฏิบัติเป็นงานประจ าวัน   
 อาคารชุดพักอาศัย เป็นอาคารอยู่อาศัยรวมที่ผู้อาศัยสามารถเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ร่วมกันได้   
อยู่บนถนนสุขุมวิท 4   มีห้องพัก 380 ห้อง  มีโครงสร้างการบริหารทรัพยากรกายภาพประกอบไป
ด้วย 2 หน่วยงาน คือ หน่วยงานนิติบุคคลอาคารชุด จะรับผิดชอบเฉพาะทรัพย์ ส่วนกลาง 
ประกอบด้วยฝ่ายท าความสะอาด ซ่อมบ ารุง รักษาความปลอดภัยและหน่วยงานดูแลผู้เช่าพัก จะ
รับผิดชอบ ทรัพย์ส่วนบุคคลท่ีน ามาให้บริการเช่าพักอาศัย ประกอบด้วยฝ่ายท าความสะอาด และ
ซ่อมบ ารุง   ส่วนงานท่ีรับผิดชอบจะเหมือนกับเซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์   
 เนื่องจากอาคารชุดพักอาศัยท่ีเป็นกรณีศึกษามีเจ้าของร่วมบางราย น าห้องชุดพักอาศัยมา
ให้บริการเช่าพัก   จึงท าให้มีโครงสร้างการบริหารต่างจากอาคารอื่น   ส าหรับพื้นท่ีรับผิดชอบของ
อาคารชุดพักอาศัย จะดูแลเฉพาะทรัพย์ส่วนกลาง และห้องพักท่ีน ามาปล่อยเช่า   แต่โรงแรมและ
เซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์จะรับผิดชอบพื้นท่ีอาคารท้ังหมด   ในด้านปริมาณงาน เซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์และ
อาคารชุดพักอาศัย มีปริมาณงานท่ีเท่ากัน แต่โรงแรมจะมีปริมาณงานมากกว่า  
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จึงสรุปได้ว่า การบริหารทรัพยากรกายภาพส าหรับอาคารอยู่อาศัยรวมมีหลายรูปแบบ 
ถึงแม้ว่าหน่วยงานท่ีบริหารทรัพยากรกายภาพจะเป็นบริษัทเดียวกันก็ตาม   แต่ท่ีเป็นองค์ประกอบ
พื้นฐานส าคัญในการบริหารทรัพยากรกายภาพ ได้แก่ ฝ่ายท าความสะอาด ซ่อมบ ารุง และรักษาความ
ปลอดภัย เนื่องจากลักษณะการใช้งานอาคารเพื่อการอยู่อาศัยรวมกันหลายครัวเรือน และมีพื้นท่ี
ส่วนกลางเหมือนกันทุกอาคาร   ส่วนลักษณะการท างาน พื้นท่ีรับผิดชอบ และโครงสร้างหน่วยงานใน
การบริหารทรัพยากรกายภาพ ท่ีแตกต่างกันนั้น จะขึ้นอยู่กับ 3 ส่วนประกอบส าคัญดังนี้  
 1. ลักษณะการครอบครองกรรมสิทธิ์ โดยท่ีเซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์และโรงแรม มีขอบเขตพื้นท่ี
ในความรับผิดชอบเหมือนกัน แต่อาคารชุดพักอาศัย มีขอบเขตพื้นท่ีในความรับผิดชอบน้อยกว่า  ซึ่ง
รับผิดชอบเฉพาะทรัพย์ส่วนกลางของอาคาร และพื้นท่ีภายในห้องพักอาศัยท่ีมีผู้เช่าพัก   ซึ่งเป็นผลมา
จากกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคล ท าให้ผู้อาศัยท่ีไม่ได้น าห้องชุดของตนมาปล่อยเช่า ต้องเป็น
ผู้รับผิดชอบพื้นท่ีภายในห้องชุดพักอาศัยเอง   
 2. ระยะการเช่าพักอาศ ย โดยท่ีโรงแรมจะมีลักษณะการปฏิบัติงานการท าความสะอาด
ภายในห้องพักอาศัย ท่ีแตกต่างจากเซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์และอาคารชุดพักอาศัย   ซึ่งต้องปฏิบัติงาน
เป็นประจ าทุกวัน แต่เซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์และอาคารชุดพักอาศัย จะปฏิบัติสัปดาห์ละ 3 วัน    
 3. การใช้งานอาคารท่ีไม่ตรงตามประเภทอาคาร จะเห็นได้ว่าเจ้าของร่วมบางรายของ 
อาคารชุดพักอาศัยน าห้องชุดพักอาศัยมาให้บริการเช่าพัก อีกท้ังมีพื้นท่ีส านักงานในอาคาร   ท าให้
อาคารชุดพักอาศัยมีโครงสร้างการบริหารต่างจากอาคารอื่น โดยต้องมีท้ังหน่วยงานนิติบุคคล และ
หน่วยงานท่ีดูแลผู้เช่าพัก    
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5.2 อภิปรายผลการศึกษา  

 ข้อค้นพบท่ีได้จากการศึกษาการบริหารทรัพยากรกายภาพส าหรับอาคารอยู่อาศัยรวม 
ประเภทเซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ โรงแรม และอาคารชุดพักอาศัย มีรายละเอียดดังนี้ 

 5.2.1 ขอบเขตพื้นที่ในความรับผิดชอบ  
  การศึกษานี้แสดงให้เห็นว่า ขอบเขตพื้นท่ีในความรับผิดชอบของหน่วยงานบริหาร
ทรัพยากรกายภาพ จะแปรผันตามลักษณะของกรรมสิทธิ์ กล่าวคือ 
  อาคารชุดพักอาศัย ท่ีแบ่งกรรมสิทธิ์เป็นทรัพย์ส่วนกลาง และทรัพย์ส่วนบุคคล ท าให้
หน่วยงานบริหารทรัพยากรกายภาพจะรับผิดชอบเพียงแต่ทรัพย์ส่วนกลาง เช่น ทางเดินร่วม ระบบ
ประกอบอาคาร ส่ิงอ านวยความสะดวก เป็นต้น   ส่วนทรัพย์ส่วนบุคคลท่ีเป็นห้องชุดพักอาศัยนั้น จะ
เป็นภาระความรับผิดชอบของเจ้าของกรรมสิทธิ์ในห้องชุดนั้น   
  ส าหรับโรงแรมและเซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ ท่ีผู้อยู่อาศัย มีลักษณะเป็นผู้เช่า ท่ีเข้ามาใช้
บริการ ซึ่งถือว่า ทรัพย์สินท้ังอาคาร ท่ีดิน ห้องพัก และเครื่องตกแต่งต่างๆ เป็นของเจ้าของอาคาร
เพียงผู้เดียว จึงท าให้ภาระความรับผิดชอบของพื้นท่ีอาคารท้ังหมด และทรัพย์สินต่างๆในอาคาร อยู่
ในขอบเขตพื้นท่ีความรับผิดชอบของหน่วยงานการบริหารทรัพยากรกายภาพ  

 5.2.2 ลักษณะการปฏิบัติงานในการท าความสะอาดพื้นที่ภายในห้องพัก 
  จากผลการศึกษาจะเห็นได้ว่า เซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ จะให้บริการงานท าความสะอาด
พื้นท่ีในห้องพัก 3 วัน / สัปดาห์   แต่โรงแรมจะให้บริการงานท าความสะอาดพื้นท่ีในห้องพักทุกวัน   ซึ่ง
เป็นผลมาจากระยะการเช่าอาศัยของโรงแรม และการคิดค่าบริการแบบรายวัน จึงต้องมีการให้บริการ
ท่ีเป็นแบบแผนประจ าในทุกๆวัน   ส่วนเซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ จะให้บริการเช่าอาศัย และคิดค่าบริการ
เป็นรายเดือน จึงท าให้ผู้อาศัยสามารถก าหนดวันท าความสะอาดใน 1 สัปดาห์ได้อย่างอิสระ   อีกท้ังยัง
ช่วยลดค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพ ซึ่งท าให้ค่าเช่าอยู่อาศัยลดลงอีกด้วย  
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 71 

 5.2.3 โครงสร้างหน่วยงานการบริหารทรัพยากรกายภาพ   
  ส าหรับโรงแรม และเซอร์วิสอพาร์ตเม้นต์ เป็นอาคารท่ีใช้งานในลักษณะเดียว คือ 
ให้บริการเช่าอาศัย   โดยหน่วยงานท่ีรับผิดชอบท้ังในด้านธุรกิจและทรัพยากรกายภาพ จะมีลักษณะ
เป็น 1 หน่วยงาน   มีส่วนงานวางแผน ส่วนงานจัดการ และส่วนปฏิบัติงาน   ในเรื่องของฝ่ายงานท่ี
รับผิดชอบเรื่องทรัพยกรกายภาพ ประกอบด้วยฝ่ายท าความสะอาด ฝ่ายซ่อมบ ารุง และฝ่ายรักษา
ความปลอดภัย โดยท้ัง 3 ฝ่ายงานจะขึ้นตรงกับผู้จัดการท่ัวไป     
  ส่วนอาคารชุดพักอาศัยท่ีเป็นอาคารกรณีศึกษา มีโครงสร้างหน่วยงานการบริหาร
ทรัพยกรกายภาพท่ีต่างออกไป   เนื่องจากอาคารมีการใช้งานท่ีหลากหลาย ท้ังเจ้าของร่วมบางราย  
ท่ีน าห้องชุดพักอาศัยไปปล่อยเช่าแบบรายเดือน และมีพื้นท่ีส านักงานในอาคาร   ท าให้เกิดหน่วยงาน 
2 หน่วยงานในการบริหารทรัพยากรกายภาพร่วมกัน คือ หน่วยงานนิติบุคคล จะรับผิดชอบ 
ทรัพย์ส่วนกลางของอาคาร   และหน่วยงานดูแลผู้เช่าพัก จะรับผิดชอบทรัพย์ส่วนบุคคลท่ีน ามาปล่อย
เช่าอาศัย       
  อย่างไรก็ตามหากเปรียบเทียบหน่วยงานการบริหารทรัพยากรกายภาพของเซอร์วิส
อพาร์ตเม้นต์และโรงแรม กับอาคารชุดพักอาศัยของวิทยานิพนธ์ของ พัสตราภรณ์ มีศิริ จะพบว่า  
อาคารอยู่อาศัยรวมท้ัง 3 ประเภท มีโครงสร้างการบริหารทรัพยากรกายภาพท่ีเหมือนกัน  คือ 
ประกอบด้วย 1 หน่วยงาน มีส่วนงานวางแผน จัดการ และปฏิบัติงาน   รวมถึงมีฝ่ายท าความสะอาด 
ซ่อมบ ารุง และรักษาความปลอดภัย เป็นพื้นฐานในการบริหารทรัพยากรกายภาพเหมือนกัน 

 

5.3 ข้อเสนอแนะ  

 เพื่อสร้างการบริหารทรัพยากรกายภาพส าหรับอาคารอยู่อาศัยรวมที่เหมาะสม ตามลักษณะ 
การถือครองกรรมสิทธิ์ ระยะเวลาในการอยู่อาศัย และการใช้งานอาคารท่ีต่างกัน   จึงควรมีการปรับ
โครงสร้างหน่วยงาน ขอบเขตพื้นท่ีในความรับผิดชอบ และลักษณะการปฏิบัติงาน ให้สอดคล้องกัน   
อย่างไรก็ตามการบริหารทรัพยากรกายภาพส าหรับอาคารอยู่อาศัยรวม จะมีองค์ประกอบพื้นฐานท่ี
ส าคัญ ได้แก่ ฝ่ายท าความสะอาด ซ่อมบ ารุง และรักษาความปลอดภัย   ซึ่งข้อเสนอแนะนี้เป็นการ
เสนอแนะท่ีสามารถใช้ได้กับอาคารทุกประเภท ดังนั้นการท่ีจะดูแลอาคารสถานท่ีให้มีประสิทธิภาพดี
นั้น จะต้องท าให้อาคารท่ีมีสภาพดี ปลอดภัย มีลักษณะและคุณสมบัติสอดคล้องกับความต้องการใน
การด าเนินกิจกรรมขององค์กรรวมทั้งผู้ใช้อาคารได้รับความสะดวกปลอดภัยและพึงพอใจ ในระหวา่ง
การใช้อาคาร   ซึ่งส่งผลต่อภาพลักษณ์ขององค์กรและเหมาะสมกับการใช้งานท่ีหลายหลากในแต่ละ
อาคาร 
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5.4 ข้อเสนอแนะส าหรับการศึกษาต่อไป 

การศึกษาในครั้งนี้ผู้ศึกษาได้ท าการศึกษาการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารท้ังสามใน

ภาพรวมทั้งหมด จึงท าให้ยังไม่สามารถพบปัญหา เพื่อหาแนวทางแก้ไขหรือปรับปรุง ด้านการบริหาร

ทรัพยากรกายภาพได้   ดังนั้นในการศึกษาครั้งต่อไป ควรศึกษาในเชิงลึกเพื่อหาปัญหาและแนวทางใน

การแก้ไขหรือปรับปรุงการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารอยู่อาศัยรวมแต่ละประเภทให้มี

ประสิทธิภาพ



รายการอ้างอิง 
 

 

ทีมธุรกิจ Busy-Day. ท าอพาร์ตเม้นต์ให้รวย. กรุงเทพมหานคร: Phisit Thai Offset Ltd. Part, 
2548." 

"กฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551." 
"ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544." 
พิมพ์ยิหวา จ ารูญวงษ์. "การบริหารทรัพยากรกายภาพของพิพิธภัณฑ์ : กรณีศึกษา อาคารพิพิธภัณฑ์ 

ของรัฐ 10 แห่งในกรุงเทพฯ และปริมณฑล,วิทยานิพนธ์ปรญิญามหาบัณฑิต ภาควิชา
สถาปัตยกรรมศาสตร์ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2551." 

บัณฑิต จุลาสัย และเสริชย์ โชติพานิช. "การบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management).  
พิมพ์ครั้งท่ี 1.กรุงเทพฯ: โรงพิมพ์แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2547." 

โชติพานิช, เสริชย์. "การบริหารทรัพยากรกายภาพ : หลักการและทฤษฎี. โรงพิมพ์จุฬาลงกรณ์ 
 มหาวิทยาลัย,2553." 
เสริชย์ โชติพานิช. "เอกสารประกอบการสอนวิชา Facility Management. คณะสถาปัตยกรรม 

ศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2551."  
ธงชัย ทองมา. "การบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารส านักงานให้เช่าระดับ เอ : กรณีศึกษา อาคาร 

ส านักงานให้เช่าจ านวน 15 อาคารในบริเวณศูนย์กลางเขตธุรกิจกรุงเทพมหานคร,
วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาสถาปัตยกรรมศาสตร์ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย, 2553." 

ปัญจารีย์ ธาราโชติบูรณ์. "แนวทางการจัดการสระว่ายน้ า : กรณีศึกษา ลุมพินี คอนโดมิเนียม,  
วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาสถาปัตยกรรมศาสตร์ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย, 2554." 

คชพล เนลสัน. "สัมภาษณ์, 21 มกราคม 2557." 
ณัฏฐศิกษ์ บุณยะวัฒน์. "การดูแลอาคารสถานท่ี จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย : ประเภทอาคารอเนก 

หน้าท่ีใช้สอย (Mixed Use), วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาสถาปัตยกรรมศาสตร์  
บัณฑิตวิทยาลัยจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2552." 

ณัฏฐศิกษ ์บุณยะวัฒน์. "การบริหารทรัพยากรกายภาพ กรณีศึกษาอาคารส านักงานวิริยะประกันภัย, วิทยานิพนธ ์
ปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาสถาปัตยกรรมศาสตร์ บัณฑิตวิทยาลัยจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย
, 2551." 

มานพ พงศทัต. "รวมเรื่องอาคารชุดของประเทศไทย. จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย. 2527." 
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"พระราชบัญญัติ โรงแรม พ.ศ. 2547." 
"พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522." 
ยุคล ภมลมนตรี. "สัมภาษณ์, 16 มกราคม 2557 ". 
ปรางค์วดี ภู่พกสกุล. "การบริหารทรัพยากรกายภาพส าหรับทรัพย์ส่วนกลาง ประเภทส่ิงอ านวยความ 

สะดวกของอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลางในเขตกรุงเทพช้ันใน, วิทยานิพนธ์
ปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาสถาปัตยกรรมศาสตร์ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย, 2546." 

สไบทิพ มงคลนิมิตร์. "การพัฒนาทรัพยากรมนุษยด้์านการบริหารของโรงแรมแมนดารินโอเรียนเต็ล 
กรุงเทพฯ, วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต สาขาวิชาการจัดการภาครัฐและภาคเอกชน  
มหาวิทยาลัยศิลปากร, 2554." 

ทวีกูล รัตนะโกเศศ. "การบริหารทรัพยากรกายภาพของโรงเรียนรัฐบาลขนาดใหญ่พิเศษ : 6  
กรณีศึกษาโรงเรียนรัฐบาลขนาดใหญ่พิเศษในสังกัดส านักงานเขตพื้นท่ีศึกษา
กรุงเทพมหานคร เขต 2, วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาสถาปัตยกรรมศาสตร์ 
บัณฑิตวิทยาลัยจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2553." 

สุพจน์ ศรีชมพู. "สัมภาษณ์, 21 มกราคม 2557." 
ธงชัย สัญญาอริยาภรณ์. "การบริหารทรัพยากรกายภาพของโรงเรียนนานาชาติ : กรณีศึกษา 6  

โรงเรียนนานาชาติในกรุงเทพมหานคร, วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชา
สถาปัตยกรรมศาสตร์ บัณฑิตวิทยาลัยจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2551." 

จรัล สุพรรณตรี. "สัมภาษณ์, 21 มกราคม 2557." 
วิโรจน์ องค์ศิลป์. "สัมภาษณ์, 14 มกราคม 2557." 
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ภาคผนวก 

 

แบบส ารวจอาคารกรณีศึกษา....................................... 

1..ข้อมูลทั่วไปของธุรกิจ        

 1.1 ความเป็นมา ทางธุรกิจ ...................................................................................................... 

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

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

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

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

 1.2 ลักษณะของธุรกิจ              

  ประเภท....................................................................................................................... 

        ลักษณะการให้บริการ.................................................................................................. 

        การคิดค่าบริการ.........................................................................................................

       ส่ิงอ านวยความสะดวก................................................................................................ 

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

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

 1.3 ท่ีต้ัง.................................................................................................................................... 

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

 1.4 กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย............................................................................................................ 

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

       .......................................................................................................................................... 
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2. ลักษณะทางกายภาพของอาคาร 

 ขนาดท่ีดิน.................................................................................................................................      

 จ านวนอาคาร............................................................................................................................ 

 พื้นท่ีจอดรถ.............................................................................................................................. 

2.1 อาคารหลังท่ี 1 

  โครงสร้างอาคาร......................................................................................................... 

  อายุอาคาร................................................................................................................... 

  จ านวนช้ัน....................................................................................................................

  จ านวนห้องพัก.............................................................................................................

  ขนาดพื้นท่ีอาคาร .......................................................................................................

  ลักษณะภายในอาคาร................................................................................................. 

2.2 อาคารหลังท่ี 2 

  โครงสร้างอาคาร......................................................................................................... 

  อายุอาคาร................................................................................................................... 

  จ านวนช้ัน....................................................................................................................

  จ านวนห้องพัก.............................................................................................................

  ขนาดพื้นท่ีอาคาร........................................................................................................

  ลักษณะภายในอาคาร................................................................................................. 

2.3 อาคารหลังท่ี 3 

  โครงสร้างอาคาร......................................................................................................... 

  อายุอาคาร................................................................................................................... 

  จ านวนช้ัน....................................................................................................................

  จ านวนห้องพัก.............................................................................................................

  ขนาดพื้นท่ีอาคาร .......................................................................................................

  ลักษณะภายในอาคาร................................................................................................. 
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3. ระบบประกอบอาคาร          

 3.1 อาคารหลังท่ี 1 

  ระบบไฟฟ้า  

   ระบบไฟฟ้าก าลังขนาด................... KVA   จ านวน ………... ชุด  

   ใช้แปลงแรงดัน............................... KV : ............................ V. 

   ระบบไฟฟ้าส ารองขนาด...................................................... KVA  

   ระบบการจ่ายไฟเข้าอาคาร........................................................................... 

   เครื่องจ่ายไฟฟ้าส ารอง.................................................................................. 

ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 
   ระบบปรับอากาศแบบ................................................................................... 

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

   จ านวน Chiller ………….……………. เครื่อง  ท่ีต้ัง ......................................... 

   จ านวน Cooling tower …………… เครื่อง  ท่ีต้ัง ......................................... 

  ระบบสุขาภิบาล        

   ขนาดมิเตอร์ ............................  จ านวนบ่อเก็บน้ า .................................

   ท่ีต้ังบ่อเก็บ ..............................  ปริมาตร................................................

   ระบบบ าบัดน้ าเสีย .......................................................................................  

  ระบบรักษาความปลอดภัย 

   จ านวนกล้อง CCTV .............. ตัว 

   ผู้มอร์นิเตอร์..................................................................................................  

  ระบบการแจ้งเตือน ป้องกัน และระงับอัคคีภัย    

   อุปกรณ์ ....................... ชนิด      

   1 ……………………………………………………………………………………………………..  

   2 ……………………………………………………………………………………………………..

   3 ……………………………………………………………………………………………………..

   4 ……………………………………………………………………………………………………..      
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  ระบบลิฟต์ และบันไดเล่ือน      

   ลิฟต์จ านวน .................... ตัว     การรับน้ าหนัก ..................................

   ชุดท่ี1 .........ตัว บริการ ................................................................................ 

   ชุดท่ี2 .........ตัว บริการ ................................................................................ 

   ชุดท่ี3 .........ตัว บริการ ................................................................................  

  ระบบโทรทัศน์        

   ระบบ ...........................................................................................................  

   …………………………………………….…………………………………….……………………. 

  ระบบโทรศัพท์        

   ระบบ ........................................................................................................... 

   ……………………………….………………………………….……………………………………. 

 3.2 อาคารหลังท่ี 2 

  ระบบไฟฟ้า  

   ระบบไฟฟ้าก าลังขนาด................... KVA   จ านวน ………... ชุด  

   ใช้แปลงแรงดัน............................... KV : ............................ V. 

   ระบบไฟฟ้าส ารองขนาด...................................................... KVA  

   ระบบการจ่ายไฟเข้าอาคาร........................................................................... 

   เครื่องจ่ายไฟฟ้าส ารอง.................................................................................. 

ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 
   ระบบปรับอากาศแบบ................................................................................... 

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

   จ านวน Chiller ………….……………. เครื่อง  ท่ีต้ัง ......................................... 

   จ านวน Cooling tower …………… เครื่อง  ท่ีต้ัง ......................................... 

  ระบบสุขาภิบาล        

   ขนาดมิเตอร์ ............................  จ านวนบ่อเก็บน้ า .................................

   ท่ีต้ังบ่อเก็บ ..............................  ปริมาตร................................................

   ระบบบ าบัดน้ าเสีย .......................................................................................  
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  ระบบรักษาความปลอดภัย 

   จ านวนกล้อง CCTV .............. ตัว 

   ผู้มอร์นิเตอร์..................................................................................................  

  ระบบการแจ้งเตือน ป้องกัน และระงับอัคคีภัย    

   อุปกรณ์ ....................... ชนิด      

   1 ……………………………………………………………………………………………………..  

   2 ……………………………………………………………………………………………………..

   3 ……………………………………………………………………………………………………..

   4 ……………………………………………………………………………………………………..      

  ระบบลิฟต์ และบันไดเล่ือน      

   ลิฟต์จ านวน .................... ตัว     การรับน้ าหนัก ..................................

   ชุดท่ี1 .........ตัว บริการ ................................................................................ 

   ชุดท่ี2 .........ตัว บริการ ................................................................................ 

   ชุดท่ี3 .........ตัว บริการ ................................................................................  

  ระบบโทรทัศน์        

   ระบบ ...........................................................................................................  

   …………………………………………….…………………………………….……………………. 

  ระบบโทรศัพท์        

   ระบบ ........................................................................................................... 

   ……………………………….………………………………….……………………………………. 
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 3.3 อาคารหลังท่ี 3 

  ระบบไฟฟ้า  

   ระบบไฟฟ้าก าลังขนาด................... KVA   จ านวน ………... ชุด  

   ใช้แปลงแรงดัน............................... KV : ............................ V. 

   ระบบไฟฟ้าส ารองขนาด...................................................... KVA  

   ระบบการจ่ายไฟเข้าอาคาร........................................................................... 

   เครื่องจ่ายไฟฟ้าส ารอง.................................................................................. 

ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ 
   ระบบปรับอากาศแบบ................................................................................... 

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

   จ านวน Chiller ………….……………. เครื่อง  ท่ีต้ัง ......................................... 

   จ านวน Cooling tower …………… เครื่อง  ท่ีต้ัง ......................................... 

  ระบบสุขาภิบาล        

   ขนาดมิเตอร์ ............................  จ านวนบ่อเก็บน้ า .................................

   ท่ีต้ังบ่อเก็บ ..............................  ปริมาตร................................................

   ระบบบ าบัดน้ าเสีย .......................................................................................  

  ระบบรักษาความปลอดภัย 

   จ านวนกล้อง CCTV .............. ตัว 

   ผู้มอร์นิเตอร์..................................................................................................  

  ระบบการแจ้งเตือน ป้องกัน และระงับอัคคีภัย    

   อุปกรณ์ ....................... ชนิด      

   1 ……………………………………………………………………………………………………..  

   2 ……………………………………………………………………………………………………..

   3 ……………………………………………………………………………………………………..

   4 ……………………………………………………………………………………………………..      
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  ระบบลิฟต์ และบันไดเล่ือน      

   ลิฟต์จ านวน .................... ตัว     การรับน้ าหนัก ..................................

   ชุดท่ี1 .........ตัว บริการ ................................................................................ 

   ชุดท่ี2 .........ตัว บริการ ................................................................................ 

   ชุดท่ี3 .........ตัว บริการ ................................................................................  

  ระบบโทรทัศน์        

   ระบบ ...........................................................................................................  

   …………………………………………….…………………………………….……………………. 

  ระบบโทรศัพท์        

   ระบบ ........................................................................................................... 

   ……………………………….………………………………….……………………………………. 
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4. การบริหารดูแลอาคาร 

 4.1 ลักษณะการบริหารทรัพยากรกายภาพ............................................................................... 

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

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

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

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

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

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

 

4.2 โครงสร้างหน่วยงานบริหารอาคาร 
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4.2 บทบาทและหน้าท่ีของหน่วยงานบริหารทรัพยากรกายภาพ 

 ส่วนงานวางแผน ........................................................................................................

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

  จ านวน ................................... คน   ประกอบด้วย ...................................................

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

  งานท่ีอยู่ในความรับผิดชอบ........................................................................................ 

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

ส่วนงานจัดการ ..........................................................................................................

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

 จ านวน ................................... คน   ประกอบด้วย ...................................................

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

 งานท่ีอยู่ในความรับผิดชอบ........................................................................................ 

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

ฝ่ายบ ารุงรักษาอาคาร ................................................................................................

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

 จ านวนผู้ปฏิบัติงาน ................... คน   ประกอบด้วย ................................................

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

 งานท่ีมีการด าเนินการและลักษณะการปฏิบัติงาน...................................................... 

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

ฝ่ายท าความสะอาด ..................................................................................................... 

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

จ านวนผู้ปฏิบัติงาน ................... คน   ประกอบด้วย ................................................ 

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

งานท่ีมีการด าเนินการและลักษณะการปฏิบัติงาน...................................................... 

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

ฝ่ายรักษาความปลอดภัย ........................................................................................... 

....................................................................................................................................
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จ านวนผู้ปฏิบัติงาน ................... คน   ประกอบด้วย ................................................ 

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

งานท่ีมีการด าเนินการและลักษณะการปฏิบัติงาน...................................................... 

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

ฝ่าย............................................................................................................................. 

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

จ านวนผู้ปฏิบัติงาน ................... คน   ประกอบด้วย ................................................ 

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

งานท่ีมีการด าเนินการและลักษณะการปฏิบัติงาน...................................................... 

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

ฝ่าย............................................................................................................................. 

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

จ านวนผู้ปฏิบัติงาน ................... คน   ประกอบด้วย ................................................ 

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

งานท่ีมีการด าเนินการและลักษณะการปฏิบัติงาน...................................................... 

.................................................................................................................................... 
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ประวัติผู้เขียนวิทยานิพนธ ์
 

ช่ือ นายณัฐวรเศรษฐ์ วัฒนผาสุก 

เกิด 19 ตุลาคม 2532 

 

การศึกษา 

- ระดับประถมศึกษา โรงเรียนอัสสัมชัญ สมุทรปราการ 

- ระดับมัธยมศึกษา โรงเรียนอัสสัมชัญสมุทรปราการ 

- ระดับอุดมศึกษา บริหารธุรกิจบัณฑิต ภาควิชาธุรกิจระหว่างประเทศ คณะบริหารธุรกิจ 
มหาวิทยาลัยนานาชาติแสตมฟอร์ด จบปีการศึกษา 2553 

- เข้าศึกษาหลักสูตรปริญญาวิทยาศาสตร์มหาบัณฑิต กลุ่มวิชาการจัดการ สถาปัตยกรรม 
ภาควิชาสถาปัตยกรรม คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ในปีการศึกษา 2555
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