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บทที่  1

บทนํา

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา

 จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยเปนสถาบันการศึกษา มีที่ดินประมาณ 1,153 ไร ไดจัดแบงพื้นที่ออกเปน 3 

สวนคือสวนที่ 1 พื้นที่เขตการศึกษา เนื้อที่ประมาณ 560 ไร  สวนที่ 2 พื้นที่เขตสวนราชการอื่นยืมใช เนื้อที่

ประมาณ 202 ไร และสวนที่ 3 เปนเขตพื้นที่จัดหาผลประโยชน เนื้อที่ประมาณ 391 ไร โดยใหสํานักงานจัดการ

ทรัพยสิน บริหารงานจัดเก็บรายไดจากการใหเชาที่ดินและอาคารโครงการพัฒนาที่ดิน และรายไดคาธรรมเนียม

อื่น ๆ นําเปนรายไดเขาสูมหาวิทยาลัย 

สําหรับในสวนที่ 3 เปนเขตพื้นที่จัดหาผลประโยชนนั้น มีอาคารประเภทอเนกหนาที่ใชสอย (Mixed 

use) 3 อาคารคือ อาคารวิทยกิตติ์ อาคารจัตุรัสจามจุรี และอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร   อาคารประเภทอเนก

หนาที่ใชสอย (Mixed use) มีลักษณะทางกายภาพ ประกอบดวยอาคารสํานักงาน อาคารศูนยการคา อาคารที่

พักอาศัยรวมและโรงแรม รวมกันอยูในอาคารแหงเดียวกันและเปนอาคารขนาดใหญ เพื่อเปนการใชที่ดินใหได

ประโยชนเต็มที่ มีคุณคาและความหมายในการลงทุน ลดปญหาทางเศรษฐกิจและสิ่งแวดลอมที่เกิดจากการ

เดินทางและมีความเหมาะสมกับภาวะแวดลอมในปจจุบัน และในอนาคตยังสามารถปรับปรุงอาคารใหมีหนาที่

ใชสอยเพิ่มขึ้นและยืดเวลากิจกรรมในอาคารไดอีก และมีหนวยงานที่ดูแลจัดการอาคารสถานที่ประจําของแตละ

อาคาร ที่ผานมาไมมีขอมูลการดูแลอาคารสถานที่ของอาคารประเภทเอนกหนาที่ใชสอยของจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย สําหรับอาคารทั้ง 3 หลัง จึงมีคําถามสําคัญตามมาวา

1. อาคารทั้ง 3 หลัง มีความเปนเจาของเดียวกันคือจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

2. เงื่อนไขการดูแลอาคารสถานที่  เปนแบบอาคารประเภทเอนกหนาที่ใชสอย (Mixed-use) 

เหมือนกัน

3. วิธีการดูแลอาคารสถานที่ อยางไรใหเหมาะสม

ดังนั้นการศึกษาน้ีเพื่อตอบคําถามขางตนที่จะนําไปสูแนวทางการดูแลอาคารสถานที่ของจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย ซึ่งการบริหารทรัพยากรกายภาพใหเกิดประสิทธิผลสูงสุด คือ การบริหารจัดการ สิ่งที่เปน

กายภาพ/ทรัพยากรกายภาพในเชิงธุรกิจ ที่มุงเนนใหมีการใช และบริหารจัดการอาคารสถานที่ ระบบประกอบ
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อาคาร สถานที่ พื้นที่ และองคประกอบอื่นที่มีสภาวะเปนกายภาพ ใหเกิดประโยชนและผลตอบแทนตอองคกร

ในฐานะที่เปนทรัพยากรสําคัญ เชนเดียวกับการใชทรัพยากรบุคคลและคาใชจาย

1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา
1. เพ่ือศึกษาสภาพการดูแลอาคารสถานที่ ของอาคารประเภทเอนกหนาที่ใชสอย

2. เพ่ือศึกษาปญหาในการดูแลอาคารสถานที่ ของอาคารภายในจุฬาลงมหาวิทยาลัย

3. เพื่อวิเคราะหและเสนอแนะ แนวทางการดูแลอาคารสถานที่ เพื่อพัฒนาประสิทธิภาพของงานดาน

    การดูแลอาคารสถานที่ของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

1.3 ขอบเขตของการศึกษา
อาคารประเภทอเนกหนาที่ใชสอยหลาย ๆ อยาง (Mixed-Use)ในเขตพื้นที่จัดหาผลประโยชน 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 3 อาคาร เปนกรณีศึกษา ไดแก

1. อาคารวิทยกิตติ์ ตั้งอยูที่ซอยจุฬาลงกรณ 64 ถนนพญาไท เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 10330 

2. อาคารจัตุรัสจามจุรี ตั้งอยูที่เลขที่ 315,317,319 ถนนพญาไท แขวงปทุมวัน เขตปทุมวัน 

กรุงเทพมหานคร 10330 

3. อาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร ตั้งอยูเลขที่ 444 ชั้น 8 ถนนพญาไท แขวงวังใหม เขตปทุมวัน 

กรุงเทพมหานคร  10330 

1.4 ระเบียบวิธีการศึกษา
1.4.1    ขอมูลปฐมภูมิ (Primary data) คือขอมูลจากการสัมภาษณ

สัมภาษณ บุคลากร แบงได 2 ระดับ โดยการสัมภาษณ ผูจัดการแผนก ผูอํานวยการฝาย ที่

ดูแลอาคารและระบบประกอบอาคารของฝายดูแลอาคาร เพื่อใหทราบรูปแบบวิธีการดูแลอาคารและระบบ

ประกอบอาคาร 

 ขอมูลทั่วไป

 หนาที่ความรับผิดชอบ

 ระยะเวลาการใหบริการฝายดูแลอาคาร

 วิธีการดูแลอาคารและการจัดการ

 ปญหาการดูแลอาคาร

 คาใชจายที่ใชในการดูแลอาคารและระบบประกอบอาคาร 
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1.4.2 ขอมูลทุติยภูมิ (Secondary data) คือขอมูลทางดานเอกสารและการสืบคน
ขอมูลเพิ่มเติมจากเอกสารที่เกี่ยวของ ไดแก
1. ประวัติความเปนมาของอาคาร

2. ลักษณะและสภาพทางกายภาพของอาคาร ไดแก

- แผนที่ตั้งอาคาร

- พื้นที่โดยรวมของอาคาร (ตารางเมตร)

- ขนาดที่ดินของอาคาร (ตารางวา)

- ความสูงอาคาร (จํานวนชั้น)

- อายุอาคาร (ป)

3. โครงสรางองคกร และหนวยงานที่เกี่ยวของดานการดูแลอาคารสถานที่

4. จํานวนบุคลากร และความรับผิดชอบการดูแลอาคารสถานที่

5. ลักษณะการจัดหาผูปฏิบัติงานดานงานบริการ

6. วิธีการดูแลอาคารสถานที่

7. ปญหาการจัดการดานอาคารสถานที่

8. คาใชจายของอาคาร  ประกอบดวย

- คาสาธารณูปโภค ไดแก คาไฟฟา คาน้ําประปา

- คาบํารุงรักษาและดูแลอาคาร ไดแก คาซอมแซมอาคาร คาบํารุงรักษาระบบ

ประกอบอาคาร และอื่น ๆ

- คาจางงานบริการ

- คาบริหารอาคาร

- คารักษาความสะอาด

- คารักษาความปลอดภัย

- คาดูแลสวนและภูมิทัศน

1.4.3 วิเคราะหขอมูล ลักษณะสภาพอาคาร โครงสรางหนวยงาน แผนงานและการ
จัดหาผูปฏิบัติงานบริการ วิธีการทํางาน คาใชจาย คาจางงานบริการและ
ปญหาการดูแลอาคารสถานที่ 

1.4.4 สรุปผลการศึกษา ปญหาที่เกิดขึ้นจากการดูแลอาคารสถานที่และงานบริการที่
เกี่ยวของ
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1.5 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ

 ทราบถึงขั้นตอนและวิธีการ เพื่อนําขอมูลที่ไดมาไปหาความเหมาะสมในการดูแลอาคาร

สถานที่ของอาคารเอนกหนาที่ใชสอย

 แนวทางการปรับปรุง เพื่อพัฒนาประสิทธิภาพของงานดานการดูแลอาคารสถานที่ของ

อาคารเอนกหนาที่ใชสอย 



บทที่ 2

แนวคิดและทฤษฏีที่เกี่ยวของ

เนื่องจากการศึกษาในครั้งนี้ เปนการศึกษาขอมูลและสภาพทางกายภาพของอาคารประเภทเอนกหนาที่

ใชสอย เพื่อเปนแนวทางแกไขปญหาใหกับอาคารตอไป ดังนั้นผูศึกษาจึงจําเปนตองทําการศึกษาแนวคิดและ

ทฤษฏีที่เกี่ยวของ เพื่อใชกําหนดกรอบในการศึกษา การเก็บขอมูล และการวิเคราะหขอมูลตอไป โดยมีเรื่องตางๆ 

ดังนี้

2.1 ทฤษฏีอาคาร

องคประกอบของอาคารนั้นสามารถแยกออกไดเปน 3 สวน คือ สถาปตยกรรม โครงสราง และระบบ

ประกอบอาคาร (เสริชย โชติพานิช, 2551: 3)

2.1.1 องคประกอบทางดานกายภาพของอาคาร (Building components)
องคประกอบทางดานกายภาพของอาคารแบงออกเปน 4 สวน ตามอายุทางกายภาพและลักษณะการ

ใชงาน ดังนี้

1. เปลือก หรือผิวเปลือกอาคาร (Building Shell) หมายถึง ผิวผนังอาคาร ชองเปด หลังคา 

และโครงสรางหมายรวมถึง เสา คาน และฐานรากของอาคาร มีอายุการใชงานทางกายภาพ 

ตั้งแต 30 ป-100 ป หรือมากกวา ขึ้นอยูกับคุณภาพการกอสราง วัสดุกอสราง การใชงาน การ

ดูแลบํารุงรักษา ฯลฯ

2. ระบบประกอบอาคาร (Building Services) ประกอบดวย ระบบไฟฟากําลัง ปรับอากาศ 

สุขาภิบาล ปมน้ํา บําบัดน้ําเสีย ปองกันอัคคีภัย ลิฟท ฯลฯ ปกติแลวมีอายุการใชงานในชวง 

5-15 หรือ 20 ป

3. สวนภายในอาคาร (Fitting-out Elements) ประกอบดวย ผนังระหวางหอง แผงกั้นระหวาง

โตะทํางาน ประตู ฝาเพดาน วัสดุตกแตงผิวพื้น ผนัง เปนตน โดยทั่วไปมีอายุทางกายภาพ

ประมาณ 5-10 ป

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

อุปกรณ และเครื่องใชภายในอาคาร โดยทั่วไปมีอายุการใชงานประมาณ 3-10 ป
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2.1.2 อายุทรัพยากรกายภาพหรืออาคาร
อายุของอาคารสามารถพิจารณา ไดหลายลักษณะ ไดแก

1. อายุทางกายภาพ (Physical Life) เปนชวงระยะเวลาที่อาคารสามารถใชงานได และ

โครงสรางมีความแข็งแรงปลอดภัย

2. อายุทางเศรษฐกิจ (Economic Life) เปนชวงระยะเวลาที่อาคารสามารถใหผลประโยชน 

หรือผลตอบแทน

3. อายุทางประโยชนใชสอยหรือการใชงาน (Functional Life) เปนชวงระยะเวลาที่อาคาร

สามารถตอบสนองความตองการใชงานขององคกรได

4. อายุทางเทคโนโลยี (Technological Life) เปนระยะเวลาที่ระบบประกอบอาคารมี

เทคโนโลยี ตอบสนอง และทันสมัย ตามความตองการของผูใชอาคาร

2.1.3 ความเสื่อมสภาพของอาคาร (Obsolescence)
ความเสื่อมสภาพของอาคาร หมายถึง ลักษณะของอาคาร ที่ไมตอบสนองตอการใชประโยชน สงผล

ดานลบทั้งที่เปนรูปธรรมและนามธรรม ตอผูใชอาคาร องคกร และหนวยงานเจาของอาคาร และการทํางาน ความ

เสื่อมสภาพจึงเปนปจจัยสําคัญที่ทําใหอาคารตองเลิกใชงานกอนอายุทางกายภาพ และมีมูลคาลดลง ดังนั้น 

ผูบริหารทรัพยากรกายภาพ จึงมีหนาที่ปองกัน หรือแกไข ความเสื่อมสภาพของอาคาร ความเสื่อมสภาพของ

อาคาร สามารถเกิดไดจากหลายสาเหตุและหลายประการ ทั้งจากปจจัยภายนอก และภายใน ซึ่งความ

เสื่อมสภาพของอาคาร สามารถจําแนกไดเปน 4 ลักษณะ ดังนี้

1. ความเสื่อมสภาพเชิงกายภาพ (Physical Obsolescence) เกิดจากความชํารุดและทรุด

โทรมของผิวเปลือกและโครงสรางของอาคารเอง เนื่องจาก การหมดอายุหรือชํารุดของ

องคประกอบวัสดุ ระบบประกอบอาคาร และโครงสราง ทําใหคุณสมบัติทางดานความ

แข็งแรง คงทนถาวร และความสวยงามของอาคารลดลงหรือหมดไป ซึ่งความเสื่อมสภาพทาง

กายภาพ สามารถจําแนกออกไดเปน 2 ลักษณะ คือ ความทรุดโทรม และความชํารุด ซึ่งความ

เสื่อมสภาพทางกายภาพสามารถแกไขหรือบรรเทา โดยการซอมแซม และปรับปรุงแกไข แต

หากเปนโครงสรางหลักของอาคารเกิดความชํารุดจนเกินกวาจะสามารถซอมแซมได อาคารก็

จําเปนตองเลิกใชงาน เนื่องจากไมปลอดภัยและเปนอันตราย

2. ความเสื่อมสภาพเชิงการใชงาน ( Functional Obsolescence) เปนความเสื่อมสภาพอัน

เกิดจากการที่อาคาร พื้นที่อาคาร และระบบประกอบอาคารไมสามารถตอบสนองการใชงาน

ในปจจุบันไดอีกตอไป เชน มีรูปทรงขนาด และสมรรถนะในการรองรับการใชงานไมเพียงพอ

หรือไมเหมาะสม สอดคลอง สามารถเกิดไดจากหลายสาเหตุ เชน พฤติกรรมและความ

ตองการในการใชพื้นที่อาคารเปลี่ยนไป อาคารขาดเทคโนโลยีที่การทํางานในอาคารตองการ 

อาคารไมสามารถรองรับเทคโนโลยีสมัยใหมได ซึ่งอาจสามารถแกไขหรือปองกันไดดวยการ
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ดัดแปลงปรับเปลี่ยนอาคาร ขนาดพื้นที่ ขนาดหอง และระบบประกอบอาคารใหสอดคลองกับ

การทํางานหรือการใชงานในปจจุบัน

3. ความเสื่อมสภาพเชิงเศรษฐศาสตร (Economic/Financial Obsolescence) เปนความ

เสื่อมสภาพที่เกิดจาก การลดลงของความสามารถของอาคารในดานผลตอบแทนทางการเงิน 

และการลงทุน ซึ่งไมคุมคาที่จะใชงานอาคารอีกตอไป เนื่องจาก เกิดภาวะขาดทุน ตนทุนการ

ใชสูงเกินไป ใหผลตอบแทนการลงทุนต่ํา ซึ่งตองแกไขดวยการปรับปรุงศักยภาพของอาคาร

เพื่อใหผลตอบแทนทางการเงินดีขึ้น เชน การปรับปรุงอาคารใหมีรายไดหรือผลทางดานการ

ตอบแทนดานการเงินที่ดีขึ้น การปรับปรุงระบบประกอบอาคารเพื่อลดการใชพลังงานและใหมี

คาใชจายลดลง

4. ความเสื่อมสภาพเชิงปจจัยภายนอก (External Obsolescence) เปนความเสื่อมสภาพ

ของอาคารที่เกิดจากปจจัยภายนอก เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงของเศรษฐกิจ สังคม กายภาพ 

กฎหมาย เชน เกิดทางดวนตัดผานดานหนาอาคาร มีการตั้งชุมชนบุกรุกในบริเวณขางเคียง มี

การออกกฎหมายใหมทําใหอาคารไมสามารถใชการได สภาพโดยรอบกลายเปนแหลง

อาชญากรรม การขาดแคลนของระบบสาธารณูปโภค รูปแบบความนิยมเปลี่ยนไป ฯลฯ ซึ่งไม

สามารถควบคุมได และคาดการณไดยาก ซึ่งการแกไขและปองกันทําไดยาก และสงผล

เสียหายอยางมากและรุนแรง ดังนั้นผูบริหารทรัพยากรกายภาพ อาจตองเนนการทํางานเชิง

ภายนอก โดยมีการทํางานรวมกับชุมชนโดยรวบ หรือกับหนวยงานรัฐที่เกี่ยวของ

ดังนั้น การเสื่อมสภาพ จึงเปนคุณสมบัติตามธรรมชาติ ของทุกอาคาร ซึ่งผูบริหารทรัพยากรการภาพ

จําเปนตองมีการเตรียมการเพื่อปองกัน หรือหลีกเลี่ยง ภาวการณเสื่อมสภาพ เพราะเปนผูมีหนาที่สําคัญในเรื่องนี้ 

โดยความสําเร็จในการปองกัน หรือหลีกเลี่ยง ภาวการณเสื่อมสภาพของอาคาร ใหผลตอบแทน (เชิงผกผัน) ใน

ดานการลงทุนทางออม โดยเปนการชวยลดความจําเปนในการตองลงทุนจัดหาทรัพยากรกายภาพแหลงใหม ซึ่งมี

มูลคามหาศาลทั้งเปนการเอื้อใหองคกรสามารถนํางบประมาณที่เหลือไปปรับปรุงหรือพัฒนาในสวนอื่นๆ ไดอีก

ดวย 
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2.2 ระบบกายภาพ (Facility)

2.2.1 องคประกอบของระบบกายภาพ 

 ประกอบดวย 2 สวน คือ ทรัพยากรกายภาพ และ การดําเนินงาน หรือบริการ มีรายละเอียดดังนี้

ทรัพยากรกายภาพ หมายถึง สิ่งกอสรางและวัตถุที่ประกอบรวมกันขึ้นเปนสถานที่ จัดไวเพื่อ

รองรับกิจกรรม และวัตถุประสงคในการณใดการหน่ึง ประกอบดวย อาคาร พื้นที่อาคาร ระบบประกอบ

อาคาร พื้นที่และบริเวณโดยรอบ ภูมิทัศนและสวน เฟอรนิเจอรและอุปกรณภายในอาคาร

การบริการ หมายถึง กิจกรรมที่ใหบริการเพื่อรองรับการทํางานและการใชอาคาร เพื่อให

อาคารสามารถใชงานได ผูใชอาคารไดรับความสะดวก ปลอดภัย และมีสภาพแวดลอมที่ดี เมื่อเขาใช

อาคาร แบงออกเปน 3 ประเภทงานบริการไดแก การดูแลรักษาอาคาร บริการอาคาร และบริการ

สํานักงาน

แผนผังที่ 2.1 องคประกอบของระบบกายภาพ

ที่มา : เสริชย โชติพานิช, เอกสารประกอบการสอนวิชา Facility Management, (กรุงเทพฯ: คณะสถาปตยกรรม

ศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2551).

ระบบกายภาพ หรือ Facility เปนองคประกอบสําคัญของการทํางานขององคกรทั่วไป และ

เปนปจจัยสนับสนุนที่เอื้อใหการทํางาน และธุรกิจขององคกรนั้น สามารถดําเนินการไปได ดังนั้นการใช

ทรัพยากรกายภาพ จึงเปนผลมาจากการทํางาน หรือการปฏิบัติงานขององคกร หรือกิจกรรมของอาคาร 

(Process) และจากกิจกรรม การใชชีวิต ของบุคคลผูใชอาคาร (People)

Physical 
Resource

Workspace

Building 
services

Surrounding & 
outdoor spaceLandscape

Furniture & 
Equipment

Building
Operation & 

Maintenance

Building service

Office services

ทรัพยากรกายภาพ บริการ
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แผนผังที่ 2.2 การใชทรัพยากรกายภาพ

ที่มา : เสริชย โชติพานิช, เอกสารประกอบการสอนวิชา Facility Management, (กรุงเทพฯ: คณะสถาปตยกรรม

ศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2551).

2.2.2 บทบาทของระบบกายภาพในระบบองคกร
แบบที่ 1 เปน Support resource ทําหนาที่สนับสนุนการทํางาน หรือกิจกรรมหลัก Primary 

functions/Core business ขององคกร

แผนผังที่ 2.3 บทบาทของระบบกายภาพในระบบองคกร แบบที่ 1

ที่มา : เสริชย โชติพานิช, เอกสารประกอบการสอนวิชา Facility Management, (กรุงเทพฯ: คณะสถาปตยกรรม

ศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2551).

องคกร

บุคคลผูใชอาคาร

กิจกรรมการ
ทํางาน

การใชทรัพยากรกายภาพ

CORE 
BUSINESS

Support 
Service

Support 
Service

HR

FINC

IT

BUSINESS OPERATION
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แบบที่ 2 เปน Core resource ขององคกรที่ทําธุรกิจจากการใชประโยชน Facility

แผนผังที่ 2.4 บทบาทของระบบกายภาพในระบบองคกร แบบที่ 2

ที่มา : เสริชย โชติพานิช, เอกสารประกอบการสอนวิชา Facility Management, (กรุงเทพฯ: คณะสถาปตยกรรม

ศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2551).

2.3 การบริหารทรัพยากรกายภาพ

อาคารสถานที่เปนปจจัยพื้นฐานในการทํางานเกือบทุกองคกร และหนวยงาน ซึ่งอาคารสถานที่จะ

ประกอบไปดวย ระบบประกอบอาคารที่มีความสลับซับซอน อีกทั้งยังเปนการลงทุนขนาดใหญ และมีคาใชจายใน

การใชงานมาก ความตองการขั้นพื้นฐานเมื่อมีอาคารไวในครอบครอง คือ ใชการได ใหประโยชนไดสูงสุด โดยมี

คาใชจายต่ํา และคุมคา อีกทั้งยังตองมีอายุการใชงานที่ยาวนานที่สุด หรือถึงตามเปาหมายที่ไดกําหนดไว ซึ่งการ

ที่จะใหอาคารนั้นสามารถตอบสนองตอความตองการตางๆ เหลานี้ไดนั้น จําเปนตองมีการดําเนินงานในหลายๆ 

อยาง แตงานดานอาคารก็ยังมีปญหา ซึ่งเกิดขึ้นในชวงการใชอาคาร คือตั้งแตอาคารเปดใชงานจนถึง เมื่ออาคาร

หมดความสามรถในการตอบสนองความตองการของผูใช หรือไมเปนที่ตองการ นับเปนชวงเวลาที่ยาวนานที่สุด

ในวงรอบอายุอาคาร แตมักไดรับความสนใจ หรือความสําคัญนอยกวา เมื่อเทียบกับงานในชวงจัดทําโครงการ 

และชวงกอสราง โดยจะเห็นไดจาก การจัดสรรทรัพยากรและงบประมาณที่นอยกวาที่ควรจะเปน อีกทั้งยังไมมี

การกําหนดแนวทาง นโยบาย และแผนในการจัดการ ใช และดูแลบํารุงรักษาอาคารสถานที่อยางชัดเจน  การ

ดําเนินการดูแลบํารุงรักษาอยางถูกวิธี และการหาบุคลากรที่มีทักษะความสามารถเฉพาะทาง ไมไดรับ

ความสําคัญเทาที่ควร อีกทั้งงานซอมแซม และปรับปรุงใหอาคารสถานที่มีสภาพที่ดี มีประสิทธิภาพ มักจัดเปน

งานที่ไดรับความสําคัญในระดับลาง หรือภายหลังงานอื่นๆ อยูเสมอ

CORE BUSINESS

Support 
Service

Support 
Service

HR

FINC

IT

BUSINESS OPERATION
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อาคารในปจจุบันมีระบบประกอบอาคารที่มีเทคโนโลยีที่ซับซอนมากขึ้นการดูแลรักษาอาคารจึงเปน

เรื่องที่ยากเกินกวาการดูแลอาคาร ที่ใชชางประจําอาคารอยางในอดีตจะสามารถดูแล และดําเนินการไดเอง

ทั้งหมด ซึ่งอาคารเมื่อผานการใชงานมาระยะเวลาหนึ่ง และขาดการดูแลรักษาอยางตอเนื่อง มักพบปญหา คือ 

อาคารมีสภาพชํารุด และทรุดโทรม อาคารไมตอบสนองกับการใชงานในปจจุบัน อาคารมีประสิทธิภาพต่ํา 

กอใหเกิดคาใชจายเกินความจําเปน และอาคารเปนอันตรายตอผูใชอาคาร ซึ่งอาคารนั้นเปนสิ่งที่ไมสามารถ

ปรับเปลี่ยนตัวเองได ดังนั้นจึงตองมีการบํารุงรักษาใหถูกวิธี

2.3.1 นิยามของการบริหารทรัพยากรกายภาพ
กระบวนการทํางาน บริหารจัดการ กํากับการใชและดูแลซอมบํารุงอาคารและทรัพยากรกายภาพ ไดแก 

สิ่งกอสราง อุปกรณอาคาร อุปกรณสํานักงาน สถานที่และสภาพแวดลอม และการบริการที่เกี่ยวเนื่อง ใหมีความ

พรอมและตอบสนองการใชงาน เอื้อใหเกิดประโยชนสูงสุดตอผูใชและเจาของอาคาร โดยกําหนดใหกิจกรรมและ

เปาหมายขององคกรเปนศูนยกลาง อาคารเปนเครื่องมือสนับสนุนองคกร อยางมีประสิทธิภาพและประสิทธิผล 

(บัณฑิต จุลาสัยและเสริชย โชติพานิช, 2547: 47)

2.3.2 แนวคิดในการบริหารทรัพยากรกายภาพ
(บัณฑิต จุลาสัยและเสริชย โชติพานิช, 2547: 11) ไดกลาวไววา “จากแนวความคิดที่วา อาคารเปน

เพียงสถานที่ทํางาน และรวมผูคนที่ไมไดมีความจําเปนที่จะตองไดรับการดูแลและจัดการที่ดี มาสูความคิดที่วา 

อาคารจะตองกลายเปนเครื่องมือหรืออาวุธในทางธุรกิจอันใหม ที่จะสามารถเพิ่มศักยภาพในทางธุรกิจ 

ความสามารถในการแขงขัน และผลผลิตใหกับองคกร ดังนั้นความสัมพันธระหวางอาคาร องคกรและมนุษย 

ตลอดจนประสิทธิภาพของอาคาร Building performance จึงกลายเปนสิ่งสําคัญที่จะตองคํานึงถึงในการเดิน

ธุรกิจขององคกร” Facility Management มุงเนนการใหบริการตอผูคนในอาคาร (People) การทํางาน (Process)

และอาคารถานที่ (Place) ใหสามารถทํางานกันไดอยางสอดคลอง เพื่อบรรลุผลสําเร็จขององคกรตามที่มุงหมาย

ไวดังนั้นการใชอาคารและความตองการของการใชอาคารในปจจุบัน จึงสามารถอธิบายไดโดยอาศัย

ความสัมพันธของ 3 องคประกอบสําคัญ คือ คน งาน และอาคาร

คน (People)  หมายถึง บุคคลผูใชอาคาร ทั้งแบบใชงานประจําและ แบบใชงานเปนครั้งคราว

งาน (Process)  หมายถึง กิจกรรม การทํางาน ที่เกิดขึ้นภายในอาคารนั้นๆ 

สถานที่ (Place)  หมายถึง สถานที่ที่รองรับการทํางานของผูใชอาคาร
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แผนผังที่ 2.5 ปฏิสัมพันธของคน งาน และอาคาร ในงาน Facility Management 

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

(กรุงเทพฯ: โรงพิมพแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2547)

จากแผนภาพดังกลาว แสดงปฏิสัมพันธของทั้งสามองคประกอบ ซึ่งจะเห็นไดวา อาคารไมไดถูกกําหนด

โดยอิทธิพลจากผูใชแตเพียงอยางเดียว แตถูกกําหนดใหเปนไปตามความตองการของงาน ที่เปนผลจากธุรกรรม 

หรือ Business ขององคกรดวย 

2.3.3 วัตถุประสงคของการบริหารทรัพยากรกายภาพ
การบริหารทรัพยากรภายภาพ เปนไปเพื่อใหทรัพยากรกายภาพสนับสนุนการดําเนินกิจกรรมหลัก และ

การสรางผลผลิตขององคกร เกิดสภาพแวดลอมการทํางานที่มีประสิทธิภาพ ทรัพยากรกายภาพมีเพียงพอ ทํางาน

อยางมีประสิทธิภาพ และมีคาใชจายที่เหมาะสม มีการใชประโยชนทรัพยากรกายภาพอยางคุมคา และมี

ประสิทธิภาพสูง การดําเนินงานปฏิบัติการและบริการอาคารสถานที่ เปนไปอยางมีประสิทธิภาพตามเปาหมาย 

และเกณฑคุณภาพ ใหทรัพยากรกายภาพ หรือระบบกายภาพผลตอบแทนการลงทุน และความคุมทุน รักษาหรือ

เพิ่มมูลคาของทรัพยากรกายภาพ

2.3.4 ภารกิจหลักของการบริหารทรัพยากรกายภาพ
 ภารกิจหลักประกอบดวย 

1. การจัดสรรและจัดหาทรัพยากรกายภาพใหเพียงพอตอการทํางานขององคกร 

2. จัดหาการบริการ และการดูแลรักษาอาคารท่ีจําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคารอยางพอเพียง

และเหมาะสม 

3. บริหารและจัดการใหทรัพยากรกายภาพและบริการ ใหมีประสิทธิภาพ ทํางาน ตอบสนองและ

สนับสนุน กิจกรรมการทํางานขององคกร ผูปฏิบัติงาน ทั้งในระยะสั้น กลาง และระยะยาว

4. กํากับ ติดตาม ประเมินผลแผน และการปฏิบัติงาน
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5. วางแผน กําหนดนโยบาย กลยุทธ และออกแบบการทํางาน เพื่อใหอาคารและทรัพยากร

กายภาพเปนประโยชนและมีประสิทธิภาพการทํางานสูงสุด

6. คนควาและพัฒนาวิธีการปฏิบัติงานใหมีประสิทธิภาพสูงขึ้นอยูเสมอ

7. แกปญหาดานกายภาพ และเพิ่มศักยภาพของทรัพยากรกายภาพใหมากขึ้น

2.4 การดูแลรักษาทรัพยากรกายภาพ (Facility operations and maintenance)

(เสริชย โชติพานิช, 2551: 5) ไดกลาวไววา การดูแลรักษาอาคาร เปนงานทางดานเทคนิคอาคาร มี

หนาที่หลักในการควบคุม ดูแล บํารุงรักษา และซอมแซมอาคาร และระบบประกอบอาคาร อยูในสภาพพรอมใช

งานและปลอดภัยอยูตลอดเวลา ซึ่งการดูแลรักษาอาคารประกอบดวยงาน 2 สวน ไดแก 

2.4.1 งานดูแลการทํางานระบบประกอบอาคาร (Operations) หมายถึง การควบคุมใหระบบ

ประกอบอาคาร และระบบตางๆ ทํางานเปนไปตามตารางการใชงานและวิธีการที่ถูกตอง เพื่อใหการใชอาคาร

เปนไปอยางปลอดภัย สะดวกสบาย มีประสิทธิภาพและประหยัดพลังงาน อีกทั้งยังตองมีความสอดคลองกับ

ความตองการของผูใชอาคารอีกดวย 

2.4.2 งานบํารุงรักษา (Maintenance) หมายถึง การดําเนินการเพื่อรักษาใหอาคารและระบบประกอบ

อาคารอยูในสภาพที่สามารถใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพ ตามวัตถุประสงคในการใชงาน และเพื่อใหอาคารและ

ระบบประกอบอาคารมีอายุการใชงานตามที่ควรจะเปน

 ประเภทของการบํารุงรักษา (Types of Maintenance)
(เสริชย โชติพานิช, 2551: 7) ไดแบงประเภทของการบํารุงรักษาออกไดเปน 2 ประเภท คือ 

การบํารุงรักษาเชิงตอบสนองและการบํารุงรักษาเชิงปองกัน โดยมีรายละเอียดดังนี้

1) การบํารุงรักษาเชิงตอบสนอง (Response maintenance)  

คือ เปนการดําเนินการเพื่อทําใหอุปกรณ หรือระบบประกอบอาคารที่ชํารุด ขัดของของอาคาร

และระบบประกอบอาคาร ใหกลับไปสูสภาพที่ใชงานไดตามปกติ การซอมแซมแบงเปน 2 

ประเภท ไดแก

 การซอมแซมปกติ (Normal Repair) เปนการดําเนินการซอมแซมตามลําดับเมื่อไดรับ

แจงเหตุ เมื่อเหตุขัดของหรือชํารุดไมเปนอันตรายหรือสงผลกระทบตอการทํางานใน

อาคาร

 การซอมแซมแบบฉุกเฉิน (Emergency Repair) เปนการดําเนินการซอมแซมแบบ

ทันทีเมื่อความขัดของหรือชํารุดของระบบฯ ที่เปนอันตรายตอผูใชอาคาร หรือเปน

อุปสรรคตอการทํางานได
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2) การบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Maintenance-maintenance preventive) 

เปนการปองกันกอนเกิดการชํารุดเสียหาย โดยการปรับปรุงหรือการเปลี่ยนวัสดุ

อุปกรณตางๆ (ตามระยะเวลา) โดยอาศัยขอมูลจากอายุเฉลี่ยระหวางการชํารุดในแตละครั้ง

 Cyclical Maintenance
คือ การบํารุงรักษาตามรอบระยะของเวลาของการบํารุงรักษา เชน การเปลี่ยน

ลวดสลิงในลิฟททุกๆ 15 ป 

 Preventive Maintenance
คือ การกําหนดและวางแผนการซอมแซม การตรวจเช็ค และการเปลี่ยนอุปกรณตางๆ 

กอนการเกิดความเสียหาย 

แผนผังที่ 2.6 ประเภทของการบํารุงรักษา

ที่มา : เสริชย โชติพานิช.  การบริหารทรัพยากรกายภาพ : หลักการและทฤษฎี (โรงพิมพจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย, 2553.)

(สุรพล ราษฏรนุย, 2545: 89) ไดกลาวถึงการแบงประเภทของการบํารุงรักษา โดยแบง ออกไดเปน 

4 ประเภท โดยมีรายละเอียดดังนี้

1) การบํารุงรักษาเชิงรุก (Proactive Maintenance)
การบํารุงรักษาโดยวิธีนี้เปนการบํารุงรักษาเครื่องจักรที่คอนขางใหมตอวงการอุตสาหกรรม  

งานการบํารุงรักษาแบบนี้จะมุงพิจารณาที่ รากของปญหา (Root Causes of Failure) ซึ่งจะเปนการ

แกไขปญหาไดตรงจุด และสามารถแกไขใหระบบกลับคืนสูสมดุลไดตามปกติ แตอยางไรก็ตาม

เนื่องจากจําเปนตองใชทั้งเครื่องมือ และบุคลากรที่มีความชํานาญสูงในการคนหาสาเหตุของปญหา จึง

ทําใหแนวความคิดในการบํารุงรักษาแบบนี้จึงยังไมแพรหลายมากนัก 

Maintenance

Programmed 

maintenance

Response

maintenance

Normal Emergency Cyclical Preventive
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2) การบํารุงรักษาตามแผน (Planning Maintenance)
 คือ การบํารุงรักษาเครื่องจักรกลตามระยะเวลาที่กําหนดขึ้นโดยอาจจะไดมาจาก

ประสบการณ  หรือจากคูมือการใชงานของเครื่องจักรนั้นๆ อยางไรก็ตามการชํารุดของเครื่องจักรโดยไม

คาดคิด ก็ไมสามารถขจัดออกไปได  ทั้งนี้เนื่องมาจากวา รูปแบบการชํารุดของเครื่องจักร (ในแงของการ

กระจายทางสถิติ)  ไมไดอยูในลักษณะของการกระจายแบบสม่ําเสมอ (uniform distribution)  ดังนั้นจึง

เปนการยากที่จะเลือกชวงการบํารุงรักษาตามแผนที่เหมาะสมและในบางกรณี  ถึงแมวาไดปฏิบัติการ

บํารุงรักษาตามแผนแลวก็ตาม  ก็ยังคงมีโอกาสที่จะเกิดการชํารุดของเครื่องจักรโดยไมคาดคิดอีกอยาง

หลีกเลี่ยงไมได  

3) การบํารุงรักษาโดยการพยากรณ หรือการคาดคะเน (Predictive maintenance) 
คือ การติดตามสุขภาพเครื่องจักร (Machine Health Monitoring) กอนเกิดความเสียหาย โดย

วิเคราะหสัญญาณความสั่นสะเทือน (Vibration Analysis)  การวิเคราะหสารหลอลื่นใชแลว (Oil/Wear 

Particle Analysis)  การวิเคราะหสมรรถนะเครื่องจักร (Performance Monitoring)  การวิเคราะห

ภาพถายความรอน (Thermographs / Temperature Monitoring) ซึ่งการประเมินสภาพเครื่องจักรที่

ปฏิบัติกันอยูในปจจุบันยังไมมีขอยุติที่แนนอน ทั้งนี้เนื่องมาจากความไมเที่ยงตรงของประสาทสัมผัส

ของละคนที่ไมเหมือนกัน ดังนั้นการใชเครื่องมือตรวจวัดเชิงปริมาณสําหรับการบํารุงรักษาแบบ

คาดคะเนจึงเปนสิ่งสําคัญ

4) การซอมเมื่อเสีย (Breakdown Maintenance)
คือ การดําเนินการโดยไมมีการบํารุงรักษา อาจเปนเพราะวา  บุคลากรในฝายบํารุงรักษาจะ

ไมออกไปปฏิบัติงานใดๆ เลยจนกวาจะมีรายงานวามีเครื่องจักรชุดใดชํารุดจนไมสามารถใชงานตอไป

ได อยางไรก็ตามการบํารุงรักษาแบบนี้ยังคงมีใชอยูกับสถานการณบางลักษณะ เชน ในเครื่องจักรที่ไม

สลับซับซอน  และเมื่อมีชิ้นสวนอะไหลพรอมอยูเสมอ หรือสามารถสั่งซื้อไดอยางทันทีทันใด โดยที่

คาใชจายที่เกิดขึ้นจากการบํารุงรักษาแบบนี้  ควรจะมีคาใชจายนอยกวาการประยุกตใชวิธีการ

บํารุงรักษาวิธีอื่น
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2.5 โครงสรางการดําเนินงานของระบบบริหารทรัพยากรกายภาพ

(เสริชย โชติพานิช, 2553: 75) ไดกลาวไววา ในทางปฏิบัติ โครงสรางการดําเนินการ FM ประกอบดวย 

3 สวนงานสําคัญคือ

 สวนงานวางแผน เปนสวนงานที่เกี่ยวของกับการกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และ

แผนงานขององคกร

 สวนงานจัดการ เปนสวนงานที่เกี่ยวของกับ การจัดการ ประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

เพื่อใหการดําเนินการดานกายภาพเปนไปอยางสะดวกราบรื่นและตามแผน

 สวนปฏิบัติงาน เปนที่ที่ทําใหการบริหารทรัพยากรกายภาพมีผลเปนรูปธรรม คือ อาคารสถานที่มี

สภาพตามความตองการขององคกรและผูใชงาน งานสวนนี้ตองการผูดําเนินงานหรือผูปฏิบัติงาน

แผนผังที่ 2.7 โครงสราง 3 สวนของการบริหารทรัพยากรกายภาพ

ที่มา : เสริชย โชติพานิช.  การบริหารทรัพยากรกายภาพ : หลักการและทฤษฎี (โรงพิมพจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย, 2553.)

ทั้งนี้ แตละสวนงานตางมีความสําคัญเปนอยางยิ่ง การดําเนินการดานการบริหารทรัพยากร

กายภาพของทุกอาคารใหเปนผลและเกิดประสิทธิภาพทั้งในระยะสั้นและระยะยาว ตองประกอบดวยทั้ง 3 สวน

งาน ไมอาจขาดสวนหน่ึงสวนใดไดเพราะท้ัง 3 สวนงานตางเกี่ยวพันและสงผลตอกัน

วางแผน

จัดการ

ปฏิบัติงาน

งานดูแล
รักษาอาคาร

Facility Operations & 
Maintenance

งานบริการอาคาร
 Use & User Service
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2.7 เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของ

นายไกรฤกษ  ตันติเวสส (2523) ไดทําการศึกษาเรื่อง “อาคารอเนกหนาที่ใชสอย” โดยผู

ทําการศึกษาไดใหคําจํากัดความของอาคารเอนกหนาที่ใชสอยคือ “อาคารหรือกลุมอาคารขนาดใหญที่มีความ

หนาแนนสูง” และมีลักษณะดังนี้ เปนสิ่งที่ใหผลตอบแทนในการลงทุนที่เดนชัดใน 3 ลักษณะหรือมากกวาเชน 

รานคา สํานักงาน ที่อยูอาศัย โรงแรมและที่พักผอน ซึ่งมีการจัดความสัมพันธกันอยางดี และสนับสนุนซึ่งกันและ

กัน ,มีหนาที่ใชสอยที่ชัดเจน และการรวมตัวกันทางกายภาพ ซึ่งอยูในลักษณะการใชที่ดินอยางหนาแนน 

ตลอดจนทางเดินเชื่อมโยงที่ไมมีอุปสรรค ,เปนการพัฒนาที่เปนไปในทํานองเดียวกัน คลองจองกัน ซึ่งกระตุน

รูปแบบและขนาดของการใชรวมถึงความหนาแนนและสิ่งเกี่ยวของอื่น ๆ

นายวีรทัศ วัชโรทัย (2545) ไดทําการศึกษาเรื่อง “การบริหารจัดการและดูแลรักษาอาคารใน

อาคารสาขาธนาคารออมสิน” ผลการศึกษาพบวา ปญหาของการบํารุงรักษา และซอมแซมอาคารสาขาของ

ธนาคารออมสิน จากการศึกษา ไดคือ การขาดการวางแผนในการบํารุงรักษาอาคารในระยะยาว ขาดการรวบรวม

ฐานขอมูลดานอาคารสถานที่ ขาดการตรวจสอบ ควบคุมและติดตามประเมินผลจากผูที่มีความรูดานอาคาร

สถานที่โดยตรง และขาดมาตรฐานที่ชัดเจนในการทํางานที่เกี่ยวของกับอาคารสถานที่ทั้งงานซอมแซมอาคาร 

และงานบริการอาคารทั้งหมด คือการขาด “ระบบ” งานทีทําหนาที่ในการบริหาร การจัดการ การดูแลรักษา และ

การบริหารดานอาคารสถานที่ที่เหมาะสม

นายพลกฤษณ ดวงสวาง (2547) ไดทําการศึกษาเรื่อง “ปญหาการดูแลรักษาอาคารสถานที่

สําหรับศูนยการคา : กรณีศึกษา ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 และพระราม 3” โดยผูทําการศึกษาไดเริ่ม

ทําการศึกษาจากสภาพทางกายภาพในปจจุบันทั้งสภาพอาคารภายในภายนอก และระบบประกอบอาคารของ

ศูนยการคา 2 แหงวามีลักษณะทางกายภาพ และการดําเนินงานดานอาคารสถานที่เหมือนหรือแตกตางกัน

อยางไร เมื่อเก็บขอมูลไดแลวผูทําการศึกษาจึงทําการวิเคราะหผลโดยการเปรียบเทียบศูนยการคาทั้ง 2 แหง และ

ไดขอสรุปผลวาลักษณะการดําเนินงานดานอาคารสถานที่มีลักษณะที่คลายกันแตแตกตางกันตรงที่เลือกใชวัสดุ

ประกอบอาคารที่แตกตางกันซึ่งจะสงผลโดยตรงตอการดูแลรักษาอาคาร ดังนั้นผูทําการศึกษาจึงแนะนําให

ศูนยการคานั้นควรเลือกวัสดุที่เหมาะสมและทนทานตอการใชงาน



บทที่ 3

ขอมูลสภาพในปจจุบัน

 ในบทนี้เปนการรายงานขอมูลสภาพในปจจุบันดานอาคารสถานที่ของอาคารที่ทําการศึกษา โดยใน

การศึกษาและเก็บรวบรวมขอมูลในครั้งนี้ผูศึกษาเลือกใชวิธีสํารวจ สัมภาษณ และสืบคนขอมูลจากเอกสารซึ่ง

สามารถแบงการรายงานขอมูลออกเปน 3 สวนโดย  

สวนที่ 1 จะกลาวถึงลักษณะทางกายภาพของอาคาร ประกอบดวยประวัติความเปนมาของอาคาร ที่ตั้ง

อาคาร ขอมูลทั่วไปของอาคาร รวมทั้งทําการจําแนกประเภทของผูใชอาคารและจํานวนของผูใชอาคารดวย   

สวนที่ 2 เปนการรายงานขอมูลการบริหารจัดการอาคารสถานที่ของอาคาร โครงสรางหนวยงานการ

ดูแลอาคารสถานที่ และกลาวถึงฝายที่ไดรับหนาที่ดูแลงานดานอาคารสถานที่ วาในหนวยนั้นมีหนาที่รับผิดชอบ

งานอยางไร จํานวนบุคลากรภายในหนวยงาน รูปแบบการจัดหาผูปฏิบัติงาน และคาใชจายอาคาร  

สวนที่ 3 จะเปนการรายงานขอมูลของอาคารที่เกี่ยวกับปญหาในการดูแลอาคารสถานที่

3.1 อาคารวิทยกิตติ์  
3.1.1 กายภาพของอาคาร

3.1.1.1  ประวัติความเปนมา
อาคารเริ่มกอสรางเมื่อ พ.ศ. 2536 แลวเสร็จในป พ.ศ. 2538 และทางมหาวิทยาลัยมอบให

สํานักงานจัดการทรัพยสินเปนผูบริหารจัดอาคารนี้เมื่อเดือนตุลาคม 2538 โดยจัดตั้งสวนงานสวนงานบริหาร

อาคารวิทยกิตติ์ ขึ้นตรงกับสํานักงาน บริหารงานเปนรูปแบบคณะกรรมการ โดยจัดเก็บรายไดนําสงใหสํานักงาน

เพื่อเปนรายไดของมหาวิทยาลัย เดิมอาคารดังกลาวใชชื่อวา อาคารกลุมวิทยาศาสตรชีวภาพ ตอมาใชชื่ออาคาร

เปนทางการ วา อาคารวิทยกิตติ์ (Wittayakit Building)

3.1.1.2 ที่ตั้งอาคาร
อาคารวิทยกิตติ์ ตั้งอยูที่ซอยจุฬาลงกรณ 64 ถนนพญาไท เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 

10330 อาคารตั้งอยูบริเวณถนนจุฬาฯ ซอย 64 ระหวางคณะเภสัชศาสตร และคณะทันตแพทยศาสตร จุฬาฯ
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ภาพที่ 3.1 แสดงตําแหนงที่ตั้งอาคารวิทยกิตติ์ 

3.1.1.3 ขอมูลอาคาร
ลักษณะทั่วไปของอาคาร : เปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 21 ชั้น แบงเปนที่จอดรถ 8 ชั้น  

( 640 คัน ) พื้นใหเชา 12 ชั้น ชั้นใตดิน 1 ชั้น พื้นที่อาคารรวม  53,771 ตรม. แบงเปนพื้นที่จอดรถ 29,590 ตรม.

และพื้นที่ใหเชาทําใหสํานักงาน 21,281 ตรม. สําหรับชั้นใตดินทําเปนโรงอาหารและพื้นที่ใหเชาทั่วไป 2,930 

ตรม.

กําหนดเปด - ปดอาคารสํานักงาน : ตั้งแตเวลา 07.00 – 18.00 น.

กําหนดเปด – ปดที่จอดรถ : ตั้งแตเวลา 06.00 - 22.00 น.

ตารางที่ 3.1 แสดงขอมูลอาคารวิทยกิตติ์

ขนาด
ที่ดิน (ไร)

ปที่เปด
อาคาร 

(พ.ศ.) / ป

พื้นที่รวม
ทั้งหมด

ลักษณะการ
ใชอาคาร

จํานวน
ชั้น

พื้นที่รวม/
อาคาร
(ตรม.)

พื้นที่ให
เชา(ตรม.)

พื้นที่
สวนกลาง

(ตรม.)

สํานักงาน 12 21,281 14,451 6,830

2-2-73
2538 / 14 

ป
53,771

ศูนยการคา/

โรงอาหาร
1 2,930 1,872 669

ลานจอดรถ 8 29,590
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3.1.1.4 ลักษณะการใชและผูใชอาคาร
อาคารวิทยกิตติ์นั้นจัดไดวาเปนอาคารประเภทเอนกหนาที่ใชสอย(Mixed use) โดยประกอบ

อาคารสํานักงานใหเชา อีกทั้งบางชั้นยังเปนที่สําหรับการเรียนการสอนของคณะตาง ๆ และชั้นใตดินทําเปนโรง

อาคาร รานคาทั่วไป รานถายเอกสาร อีกทั้งยังประกอบดวยลานจอดรถ ไวใหบริการผูใชอาคาร จึงมีผูเขามาใช

งานอาคารจํานวนมากและหลากหลาย ซึ่งเราสามารถแบงประเภทของผูใชอาคารออกไดเปน 2 ประเภทดังนี้

1) ผูใชอาคารชั่วคราวหรือระยะสั้น ไดแก นิสิต นักศึกษา ประชาชนท่ัวไป

2) ผูใชอาคารประจําหรือถาวร ไดแก พนักงาน ผูบริหาร เจาหนาที่ของคณะตาง ๆ

ตารางที่ 3.2 แสดงลักษณะการใชและผูใชอาคารวิทยกิตติ์

ลักษณะการ
ใชอาคาร

จํานวน
(ชั้น)

เวลาการใช
อาคาร

จํานวนผูใช
อาคาร

(คน/วัน)
ชั้นที่ รายชื่อผูเชา

สํานักงาน 12 07:00-18:00

วันจันทร ถึงวัน

ศุกร

2,500 1 ศูนยหนังสือ จุฬาฯ / บริติช เคานซิล

2 บริติช เคานซิล

12 ที่ทําการคณะพยาบาลศาสตร จุฬาฯ

13 สํานักงาน ก.พ.ร. / บัณฑิตวิทยาลัย 

จุฬาฯ

14 ศูนยหนังสือ จุฬาฯ

15 บริษัท ซี แอนด ซี ฯ / สถาบัน

สิ่งแวดลอมสตอกโฮลม

16 คณะจิตวิทยา จุฬาฯ

17-20 ศูนยการศึกษาตอเนื่อง จุฬาฯ

1 07:00-18:00

วันจันทร ถึงวัน

ศุกร

800 BM โรงอาหาร / ศูนยถายเอกสาร / 

สํานักงานบริหารอาคาร

ลานจอดรถ 8 06:00-22:00 

ทุกวัน

4-11 ใหบริการจอดรถยนต 640 คัน
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จากขอมูลจากตารางดังนี้สามารถสรุป ลักษณะฟงกชั่นการใชสอยพื้นที่ภายในอาคารได ดังนี้

1. สํานักงานใหเชา

2. สถานที่เรียนที่สอนของคณะตาง ๆ ภายนอกจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

3. โรงอาหาร

4. ศูนยหนังสือ

5. ลานจอดรถ

3.1.2 ระบบประกอบอาคาร

3.1.2.1 ระบบไฟฟากําลัง
 มีหมอแปลงไฟฟาขนาด 1500 KVA จํานวน 2 ชุด ใชแปลงแรงดัน 12/24 KV  : 416/240 V.

3.1.2.2 ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ
 เปนระบบแบบแยกสวน ซึ่งผูเชาเปนผูดําเนินการเองทั้งหมด 

3.1.2.3 ระบบสุขาภิบาล
อาคารรับน้ําจาก การประปานครหลวง ผานมิเตอรขนาด 4 นิ้ว เพื่อเก็บเขาบอเก็บน้ําใตดิน 2 

บอ ซึ่งมีปริมาณเก็บน้ํารวม 300 ลบ.ม. 

3.1.2.4 ระบบปองกันอัคคีภัย และระงับอัคคีภัย
วิธีการดับเพลิงภายในอาคารมีอยู 3 ชนิด โดยจําแนกตามชนิดของอุปกรณ ดังนี้

1. การดับเพลิงดวยหัวกระจายน้ํา (Sprinkler) : ระบบนี้จะทํางานโดยอัตโนมัติ เมื่อเกิดเหตุ

เพลิงไหม กลาวคือหัวกระจายน้ําจะแตกออกเมื่ออุณหภูมิสูงเกินกวาคามาตรฐานของหัว

กระจายน้ํา และระบบปมน้ําดับเพลิงจะทํางานอัตโนมัติ

2. การดับเพลิงดวยสายฉีดดับเพลิง (Fire Hose Cabinet)

3. การดับเพลิงดวยถังดับเพลิง (Fire Extinguisher)

3.1.2.5 ระบบเตือนภัย
ระบบนี้ใชสําหรับตรวจจับและแจงสัญญาณ เมื่อเกิดเหตุเพลิงไหมขึ้น โดยอุปกรณที่ใช

ตรวจจับการเกิดเพลิงไหม สงสัญญาณไปยังแผลควบคุมในหอง Control Room ซึ่งประกอบดวย Heat Detector 

ใชสําหรับตรวจจับความรอน และ Smoke Detector ใชสําหรับตรวจจับควันไฟ

3.1.2.6 ระบบลิฟท
ลิฟทมีจํานวน 5 ชุด โดย 4 ชุดบริการตั้งแตชั้นใตดินจนถึงชั้น 20 สวนอีก 1 ชุด บริการตั้งแต

ชั้นใตดินจนถึงชั้น 14 สามารถบรรทุกไดสูงสุด 17 คนตอลิฟท 1 ตัว
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3.1.3 ระบบการดูแลอาคารสถานที่

3.1.3.1 โครงสรางการบริหารของสํานักงานจัดการทรัพยสิน 
สํานักงานจัดการทรัพยสิน จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เปนหนวยงานที่หนาที่ดูแลรับผิดชอบ

การจัดการทรัพยสิน การบริหารงาน จัดการทรัพยสินมีสภามหาวิทยาลัยเปนผูกําหนด นโยบาย และ

คณะกรรมการจัดการทรัพยสิน ในฐานะอนุกรรมการของสภามหาวิทยาลัยเปนผูดูแล ใหสํานักงานจัดการ

ทรัพยสินปฏิบัติงานไปตาม นโยบาย การบริหารงานจัดเก็บรายไดมาจาก การใหเชาที่ดินและอาคารโครงการ

พัฒนา ที่ดิน โครงการ

สวนบริหารศูนยการคาสยามสแควร เปนสวนงานภายในของสํานักงานจัดการทรัพยสิน มี

อํานาจหนาที่ในการควบคุมดูแลการบริหารศูนยการคาสยามสแควร และสวนบริหารอาคารวิทยกิตติ์ 

แผนผังที่ 3.1 โครงสรางสํานักงานจัดการทรัพยสิน จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย(สวนบริหารศูนยการคาสยามสแควร)

รองอธิการบดี

สํานักงานจัดการทรัพยสิน

ผูอํานวยการสํานักงาน

ผูชวยผูอํานวยการสํานักงาน

สวนบริหารศูนยการคาสยามสแควร

สวนบริหารอาคารวิทยกิตติ์

อธิการบดี

สภาจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

ผูชวยอธิการบดี
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โครงสรางการบริหารสวนบริหารอาคารวิทยกิตต์ิ

แผนผังที่ 3.2 โครงสรางการบริหารสวนบริหารอาคารวิทยกิตติ์

3.1.3.2 บทบาทและหนาที่ / การจัดสรรจํานวนบุคคลากร
 ผูจัดการสวนบริหารศูนยการคาสยามสแควร ทําหนาที่ผูจัดการสวนบริหารอาคาร

วิทยกิตติ์ อีก 1 ตําแหนง จํานวน 1 คน มีอํานาจหนาที่ดังนี้

- ดูแล รับผิดชอบ ควบคุมสวนบริหารอาคารวิทยกิตติ์ ใหเปนไปตาม

วัตถุประสงค และนโยบาย

- ควบคุม บังคับบัญชาพนักงานสวนบริหารอาคารวิทยกิตติ์ ใหปฏิบัติตาม

ระเบียบ ประกาศ ขอบังคับตาง ๆ ของ สวนบริหารอาคารวิทยกิตติ์และ

สํานักงานจัดการทรัพยสิน

- จัดทําประมาณการรายไดรายจาย ตามปงบประมาณ 

ผูจัดการสวนบริหารอาคารวิทยกิตติ์

วิศวกร

สวนงานวางแผน

สวนงานจัดการ

สวนปฏิบัติงาน

ผูจัดการสวนบริหารศูนยการคาสยามสแควร
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- จัดทําบัญชีรายไดรายจาย และรายงานการเงินประจําเดือนตามหลักการบัญชี

ที่ยอมรับทั่วไป เพื่อรับทราบผลการดําเนินการ และจัดเก็บเอกสารการรับ-การ

จายเงิน เพื่อเปนหลักฐานในการตรวจสอบ

- ทําหนาที่เปนเจาหนาที่พัสดุเพื่อดําเนินการจัดหา ควบคุมและจําหนายให

เปนไปตามระเบียบวิธีการปฏิบัติของสํานักงานจัดการทรัพยสิน

 วิศวกร ทําหนากํากับดูแลสวนงานบริการ และสวนงานบํารุงรักษาอาคาร จํานวน 1 คน 
มีหนาที่ดังนี้

- กํากับควบคุม ดูแล ติดตามตรวจสอบผูรับจางที่ทางมหาวิทยาลัยวาจางให

เปนไปตามเง่ือนไขในสัญญาจาง

- ตรวจสอบพื้นที่กายภาพของอาคารทั้งภายในและภายนอกในสวนงานของ

สถาปตยกรรม ในภาพรวมของอาคาร

- วางแผนบํารุงรักษา งานซอมแซม อุปกรณตาง ๆ จัดทําแผนสรุปคาใชจายกอน

ลวงหนาทุกไตรมาส

- ตรวจสอบจัดทํารายการทะเบียนทรัพยสินวัสดุ อุปกรณทั้งภายใน ภายนอก

อาคาร

- รายงานผลการปฏิบัติงานประจําวัน สัปดาห เดือน ไตรมาส ป พรอมปญหาที่

เกิดขึ้น ขอเสนอแนะและแนวทางการแกไข 
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3.1.3.3 รูปแบบการจัดหาผูปฏิบัติงาน

แผนผังที่ 3.3 รูปแบบการจัดหาผูปฏิบัติงานอาคารวิทยกิตติ์

จากการศึกษาพบวา ในสวนปฏิบัติงานทั้งหมด จัดจางจากบริษัทภายนอกทั้งสิ้น ไดแก

 สวนงานบํารุงรักษาอาคาร ทางสวนบริหารอาคารวิทยกิตติ์ ไดวาจางบริษัทอิน

โนเวชั่น จํากัด ทําหนาที่ดูแลบํารุงรักษางานระบบประกอบอาคาร และเปด-ปด

ระบบตาง ๆ ตามตารางการใชงาน และตรวจสอบการทํางานของระบบ

ประกอบอาคารทั้งหมดไดแกระบบไฟฟา ระบบสุขาภิบาล ระบบบําบัดน้ําเสีย 

จัดทําแผนงานการซอมบํารุงประจําป รวมทั้งเสนอแนะการปรับปรุงแกไขงาน

ระบบประกอบอาคารดวย ประกอบดวยชางเทคนิคจํานวน 4 คน ทุกวัน โดย

จัดการทํางานเปน 2 ผลัด  ( ผลัดเชา 2 คน / ผลัดบาย 2 คน )

ผูจัดการสวนบริหารอาคารวิทยกิตติ์

วิศวกร (1 คน)

สวนงานวางแผน
In-house

สวนงานจัดการ
In-house

สวนปฏิบัตงิาน
Outsourcing

ผูจัดการสวนบริหารศูนยการคาสยามสแควร

บ.ทําความสะอาด (6 คน)

บ.รปภ (9 คน)

บ.อินโนเวชั่น เทคโนโลยี จํากัด (4 คน)
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 สวนงานบริการ (รักษาความสะอาด)ทางสวนบริหารอาคารวิทยกิตติ์ ไดวาจาง

บริษัทบีเอสพี กรีนการเดน จํากัด ซึ่งตองรับผิดชอบอุปกรณและน้ํายาในการ

ทําความสะอาดดวย โดยประกอบเจาหนาที่ทําหนาที่มาประจําที่อาคารจํานวน 

6 คน ทุกวัน พนักงานทํางานเวลา 07.00 – 17.00 น. หัวหนาแมบานเริ่มงาน

เวลา 06.30 – 17.30 น. ทํางานสะอาดพื้นที่สวนกลางของอาคารและลาน

เอนกประสงค ตนไม สนามหญา เชนโถงลิฟท / ทางเขา -ออก อาคาร / 

สํานักงานบริหารอาคาร / และบริเวณโดยรอบอาคารโดยจัดการทํางานเปน 2 

ผลัด ( ผลัดเชา 4 คน / ผลัดบาย 2 คน )

 สวนงานบริการ (รักษาความปลอดภัย)ทางสวนบริหารอาคารวิทยกิตติ์ ได

วาจางบริษัทเมโทร จํากัด โดยทําสัญญาเปนรายป ซึ่งมีเจาหนาที่มาประจําที่

อาคารจํานวน 9 คน ทุกวัน ตลอด 24 ชั่วโมงไมเวนวันหยุดนักขัตฤกษ

รับผิดชอบดูแลรักษาความปลอดภัยบริเวณทางเขา –ออก อาคาร / บริเวณ

โดยรอบอาคาร โดยจัดการทํางานเปน 3 ผลัด   ( ผลัดเชา 4 คน / ผลัดบาย 3

คน / ผลัดดึก 2 คน )

 

3.1.3.4 คาใชจายอาคาร

ตารางที่ 3.3 แสดงคาใชจายของอาคารวิทยกิตติ์

รายละเอียด จํานวนเงิน บาท/เดือน จํานวนเงิน บาท/ป

A. คาใชจายประจําอาคาร (OPEX)

1. หมวดคาสาธารณูปโภค

คาไฟฟา 980,000.00 11,760,000.00

คาน้ําประปา 55,000.00 660,000.00

2. หมวดคาบํารุงรักษา

คาจางบํารุงรักษาระบบประกอบ
อาคาร

0* 0*

คาจางบํารุงรักษาลฟิต 19,600.00 235,200.00

คาจางบํารุงรักษาเครื่องปรับอากาศ 0* 0*
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คาจางบํารุงรักษาระบบไฟฟา 0* 0*

คาจางบํารุงรักษา CCTV 0* 0*

3. หมวดคาบริการอาคาร

คาจางรักษาความปลอดภัย 117,900.00 1,414,800.00

คาจางรักษาความสะอาด 67,200.00 806,400.00

คาจางกําจัดแมลง 0* 0*

คาจางดูแลตนไมและสวน รวมอยูกับคาจางรักษาความ

สะอาด

รวมอยูกับคาจางรักษาความ

สะอาด

คาจางกําจัดสิ่งปฏิกูล 8,900.00 106,800.00

4. หมวดคาวัสดุ

คาวัสดุใชสอยงานระบบประกอบ
อาคาร

50,000.00 600,000.00

คาวัสดุใชสอยหองน้ํา 10,085.00 121,020.00

คาอุปกรณเครื่องมือ 10,000.00 120,000.00

เชื้อเพลิง 2,500.00 30,000.00

5. หมวดคาบริหารจัดการและงานบุคคล

คาจางบริหารจัดการอาคาร 98,800.00 1,185,600.00

คาใชจายงานธุรการ 300.00 3,600.00

6. หมวดอื่น ๆ

ประกันภัย 20,200.00 242,400.00

รวมคาใชจายประจําอาคาร 1,440,485.00 17,285,820.00

B. คาใชจายปรับปรุงและซอมแซมอาคาร ประมาณการ / งาน 23,100,000.00
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(CAPEX)
1. ปรับปรุงระบบบําบัดน้ําเสีย

2. ปรับปรุงหองน้ําชั้นใตดิน

3. ทาสีอาคาร

4. ตกแตงลิฟตโดยสาร

5. ปรับปรุงพื้นพื้นที่ชั้นใตดิน

6. ปรับปรังหองน้ําภายในอาคาร

7. งาน Graphic Signage

*ไมไดมีการจัดเตรียมงบประมาณไว

จากตารางขางตน ไดแบงคาใชจายอาคารเปน 2 ประเภท ตามลักษณะการใชจาย ไดแก

 คาใชจายประจําอาคาร ( Facility operating expenses ) ของอาคารวิทยกิตติ์ ที่ไดจัดเตรียม

ไว ไดแก

 คาไฟฟา / คาน้ําประปา

 คาจางบํารุงรักษาลิฟต

 คาจางงานรักษาความปลอดภัย

 คาจางงานทําความสะอาด(รวมคาดูแลตนไมและสวน)

 คาจางกํากัดสิ่งปฏิกูล

 คาวัสดุใชสอยงานระบบประกอบอาคาร

 คาวัสดุใชสอยภายในหองน้ํา

 คาอุปกรณเครื่องมือ

 คาน้ํามันเชื้อเพลิง

 คาจางงานดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร

 คาเบี้ยประกันภัย

 คาใชจายเพื่อปรับปรุงซอมแซมอาคาร ( Facility capital investment) ทางอาคารไดจัดสรร

งบประมาณเพื่อวัตถุประสงค 2 สวนไดแก

 เพื่อการคืนสภาพ เชน การปรับปรุงระบบบําบัดน้ําเสีย / การทาสีอาคาร

 เพื่อปรับสภาพการใชใหสอดคลอง เชน การปรับปรุงพื้นที่ชั้นใตดิน / งาน Graphic 

Signage / ตกแตงลิฟตโดยสาร / ปรับปรุงหองน้ําภายในอาคาร / และชั้นใตดิน



29

3.1.4 สภาพปญหา
จากการสํารวจสภาพปญหาดานกายภาพของอาคารวิทยกิตติ์ เนื่องจากอาคารมีสภาพเกา

ขาดการบํารุงรักษาอยางตอเนื่อง ผูศึกษาไดแบงประเภทของการสํารวจออกเปน 2 สวน คือ สภาพปญหาดาน

สถาปตยกรรม และสภาพปญหาดานระบบประกอบอาคาร โดยจากการศึกษาพบวา 

 สภาพปญหาดานสถาปตยกรรม ประกอบดวย

 ผนังดานนอก ทรุดโทรมจะตองทําการทาสีใหม อยูระหวางการปรับปรุง

 ผนังภายใน สีลอกบางสวน ตองปรับปรุง

 ฝาเพดาน ชํารุดทรุดโทรมบางสวน ตองปรับปรุง

 พื้นบริเวณโถงลิฟต  พื้นบางสวนลอน ตองปรับปรุง

 ประตูหนีไฟ ชํารุดตองเปลี่ยนประตู ตองปรับปรุง

 ดาดฟา มีน้ํารั่วซึม ตองปรับปรุง

 สภาพปญหาดานระบบประกอบอาคาร

 ระบบสัญญาณเตือนไฟไหม  จะตองทําการปรับปรุงใหมทั้งหมด

 ระบบบําบัดน้ําเสีย จะตองปรับปรุงทั้งหมด

 ระบบดับเพลิง จะตองจัดซื้ออุปกรณเพิ่มเติมเชนสายผา ขวาน และปรุงปรุงพื้นหอง 

ทาสีผนังและทอตาง ๆ ใหมทั้งหมด

 ระบบไฟฟา จะตองทําการทดสอบฟงกชั่นใหมทั้งหมด และปรับปรุงพื้นหอง ทาสี

ผนังและแกไขปญหาเรื่องนํ้าฝนสาดเขาหองเวลาฝนตก

 ระบบประปา จะตองปรับปรุงทอเมนจายน้ํา และทําความสะอาดแทงคเก็บน้ําทุก

แทงค

 ระบบเสียงตามสาย ควรใหมีการติดตั้งระบบเพิ่มเติม
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3.2 อาคารจัตุรัสจามจุรี  
3.2.1 กายภาพของอาคาร

3.2.1.1  ประวัติความเปนมา
อาคารจัตุรัสจามจุรี  (Chamchuri  Square)   เปนโครงการอสังหาริมทรัพยขนาดใหญตั้งอยู

บริเวณใจกลางเมืองยาน  ประกอบดวยอาคาร   3   หลัง ตอเนื่องกัน คือ อาคารสํานักงาน  41  ชั้น  อาคารพัก

อาศัย  23  ชั้น  และอาคารศูนยการคา 4   ชั้น  รวมชั้นใตดิน  1  ชั้นและชั้น 5 บางสวน พรอมลานจอดรถ 11 ชั้น    

และอาคารสวนฐานไดเปดบริการแลวตั้งแตวันที่  9 กรกฎาคม 2551 เปนตนมา   บริหาร

จัดการโดยสํานักงานจัดการทรัพยสิน 

3.2.1.2 ที่ตั้งอาคาร
อาคารจัตุรัสจามจุรี ตั้งอยูที่เลขที่ 315,317,319 ถนนพญาไท แขวงปทุมวัน เขตปทุมวัน 

กรุงเทพมหานคร 10330 

ภาพที่ 3.2 แสดงตําแหนงที่ตั้งอาคารจัตุรัสจามจุรี
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3.2.1.3 ขอมูลอาคาร
ลักษณะทั่วไปของอาคาร : ประกอบดวยอาคาร   3   หลัง ตอเนื่องกัน คือ อาคารสํานักงาน  

41  ชั้น  อาคารพักอาศัย  23  ชั้น  และอาคารศูนยการคา 4   ชั้น  และชั้น 5 บางสวน รวมชั้นใตดิน  1  ชั้น

อาคารสํานักงานเปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก ผนังเปนกระจก Curtain walls ระบบ 

Double Glassing Laminated 

อาคารศูนยการคาเปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก ผนังเปนกระจกบางสวนและอีกสวนเปน

ผนังคอนกรีตกรุดวยหินแกตนิต

อาคารที่พักอาศัยรวมเปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก ผนังเปนกระจกบางสวนและอีกสวนเปนผนัง

คอนกรีตทาสี

 กําหนดเปด - ปดอาคารสํานักงาน : ตั้งแตเวลา 08.00 - 18.00 น.

 กําหนดเปด - ปดอาคารศูนยการคา : ตั้งแตเวลา 10.00 - 22.00 น.

 อาคารที่พักอาศัยรวม เปดตลอด 24 ชั่วโมง 

ตารางที่ 3.4 แสดงขอมูลอาคารจัตุรัสจามจุรี

ขนาด
ที่ดิน (ไร)

ปที่เปด
อาคาร
(พ.ศ.) / 

ป

พื้นที่รวม
ทั้งหมด

ลักษณะ
อาคาร

จํานวน
ชั้น

พื้นที่รวม/
อาคาร
(ตรม.)

พื้นที่ให
เชา 

(ตรม.)

พื้นที่
สวนกลาง 

(ตรม.)

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

23-3-30
2551 / 

1 ป
288,355.27 ศูนยการคา

4 ชั้น 

และชั้น

ใตดิน 1 

ชั้นและ

ชั้น 5 

บางสวน

36,721.84 27,209.34 14,465.75

ที่พักอาศัย

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

ลานจอดรถ 11 ชั้น 79,184.00
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3.2.1.4 ลักษณะการใชและผูใชอาคาร
อาคารจัตุรัสจามจุรี นั้นจัดไดวาเปนอาคารประเภทอเนกหนาที่ใชสอย (Mixed use) จึงมีผูเขา

มาใชงานอาคารจํานวนมากและหลากหลาย ซึ่งเราสามารถแบงประเภทของผูใชอาคารออกไดเปน 2 ประเภท

ดังนี้

1) ผูใชอาคารชั่วคราวหรือระยะสั้น ไดแก นิสิต นักศึกษา ประชาชนท่ัวไป

2) ผูใชอาคารประจําหรือถาวร ไดแก พนักงาน ผูบริหาร 

ตารางที่ 3.5 แสดงลักษณะการใชและผูใชอาคารจัตุรัสจามจุรี

ลักษณะการ
ใชอาคาร

เวลาการใช
อาคาร

จํานวนผูใชอาคาร
(คน/วัน)

ชั้นที่ ประเภทธุรกิจ

สํานักงาน 08:00-18:00 

วันจันทรถึง วัน

ศุกร

3,000 12 สถาบันทรัพยสินทางปญญา

14 ศูนยนวตักรรม

16 บริษัทขายตรง / บริษัท 3 com/โนเกีย

17 วาง

18 สํานักงานสงเสริมการลงทุนและศนูยวิซา

19 สํานักงานกํากับกิจการพลังงาน

20 สํานักงานสงเสริมรัฐวิสาหกจิขนาดยอย

21 วาง

22-41 บริษัทสื่อสาร ขนาดใหญ

ศูนยการคา 10:00-22:00 

ทุกวัน

20,000 BM ศูนยอาหาร / ซุบเปอรมารเก็ต

G รานอาหาร / ธนาคาร

2 รานอาหาร / รานขายคอมพิวเตอร / ราน

หนังสือ / สํานักงานบริหารอาคาร

3 สถานบันสอนภาษา / รานหนังสือ / ราน

ขายเครื่องเขียน

4 ศูนยหนังสือจุฬาฯ / องคกรพิพิธภัณฑ

วิทยาศาสตรแหงชาติสวนที่ 1

5 องคกรพิพิธภัณฑวิทยาศาสตรแหงชาติ

สวนที่ 2

ที่พักอาศัย
รวม

24 ชั่วโมง ทุกวัน 5-24 หองพักขนาด 3 หองนอน / 4 หองนอน 

จํานวน 126 หอง

อาคารจอดรถ 06:00-00:00 

ทุกวัน

BM-10 ใหบริการจอดรถยนต 2,000 คัน

และรถมอเตอรไซค
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3.2.2 ระบบประกอบอาคาร

3.2.2.1 ระบบไฟฟากําลัง
การไฟฟานครหลวง ไดจายกระแสไฟฟาขนาด 24 KV จาก 4 FEEDER จากสถานีสามยาน  3  

FEEDER และ กิ่งเพชร  1 FEEDER  โดยมี RMU ของการไฟฟาที่ชั้น G และของอาคารที่ชั้น 11 แลวจายใหหมอ

แปลงของโครงการ จัตุรัสจามจุรี จํานวน 16 ลูก ขนาด 2000 KVA แบบ DRY TYPE

ระบบไฟฟาสํารอง ( GENERATOR ) มีขนาดรวม 5600 KVA ประกอบดวย GENERATOR 

ขนาด 1600 KVA 1 ตัว และ 1000 KVA 4 ตัว จายโหลดใหอุปกรณสําคัญ ของอาคาร  และพื้นที่สวนกลาง เชน 

Service Lift, Pressurization Fan ,Smoke Exhaust, CCTV, Paging System, Fire Alarm System,แสงสวาง

สวนกลาง 

3.2.2.2 ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ
ระบบปรับอากาศที่จายน้ําเย็นไปในอาคารโดยใช CHILLER เปนตัวทําน้ําเย็น โดยสงผาน 

AHU และ FCU เปนตัวกระจายลมในพื้นที่  ซึ่งพื้นที่อาคารจัตุรัสจามจุรี ระบบCHILLER ทํางาน แบงเปน  2 

LOOP 

                   1. LOOP ใหญ จายโหลดใหอาคารสํานักงาน และอาคารที่พักอาศัย  CHILLER ขนาด 

1000 ตัน จํานวน 5 ตัว และ 500 ตัน จํานวน 2 ตัว 

                  2. LOOP เล็ก จายโหลดใหอาคารศูนยการคา CHILLER ขนาด 600 ตัน จํานวน 3 ตัว 

และ 400  ตัน จํานวน 2 ตัว 

3.2.2.3 ระบบสุขาภิบาล
ระบบประปา จะมีถังพักน้ําที่ Underground tank จํานวน 2 Tank แยกเปนของโซนอาคารที่

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

อาศัย จะสูบน้ําไปเก็บไวที่ Roof Tank ชั้น 23 ขนาด 105 ลบ.ม. แลวปลอย Down Feed จายลงมาชั้นดานลาง 

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

ขนาด 170 ลบ.ม. แลวปลอย Down Feed จายลงมาดานลาง

ระบบบําบัดน้ําเสียของอาคาร เปนระบบแบบแยกตะกอน โดยใชระบบ DISOLVED AIR 

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

และสารเคมีเปนตัวแยก สวนน้ําเสียที่เหลือจะถูกสงไปใหระบบ ROTATING BLOLOGOCAL CONTRACTOR 

( RBC ) ซึ่งเปนลักษณะจานหมุนชีวภาพ เพื่อบําบัดน้ํากอนปลอยลง กทม.
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3.2.2.4 ระบบปองกันอัคคีภัย และระงับอัคคีภัย
วิธีการดับเพลิงภายในอาคารมีอยู 3 ชนิด โดยจําแนกตามชนิดของอุปกรณ ดังนี้

1. การดับเพลิงดวยหัวกระจายน้ํา (Sprinkler) : ระบบนี้จะทํางานโดยอัตโนมัติ เมื่อเกิดเหตุ

เพลิงไหม กลาวคือหัวกระจายน้ําจะแตกออกเมื่ออุณหภูมิสูงเกินกวาคามาตรฐานของหัว

กระจายน้ํา และระบบปมน้ําดับเพลิงจะทํางานอัตโนมัติ

2. การดับเพลิงดวยสายฉีดดับเพลิง (Fire Hose Cabinet)

3. การดับเพลิงดวยถังดับเพลิง (Fire Extinguisher) 

3.2.2.5 ระบบเตือนภัย
ระบบนี้ใชสําหรับตรวจจับและแจงสัญญาณ เมื่อเกิดเหตุเพลิงไหมขึ้น โดยอุปกรณที่ใช

ตรวจจับการเกิดเพลิงไหม สงสัญญาณไปยังแผลควบคุมในหอง Control Room ซึ่งประกอบดวย Heat Detector 

ใชสําหรับตรวจจับความรอน และ Smoke Detector ใชสําหรับตรวจจับควันไฟ

3.2.2.6 ระบบลิฟทและบันไดเลื่อน
อาคารสํานักงานมีลิฟทโดยสาร 24 ตัว ลิฟทบริการและ Fire man 2 ตัว ลานจอดรถ 2 ตัว 

อาคารสวนฐานมีลิฟทโดยสาร 3 ตัว (ลิฟทแกว 1 ตัว) ลิฟทบริการ 2 ตัว อาคารสวนพักอาศัยลิฟทโดยสาร 4 ตัว 

ลิฟทบริการและ Fire man 1 ตัว

ระบบบันไดเลื่อน มีจํานวน 22 ตัว เฉพาะในสวนอาคารศูนยการคา
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3.2.3 ระบบการดูแลอาคารสถานที่

3.2.3.1 โครงสรางการบริหารของสํานักงานจัดการทรัพยสิน
สํานักงานจัดการทรัพยสิน จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เปนหนวยงานที่หนาที่ดูแลรับผิดชอบ

การจัดการทรัพยสิน การบริหารงาน จัดการทรัพยสินมีสภามหาวิทยาลัยเปนผูกําหนด นโยบาย และ

คณะกรรมการจัดการทรัพยสิน ในฐานะอนุกรรมการของสภามหาวิทยาลัยเปนผูดูแล ใหสํานักงานจัดการ

ทรัพยสินปฏิบัติงานไปตาม นโยบาย การบริหารงานจัดเก็บรายไดมาจาก การใหเชาที่ดินและอาคารโครงการ

พัฒนา ที่ดิน โครงการ

สวนบริหารจัตุรัสจามจุรี เปนสวนงานภายในของสํานักงานจัดการทรัพยสิน มีอํานาจหนาที่

ในการควบคุมดูแลการบริหารอาคารจัตุรัสจามจุรี ทั้งหมด

แผนผังที่ 3.4 โครงสรางสํานักงานจัดการทรัพยสิน จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย(สวนบริหารจัตุรัสจามจุรี)

รองอธิการบดี

สํานักงานจัดการทรัพยสิน

ผูอํานวยการสํานักงาน

ผูชวยผูอํานวยการสํานักงาน

สวนบริหารจัตุรัสจามจุรี

อธิการบดี

สภาจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

ผูชวยอธิการบดี
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โครงสรางการบริหารสวนอาคารจัตุรัสจามจุรี

แผนผังที่ 3.5 โครงสรางการบริหารสวนอาคารจัตุรัสจามจุรี

ผูชวยผูจัดการสวนบริหารจัตุรัสจามจุรี

ผูจัดการแผนกบริหารอาคารและความปลอดภัย

สวนงานวางแผน

สวนงานจัดการ

สวนปฏิบัตงิาน

ผูจัดการสวนบริหารจัตุรัสจามจุรี

ผจก.ฝายบริหารอาคาร

สํานักงาน / ศูนยการคา
ผจก.ฝายบริหารอาคาร

อาคารที่พักอาศัยรวม

งานบริการ

อาคาร

งานบริการ

อาคาร

งานดูแล

บํารุงรักษา

อาคาร

งานดูแล

บํารุงรักษา

อาคาร

รปภ.

ทําความสะอาด

กํากัดแมลง

ดูแลตนไมและ

สวน

Operation

PM

Service

รปภ.

ทําความสะอาด

กํากัดแมลง

ดูแลตนไมและ

สวน

Operation

PM

Service
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3.2.3.2 บทบาทและหนาที่
 ผูจัดการจัตุรัสจาจุรี มีอํานาจหนาท่ีดังนี้

- ดูแล รับผิดชอบ ควบคุมสวนบริหารจัตุรัสจามจุรี ใหเปนไปตามวัตถุประสงค 

และนโยบาย

- ควบคุม บังคับบัญชาพนักงานสวนบริหารจัตุรัสจามจุรี ใหปฏิบัติตามระเบียบ 

ประกาศ ขอบังคับตาง ๆ ของ สวนบริหารจัตุรัสจามจุรี และสํานักงานจัดการ

ทรัพยสิน

- จัดทําประมาณการรายไดรายจาย ตามปงบประมาณ 

- จัดทําบัญชีรายไดรายจาย และรายงานการเงินประจําเดือนตามหลักการบัญชี

ที่ยอมรับทั่วไป เพื่อรับทราบผลการดําเนินการ และจัดเก็บเอกสารการรับ-การ

จายเงิน เพื่อเปนหลักฐานในการตรวจสอบ

- ทําหนาที่เปนเจาหนาที่พัสดุเพื่อดําเนินการจัดหา ควบคุมและจําหนายให

เปนไปตามระเบียบวิธีการปฏิบัติของสํานักงานจัดการทรัพยสิน

 ผูชวยผูจัดการจัตุรัสจามจุรี มีอํานาจหนาที่ในการชวยงานบริหารของผูจัดการจัตุรัส

จามจุรี และตามที่ผูบังคับบัญชามอบหมาย

 ผูจัดการแผนกบริหารอาคารและความปลอดภัย ทําหนากํากับดูแลงาน 3 สวนคือ

- งานระบบวิศวกรรมและสถาปตยกรรม มีหนาที่รับผิดชอบกํากับ ควบคุม ดูแล 

ติดตามตรวจสอบผูรับจางบริหารอาคารที่มหาวิทยาลัยวาจางใหเปนไปตาม

เงื่อนไขสัญญาจาง ,ศึกษา เรียนรู วิธีการใชงาน ตลอดจนบํารุงรักษาซอมแซม

งานระบบโครงสร างและส ถาปตยกรรม  ระบบไ ฟฟาสื่ อสาร  ระบบ

วิศวกรรมเครื่องกล ระบบสุขาภิบาล ระบบปองกันอัคคีภัย และระบบอื่น ๆ ที่

เกี่ยวของกับอาคาร รวมทั้งสงเสริมการอนุรักษพลังงานทั้งภายในและภายนอก

อาคารใหเปนไปตามกฎหมาย ระเบียบ และหลักวิชาชีพวิศวกรรมของการ

บริหารอาคาร ,รายงานผลการปฏิบัติงานประจําวัน สัปดาห เดือน ไตรมาส ป 

พรอมปญหาที่เกิดขึ้น ขอเสนอแนะและแนวทางการแกไข ,ตรวจสอบพื้นที่

กายภาพของอาคารทั้งภายในและภายนอก ในสวนงานสถาปตยกรรมใน

ภาพรวมของอาคาร

- งานอาคารและสถานที่ มีหนาที่รับผิดชอบกํากับ ควบคุม ดูแล ติดตาม

ตรวจสอบระบบโครงสรางพื้นฐานของอาคารเชน งานสาธารณูปโภค ความ

สะอาด ความเรียบรอยของอาคารสถานที่ ,รับเรื่อง ปญหารองเรียน ติดตอ

ประสานงาน และแกไขปญหาที่เกิดขึ้น ,วางแผนงานการบํารุงรักษา งาน

ซอมแซม อุปกรณตางๆ จัดทําแผนสรุปคาใชจายกอนลวงหนาทุกไตรมาส ,

ตรวจสอบและจัดทํารายการทะเบียนทรัพยสินวัสดุ อุปกรณทั้งภายในและ

ภายนอกอาคาร ,ตรวจสอบการปฏิบัติ และการใชประโยชนใหเปนไปตาม
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เงื่อนไขสัญญาเชา และประสานงานกับแผนกกฎหมายกรณีผิดเงื่อนไขสัญญา

เชา

- งานรักษาความปลอดภัยและจราจร มีหนาที่รับผิดชอบ ตรวจสอบการปฏิบัติ

หนาที่ของเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย และเจาหนาที่ดานจราจร ควบคุม 

ตรวจสอบเครื่องมือ เครื่องใช อุปกรณตางๆ ที่เกี่ยวของกับความปลอดภัย ให

ใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพ

 ผูจัดการฝายบริหารอาคารสํานักงานและศูนยการคา และผูจัดการฝายบริหารอาคารที่

พักอาศัย ทําหนาท่ีบริหารอาคาร ดังนี้

- ติดตอประสานงานและรับนโยบายกับสํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬา ฯ และ

หรือตัวแทนเพ่ือนําเสนอ และรับนโยบายในการปฏิบัติงานเพื่อใหเกิดประโยชน

กับอาคารสูงสุด

- กําหนดนโยบายดานความปลอดภัย การดูแลอาคาร และการจัดการดาน

วิศวกรรม

- กําหนดนโยบายการบํารุงรักษาอาคารใหอยูในสภาพดี รวมถึงการดูแลใหเกิด

ความปลอดภัยแกผูใชอาคาร

- อํานวยความสะดวกใหแกผูเชาตาง ๆ ของอาคาร และผูมาติดตอ

- ตรวจสอบและติดตามผลการปฏิบัติงานของพนักงานแผนกอาคาร และ

พนักงานแผนกวิศวกรรม

- ใหความรูและคําแนะนําแกพนักงานทุกคน เพื่อใหปฏิบัติงานไดอยางมี

ประสิทธิภาพและตรงกับแนวทางในการปฏิบัติงานของบริษัท

- ควบคุมใหพนักงานปฏิบัติตนตามระเบียบการพนักงานและควบคุมการ

ปฏิบัติงานของพนักงานใหอยูในระเบียบของบริษัทฯ  ตลอดเวลา

- ควบคุมประสานงานกับบริษัทซึ่งเปนผูรับเหมาชวงคูสัญญาบริการของอาคาร 

เชนบริษัทรักษาความสะอาด บริษัทรักษาความปลอดภัย

- ประสานงานและติดตอสวนราชการที่เกี่ยวของ

- นําเสนอการปรับปรุง ซอมแซมอาคาร  อุปกรณอาคารตาง ๆ

- จัดเตรียมและตรวจสอบรายงานประจําเดือนเพื่อนําเสนอสํานักงานจัดการ

ทรัพยสินจุฬา ฯ

- จัดเตรียมแผนฉุกเฉิน การฝกซอม และใหมีการตรวจสอบอุปกรณเพื่อความ

ปลอดภัยตาง ๆ

- งานรักษาความสะอาด รักษาความปลอดภัย  ตัดแตงตนไม,สวน  และ กําจัด

แมลง ควบคุมดูแลกําลังพลของเจาหนาที่ ที่เขามาปฏิบัติงานภายในอาคาร ,

ควบคุมดูแลการปฏิบัติงานตามจุดที่กําหนด ,ควบคุมดูแลวัสดุ อุปกรณ 
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เครื่องมือในการปฏิบัติหนาที่ น้ํายา สารเคมี ที่ใชภายในอาคาร ,ควบคุมการ

ทํางานของเจาหนาที่ใหเปนไปตามแผนงานที่กําหนด

- งานเกี่ยวกับการปองกันอุบัติภัยในอาคาร ความปลอดภัยในการทํางานของ

ผูรับเหมา และแผนกวิศวกรรม ควบคุมดูแลการจัดสัมมนาและซอมอพยพหนี

ไฟประจําปแกผูเชาอาคาร ,จัดทําแผนการแกไขปญหากรณีฉุกเฉินตาง ๆ ใน

อาคาร ,ควบคุมดูแลการตรวจสอบสภาพความพรอมของเครื่องดับเพลิงและ

สายฉีดน้ําดับเพลิง ,เปนทีมสํารวจในกรณีเกิดเหตุฉุกเฉินในอาคาร ,ควบคุม

การตรวจสอบเหตุฉุกเฉินกรณี  fire alarm แจงเหตุ ,ควบคุมดูแลการทํางาน

ของผูรับเหมา ใหมีความปลอดภัยในการทํางานและอยูภายใตกฎระเบียบของ

อาคาร ,ควบคุมดูแลการทํางานของแผนกวิศวกรรม ใหมีความปลอดภัยในการ

ทํางานและอยูภายใตกฎระเบียบของอาคาร

- งานดานบริการลูกคา ควบคุมดูแลกิจกรรมตางๆ (event) และการเบิกจาย

อุปกรณประกอบกิจกรรม (store) ,ควบคุมดูแลงานประกันภัยอาคาร

- งานธุรการ ควบคุมดูแลงานเอกสารตางๆ,จดหมายออก, งานสารบรรณ และ

การจัดเก็บ ,ควบคุมดูแลการจัดซื้อวัสดุ อุปกรณ และการเบิกจาย ,ควบคุมดูแล

การปฏิบัติงานของทีมฝายบริหารอาคาร  ตารางการปฏิบัติงาน การขาด ลา 

สาย ,ควบคุมดูแลรายงานประจําสัปดาห รายงานประจําเดือน

- งานประชาสัมพันธ ควบคุมดูแลการปฏิบัติงานของเจาหนาที่ customer 

service
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3.2.3.3 รูปแบบการจัดหาผูปฏิบัติงาน

แผนผังที่ 3.6 รูปแบบการจัดหาผูปฏิบัติงาน อาคารจัตุรัสจามจุรี

สวนงานวางแผน
In-house

สวนงานจัดการ
Combination of in-house and 

outsourcing

สวนปฏิบัตงิาน
Outsourcing

ผูชวยผูจัดการสวนบริหารจัตุรัสจามจุรี

ผูจัดการแผนกบริหารอาคารและความปลอดภัย

ผูจัดการสวนบริหารจัตุรัสจามจุรี

บริษัทโจนส แลง ลาซาลล แมนเนจ
เมนท จํากัด

บริษัทควอลิตี้ พรอพเพอรตี้ 
แมเนจเมนท จํากัด

งานบริการ

อาคาร(JLL)

งานบริการ

อาคาร(QPM)

งานดูแล

บํารุงรักษา

อาคาร(JLL)

งานดูแล

บํารุงรักษา

อาคาร(QPM)

บ.Chubb

บ.Iss

บ.Sciencetific

บ.Beleaf

Operation(JLL)

PM(JLL)

Service(JLL)

บ.Chubb

บ.Iss

บ.Sciencetific

บ.Beleaf

Operation(QPM)

PM(QPM)

Service(QPM)
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ในสวนของการจัดการและปฏิบัติงานทั้งหมด จัดจางจากบริษัทภายนอกทั้งสิ้น โดยจัดแบง

การบริหารออกเปน 2 สวน คือ

1. สวนอาคารสํานักงานและศูนยการคา บริหารโดย บริษัทโจนส แลง ลาซาลล แมน
เนจเมนท จํากัด

บทบาทและหนาที่การทํางาน
บริษทโจนส แลง ลาซาล แมเนจเมนท จํากัด (JLL) ทําหนาที่บริหารจัดการอาคารสํานักงาน 

อาคารศูนยการคาประกอบดวย 3 งาน และมีพนักงานทั้งหมด 51 คน ดังนี้

1) งานดานระบบวิศวกรรม,บริหารจัดการงานวิศวกรรม

2) งานดานบริหารจัดการอาคาร

2.1 งานบริหารทั่วไป

2.2 งานบริหารลูกคาสัมพันธ

2.3   งานดานบริหารจัดการรักษาความปลอดภัย

2.4   งานดานบริหารจัดการรักษาความสะอาด

2.5   งานดานดูแลสวนหยอมและพันธุไม

2.6   งานดานกําจัดปลวก มด แมลง หนู และยุง

2.7 งานดานการควบคุมการตกแตงพื้นที่ของผูเชาอยางเหมาะสม

2.8 งานดานระบบการจัดเก็บรายได  

2.9 งานดานการวางแผนโครงการ การจัดทําสัญญาบริการตาง ๆ

2.10 งานดานการจัดองคกรบริหารการจัดการอาคาร

2.11 งานดานการกําหนดรูปแบบการบริหารอาคาร ที่สอดคลองกับการพัฒนา หรื

แนวนโยบายของอาคาร ที่กําหนดเปนความมุงหมายในสวนที่เกี่ยวของกับการบริการ

สวนกลาง อาทิ เชน

1. การกําหนดบุคลากรและหนาที่แตละตําแหนงในการบริหารอาคาร

2. การวางแผนงานดูแลรักษาความปลอดภัย

3. การวางแผนงานดูแลรักษาความสะอาด  สวน ตนไม

4. การจัดสํานักงานฝายจัดการและอุปกรณ

5. การจัดเครื่องมือเครื่องใชในการดูแลบํารุงรักษาซอมแซมและงานสวน

6. การวางแผนดานบัญชีและการเงิน

7. การจัดทําสิ่งพิมพและคูมือการพักอาศัย

8. การใหบริการและประชาสัมพันธของการบริหารจัดการ

9. การจัดจราจร

10. การจัดกิจกรรมเพื่อสงเสริมภาพลักษณอาคาร
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2.12 งานดานการคัดเลือกบริษัทคูสัญญาตาง ๆ อาทิ งานดานความปลอดภัย ความสะอาด 

เปนตน  รวมถึงกําหนดขอบขายความรับผิดชอบ  ทั้งนี้เพื่อใหการปฏิบัติงานไดอยางเต็ม

ความสามารถ และสอดคลองกับงบประมาณการ 

2.13 งานดานการใหขอมูลเกี่ยวกับผูประกอบกิจการตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับการบริหารจัดการ

อาคาร

2.14งานดานการใหขาวสารและขอมูลรวมถึงกฎหมายที่มีการเปลี่ยนแปลง และเกี่ยวของกับ

การบริหารจัดการอาคาร

2.15งานดานการจัดตั้งทีมงานซึ่งประกอบดวยบุคคลที่มีคุณภาพและมีประสบการณ เพื่อให

คําแนะนําแกเจาของอาคารทั้งนี้เพื่อใหการบริหารงานเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ 

2.16 งานดานการจัดทํางานดานเอกสารและหนังสือตาง ๆ

3)   งานอื่นใดที่เกี่ยวของและจําเปนกับการดําเนินการบริหารอาคารใหเพื่อบรรลุวัตถุประสงค

2. สวนอาคารที่พักอาศัย บริหารโดย บริษัทควอลิตี้ พรอพเพอรตี้ แมเนจเมนท จํากัด
บทบาทและหนาที่การทํางาน
บริษัทควอลิตี้ พรอพเพอรตี้ แมเนจเมนท จํากัด (QPM) ทําหนาที่บริหารจัดการอาคารที่พัก

อาศัย ประกอบดวย 3 งาน และมีพนักงานทั้งหมด 11 คน ดังน้ี

1) งานดานระบบวิศวกรรม,บริหารจัดการงานวิศวกรรม

2) งานดานบริหารจัดการอาคาร

2.1 งานบริหารทั่วไป

2.2 งานบริหารลูกคาสัมพันธ

2.3   งานดานบริหารจัดการรักษาความปลอดภัย

2.4   งานดานบริหารจัดการรักษาความสะอาด

2.5   งานดานดูแลสวนหยอมและพันธุไม

2.6   งานดานกําจัดปลวก มด แมลง หนู และยุง

2.7 งานดานการควบคุมการตกแตงพื้นที่ของผูเชาอยางเหมาะสม

2.8 งานดานระบบการจัดเก็บรายได  

2.9 งานดานการวางแผนโครงการ การจัดทําสัญญาบริการตาง ๆ

2.10 งานดานการจัดองคกรบริหารการจัดการอาคาร

2.11 งานดานการกําหนดรูปแบบการบริหารอาคาร ที่สอดคลองกับการพัฒนา หรื

แนวนโยบายของอาคาร ที่กําหนดเปนความมุงหมายในสวนที่เกี่ยวของกับการบริการ

สวนกลาง อาทิ เชน

1. การกําหนดบุคลากรและหนาที่แตละตําแหนงในการบริหารอาคาร

2. การวางแผนงานดูแลรักษาความปลอดภัย

3. การวางแผนงานดูแลรักษาความสะอาด  สวน ตนไม
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4. การจัดสํานักงานฝายจัดการและอุปกรณ

5. การจัดเครื่องมือเครื่องใชในการดูแลบํารุงรักษาซอมแซมและงานสวน

6. การวางแผนดานบัญชีและการเงิน

7. การจัดทําสิ่งพิมพและคูมือการพักอาศัย

8. การใหบริการและประชาสัมพันธของการบริหารจัดการ

9. การจัดจราจร

10. การจัดกิจกรรมเพื่อสงเสริมภาพลักษณอาคาร

2.12 งานดานการคัดเลือกบริษัทคูสัญญาตาง ๆ อาทิ งานดานความปลอดภัย ความสะอาด 

เปนตน  รวมถึงกําหนดขอบขายความรับผิดชอบ  ทั้งนี้เพื่อใหการปฏิบัติงานไดอยางเต็ม

ความสามารถ และสอดคลองกับงบประมาณการ 

2.13 งานดานการใหขอมูลเกี่ยวกับผูประกอบกิจการตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับการบริหารจัดการ

อาคาร

2.14งานดานการใหขาวสารและขอมูลรวมถึงกฎหมายที่มีการเปลี่ยนแปลง และเกี่ยวของกับ

การบริหารจัดการอาคาร

2.17งานดานการจัดตั้งทีมงานซึ่งประกอบดวยบุคคลที่มีคุณภาพและมีประสบการณ เพื่อให

คําแนะนําแกเจาของอาคารทั้งนี้เพื่อใหการบริหารงานเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ 

2.18 งานดานการจัดทํางานดานเอกสารและหนังสือตาง ๆ

3)   งานอื่นใดที่เกี่ยวของและจําเปนกับการดําเนินการบริหารอาคารใหเพื่อบรรลุวัตถุประสงค

สําหรับสวนงานบริการ (รักษาความสะอาด) ทางอาคารไดจัดจางบริษัท ไอเอสเอส ฟาซิลิตี้ 

เซอรวิส จํากัด (ISS) ทําหนาที่ดูแลรักษาความสะอาดอาคารที่มีลักษณะเปนอาคารสูง การอํานวยความสะดวกผู

ที่มาใชบริการในพื้นที่อาคาร  ประกอบดวย

 ใหบริการงานดานรักษาความสะอาด อยางมีประสิทธิภาพ และมีคุณภาพสอดคลองกับ

กิจกรรมของอาคาร 

 ควบคุมดูแลดานความสะอาดในการใชอาคารสถานที่   รวมทั้งทรัพยสินภายใน            

และนอกอาคาร

 อํานวยความสะดวกแกบุคคลากร  เจาหนาที่ของมหาวิทยาลัย รวมทั้งผูมาใชบริการ

 ใหคําแนะนําท่ีจะนําไปปรับปรุงการรักษาความสะอาดใหมีประสิทธิภาพสูงขึ้น

พื้นที่และขอบเขตงานที่รับผิดชอบ  
อาคารศูนยการคา  (Podium)   มีจํานวน  4  ชั้นและชั้นใตดิน 1 ชั้นแบงพื้นท่ี  ดังนี้

 ชั้นที่ G-5 (ในชั้น 5  เปนพื้นที่เชาประมาณ 1,000 ตารางเมตร) 

 ชั้นใตดิน เปนศูนยอาหาร  รานบริการ  และซุปเปอรมาเก็ต
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 พื้นที่ชั้นใตดิน  (Basement)  มีสวนเชื่อมตอกับรถไฟฟาใตดินสถานีสามยาน

 พื้นที่สวนกลาง  ประกอบดวย

       1 โถงทางเขา  (Main Lobby)

       2 บันไดเลื่อน 

       3 ลิฟท 

       4 พื้นที่ทางเดินภายในอาคาร ชั้นใตดิน และชั้นที่ 1-4

       5 หองน้ํา  

       6 หองเตรียมอาหาร (ถามี)

       7 บันไดทางขึ้น-ลง และทางเชื่อมตอรถไฟฟาใตดิน

       8 บริเวณพื้นที่นอกอาคารโดยรอบภายในอาคาร    

       9 พื้นที่สวนกลางอื่น ๆ

อาคารสํานักงาน (Office Tower)  มีจํานวน  41 ชั้น แบงพื้นท่ี  ดังนี้

 ชั้น 11 เปนหองเครื่องงานระบบ  และพื้นท่ีหองประชุม

 ชั้นที่  12 ถึงชั้นที่ 41 เปนพื้นที่เชาสํานักงาน

 พื้นที่สวนกลาง ประกอบดวย

       1 โถงทางเขา (Main Lobby) 

       2 โถงลิฟท

       3 หองน้ํา

       4 หองเตรียมอาหาร  (ถามี)

       5.บริเวณพื้นที่ทางเดินสวนกลางและบันไดหนีไฟ 

       6 พื้นที่สวนกลางอื่น ๆ

อาคารพักอาศัย (Residential Tower)  มีจํานวน  23  ชั้น แบงพ้ืนที่  ดังนี้

 ชั้นใตดิน  1  ชั้น เปนที่จอดรถ

 ชั้น G เปนสวนตอนรับ  (LOBBY) ของอาคารพักอาศัย

 ชั้นที่ 5 เปนพื้นที่สวนกลางอาคารพักอาศัย  ประกอบดวย  หองออกกําลังกาย 

(Fitness) สระวายน้ํา  และสวนหยอม

 พื้นที่สวนกลาง  ประกอบดวย

           1. โถงทางเขา (Main Lobby) 

            2 .โถงลิฟท 

     3. บริเวณพื้นที่สวนกลางชั้น 5  ประกอบดวย สระวายน้ํา และหองน้ํา 

     4. บริเวณพื้นที่ทางเดินสวนกลางและบันไดหนีไฟ 

     5. พื้นที่สวนกลางอื่น ๆ
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การบริหารจัดการบุคคลากร                     
ใหมีการจัดเจาหนารักษาความสะอาดใหครอบคลุมพื้นที่อาคารทั้งหมดตลอด                     

24  ชั่วโมงโดยแบงเปน  3  ผลัด ๆ ละ 8  ชั่วโมง  ดังตอไปนี้

1. การรักษาความสะอาดประจําอาคารสํานักงาน อาคารที่พักอาศัย อาคารศูนยการคา 

และพื้นที่โดยรอบทั้งภายในและภายนอก  ยกเวน พื้นที่ลานจอดรถ

2. การจัดใหพนักงานรักษาความสะอาดดูแลพื้นที่อาคาร ดังนี้

2.1  ผูจัดการศูนย ดูแลรับผิดชอบงานดานรักษาความสะอาดทั้ง 3 อาคาร โดยมี

การแบงเวลาปฏิบัติงานดังนี้

เวลาปฏิบัติงาน เจาหนาที่ทําความสะอาด จํานวน
08.00 – 17.00 ผูจัดการศูนย 1  คน

             รวม 1  คน

   2.2  อาคารสํานักงาน โดยการแบงเวลาการปฏิบัติงาน ดังนี้

เวลาปฏิบัติงาน เจาหนาที่ทําความสะอาด จํานวน
07.00 – 16.00 หัวหนาแมบาน 1    คน

07.00 – 16.00

08.00 – 17.00 

แมบาน  ประจําชั้น 12-21

แมบาน  ประจําชั้นใตดิน- ชั้น 41 (ดูแลบันได

หนีไฟ)

5    คน

2    คน

               รวม 8     คน

2.3  อาคารศูนยการคาและพื้นที่รอบอาคาร

เวลาปฏิบัติงาน เจาหนาที่ทําความสะอาด จํานวน
07.00 – 16.00

13.30 – 22.30

22.00 – 07.00

หัวหนาแมบาน

หัวหนาแมบาน

หัวหนาแมบาน

1    คน

1    คน

1    คน

07.00 – 16.00

13.30 – 22.30

22.00 – 07.00

แมบาน

แมบาน

แมบาน

15    คน

10    คน

15   คน

             รวม 43  คน

2.4  อาคารสํานักงาน ชั้น 2 (Office CU)

เวลาปฏิบัติงาน เจาหนาที่ทําความสะอาด จํานวน
07.00 – 16.00

08.00 – 17.00 

แมบาน (ดูแลหองน้ําและพื้นที่สวนกลาง)

แมบาน(ดูแลประจําภายใน Office)

1  คน

   1    คน

               รวม 2     คน
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2.5  อาคารพักอาศัย

เวลาปฏิบัติงาน เจาหนาที่ทําความสะอาด จํานวน
08.00 – 17.00

07.00 – 16.00

08.00 – 17.00 

12.00 – 21.00

หัวหนาแมบาน

แมบาน

แมบาน (ดูแลบันไดหนีไฟ) 

แมบาน (ดูแลทําความสะอาด         สระน้ํา, 

Fitness)

1    คน

3    คน

2    คน

3    คน

            รวม 9   คน
        รวมทั้งหมด 63  คน

ตารางที่ 3.6 แสดงจํานวนพนักงานรักษาความสะอาด

สําหรับงานบริการ (รักษาความปลอดภัย) ทางอาคารไดวาจาง บริษัท ชับบ ประเทศไทย 

จํากัด (Chubb) ทําหนาที่การดูแลรักษาความปลอดภัยสําหรับอาคารที่มีลักษณะเปนอาคารสูง  การอํานวย

ความสะดวกผูที่มาใชบริการในพื้นที่อาคาร  ประกอบดวย

 ใหบริการงานดานรักษาความปลอดภัยอยางมีประสิทธิภาพ และมีคุณภาพสอดคลอง

กับกิจกรรมของอาคาร 

 ควบคุมดูแลดานความปลอดภัยในการใชอาคารสถานที่ รวมทั้งทรัพยสินภายใน และ

นอกอาคาร

 อํานวยความสะดวกแกบุคคลากร  เจาหนาที่ของมหาวิทยาลัย รวมทั้งผูมาใชบริการ

 ใหคําแนะนําท่ีจะนําไปปรับปรุงการรักษาความปลอดภัยใหมีประสิทธิภาพสูงขึ้น

พื้นที่และขอบเขตงานที่รับผิดชอบ  
อาคารสวนฐาน  (Podium)   มีจํานวน  4  ชั้นและชั้นใตดิน  1  ชั้น  แบงพื้นที่  ดังนี้

 ชั้นที่ G-5 (ในชั้น 5  เปนพื้นที่เชาประมาณ 1,000 ตารางเมตร) 

 ชั้นใตดิน เปนศูนยอาหาร  รานบริการ  และซุปเปอรมาเก็ต

 พื้นที่ชั้นใตดิน  (Basement)  มีสวนเชื่อมตอกับรถไฟฟาใตดินสถานีสามยาน

 พื้นที่สวนกลาง  ประกอบดวย

       1 โถงทางเขา  (Main Lobby)

       2 บันไดเลื่อน 

       3 ลิฟท 

       4 พื้นที่ทางเดินภายในอาคาร ชั้นใตดิน และชั้นที่ 1-4

       5 หองน้ํา  

       6 หองเตรียมอาหาร (ถามี)
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       7 บันไดทางขึ้น-ลง และทางเชื่อมตอรถไฟฟาใตดิน

       8 บริเวณพื้นที่นอกอาคารโดยรอบภายในอาคาร    

       9 พื้นที่สวนกลางอื่น ๆ

อาคารสํานักงาน (Office Tower)  มีจํานวน  41 ชั้น แบงพื้นท่ี  ดังนี้

 ชั้น 11 เปนหองเครื่องงานระบบ  และพื้นท่ีหองประชุม

 ชั้นที่  12 ถึงชั้นที่ 41 เปนพื้นที่เชาสํานักงาน

 พื้นที่สวนกลาง ประกอบดวย

       1 โถงทางเขา (Main Lobby) 

       2 โถงลิฟท

       3 หองน้ํา

       4 หองเตรียมอาหาร  (ถามี)

       5.บริเวณพื้นที่ทางเดินสวนกลางและบันไดหนีไฟ 

       6 พื้นที่สวนกลางอื่น ๆ

อาคารพักอาศัย (Residential Tower)  มีจํานวน  23  ชั้น แบงพ้ืนที่  ดังนี้

 ชั้นใตดิน  1  ชั้น เปนที่จอดรถ

 ชั้น G เปนสวนตอนรับ  (LOBBY) ของอาคารพักอาศัย

 ชั้นที่ 2 ถึงชั้นที่ 4 เปนพื้นท่ีคาปลีกและเชื่อมตอกับอาคารสวนฐาน

 ชั้นที่ 5 เปนพื้นที่สวนกลางอาคารพักอาศัย  ประกอบดวย  หองออกกําลังกาย 

(Fitness) สระวายน้ํา  และสวนหยอม

 พื้นที่สวนกลาง  ประกอบดวย

       1. โถงทางเขา (Main Lobby) 

             2. โถงลิฟท 

      3. บริเวณพื้นที่สวนกลางชั้น 5  ประกอบดวย สระวายน้ํา และหองน้ํา 

      4. บริเวณพื้นที่ทางเดินสวนกลางและบันไดหนีไฟ 

      5. พื้นที่สวนกลางอื่น ๆ

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

ตลอด 24 ชั่วโมง  โดยแบงเปน  2  ผลัด ผลัดละ 12 ชั่วโมง  ดังตอไปนี้

1. การรักษาความปลอดภัยประจําอาคารสํานักงาน อาคารที่พักอาศัย อาคาร

ศูนยการคา และพื้นที่โดยรอบทั้งภายในและภายนอก ยกเวน พื้นที่ลานจอดรถ

2.  การจัดใหพนักงานรักษาความปลอดภัยดูแลพื้นที่อาคาร ดังน้ี

2.1 ผูจัดการศูนย ดูแลรับผิดชอบงานดานรักษาความปลอดภัยทั้ง 3 อาคาร โดยมี

การแบงเวลาปฏิบัติงานดังนี้
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เวลาปฏิบัติงาน เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย จํานวนเจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัย
07.00 – 19.00 ผูจัดการศูนย 1  คน

รวม 1 คน

2.2 อาคารสํานักงาน โดยมีการแบงเวลาการปฏิบัติงาน ดังนี้

เวลาปฏิบัติงาน เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย จํานวนเจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัย
07.00 – 19.00

19.00 – 07.00

07.00 – 19.00

10.00 – 22.00 

19.00 – 07.00

หัวหนาผลัด (กลางวัน)

หัวหนาผลัด (กลางคืน)

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย

2  คน

1  คน

6  คน

4  คน

5  คน

                    รวม 18 คน

2.3 อาคารศูนยการคา และพื้นที่รอบอาคาร โดยมีการแบงเวลาการปฏิบัติงาน ดังนี้

เวลาปฏิบัติงาน เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย จํานวนเจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัย
08.00 – 20.00

    20.00 - 08.00 

08.00 – 20.00

11.00 – 23.00

20.00 – 08.00

หัวหนาผลัด (กลางวัน)

หัวหนาผลัด (กลางคืน)

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย

2  คน

1  คน

9  คน

9  คน

9 คน

                    รวม 30 คน

2.4 ทางเชื่อมรถไฟฟาใตดิน โดยมีการแบงเวลาการปฏิบัติงาน ดังนี้

เวลาปฏิบัติงาน เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย จํานวนเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย
06.30 – 18.30

10.30 – 22.30

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย                   

1 คน

1  คน

รวม 2  คน

               2.5 อาคารที่พักอาศัย  ที่มีการเปดใชงานแลวโดยมีการแบงเวลาการปฏิบัติงานดังนี ้ 

เวลาปฏิบัติงาน เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย จํานวนเจาหนาท่ีรักษาความปลอดภัย
07.00 – 19.00

19.00 – 07.00

07.00 – 19.00

19.00 – 07.00

หัวหนาผลัด (กลางวัน)

หัวหนาผลัด (กลางคืน)

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย

1 คน

1     คน

                          7     คน

                          7     คน

                    รวม                    16     คน

รวมทั้งหมด                       67    คน

    ตารางที่ 3.7 แสดงจํานวนพนักงานรักษาความปลอดภัย            
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3.2.2.4 คาใชจายอาคาร

ตารางที่ 3.8 แสดงคาใชจายของอาคารจัตุรัสจามจุรี

รายละเอียด จํานวนเงิน บาท/
เดือน

จํานวนเงิน บาท/ป

A. คาใชจายประจําอาคาร (OPEX)

1. หมวดคาสาธารณูปโภค

คาไฟฟา 14,437,500.00 173,250,000.00

คาน้ําประปา 555,500.00 6,660,000.00

2. หมวดคาบํารุงรักษา

คาจางบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 241,200.00 2,894,400.00

คาจางบํารุงรักษาลฟิต 0* 0*

คาจางบํารุงรักษาเครื่องปรับอากาศ 0* 0*

คาจางบํารุงรักษาระบบไฟฟา 0* 0*

คาจางบํารุงรักษา CCTV 0* 0*

3. หมวดคาบริการอาคาร

คาจางรักษาความปลอดภัย 1,204,500.00 14,454,000.00

คาจางรักษาความสะอาด 1,314,950.00 15,779,400.00

คาจางกําจัดแมลง 20,000.00 240,000.00

คาจางดูแลตนไมและสวน 70,000.00 840,000.00

คาจางกําจัดสิ่งปฏิกูล 20,000.00 240,000.00

4. หมวดคาวัสดุ

คาวัสดุใชสอยงานระบบประกอบอาคาร 42,500.00 510,000.00
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คาวัสดุใชสอยหองน้ํา 156,750.00 1,881,000.00

คาอุปกรณเครื่องมือ 0* 0*

เชื้อเพลิง 86,200.00 1,034,400.00

5. หมวดคาบริหารจัดการและงานบุคคล

คาจางบริหารจัดการอาคาร 1,200,000.00 14,400,000.00

คาใชจายงานธุรการ 100,000.00 1,200,000.00

6. หมวดอื่น ๆ

ประกันภัย 183,300.00 2,199,600.00

รวมคาใชจายประจําอาคาร 19,632,400.00 235,588,800.00

B. คาใชจายปรับปรุงและซอมแซมอาคาร (CAPEX) ประมาณการ / งาน 18,980,000.00

1. จัดซื้ออุปกรณปองกันอัคคีภัย

2. ปรับปรุงระบบ CCTV (ศูนยการคา/ลานจอดรถ)

3. ปรับปรุงปายจราจร

4. ปรับปรุงเพิ่มประสิทธิภาพระบบไฟฟาและสื่อสาร

5. จัดซื้อรถกระเชา

6. ปรับปรุงเพิ่มประสิทธิภาพระบบประปา

7. เพิ่มเติมระบบ Access Control

8. จัดซื้อเครื่องคอมพิวเตอร

9. สรางหองพักคนขับรถ

*ไมไดมีการจัดเตรียมงบประมาณไว
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จากตารางขางตน ไดแบงคาใชจายอาคารเปน 2 ประเภท ตามลักษณะการใชจาย ไดแก

 คาใชจายประจําอาคาร ( Facility operating expenses ) ของอาคารจัตุรัสจามจุรี ที่ได

จัดเตรียมไว ไดแก

 คาไฟฟา / คาน้ําประปา

 คาจางบํารุงรักษาลิฟต

 คาจางงานดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร

 คาจางงานรักษาความปลอดภัย

 คาจางงานทําความสะอาด

 คาจางจํากัดแมลง

 คาจางดูแลสวนและตนไม

 คาจางกํากัดสิ่งปฏิกูล

 คาวัสดุใชสอยงานระบบประกอบอาคาร

 คาวัสดุใชสอยภายในหองน้ํา

 คาน้ํามันเชื้อเพลิง

 คาจางบริหารอาคาร

 คาใชจายงานธุรการ

 คาเบี้ยประกันภัย

 คาใชจายเพื่อปรับปรุงซอมแซมอาคาร ( Facility capital investment) ทางอาคารไดจัดสรร

งบประมาณเพื่อวัตถุประสงคในการปรับสภาพการใชงานใหสอดคลองกับอาคาร ไดแกจัดซื้อ

อุปกรณปองกันอัคคีภัย ,ปรับปรุงระบบ CCTV (ศูนยการคา/ลานจอดรถ) ,ปรับปรุงปายจาร

จร ,ปรับปรุงเพิ่มประสิทธิภาพระบบไฟฟาและสื่อสาร ,จัดซื้อรถกระเชา ,ปรับปรุงเพิ่ม

ประสิทธิภาพระบบประปา ,เพิ่มเติมระบบ Access Control ,จัดซื้อเครื่องคอมพิวเตอร ,สราง

หองพักคนขับรถ
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3.2.4 สภาพปญหา
จากการสํารวจสภาพปญหาดานกายภาพของอาคารจัตุรัสจามจุรี เนื่องจากอาคารมีสภาพ

ใหม เปดบริการมาประมาณ 1 ป ผูศึกษาไดแบงประเภทของการสํารวจออกเปน 2 สวน คือ สภาพปญหาดาน

สถาปตยกรรม และสภาพปญหาดานระบบประกอบอาคาร โดยจากการศึกษาพบวา 

 สภาพปญหาดานสถาปตยกรรม ประกอบดวย

 งานพื้นหินออนเทียมและหินแกตนิต มีปญหาเรื่องความชื้นใตพื้นหินมีสภาพ

บางสวนเสียหายเล็กนอย

 งานผนังภายนอก หินแกตนิตบางสวนหลุดลอน 

 สภาพปญหาดานระบบประกอบอาคาร

 ไมมีปญหาเนื่องจากมีสภาพคอนขางใหม และทางอาคารมีโครงการในการปรับปรุง

เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพและใหสอดคลองกับการใช
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3.3 อาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร  

3.3.1 กายภาพของอาคาร
3.3.1.1  ประวัติความเปนมา
อาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร หรือชื่อเดิม มาบุญครอง หรือ มาบุญครองเซ็นเตอร กอสรางบน

พื้นที่เชาของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เปดดําเนินการเมื่อป พ.ศ. 2528 บริหารงานโดยบริษัท เอ็ม บี เค จํากัด

(มหาชน)

3.3.1.2 ที่ตั้งอาคาร

อาคาร เอ็ม บี เค เซ็นเตอร ตั้งอยูเลขที่ 444 ชั้น 8 ถนนพญาไท แขวงวังใหม เขตปทุมวัน 

กรุงเทพมหานคร  10330 

ภาพที่ 3.3 แสดงตําแหนงที่ตั้งอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร
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3.3.1.3 ขอมูลอาคาร
ลักษณะทั่วไปของอาคาร : ประกอบดวยอาคาร   3   หลัง ตอเนื่องกัน คือ อาคารสํานักงาน  

12  ชั้น  อาคารสวนโรงแรม  29  ชั้น  และอาคารศูนยการคา 8   ชั้น  

อาคารสํานักงานเปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก ผนังเปนกระจก 

อาคารศูนยการคาเปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก ผนังเปนกระจกบางสวนและอีกสวนเปน

ผนังคอนกรีต

อาคารสวนโรงแรมเปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก ผนังเปนกระจก

 กําหนดเปด - ปดอาคารสํานักงาน : ตั้งแตเวลา 08.00 - 18.00 น.

 กําหนดเปด - ปดอาคารศูนยการคา : ตั้งแตเวลา 10.00 - 22.00 น.

  อาคารสวนโรงแรม เปดตลอด 24 ชั่วโมง 

ตารางที่ 3.9 แสดงขอมูลอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร

ขนาด
ที่ดิน 
(ไร)

ปที่เปด
อาคาร 
(พ.ศ.) / 

ป

พื้นที่รวม
ทั้งหมด

ลักษณะ
การใช
อาคาร

จํานวน
ชั้น

พื้นที่รวม/
อาคาร
(ตรม.)

พื้นที่ให
เชา(ตรม.)

พื้นที่
สวนกลาง

(ตรม.)

2528 / 

24 ป

อาคาร

สํานักงาน

ใหเชา

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

23-1-49 270,802.75
อาคาร

ศูนยการคา
1 - 8 142,762.86 92,813.88 49,948.98

อาคารสวน

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

ลานจอดรถ 6 57,273.36
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3.3.1.4 ลักษณะการใชและผูใชอาคาร
กลุมลูกคาของอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร แบงออกเปน

1. ผูเชาเพื่อประกอบธุรกิจภายในศูนยการคา

- ผูเชาหลัก (Anchor Tenant) ไดแก ดีพารทเมนทสโตร โรงภาพยนตร โบวลิ่ง คารา

โอเกะ ศูนยรวมโทรศัพทมือถือและอุปกรณ ศูนยเฟอรนิเจอร ศูนยรวมอาหารนานาชาติ เปนตน

- ผูเชารายยอย ไดแก รานคาปลีก (Retail Shop) ที่จําหนายสินคาทั่วไป ที่มีความหลากหลาย

และมีคุณภาพ

2. ผูใชบริการ และซื้อสินคาภายในศูนยการคา ไดแก บุคคลที่เขาไปใชบริการภายใน

ศูนยการคา ซึ่งครอบคลุมไปถึงบุคคลหลายกลุม เชน นักเรียน นักศึกษา คนวัยทํางาน และนักทองเที่ยว

ชาวตางชาติ

ตารางที่ 3.10 แสดงลักษณะการใชและผูใชอาคารอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร

ลักษณะการ
ใชอาคาร

เวลาการใช
อาคาร

จํานวน
ผูใช

อาคาร
(คน/วัน)

ชั้นที่ ประเภทธุรกิจ

สํานักงาน
07:00-18:00 

วันจันทร ถึงวัน

ศุกร

1,500 9 - 20 สํานักงานใหญ ธนาคารธนชาติ

ศูนยการคา
10:00-22:00

ทุกวัน

1
ลานกิจกรรม / ซุบเปอรมารตเก็ต / 

รานอาหาร / ธนาคาร

2 รานคาทั่วไป

3 รานคาเกี่ยวกับความสวยความงาม

90,000 4 ศูนยรวมรานโทรศัพทมือถือ

5 ศูนยรวมรานเฟอรนิเจอร

6 ศูนยอาหาร / รานคาทั่วไป

7 โรงหนัง / รานอาหาร

8 สํานักงานบริหารอาคาร

โรงแรม 24 ชั่วโมง ทุกวัน 500-800 1-29
ใหบริการพักอาศัยชั่วคราวจํานวน 462 หอง 

สําหรับชาวตางชาติและทั่วไป

อาคารจอดรถ
06:00-00:00 

ทุกวัน
1-8 ใหบริการจอดรถยนตและรถมอเตอรไซค
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3.3.2 ระบบประกอบอาคาร

3.3.2.1 ระบบไฟฟากําลัง
การไฟฟานครหลวง ไดจายกระแสไฟฟาขนาด 69 KV/12 KV จาก 2 FEEDER แลวจายให

หมอแปลงของโครงการ จัตุรัสจามจุรี จํานวน 16 ลูก ขนาด 2000 KVA แบบ DRY TYPE

ระบบไฟฟาสํารอง ( GENERATOR ) โหลดใหอุปกรณสําคัญ ของอาคาร  และพื้นที่

สวนกลาง เชน Service Lift, Pressurization Fan ,Smoke Exhaust, CCTV, Paging System, Fire Alarm 

System,แสงสวางสวนกลาง 

3.3.2.2 ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ
ระบบปรับอากาศที่จายน้ําเย็นไปในอาคารโดยใช CHILLER เปนตัวทําน้ําเย็น โดยสงผาน 

AHU และ FCU เปนตัวกระจายลมในพื้นที่  CHILLER ขนาด 1000 ตัน จํานวน 6 ตัว และ 500 ตัน จํานวน 2 ตัว 

700 ตัน จํานวน 2 ตัว

              

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

โซนโรงแรม จะสูบน้ําไปเก็บไวที่ Roof Tank ชั้น 30 ขนาด 130 ลบ.ม. แลวปลอย Down Feed จายลงมาชั้น

ดานลาง และโซนอาคารสํานักงาน จะสูบน้ําไปเก็บที่Tank ชั้น 22 ขนาด  350 ลบ.ม. แลวปลอย Down Feed 

จายลงมาดานลาง

3.3.2.4 ระบบปองกันอัคคีภัย และระงับอัคคีภัย
วิธีการดับเพลิงภายในอาคารมีอยู 3 ชนิด โดยจําแนกตามชนิดของอุปกรณ ดังนี้

1. การดับเพลิงดวยหัวกระจายน้ํา (Sprinkler) : ระบบนี้จะทํางานโดยอัตโนมัติ เมื่อเกิดเหตุ

เพลิงไหม กลาวคือหัวกระจายน้ําจะแตกออกเมื่ออุณหภูมิสูงเกินกวาคามาตรฐานของหัว

กระจายน้ํา และระบบปมน้ําดับเพลิงจะทํางานอัตโนมัติ

2. การดับเพลิงดวยสายฉีดดับเพลิง (Fire Hose Cabinet)

3. การดับเพลิงดวยถังดับเพลิง (Fire Extinguisher) 

3.3.2.5 ระบบเตือนภัย
ระบบนี้ใชสําหรับตรวจจับและแจงสัญญาณ เมื่อเกิดเหตุเพลิงไหมขึ้น โดยอุปกรณที่ใช

ตรวจจับการเกิดเพลิงไหม สงสัญญาณไปยังแผลควบคุมในหอง Control Room ซึ่งประกอบดวย Heat Detector 

ใชสําหรับตรวจจับความรอน และ Smoke Detector ใชสําหรับตรวจจับควันไฟ

3.3.2.6 ระบบลิฟทและบันไดเลื่อน
อาคารสํานักงานมีลิฟทโดยสาร 10 ตัว 

ระบบบันไดเลื่อน มีจํานวน 43 ตัว เฉพาะในสวนอาคารศูนยการคา
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3.3.3 ระบบการดูแลอาคารสถานที่

3.3.3.1 โครงสรางองคกรของบริษัท เอ็ม บี เค จํากัด (มหาชน)

แผนผังที่ 3.7 โครงสรางองคกรของบริษัท เอ็ม บี เค จํากัด (มหาชน)

หนวยงานที่เกี่ยวของกับงานดูแล
อาคารสถานที่
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โครงสรางการบริหารอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร สายปฏิบตัิการ

แผนผังที่ 3.8 โครงสรางการบริหารอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร

ผูชวยรองกรรมการผูอํานวยการสายปฏิบัติการ

ผูอํานวยการฝายรักษาความปลอดภัย

สวนงานวางแผน

สวนงานจัดการ

สวนปฏิบัติงาน

รองกรรมการผูอํานวยการสายปฏิบัติการ

เจาหนาที่รักษาความ

ปลอดภัย

เจาหนาที่บริการ

รานคา

ชางระบบไฟฟา

เจาหนาที่จราจร

เจาหนาที่ปองกันเพลิง

เจาหนาที่ควบคุมระบบ CCTV

เจาหนาที่ควบคุมรานคา

เจาหนาที่บริการ

พื้นที่สวนกลาง
-หองน้ํา

-ลานจอดรถ

-ผนังอาคาร

-ดูแลงานสวน

-ระบบการจัดเก็บขยะ

ชางระบบปรับอากาศ

ชางระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ

ชางระบบสุขาภิบาล

กรรมการผูอํานวยการ

ผูอํานวยการฝายบริการ ผูอํานวยการฝายวิศวกรรม

ผจก.แผนกรักษาความปลอดภัย

ผจก.แผนกจราจร

ผจก.แผนกปองกันเพลิง

ผจก.แผนกโทรทัศนวงจรปด

ผจก.แผนกควบคุมราน

ผจก.แผนกบริการ

รานคา

ผจก.แผนกบริการพื้นที่

สวนกลาง

ผจก.แผนกไฟฟา

ผจก.แผนกปรับอากาศ

ผจก.แผนกสุขาภิบาล

ผจก.แผนกควบคุมอาคาร

อัตโนมัติ

ผจก.แผนกอะไหลและ

เครื่องมือ

ผจก.ซอมบํารุงอาคาร

เจาหนาที่แผนกอะไหลและเครื่องมือ

ชางซอมบํารุงอาคาร
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3.3.3.2 บทบาทและหนาที่
 สวนงานวางแผน ประกอบดวย รองกรรมการผูอํานวยการสายปฏิบัติการ ผูชวยรอง

กรรมการผูอํานวยการสายปฏิบัติการ และผูอํานวยการฝายทุกฝาย จะทําหนาที่กําหนด

นโยบาย วางกลยุทธ วางมาตรฐานและประเมินผล

 สวนงานจัดการ ประกอบดวย ผูจัดการแผนกตาง ๆ จะทําหนาที่กํากับ ควบคุม ดูแล 

ตรวจสอบการทํางานใหเปนไปตามแผนงาน และมาตรฐานที่กําหนดไว
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3.3.3.3 รูปแบบการจัดหาผูปฏิบัติงาน

แผนผังที่ 3.9 รูปแบบการจัดหาผูปฏิบัติงานของอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร

สวนงานวางแผน
In-house

สวนงานจัดการ
In-house 

สวนปฏิบัตงิาน
Combination of in-house and 

outsourcing

ผูชวยรองกรรมการผูอํานวยการสายปฏิบัติการ

รองกรรมการผูอํานวยการสายปฏิบัติการ

กรรมการผูอํานวยการ

ผูอํานวยการฝายรักษาความปลอดภัย ผูอํานวยการฝายบริการ ผูอํานวยการฝายวิศวกรรม

ผจก.แผนกรักษาความปลอดภัย

ผจก.แผนกจราจร

ผจก.แผนกปองกันเพลิง

ผจก.แผนกโทรทัศนวงจรปด

ผจก.แผนกควบคุมราน

ผจก.แผนกบริการ

รานคา

ผจก.แผนกบริการพื้นที่

สวนกลาง

ผจก.แผนกไฟฟา

ผจก.แผนกปรับอากาศ

ผจก.แผนกสุขาภิบาล

ผจก.แผนกควบคุมอาคารอัตโนมัติ

ผจก.แผนกอะไหลและเครื่องมือ

ผจก.ซอมบํารุงอาคาร

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย เจาหนาที่บริการ

รานคา

ชางระบบไฟฟา

เจาหนาที่จราจร

เจาหนาที่ปองกนัเพลิง

เจาหนาที่ควบคุมระบบ CCTV

เจาหนาที่ควบคุมรานคา

เจาหนาที่บริการพื้นที่

สวนกลาง

-ผนังอาคาร

-ดูแลงานสวน

-ระบบการจัดเก็บขยะ

ชางระบบปรับอากาศ

ชางระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ

ชางระบบสุขาภิบาล

เจาหนาที่แผนกอะไหลและ

ชางซอมบํารุงอาคาร

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย

เจาหนาที่จราจร

เจาหนาที่รักษาความ

สะอาดหองน้ํา

เจาหนาที่รักษาความ

สะอาดลานจอดรถ

In-house outsourcing
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ในสวนของปฏิบัติงาน ซึ่งประกอบดวยงาน 2 สวน คือ
1. งานบริการอาคาร ประกอบดวย
 สวนงานรักษาความปลอดภัย มีพนักงานทั้งหมด 320 คน จัดแบงแผนกเปน 

แผนก 5 แผนก ดังนี้

1) แผนกควบคุมรานคา มีหนาที่ตรวจสอบควบคุมดูแลรานคาใหจัดสินคา ตู 

อุปกรณ หรือสิ่งของตางๆ ใหอยูในขอบเขตพื้นที่เชา /ตรวจสอบควบคุมการใชเครื่องเสียงของผูเชาใหอยูใน

ขอบเขตตามระเบียบ /ตรวจสอบและควบคุมการใชพื้นที่เชาใหถูกตองตามขอตกลงในสัญญาเชา /ออกหนังสือ

เตือนถึงรานคาฝาฝนระเบียบ

2) แผนกรักษาความปลอดภัย มีหนาที่ดูแลรักษาความปลอดภัย /ดูแลรักษา

ทรัพยสินของ บริษัทฯ / ผูเชา / ผูประกอบการ /ปองกัน และ ระงับเหตุการณตางๆ /ควบคุม / ดูแลเปดปดประตู

ศูนยฯ  

3) แผนกจราจร มีหนาที่อํานวยความสะดวกดานการจราจร /ดูแลความปลอดภัยใน

ทรัพยสินของบริษัท , ผูเชา , ลูกคา /ตรวจสอบยานพาหนะกอนขึ้นลานจอด และ ภายในลานจอด /ดูแลการ

จัดเก็บคาบริการจอดรถ

4) แผนกปองกันเพลิง มีหนาที่ ควบคุมและรับแจงเหตุอัคคีภัยภายในศูนยฯ ตลอด 

24 ชั่วโมง /ตรวจสอบเสนทาง บันไดหนีไฟ และอุปกรณดับเพลิงใหพรอมใชงาน /ตรวจ/ดูแล การตกแตงรานคา/

ซอมดับเพลิง ,ซอมอพยพหนีไฟเพื่อเตรียมพรอมสม่ําเสมอ /ตรวจ / ดูแล การตกแตงรานคา

5) แผนกโทรทัศนวงจรปด มีหนาที่ควบคุมระบบโทรทัศนวงจรปดใหสามารถใชงาน

ไดตลอด 24 ชม. /ตรวจสอบเหตุการณผิดปรกติภายในอาคาร /ใหขอมูลและประสานงานกับหนวยงานที่

เกี่ยวของในการปองกันเหตุรายตางๆ

 สวนงานบริการรานคาและพื้นที่สวนกลาง มีพนักงานทั้งหมด 84 คน จัดแบง

แผนกเปน แผนก 2 แผนก ดังนี้

1) แผนกบริการรานคา มีหนาที่รับเรื่องความตองการของผูเชา /ประสานงานกับฝาย

ที่เกี่ยวของ เพื่อตอบสนองตามความตองการของผูเชา

2) แผนกบริการพื้นที่สวนกลาง มีหนาท่ีดูแลทําความสะอาดพื้นที่สวนกลาง /ดูแลทํา

ความสะอาดหองนํ้าสวนกลาง /ดูแลทําความสะอาดลานจอดรถ /ดูแลงานสวน /ดูแลระบบการจัดเก็บขยะ

2. งานบํารุงรักษาอาคาร (วิศวกรรม) มีหนาที่และความรับผิดชอบคือ

1) Operate (ควบคุมดูแลการทํางานของเคร่ืองจักร)

2) Maintenance (บํารุงรักษาเครื่องจักร)

3) Renovate (พิจารณาอนุมัติแบบตกแตงรานคา และตรวจสอบความถูกตองของ

งานระบบ)

4) บริการแกไขปญหาฉุกเฉินที่เกี่ยวของกับงานระบบ

และมีพนักงานทั้งหมด 98 คน จัดแบงเปน 6 แผนกคือ
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1) แผนกไฟฟา มีหนาที่บริหารจัดการระบบไฟฟา /ควบคุมดูแลลิฟท /บันไดเลื่อน /

เครื่องเสียง /ปายไฟฉุกเฉินทั้งหมด

2) แผนกปรับอากาศ มีหนาที่ควบคุมดูแลระบบปรับอากาศและระบายอากาศ

3) แผนกสุขาภิบาล มีหนาที่ควบคุมดูแลเครื่องกําเนิดไฟฟา /ระบบจายแกส /ระบบ

ดับเพลิง /ระบบจายน้ําประปา /ระบบบําบัดน้ําเสีย /ระบบน้ํารีไซเคิล /ตรวจ-ซอม หองน้ําภายในศูนยการคา

4) แผนกควบคุมอาคารอัตโนมัติ มีหนาที่ควบคุมดูแลระบบโทรศัพท /ระบบ Public 

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

5) แผนกซอมบํารุง มีหนาที่บํารุงรักษาอาคาร /ซอมแซมสวนของอาคารที่ชํารุดทุก

จุดยกเวนงานระบบ

6) แผนกอะไหลและเครื่องมือ เปนผูดําเนินการจัดซื้อ จัดเก็บ ดูแลเรื่องเบิกจาย

เครื่องมือ วัสดุอุปกรณ และดูแลรักษาและซอมเครื่องมือและอุปกรณ

3.3.3.4 คาใชจายอาคาร

ตารางที่ 3.11 แสดงคาใชจายของอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร

รายละเอียด จํานวนเงิน บาท/เดือน จํานวนเงิน บาท/ป

A. คาใชจายประจําอาคาร (OPEX)

1. หมวดคาสาธารณูปโภค

คาไฟฟา 20,000,000.00 240,000,000.00

คาน้ําประปา 1,200,000.00 14,400,000.00

2. หมวดคาบํารุงรักษา

คาจางบํารุงรักษาระบบประกอบ
อาคาร

1,840,000.00 22,080,000.00

คาจางบํารุงรักษาลฟิต 16,700.00 200,400.00

คาจางบํารุงรักษาเครื่องปรับอากาศ 92,000.00 1,104,000.00

คาจางบํารุงรักษาระบบไฟฟา 50,000.00 600,000.00
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คาจางบํารุงรักษา CCTV 25,000.00 300,000.00

3. หมวดคาบริการอาคาร

คาจางรักษาความปลอดภัย 4,800,000.00 57,600,000.00

คาจางรักษาความสะอาด 1,638,000.00 19,656,000.00

คาจางกําจัดแมลง 40,000.00 480,000.00

คาจางดูแลตนไมและสวน 80,000.00 960,000.00

คาจางกําจัดสิ่งปฏิกูล 46,600.00 559,200.00

4. หมวดคาวัสดุ

คาวัสดุใชสอยงานระบบประกอบ
อาคาร

250,000.00 3,000,000.00

คาวัสดุใชสอยหองน้ํา 150,000.00 1,800,000.00

คาอุปกรณเครื่องมือ 300,000.00 3,600,000.00

เชื้อเพลิง 150,000.00 1,800,000.00

5. หมวดคาบริหารจัดการและงานบุคคล

คาจางบริหารจัดการอาคาร 3,500,000.00 42,000,000.00

คาใชจายงานธุรการ 200,000.00 2,400,000.00

6. หมวดอื่น ๆ

ประกันภัย 292,000.00 3,504,000.00

รวมคาใชจายประจําอาคาร 34,670,300.00 416,043,600.00
B. คาใชจายปรับปรุงและซอมแซมอาคาร 
(CAPEX)

ประมาณการ / งาน 150,000,000.00

1. โครงการเปลี่ยน Chiller ใหม โดยใชน้ํายา 
R-123 
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2. โครงการเพิ่ม Cooling Tower ใหมเปน
แบบ Cross Flow 6 Cell 4500 Ton

3. โครงการติดต้ังระบบ Chiller Manager ใน
การควบคุมอุณหภูมิการเดิน Chiller

4. โครงการอบโอโซนทั้งศูนย 
5. ปรับปรุงระบบปรับอากาศ(AHU) ภายใน

ศูนยการคา

จากตารางขางตน ไดแบงคาใชจายอาคารเปน 2 ประเภท ตามลักษณะการใชจาย ไดแก

 คาใชจายประจําอาคาร ( Facility operating expenses ) ของอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร ที่ได

จัดเตรียมคาใชจายไวอยางครบถวน 

 คาใชจายเพื่อปรับปรุงซอมแซมอาคาร ( Facility capital investment) และทางอาคารได

จัดสรรงบประมาณเพื่อการลงทุนไวอยางตอเนื่อง และมีแผนงานปรับปรุงตอเนื่อง

3.3.4 ปญหา
จากการสํารวจสภาพปญหาดานกายภาพของอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร เนื่องจากอาคารเปด

บริการมาประมาณ 24 ป ผูศึกษาไดแบงประเภทของการสํารวจออกเปน 2 สวน คือ สภาพปญหาดาน

สถาปตยกรรม และสภาพปญหาดานระบบประกอบอาคาร โดยจากการศึกษาพบวา 

 สภาพปญหาดานสถาปตยกรรม ประกอบดวยผนังภายนอก ผนังภายใน ฝาเพดาน มีสภาพ

ทั่วไปอยูในระดับเสียหายเล็กนอยเน่ืองจากการใชงาน

 สภาพปญหาดานระบบประกอบอาคาร ประกอบดวยระบบไฟฟา ระบบปรับอากาศ ระบบ

สุขาภิบาล ระบบเตือนภัยตาง ๆ ไมพบความเสียหายใด ๆ อยูในสภาพที่พรอมใชและมีการ

ปรับปรุงอยูอยางสม่ําเสมอ

 



บทที่ 4

การวิเคราะหผลการศึกษา

จากการศึกษาสภาพในปจจุบันของอาคารในบทที่ 3 ทําใหทราบถึงสภาพและลักษณะทางกายภาพของ

อาคาร และลักษณะการดูแลอาคารสถานที่ของอาคารในปจจุบันวา มีหนาที่และมีลักษณะการดําเนินงานเปน

เชนไร  ซึ่งในบทนี้จะเปนการวิเคราะหขอมูลที่ไดมาจาก การสํารวจ และจากการสัมภาษณผูเกี่ยวของ ดังนั้น

เพื่อใหสามารถตอบสนองตอวัตถุประสงคของการศึกษาในครั้งนี้ จึงมีผลของการวิเคราะหผล ดังนี้

4.1 ลักษณะอาคารประเภทอเนกหนาที่ใชสอย

อาคารวิทยกิตติ์ ประกอบดวยอาคารสํานักงานและที่จอดรถ อาคารจัตุรัสจามจุรี  ประกอบดวยอาคาร

สํานักงาน ที่จอดรถ อาคารศูนยการคา และอาคารที่พักอาศัย อาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร ประกอบดวยอาคาร

สํานักงาน ที่จอดรถ อาคารศูนยการคา และโรงแรม

จากการศึกษา พบวา อาคารวิทยกิตติ์ มีลักษณะการใชอาคารแตกตาง กับอาคารจัตุรัสจามจุรีและ

อาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร คือไมมีอาคารศูนยการคาและอาคารประเภทที่พักอาศัยหรือโรงแรม สําหรับอาคาร

จัตุรัสจามจุรี มีลักษณะการใชที่ไมเหมือนอาคารอื่น ๆ คืออาคารที่พักอาศัย อาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร มีลักษณะ

การใชอาคารที่แตกตางกับอาคารอื่น ๆคืออาคารสวนที่เปนโรงแรมใหพักชั่วคราว 

และพบวาอาคารจัตุรัสจามจุรีและอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร มีลักษณะการใชอาคารที่เหมือนกันคือ

สํานักงาน และศูนยการคา 

และในสวนที่มีลักษณะการที่เหมือนกันทุกอาคารคือพื้นที่ใหบริการท่ีจอดรถ

จากการศึกษา พบวา อาคารที่มีขนาดพื้นที่สํานักงานมากที่สุด คืออาคารจัตุรัสจามจุรี อาคารที่มีขนาด

พื้นที่ศูนยการคามากที่สุด คืออาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร 

เมื่อนําอายุอาคารของแตละอาคาร มาจัดลําดับ โดยเรียงลําดับจากอาคารที่มีอายุมากที่สุดไปยัง 

อาคารที่มีอายุนอยที่สุด พบวาอาคารเอ็ม บี เค มีอายุอาคารมากที่สุด จัดเปนลําดับที่ 1 และอาคารจัตุรัสจามจุรี 

มีอายุอาคารนอยที่สุด จัดเปนลําดับที่ 3 และอาคารวิทยกิตติ์ มีอายุอาคารอยูลําดับที่ 2 

และเมื่อเปรียบเทียบลําดับขนาดพื้นที่อาคาร พบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี เปนอาคารที่มีขนาดพื้นที่

อาคารมากที่สุดเปนลําดับที่ 1 และอาคารวิทยกิตติ์ มีขนาดพื้นที่อาคารนอยที่สุดเปนลําดับที่ 3 และอาคารเอ็ม บี 

เค มีขนาดพื้นที่อาคารเปนลําดับที่ 2
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ตารางที่ 4.1 ขนาดพื้นที่อาคาร จําแนกตามประเภทการใชอาคาร

ประเภทการ

ใชอาคาร

อายุ

อาคาร 

(ป)
พื้นที่อาคาร

พื้นที่

สวนกลาง

พื้นที่ใชสอย

สํานักงาน ศูนยการคา ที่จอดรถ
ที่พักอาศัย 

/โรงแรม

วิทยกิตติ์ 14
53,771.00

(100 %)

7,858.00

(14.61 %)

16,323.00

(30.36 %)
ไมมี

29,590.00

(55.03 %)
ไมมี

จัตุรัสจามจุรี 1
288,365.37

(100 %)

67,648.18

(23.46 %)

92,076.76

(31.93 %)

22,247.09

(7.71 %)

79,184.00

(27.46 %)

27,209.34

(9.44 %)

เอ็ม บี เค 24
270,802.75

(100 %)

76,826.82

(28.37 %)

17,760.78

(6.56 %)

92,813.88

(34.27 %)

57,273.36

(21.15 %)

26,127.61

(9.65 %)

เมื่อนําขนาดพื้นที่มาเปรียบเทียบในสวนของพื้นที่สวนกลาง พบวา อาคารวิทยกิตติ์มีพื้นที่สวนกลาง

เทากับ 14.61 % ของพื้นที่อาคาร อาคารจัตุรัสจามจุรีมีขนาดพื้นที่สวนกลางเทากับ 23.46 % ของพื้นที่อาคาร 

และอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอรมีขนาดพื้นที่สวนกลางเทากับ 28.37 % ของพื้นที่อาคาร

เมื่อนําขนาดพื้นที่มาเปรียบเทียบในสวนของพื้นที่ใชสอยสวนสํานักงาน พบวา อาคารวิทยกิตติ์มีพื้นที่

สวนสํานักงานเทากับ 30.36 % ของพื้นที่อาคาร อาคารจัตุรัสจามจุรีมีขนาดพื้นที่สวนสํานักงานเทากับ31.93 % 

ของพื้นที่อาคาร และอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอรมีขนาดพื้นที่สวนสํานักงานเทากับ 6.56 % ของพื้นที่อาคาร

เมื่อนําขนาดพื้นที่มาเปรียบเทียบในสวนของพื้นที่ใชสอยสวนศูนยการคา พบวา อาคารวิทยกิตติ์ไมมี

พื้นที่สวนศูนยการคา  อาคารจัตุรัสจามจุรีมีขนาดพื้นที่สวนศูนยการคาเทากับ 7.71 % ของพื้นที่อาคาร และ

อาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอรมีขนาดพื้นที่สวนศูนยการคาเทากับ 34.27 % ของพื้นที่อาคาร

เมื่อนําขนาดพื้นที่มาเปรียบเทียบในสวนของพื้นที่ใชสอยสวนที่จอดรถ พบวา อาคารวิทยกิตติ์มีพื้นที่

สวนที่จอดรถเทากับ 55.03 % ของพื้นที่อาคาร อาคารจัตุรัสจามจุรีมีขนาดพื้นที่สวนที่จอดรถเทากับ27.46 % 

ของพื้นที่อาคาร และอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอรมีขนาดพื้นที่สวนที่จอดรถเทากับ 21.15 % ของพื้นที่อาคาร
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เมื่อนําขนาดพื้นที่มาเปรียบเทียบในสวนของพื้นที่ใชสอยสวนที่พักอาศัยหรือโรงแรม พบวา อาคารวิทย

กิตติ์ไมมีพื้นที่สวนที่พักอาศัยหรือโรงแรม  อาคารจัตุรัสจามจุรีมีขนาดพื้นที่สวนที่พักอาศัยเทากับ 9.44 % ของ

พื้นที่อาคาร และอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอรมีขนาดพื้นที่สวนโรงแรมเทากับ 9.65 % ของพื้นที่อาคาร

4.2 ระบบการดูแลอาคารสถานที่
การศึกษาพบวา อาคารวิทยกิตติ์ มีระบบการดูแลอาคารสถานที่ แบบเรียบงาย ในสวนงานจัดการมี

ผูรับผิดชอบเพียงคนเดียว และในสวนปฏิบัติงาน ไดจัดจางบริษัทเอกชน จากภายนอกเขามาดําเนินการภายใน

อาคารทั้งในสวนงานซอมบํารุงและงานบริการอาคาร

แผนผังที่ 4.1 โครงสรางการบริหารสวนบริหารอาคารวิทยกิตติ์

ผูจัดการสวนบริหารอาคารวิทยกิตติ์

วิศวกร (1 คน)

สวนงานวางแผน
In-house

สวนงานจัดการ
In-house

สวนปฏิบัตงิาน
Outsourcing

ผูจัดการสวนบริหารศูนยการคาสยามสแควร

บ.ทําความสะอาด (6 คน)

บ.รปภ (9 คน)

บ.อินโนเวชั่น เทคโนโลยี จํากดั (4 คน)
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การศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี มีระบบการดูแลอาคารสถานที่คอนขางซ้ําซอนคือ ในสวนการ

จัดการ จะมีผูจัดการของสวนเจาของอาคารมากํากับควบคุมอีกชั้นหนึ่ง ทําใหการบริหารจัดการขาดความ

คลองตัว และในยังมีการจําแนกการดูแลอาคารสถานที่ออกเปน 2 สวนคือจําแนกตามอาคารสํานักงานและ

อาคารศูนยการคา เปนสวนที่ 1 และอาคารที่พักอาศัย เปนสวนที่ 2 โดยการจัดจางบริษัทเอกชนภายนอกเขามา

ดําเนินการแทน ทั้งสวนที่ 1 และสวนที่ 2 รวมทั้งหมดเปน 2 บริษัท ซึ่งอาจทําใหการดูแลอาคารเกิดปญหาในการ

ประสานงานสงผลถึงประสิทธิภาพตามไปดวย

แผนผังที่ 4.2 โครงสรางการบริหารสวนอาคารจัตุรัสจามจุรี

สวนงานวางแผน
In-house

สวนงานจัดการ
Combination of in-house and 

outsourcing

สวนปฏิบัตงิาน
Outsourcing

ผูชวยผูจัดการสวนบริหารจัตุรัสจามจุรี

ผูจัดการแผนกบริหารอาคารและความปลอดภัย

ผูจัดการสวนบริหารจัตุรัสจามจุรี

บริษัทโจนส แลง ลาซาลล แมนเนจ
เมนท จํากัด

บริษัทควอลิตี้ พรอพเพอรตี้ 
แมเนจเมนท จํากัด

งานบริการ

อาคาร(JLL)

งานบริการ

อาคาร(QPM)

งานดูแล

บํารุงรักษา

อาคาร(JLL)

งานดูแล

บํารุงรักษา

อาคาร(QPM)

บ.Chubb

บ.Iss

บ.Sciencetific

บ.Beleaf

Operation(JLL)

PM(JLL)

Service(JLL)

บ.Chubb

บ.Iss

บ.Sciencetific

บ.Beleaf

Operation(QPM)

PM(QPM)

Service(QPM)
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จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร มีระบบการดูแลอาคารสถานที่ โดยการจําแนก

โครงสรางการบริหารงานตามประเภทงาน คือแยกตามงานระบบไฟฟา ระบบปรับอากาศ ระบบสุขาภิบาล ระบบ

ควบคุมอาคารอัตโนมัติ และมีแผนกอะไหลและเครื่องมือ ไวใหการสนับสนุนงาน  อีกทั้งยังควบคุมการใช

เครื่องมืออยางถูกตอง แผนกซอมบํารุงอาคาร มีไวซอมแซมงานเกี่ยวกับอาคารโดยตรงเชนงานพื้น งานฝาเพดาน 

และงานสีภายใน/ภายนอกอาคาร

แผนผังที่ 4.3 โครงสรางการบริหารอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร

สวนงานวางแผน
In-house

สวนงานจัดการIn-house 

สวนปฏิบัตงิาน

ผูชวยรองกรรมการผูอํานวยการสายปฏิบัติการ

รองกรรมการผูอํานวยการสายปฏิบัติการ

กรรมการผูอํานวยการ

ผูอํานวยการฝายรักษาความปลอดภัย ผูอํานวยการฝายบริการ ผูอํานวยการฝายวิศวกรรม

ผจก.แผนกรักษาความปลอดภัย

ผจก.แผนกจราจร

ผจก.แผนกปองกันเพลิง

ผจก.แผนกโทรทัศนวงจรปด

ผจก.แผนกควบคุมราน

ผจก.แผนกบริการ

รานคา

ผจก.แผนกบริการพื้นที่

สวนกลาง

ผจก.แผนกไฟฟา

ผจก.แผนกปรับอากาศ

ผจก.แผนกสุขาภิบาล

ผจก.แผนกควบคุมอาคารอัตโนมัติ

ผจก.แผนกอะไหลและเครื่องมือ

ผจก.ซอมบํารุงอาคาร

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย เจาหนาที่บริการ

รานคา

ชางระบบไฟฟา

เจาหนาที่จราจร

เจาหนาที่ปองกันเพลิง

เจาหนาที่ควบคุมระบบ CCTV

เจาหนาที่ควบคุมรานคา

เจาหนาที่บริการพื้นที่

สวนกลาง

-ผนังอาคาร

-ดูแลงานสวน

-ระบบการจัดเก็บขยะ

ชางระบบปรับอากาศ

ชางระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ

ชางระบบสุขาภิบาล

เจาหนาที่แผนกอะไหลและ

ชางซอมบํารุงอาคาร

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย

เจาหนาที่จราจร

เจาหนาที่รักษาความ

สะอาดหองน้ํา

เจาหนาที่รักษาความ

สะอาดลานจอดรถ
In-house

outsourcing
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4.3 จํานวนบุคลากร ในการดูแลอาคารสถานที่
จากการศึกษา โครงสรางการดูแลอาคารสถานที่ ซึ่งประกอบดวยสวนงาน 3 สวนคืองานวางแผน งาน

จัดการ และปฏิบัติงาน สําหรับในสวนปฏิบัติงานไดจําแนกออกเปน 2 สวนคืองานบริการอาคาร ซึ่งเปนบริการขั้น

พื้นฐานที่ทางอาคารจัดดําเนินการ เพื่อใหผูใชบริการอาคารไดรับความสะดวก และความปลอดภัย ไดแก การ

รักษาความสะอาด การรักษาความปลอดภัย การกําจัดแมลงและสัตวรบกวน การกําจัดขยะ การดูแลรักษาสวน

และพื้นที่โดยรอบ สําหรับงานดูแลรักษาอาคาร เปนงานทางดานเทคนิค มีหนาที่หลักในการดูแลควบคุม 

บํารุงรักษาและซอมแซมอาคาร และระบบประกอบอาคาร ใหอยูในสภาพพรอมใชงาน ละปลอดภัยอยู

ตลอดเวลา 

พบวา อาคารที่มีบุคลากรนอยที่สุด คืออาคารวิทยกิตติ์ และอาคารที่มีบุคลากรมากที่สุดคืออาคารเอ็ม 

บี เค เซ็นเตอร เมื่อนําจํานวนผูปฏิบัติงานในสวนงานบริการมาเปรียบเทียบกับพื้นท่ีสวนกลาง พบวาอาคารเอ็ม บี 

เค เซ็นเตอร ใชจํานวนพนักงานรักษาความสะอาด 1 คน ดูแลรับผิดชอบงานทั้งหมด 914.61 ตารางเมตร อาคาร

จัตุรัสจามจุรี ใชจํานวนพนักงานรักษาความสะอาด 1 คน ดูแลรับผิดชอบงานทั้งหมด 1,073.78 ตารางเมตร และ

อาคารวิทยกิตติ์ ใชจํานวนพนักงานรักษาความสะอาด 1 คน ดูแลรับผิดชอบงานทั้งหมด 1,309.67 ตารางเมตร 

ในสวนของพนักงานรักษาความปลอดภัย พบวาอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร ใชจํานวนพนักงานรักษารักษาความ

ปลอดภัย 1 คน ดูแลรับผิดชอบพื้นที่ทั้งหมด 240.08 ตารางเมตร อาคารวิทยกิตติ์ ใชจํานวนพนักงานรักษารักษา

ความปลอดภัย 1 คน ดูแลรับผิดชอบพื้นที่ทั้งหมด 873.11 ตารางเมตร และอาคารจัตุรัสจามจุรี ใชจํานวน

พนักงานรักษารักษาความปลอดภัย 1 คน ดูแลรับผิดชอบพื้นที่ทั้งหมด 1,009.67 ตารางเมตร

อาคารวิทยกิตติ์ ใชพนักงานรักษาความสะอาด 1 คน รับผิดชอบพื้นที่มากที่สุด 1,309.67 ตารางเมตร

อาคารจัตุรัสจามจุรี ใชพนักงานรักษาความปลอดภัย 1 คน ดูแลพื้นที่มากที่สุด 1,009.67 ตารางเมตร

ตารางที่ 4.2 เปรียบเทียบจํานวนบุคลากร ในการดูแลอาคารสถานที่

โครงสรางการดูแลอาคารสถานที่ วิทยกิตติ์ จัตุรัสจามจุรี เอ็ม บี เค

 สวนงานวางแผน 1 2 5

 สวนงานจัดการ 1 5 13

 สวนปฏิบัติงาน

- งานบริการอาคาร

- งานดูแลรักษาอาคาร

15

4

103

28

404

98
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 จํานวนผูปฏิบัตงิานบริการอาคาร ตอ 

พื้นที่สวนกลาง ( 1 คน ตอ ตารางเมตร)

- พนักงานทําความสะอาด

- พนักงานรักษาความปลอดภัย

1,309.67

873.11

1,073.78

1,009.67

914.61

240.08

4.4 คาใชจายอาคาร
การศึกษาฯ ไดรวบรวมคาใชจายอาคารที่เกี่ยวของกับการดูแลอาคารสถานที่ ซึ่งไดจําแนกออกเปน 2 

สวนคือสวนที่ 1 คาใชจายประจําอาคาร (operating expenses) และสวนที่ 2 คาใชจายปรับปรุงและซอมแซม

อาคาร (capital investment expenses) อันประกอบดวย

- คาสาธารณูปโภค ไดแก คาไฟฟา คาน้ําประปา

- คาบํารุงรักษา ไดแก คาจางบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร คาจางบํารุงรักษาลิฟต คาจางบํารุงรักษา

ระบบปรับอากาศ คาจางบํารุงรักษาระบบไฟฟา คาจางบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด(CCTV)

- คาบริการอาคาร ไดแก คาจางรักษาความปลอดภัย คาจางรักษาความสะอาด คาจางกําจัดแมลง 

คาจางดูแลตนไมและสวน

- คาวัสดุ ไดแก คาวัสดุใชสอยงานระบบประกอบอาคาร คาวัสดุใชสอยหองน้ํา คาอุปกรณและเครื่องมือ 

คาน้ํามันเชื้อเพลิง

- คาบริหารจัดการและงานบุคคล ไดแก คาจางบริหารจัดการอาคาร คาใชจายงานธุรการ

- คาประกันภัยอาคาร

ตารางที่ 4.3 เปรียบเทียบคาใชจายอาคาร

รายละเอียด วิทยกิตติ์ จัตุรัสจามจุรี เอ็ม บี เค

A. คาใชจายประจําอาคาร (OPEX) บาท/เดือน

1. หมวดคาสาธารณูปโภค

คาไฟฟา 980,000.00 14,437,500.00 20,000,000.00

คาน้ําประปา 55,000.00 555,500.00 1,200,000.00

2. หมวดคาบํารุงรักษา

คาจางบํารุงรักษาระบบประกอบ
อาคาร

0* 241,200.00 1,840,000.00
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คาจางบํารุงรักษาลฟิต 19,600.00 0* 16,700.00

คาจางบํารุงรักษาเครื่องปรับอากาศ 0* 0* 92,000.00

คาจางบํารุงรักษาระบบไฟฟา 0* 0* 50,000.00

คาจางบํารุงรักษา CCTV 0* 0* 25,000.00

3. หมวดคาบริการอาคาร

คาจางรักษาความปลอดภัย 117,900.00 1,204,500.00 4,800,000.00

คาจางรักษาความสะอาด 67,200.00 1,314,950.00 1,638,000.00

คาจางกําจัดแมลง 0* 20,000.00 40,000.00

คาจางดูแลตนไมและสวน รวมอยูกับคาจาง

รักษาความสะอาด

70,000.00 80,000.00

คาจางกําจัดสิ่งปฏิกูล 8,900.00 20,000.00 46,600.00

4. หมวดคาวัสดุ

คาวัสดุใชสอยงานระบบประกอบ
อาคาร

50,000.00 42,500.00 250,000.00

คาวัสดุใชสอยหองน้ํา 10,085.00 156,750.00 150,000.00

คาอุปกรณเครื่องมือ 10,000.00 0* 300,000.00

เชื้อเพลิง 2,500.00 86,200.00 150,000.00

5. หมวดคาบริหารจัดการและงานบุคคล

คาจางบริหารจัดการอาคาร 98,800.00 1,200,000.00 3,500,000.00

คาใชจายงานธุรการ 300.00 100,000.00 200,000.00

6. หมวดอื่น ๆ

ประกันภัย 20,200.00 183,300.00 292,000.00

รวมคาใชจายประจําอาคาร 1,440,485.00 19,632,400.00 34,670,300.00
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คาใชจายประจําอาคาร ตอ ตารางเมตร 26.79 68.08 128.03

B. คาใชจายปรับปรุงและซอมแซมอาคาร 
(CAPEX)

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

*ไมไดมีการจัดเตรียมงบประมาณไว

การวิเคราะหคาใชจายประจําอาคาร กับ พื้นที่อาคาร พบวาอาคารวิทยกิตติ์มีคาใชจายประจําอาคาร 

26.79 บาทตอตารางเมตร อาคารจัตุรัสจามจุรีมีคาใชจายประจําอาคาร 68.08 บาทตอตารางเมตร และอาคาร

เอ็ม บี เค เซ็นเตอร มีคาใชจายประจําอาคาร 128.03 บาทตอตารางเมตร

การศึกษา พบวา อาคารวิทยกิตติ์มีคาใชจายประจํานอยที่สุด และอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร มี

คาใชจายประจํามากที่สุด ในสวนของคาใชจายปรับปรุงและซอมแซมอาคาร พบวาอาคารจัตุรัสจามจุรี มี

คาใชจายในการปรับปรุงและซอมแซมอาคารนอยที่สุด และอาคารเอ็มบี เค เซ็นเตอร มีคาใชจายในการปรับปรุง

และซอมแซมอาคารมากที่สุด

การวิเคราะหคาใชจายปรับปรุงและซอมแซมอาคาร กับ อายุอาคาร พบวาคาใชจายเพื่อปรับปรุงและ

ซอมแซมอาคาร แปรผันโดยตรงกับอายุของอาคาร อาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร ซึ่งมีอายุอาคารมากที่สุด จะมี

คาใชจายในการปรับปรุงและซอมแซมอาคารมากที่สุดดวย สวนอาคารจัตุรัสจามจุรี มีอายุอาคารนอยที่สุด 

คาใชจายในการปรับปรุงอาคารจะนอยตามไปดวย

จากการศึกษาพบวา คาใชจายอาคารบางสวน ในบางหมวดของบางอาคาร ไมไดระบุไวในงบประมาณ 

การศึกษานี้จึงลงไวมีคาเปนศูนย

4.5 วิเคราะหเปรียบเทียบลักษณะการใชพื้นที่ระหวางอาคารจัตุรัสจามจุรี กับอาคารเอ็ม 
บี เค เซ็นเตอร 

ผูวิจัยจะนําลักษณะการใชอาคาร ของอาคารจัตุรัสจามจุรีและอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร ในสวนที่

เหมือนกันคือมาเปรียบเทียบกันระหวางสวนสํานักงานและสวนศูนยการคา โดยจําแนกได ดังนี้

อาคารจัตุรัสจามจุรี (สวนสํานักงาน) มีขนาดพื้นที่ทั้งหมด 131,357.44 ตารางเมตรประกอบดวย พื้นที่

สวนตาง ๆ ดังนี้ พ้ืนที่ใชสอย  มีขนาดพื้นที่ทั้งหมด 92,076.76 ตารางเมตร และพื้นที่สวนกลาง คือ พื้นที่ทางเดิน 

มีขนาดพื้นที่ทั้งหมด 5,898.59 ตาราง และพ้ืนที่หองเครื่อง มีขนาดพื้นที่ทั้งหมด 33,382.09 ตารางเมตร 

อาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร (สวนสํานักงาน) มีขนาดพื้นที่ทั้งหมด  23,330.07 ตารางเมตรประกอบดวย 

พื้นที่สวนตาง ๆ ดังนี้ พื้นที่ใชสอย มีขนาดพื้นที่ทั้งหมด 17,760.78ตารางเมตร และพื้นที่สวนกลาง คือ พื้นที่
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ทางเดิน มีขนาดพื้นที่ทั้งหมด 835.40 ตารางเมตร และพื้นที่หองเครื่อง มีขนาดพื้นที่ทั้งหมด 4,733.89 ตาราง

เมตร

อาคารจัตุรัสจามจุรี (สวนศูนยการคา) มีขนาดพื้นที่ทั้งหมด 36,712.84 ตารางเมตร ประกอบดวย พื้นที่

สวนตาง ๆ ดังนี้ พื้นที่ใชสอย  มีขนาดพื้นที่ทั้งหมด 22,247.09 ตารางเมตร และพื้นที่สวนกลาง คือพื้นที่ทางเดิน 

มีขนาดพื้นที่ทั้งหมด 4,841.85 ตาราง และพื้นที่หองเครื่อง มีขนาดพื้นที่ทั้งหมด 9,623.90 ตารางเมตร

อาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร (สวนศูนยการคา)มีขนาดพื้นที่ทั้งหมด 142 ,762.86 ตารางเมตร 

ประกอบดวย พื้นท่ีใชสอยและพื้นที่สวนกลาง และทางอาคารไดปรับปรุงพื้นที่สวนกลาง(ในสวนพื้นที่ทางเดิน) ให

เปนพื้นที่ใชสอยพิเศษ ทําใหพื้นที่ทางเดินลดลง 5.39 % สามารถสรุปพื้นที่ทั้งหมดได ดังนี้ พื้นที่ใชสอยโดยรวม

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

เมตร และพื้นที่หองเครื่อง มีขนาดพื้นที่ทั้งหมด 12,000 ตารางเมตร

ตารางที่ 4.4 เปรียบเทียบลักษณะการใชและขนาดพื้นที่ ของอาคารสํานักงานและอาคารศูนยการคา

อาคาร จัตุรัสจามจุรี MBK

ลักษณะการใชอาคาร สํานักงาน ศูนยการคา สํานักงาน ศูนยการคา

พื้นที่ใชสอย(ตร.ม) 92,076.76 22,247.09 17,760.78 92,813.88

พื้นที่สวนกลาง(ตร.ม)
- ทางเดิน
- พ.ท.ทางเดินใชสอย

พิเศษ
- หองเครื่อง

39,280.68
5,898.59

-

33,382.09

14,465.75
9,623.90

-

4,841.85

5,569.29
835.40

-

4,733.89

49,948.98
29,000.00
8,948.98

12,000.00

พื้นที่รวม ตออาคาร 131,37.44 36,712.84 23,330.07 142,762.86

พื้นที่รวม ทั้งสองอาคาร 168,070.28 166,093.03
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4.6 วิเคราะหเปรียบเทียบขอบเขตหนาที่การปฏิบัติงาน กับพื้นที่ที่รับผิดชอบ
การศึกษา พบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี ทั้งในสวนงานบริการอาคารและงานดูแลรักษาอาคาร ขอบเขต

หนาที่การดําเนินการจะอยูในพื้นที่สวนกลางทั้งหมด

สําหรับอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร ในสวนงานบริการอาคารและงานดูแลรักษาอาคาร ขอบเขตหนาที่การ

ดําเนินการจะอยูในพื้นที่สวนกลางทั้งหมดแลวพบวาขอบเขตหนาที่ที่แตกตางเพิ่มเติม คือในสวนงานดูแลรักษา

อาคาร จะรับงานตกแตงรานคาใหกับทางผูเชา ซึ่งเปนขอบเขตงานพิเศษและสามารถสรางรายไดใหกับหนวยงาน 

และเมื่อทําการเปรียบเทียบจํานวนผูเชาภายในอาคาร พบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี มีผูเชาภายในอาคาร

สํานักงานมากที่สุด ซึ่งมีมากกวา อาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร ถึง 14 เทาและอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร มีผูเชา

ภายในอาคารศูนยการคามากที่สุด ซึ่งมีมากกวา อาคารจัตุรัสจามจุรี ถึง 22.13 เทา

สําหรับจํานวนผูปฏิบัติงาน ในสวนงานบริการอาคาร ทางอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร มีจํานวน

ผูปฏิบัติงาน 404 คน โดยแยกสวนที่ 1 เปนงานบริการรานคาและบริการพื้นที่สวนกลาง(รักษาความสะอาด) 

จํานวน 84 คน สวนที่ 2 เปนงานรักษาความปลอดภัย มีผูปฏิบัติงานจํานวน 320 คน ในสวนงานบํารุงรักษา

อาคาร มีชางผูปฏิบัติงานจํานวน  98 คน สําหรับอาคารจัตุรัสจามจุรี มีผูปฏิบัติงานบริการอาคาร จํานวน 103 

คน งานบํารุงรักษาอาคาร มีชางปฏิบัติงาน 28 คน

ตารางที่ 4.5 เปรียบเทียบขอบเขตการใหบริการกับพื้นที่การใหบริการ และจํานวนผูเชา

สวนงาน/รายละเอียด จัตุรัสจามจุรี เอ็ม บี เค

สวนงานบริการอาคาร พื้นทีส่วนกลางทั้งหมด พื้นที่สวนกลางทั้งหมด

สวนงานดูแลรักษาอาคาร พื้นที่สวนกลางทั้งหมด พื้นที่สวนกลางทั้งหมด

พื้นที่รานคาเชา (เฉพาะงานรับเหมา

ตกแตงรานคา)

จํานวนผูเชาภายในสํานักงาน 14 ราย 1 ราย

จํานวนผูเชาภายใน
ศูนยการคา

113 ราย 2,500 ราย

จํานวนผูปฏิบัติงานบริการ
อาคาร

103 คน 404 คน

จํานวนผูปฏิบัตงิานดูแลรักษา
อาคาร

28 คน 98 คน
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เมื่อนําพื้นที่ในสวนศูนยการคา มาเปรียบเทียบลักษณะการใชพื้นที่ ของพื้นที่ใชสอย /พื้นที่สวนกลาง /

พื้นที่หองเครื่อง ตอพื้นที่อาคาร ไดดังนี้ จะเห็นไดวาพื้นที่ทางเดิน ของอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอรมีพื้นที่เทากับ 

20.31 % เมื่อเปรียบเทียบกับพ้ืนที่ทางเดินของอาคารจัตุรัสจามจุรี ซึ่งมีพื้นที่ถึง 26.21 % ของพื้นที่อาคาร ซึ่งการ

ใหบริการพื้นฐานในสวนงานปฏิบัติการนั้นจะมีสัดสวนแปรผันตามขนาดพื้นที่สวนกลาง หมายถึงหากมีพื้นที่

สวนกลางมาก จะตองใชจํานวนบุคลากรในการปฏิบัติงานมากตามไปดวย

แผนภูมิที่ 4.1 แสดงสัดสวนพื้นที่ สวนอาคารศูนยการคา

การศึกษา พบวา การใหบริการของอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร มีหนวยงานสําหรับรองรับงานที่จะเกิดขึ้น

ทั้งในสวนของพื้นที่สวนกลางและพื้นที่เชารานคา ซึ่งมีจํานวนรายมากถึง 2,500 ราย ทําใหทางหนวยงานจะตอง

จัดเตรียมบุคคลากรในการปฏิบัติงานทั้งงานบริการและงานดูแลรักษาอาคาร ใหมีจํานวนเพียงพอกับความ

ตองการ แลวยังมีระบบตรวจสอบการทํางาน ISO (International Standards Organization) ในงานซอมบํารุง 

ไดกําหนดระยะเวลาการทํางานจะตองแลวเสร็จไมเกิน 1 ชั่วโมง และหากหากงานบริการนั้นเปนสวนของผูเชา 

และผูเชาตองการใหทางอาคารซอมหรือแกไขให ทางอาคารจะคิดคาบริการ ขั้นต่ํา 100 บาท ตอครั้ง (ไมรวม

อุปกรณ)

และงานนอกเหนือจากมาตรฐานการใหบริการอีกสวนหนึ่งคือ งานรับเหมาตกแตงรานคา  ซึ่ง

ปกติทางผูเชาจะตองสงแบบเพื่อใหทางอาคารตรวจสอบและอนุมัติ  เมื่ออนุมัติแลวทางผูเชาไดวาจางให

ผูรับเหมาภายนอกมาดําเนินการตามแบบที่อนุมัติแลว ในขั้นตอนเดียวกันที่ทางผูเชาจัดสงแบบเพื่อตรวจสอบ ผู

เชาจะแจงความจํานงใหทางอาคารคิดราคาคาตกแตง หรือทางอาคารจะสอบถามลูกคาวาจะใหทางอาคารเสนอ
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ราคางานตกแตง หรือไม ถาผูเชาตองการใหคิดราคาและนําเสนอผูเชาดวย ทางแผนกตาง ๆ จะคิดราคางานของ

ตนเองแลวสงใหธุรการเสนอราคาใหผูเชาตอไป ปกติจะมีรานคาขอตกแตงรานประมาณ 10 งานตอเดือน 

สรุปการวิเคราะหผลการศึกษา

ในการบริหารทรัพยากรกายภาพใหเกิดประสิทธิภาพสูงสุด ผูมีหนาที่และหนวยงานดานนี้จําเปนตอง 

ศึกษาวิเคราะหใหเขาใจลักษณะ เฉพาะตลอดจน ความสัมพันธขององคกร กิจกรรม ลักษณะผูใชอาคาร และ

ทรัพยากรกายภาพ เพื่อนํามากําหนดนโยบาย ทิศทางที่สอดคลอง และสนับสนุนกิจกรรมขององคกรไดเปนอยาง

ดี ทั้งในระยะสั้นและระยะยาว ลดการสูญเสียและสิ้นเปลือง กอใหเกิดการใชอาคารอยางประสิทธิภาพ สามารถ

ชวยบรรเทาอุปสรรค และปองกันปญหาที่เกิดขึ้น

จากการศึกษาพบวาการดูแลอาคารสถานที่ในแตละอาคาร มีความแตกตางกัน  ถึงแมวาจะเปนอาคาร

ประเภทเดียวกัน ( Mixed Use) และเปนเจาของเดียวกันก็ตาม ความแตกตางกันในแตละอาคาร ขึ้นอยูกับปจจัย

หลายปจจัย ไดแกนโยบายการประกอบธุรกิจของอาคาร ประเภทธุรกิจของผูเชาภายในอาคาร พฤติกรรมการใช

อาคาร วิธีการใชอาคาร สภาพอาคาร ระดับของอาคาร สภาพแวดลอมโดยรอบพื้นที่ตั้งอาคาร

การนําเอาระบบการบริหารทรัพยากรกายภาพมาใชเปนสิ่งจําเปน ซึ่งจะครอบคลุมทั้งดานงานบริการ

(Service) ซอมบํารุง(Maintenance) การจัดการ(Operation) และการบริหาร(Management) ซึ่งสงผลตอ

ภาพลักษณขององคกรและเหมาะสมกับการใชงานท่ีหลายหลากในแตละอาคาร



บทที่ 5

สรุปผลการศึกษา อภิปรายผล และขอเสนอแนะ

ในบทนี้จะกลาวถึงบทสรุปของการศึกษา การดูแลอาคารสถานที่ประเภทเอนกหนาที่ใชสอย(Mixed 

use) ในแตละอาคาร มีความแตกตางกัน  ถึงแมวาจะเปนอาคารประเภทเดียวกัน ( Mixed Use) และเปนเจาของ

เดียวกันก็ตาม ความแตกตางกันในแตละอาคาร ขึ้นอยูกับปจจัยหลายปจจัย ไดแกเปาหมายของอาคาร ประเภท

ธุรกิจของผู เชาภายในอาคาร สภาพอาคาร วิธีการใชอาคาร  พฤติกรรมการใชอาคาร ระดับของอาคาร 

สภาพแวดลอมโดยรอบพื้นที่ตั้งอาคาร

โดยใชวิธีการสํารวจ และ สัมภาษณ รวมทั้งรวบรวมขอมูลที่เกี่ยวของมาบันทึกในรูปแบบของตารางเพื่อ

เปรียบเทียบ หาความสัมพันธ ความแตกตาง และการแจกแจงขอมูล และนําขอมูลที่ไดทําการวิเคราะหหาขอสรุป

ปญหาและเสนอแนะวิธีการดูแลอาคารที่เหมาะสม เพื่อเปนแนวทางในการพัฒนาประสิทธิภาพตอไป

โดยเลือกอาคารประเภทอเนกหนาที่ใชสอย (Mixed use) 3 อาคารคือ อาคารวิทยกิตติ์ อาคารจัตุรัส

จามจุรี และอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร   อาคารประเภทอเนกหนาที่ใชสอย (Mixed use) มีลักษณะทางกายภาพ 

ประกอบดวยอาคารสํานักงาน อาคารศูนยการคา อาคารที่พักอาศัยรวมและโรงแรม รวมกันอยูในอาคารแหง

เดียวกันและเปนอาคารขนาดใหญ

5.1 สรุปผลการศึกษา

จากการศึกษาการดูแลอาคารสถานที่ อาคารประเภทอเนกหนาที่ใชสอย (Mixed use) 3 อาคารคือ 

อาคารวิทยกิตติ์ อาคารจัตุรัสจามจุรี และอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร  พบวา

อาคารวิทยกิตติ์ มีขนาดพื้นที่อาคารนอยที่สุด และมีอายุอาคารอยูลําดับที่ 2 มีระบบการดูแลอาคาร

สถานที่ แบบเรียบงาย ในสวนงานจัดการมีผูรับผิดชอบเพียงคนเดียว และในสวนปฏิบัติงาน ไดจัดจางบริษัท

เอกชน จากภายนอกเขามาดําเนินการภายในอาคารทั้งในสวนงานซอมบํารุงและงานบริการอาคาร

อาคารจัตุรัสจามจุรี มีขนาดพื้นที่อาคารมากที่สุดเปนลําดับที่ 1 และอาคารจัตุรัสจามจุรี มีอายุอาคาร

นอยที่สุด จัดเปนลําดับที่ 3 มีระบบการดูแลอาคารสถานที่คอนขางซ้ําซอนคือ ในสวนการจัดการ จะมีผูจัดการ

ของสวนเจาของอาคารมากํากับควบคุมอีกชั้นหนึ่ง ทําใหการบริหารจัดการขาดความคลองตัว และในยังมีการ

จําแนกการดูแลอาคารสถานที่ออกเปน 2 สวนคือจําแนกตามอาคารสํานักงานและอาคารศูนยการคา เปนสวนที่ 

1 และอาคารที่พักอาศัย เปนสวนที่ 2 โดยการจัดจางบริษัทเอกชนภายนอกเขามาดําเนินการแทน ทั้งสวนที่ 1 

และสวนที่ 2 เปน 2 บริษัท ซึ่งอาจทําใหการดูแลอาคารเกิดปญหาในการประสานงาน สงผลถึงประสิทธิภาพตาม

ไปดวย

อาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร มีขนาดพื้นที่อาคารเปนลําดับที่ 2 และมีอายุอาคารมากที่สุด จัดเปนลําดับที่ 

1 มีระบบการดูแลอาคารสถานที่ โดยการจําแนกโครงสรางการบริหารงานตามประเภทงาน คือแยกตามงาน
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ระบบไฟฟา ระบบปรับอากาศ ระบบสุขาภิบาล ระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ และมีแผนกอะไหลและเครื่องมือ 

ไวใหการสนับสนุนงาน  อักทั้งยังควบคุมการใชเครื่องมืออยางถูกตอง แผนกซอมบํารุงอาคาร มีไวซอมงาน

เกี่ยวกับอาคารโดยตรงเชนงานพื้น งานฝาเพดาน และงานสีภายใน/ภายนอกอาคาร

จากการศึกษาพบวา เมื่อนําลักษณะของความแตกตางของอาคารมาเปรียบเทียบกัน คือ

อาคารจัตุรัสจามจุรีและอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร ลักษณะการใชอาคารยังมีความแตกตางกัน ดังนั้น

1 ) จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรีและอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร พื้นที่รวมของอาคารมีขนาด

ใกลเคียงกัน  แตจํานวนผูปฏิบัติงานมีความแตกตางกัน เนื่องจากขอบเขตการใหบริการ พื้นที่ในการบริการมี

ความแตกตางกันคืออาคารจัตุรัสจามจุรี มีขอบเขตการใหบริการเฉพาะพื้นที่สวนกลางเทานั้น ในขณะที่อาคาร

เอ็ม บี เค เซ็นเตอร จะใหบริการในพื้นที่สวนกลางและพื้นที่รานคาดวย

2) ทั้งนี้ยังพบอีกวาขอบเขตการใหบริการอื่น ๆ นอกเหนือจากการใหบริการพื้นตามมาตรฐาน คืองาน

รับเหมาตกแตงรานคา ซึ่งมีประมาณ 10 งานตอเดือน มีผลทําใหมีรายไดพิเศษมายังหนวยงาน Facility 

Management  ของอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร อีกดวย

5.2 อภิปรายผลการศึกษา

ลักษณะอาคาร
การบริหารจัดการใหทรัพยากรกายภาพ (Place) หรืออาคาร ทําหนาที่ตอบสนองและสนับสนุนองคกร 

ในดานการทํางานกิจกรรมที่เกิดขึ้น (Process) และผูใชอาคาร (People) ใหเกิดประสิทธิภาพสูงสุด ตองมุงเนน

การบริหารจัดการ ดูแลรักษาและบริการเพื่อใหทรัพยากรกายภาพทํางานสอดรับ สงเสริมและตอบสนองตาม

ความตองการของผูใชอาคารอยางมีประสิทธิภาพตลอดเวลา การบริหารทรัพยากรกายภาพใหเกิดประสิทธิผล

สูงสุด คือการทําใหทรัพยากรกายภาพ ทํางานสอดคลองและสมดุลตามเปาหมาย พันธกิจและลักษณะกิจกรรม

ขององคกรนั้น

กลาวคืออาคารวิทยกิตติ์ ซึ่งประกอบดวยอาคารสํานักงานและท่ีจอดรถ การบริหารจัดการจึงมีลักษณะ

เรียบงาย และกิจกรรมที่เกิดขึ้นภายในอาคารมีลักษณะคลายสถานศึกษา ซึ่งสอดคลองกับวัตถุประสงคการสราง

อาคารเพื่อสนับสนุนการศึกษา

สําหรับอาคารจัตุรัสจามจุรี ซึ่งประกอบดวยอาคารสํานักงาน ที่จอดรถ อาคารศูนยการคาและอาคารที่

พักอาศัย จะเห็นไดวาลักษณะอาคารประกอบดวยหลายสวน สอดคลองและสนับสนุนซึ่งกันและกัน ศูนยการคา

จะใหบริการผูเชาอาคารสํานักงานและผูเชาท่ีพักอาศัย และภายในอาคารจะมีกิจกรรมหลายหลาก ผูใชและผูเชา

มีจํานวนมาก การบริหารจัดการจึงมีความจําเปนตองใชจํานวนบุคลากรทั้งการดูแลรักษาอาคารและบริการมาก

ตามไปดวย

และอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร ซึ่งประกอบดวยอาคารสํานักงาน ที่จอดรถ อาคารศูนยการคา และ

โรงแรม จากผลการศึกษา พบวา เปนอาคารที่มีขนาดพื้นที่ของอาคารศูนยการคามากที่สุด และมีจํานวนผูเชา

ภายในอาคารมากที่สุด การบริหารจัดการจึงมีความแตกตางทั้งเรื่องโครงสรางการบริหารงาน โดยจําแนกตาม

ประเภทงาน อีกท้ังจํานวนบุคลากรและขอบเขตการใหบริการ มีจํานวนมากและแตกตางกันดวย
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พื้นที่ในการปฏิบัติงานแตกตางกัน, การปรับปรุงพื้นที่ทางเดิน ใหเปนพื้นที่ใชสอย, มี
การใหบริการงานพิเศษ

การศึกษานี้ แสดงใหเห็นวาพื้นที่การปฏิบัติงานของงานบํารุงรักษาอาคาร ตามพื้นฐานโดยทั่วไป คือ

ใหบริการเฉพาะพื้นที่สวนกลางนั้น จะสงผลถึงจํานวนผูปฏิบัติงาน ซึ่งการดําเนินงานเปนการเปดปดระบบ ตาม

รอบการใช หรือใชเพียงเพื่อการซอมแซม แกไขปญหาฉุกเฉินเทานั้น ซึ่งเปนงานเชิงปฏิบัติการที่ตองการ

ผูปฏิบัติงานประเภทผูทํา ซึ่งสามารถจัดหาผูใหบริการภายนอกมาทําแทนได3

สําหรับอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร พื้นที่ในการปฏิบัติงานแตกตางกับพื้นฐานโดยทั่วไป และยังมีการ

ใหบริการพิเศษ ในการรับเหมาตกแตงรานคา มีความจําเปนจะตองใชผูปฏิบัติงานเฉพาะดาน มีความเชี่ยวชาญ

ในสาขาวิชานั้น ๆ และจํานวนผูปฏิบัติงานจะแปรผันตามปริมาณงาน และนโยบายของบริษัทผูบริหารอาคาร

และในสวนงานดูแลรักษาอาคาร (วิศวกรรม) ปจจัยที่สงผลตอการปฏิบัติงาน ไดแกลักษณะและ

คุณสมบัติของระบบเชนระบบรวมศูนย แยกสวน/ระบบงาย ซับซอน ทั้งนี้จัดแบงได 2 สวนงานคืองานดูแลการ

ทํางานของระบบประกอบอาคาร โดยการควบคุมใหระบบประกอบอาคาร ทํางานเปนไปตามตารางการใชงาน

และวิธีการที่ถูกตอง เพื่อใหการใชงานเปนไปอยางปลอดภัย สะดวกสบาย มีประสิทธิภาพและประหยัดพลังงาน 

สวนที่ 2 งานบํารุงรักษา เปนการดําเนินการเพื่อรักษาใหอาคารและระบบประกอบอาคารอยูในสภาพที่สามารถ

ใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพ ตามวัตถุประสงคการใชงาน และเพื่อใหอาคารและระบบประกอบอาคารมีอายุการ

ใชงานตามที่ควรเปน เพื่อความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน เพื่อปองกันการสะดุดติดขัด เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพ

และลดคาใชจาย และรักษามูลคาอาคารใหคุมคาในการมีอาคาร

จํานวนผูเชาที่มีจํานวนมากและหลากหลาย, รานอาหารมีการกระจายตัวอยูในหลาย ๆ 
ชั้น, รานคาหมุนเวียนจํานวนมาก

การศึกษานี้ แสดงใหเห็นวา จํานวนผูเชาที่มีจํานวนมากและหลากหลาย, รานอาหารมีการกระจายตัว

อยูในหลาย ๆ ชั้น, รานคาหมุนเวียนจํานวนมาก สําหรับอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร นั้นเปนเรื่องปกติของการ

บริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ ที่มีการแปรเปลี่ยนอยูตลอดเวลา การดําเนินการที่ประกอบดวย 3 สวนคือสวน

บริหาร จัดการ ดําเนินการ/ปฏิบัติงาน จะตองทําหนาที่บริหาร จัดการ ประสานงาน ใหสอดคลองกับจํานวนผูเชา 

ความหลากหลายของผูเชา ไมใหเกิดการสะดุด ติดขัดได

อายุอาคาร
จากการศึกษาพบวาอาคารเอ็ม บี เค เซ็นเตอร มีอายุอาคารมากที่ 24 ป ตามเกณฑการพิจารณาอายุ

ทรัพยากรกายภาพ / อาคาร เรื่องอายุทางเทคโนโลยี (Technological Life) เปนระยะเวลาที่ระบบประกอบ

อาคารมีเทคโนโลยี ตอบสนอง และทันสมัย ตามความตองการของผูใชอาคาร จะเห็นไดจากคาใชจายปรับปรุง

และซอมแซมอาคาร (CAPEX) มีจํานวนเงินคอนขางสูง ซึ่งทางอาคารไดจัดเตรียมงบประมาณไดนี้ไวแลว หาก

ไมไดจัดเตรียมอาจจะทําใหเกิดการสะดุดติดขัดอันเนื่องมาจากระบบประกอบอาคารลาสมัย และปจจัยที่สําคัญ

ระหวางอายุอาคาร กับการดูแลอาคารสถานที่ คือนโยบายในการบริหารจัดการอาคารของหนวยงานเจาของ

อาคาร
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5.3 ขอเสนอแนะ

เพื่อใหสามารถดําเนินการดูแลอาคารสถานที่ใหเหมาะสม กับพื้นที่อาคาร และขอบเขตการปฏิบัติงาน 

จึงควรมีการปรับโครงสราง และลักษณะการดําเนินงานตางๆ ใหสอดคลองกัน ซึ่งขอเสนอแนะนี้เปนขอเสนอแนะ

ที่สามารถใชไดกับอาคารทุกประเภท  ดังนั้นการที่จะดูแลอาคารสถานที่ใหมีประสิทธิภาพดีนั้น หมายถึงอาคารที่

มีสภาพดี ปลอดภัย มีลักษณะและคุณสมบัติสอดคลองกับความตองการในการดําเนินกิจกรรมขององคกร 

รวมทั้งผูใชอาคารไดรับความสะดวกปลอดภัยและพึงพอใจ ในระหวางการใชอาคาร โดยมีระดับตนทุนที่

เหมาะสม การนําเอาระบบการบริหารทรัพยากรกายภาพมาใชเปนสิ่งจําเปน ซึ่งจะครอบคลุมทั้งดานงานบริการ

(Service) ซอมบํารุง(Maintenance) การจัดการ(Operation) และการบริหาร(Management) ซึ่งสงผลตอ

ภาพลักษณขององคกรและเหมาะสมกับการใชงานท่ีหลายหลากในแตละอาคาร

5.4 ขอเสนอแนะสําหรับการศึกษาตอไป

การศึกษาครั้งนี้ ผูศึกษาไดทําการศึกษาระบบการดูแลอาคารสถานที่ของอาคารทั้งสามอาคารใน

ภาพรวมทั้งหมด  จึงทําใหยังไมสามารถแกไขปญหาดานอาคารสถานที่ของอาคารประเภทอื่น ๆ ไดทั้งหมด 

ดังนั้นในการศึกษาครั้งตอไป ควรศึกษาในเชิงลึกเพ่ือแกไขปญหาของผูปฏิบัติงานไดอยางตรงประเด็นและรวดเร็ว

ตอไป
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