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บทที่ 1 

บทนํา 
 

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
อาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ1 หมายถึง อาคารที่มีรูปทรงทันสมัย ปราศจากปญหาตางๆ ในดาน

โครงสราง พื้นที่ใหเชาในแตละชั้นของอาคารมีการออกแบบใหสามารถใชพื้นที่อยางมีประสิทธิภาพ และสามารถ

จัดแบงพื้นที่ไดงาย ระบบปรับอากาศเปนระบบ Central Chiller ปรับอุณหภูมิไดโดยอัตโนมัติ นอกจากนั้นควรมี

ระบบปรับอากาศที่สามารถใหบริการตลอด 24 ชั่วโมง สําหรับหองคอมพิวเตอรของผูเชาพื้นที่ดวย ลิฟตใน

อาคาร มีอัตราการรอคอยต่ํา กําหนดโซนการใหบริการสําหรับผูเชาโดยแยกตามความสูงของอาคาร และจัด

พื้นที่เปนสัดสวนสําหรับลิฟตบริการขนของโดยเฉพาะ พื้นที่สวนกลางของอาคารมีการออกแบบตกแตงที่

สวยงามลงตัวดวยวัสดุที่มีคุณภาพ โดยเฉพาะอยางยิ่งในสวนของโถงล็อบบี้ชั้นลางในพื้นที่สํานักงานและสวน

บริเวณล็อบบี้ในแตละชั้น ความสูงจากพื้นถึงฝาเพดานอยางนอย 2.6 เมตร สําหรับพื้นที่ในสํานักงาน บริหาร

อาคารโดยผูบริหารมืออาชีพ ที่จอดรถในอาคารมีจํานวนเพียงพอและมีการออกแบบที่สามารถอํานวยความ

สะดวกในการเขา-ออกอาคารไดเปนอยางดี สวนอาคารสํานักงานใหเชาระดับบีและซี อาคารเหลานี้จะมี

คุณลักษณะบางประการที่แตกตางกับอาคารสํานักงานใหเชาระดับเอ คือจะมีลักษณะจํานวนพื้นที่สํานักงานที่มี

จํากัด และความแตกตางอยางชัดเจนในแงของการบริหารอาคารอยางมืออาชีพ และการบริการอยางมีคุณภาพ 

ปจจุบันราคาคาเชาเฉลี่ยของอาคารสํานักงานใหเชาระดับเอ มีราคาคาเชาประมาณ 650 บาทตอตารางเมตร 

อาคารสํานักงานใหเชาระดับบี มีราคาคาเชาประมาณ 480 บาทตอตารางเมตร และอาคารสํานักงานใหเชา

ระดับซีประมาณ 430 บาทตอตารางเมตร จํานวนอาคารสํานักงานใหเชา2ระดับ เอ ในกรุงเทพมหานคร มีจํานวน 

51อาคาร พื้นที่เชาสวนใหญในอาคารถูกใชเพื่อเปนสํานักงาน ซึ่งจะมีผูเชาทั้งภายในประเทศและตางประเทศ  

อาคารสํานักงานใหเชาระดับเอ จะอยูในยานที่มีการทําธุรกิจ  การคา หนาแนน หรือบริเวณศูนยกลางเขตธุรกิจ

ของกรุงเทพมหานคร CBD3 (Central Business District)  ปจจุบันยังไมมีหนวยงานใดกําหนดขอบเขต CBD 

อยางชัดเจน แตโดยทั่วไป มักหมายถึง บริเวณสีลม สาทร สุขุมวิท เพลินจิต ชิดลม เปนตน การบริหารทรัพยากร

กายภาพ4(Facility Management) หมายถึง กระบวนการทํางานบริหารจัดการกํากับการใช และดูแลซอมบํารุง

อาคารและทรัพยากรกายภาพ  ซึ่งไดแก ส่ิงปลูกสราง อุปกรณอาคาร อุปกรณสํานักงาน  สถานที่และ

สภาพแวดลอม ใหมีความพรอมและตอบสนองการใชงาน เพื่อใหเกิดประโยชนสูงสุดตอผูใชอาคารและเจาของ

อาคาร โดยกําหนดใหกิจกรรมและเปาหมายขององคกรเปนศูนยกลาง และอาคารเปนเครื่องมือสนับสนุนองคกร

ในการเพิ่มประสิทธิภาพและประสิทธิผล ใหคงอยูในสภาพที่ดีอยางตอเนื่องและยาวนาน   

                                                           

 1 แหลงที่มาจากฝายวิจัยและพัฒนาของบริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด, 2553. 

 2 แหลงที่มาจากฝายการวิจัยตลาดอสังหาริมทรัพยของบริษัท  โจนส แลง ลาซาลล(ประเทศไทย) จํากัด, 2553. 

 3 แหลงที่มาจากศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห (05-05-2550) 

 4 บัณฑิต จุลาสัย และเสริชย โชติพานิช, การบริหารทรัพยากรกายภาพ, กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพแหงจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย, 2547, หนา10. 
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แตละกลุมของอาคารสํานักงานใหเชา โดยเฉพาะอาคารสํานักงานใหเชา ระดับ เอ ซึ่งเปนกลุมอาคารที่

ตองการ การดูแลบํารุงรักษาและมีสภาพที่ดี มีส่ิงอํานวยความสะดวกภายในอาคารที่ดี มีทําเลที่ตั้งที่ดี มีการ

ใหบริการที่ดี ระบบรักษาความปลอดภัยที่ดี  และมีการเก็บคาเชาพื้นที่ตอตารางเมตรที่คอนขางสูง โดยมีกลุมผู

เชาทั้งภายในประเทศและตางประเทศ ผูใชอาคารและมาติดตอจะมีทั้งชาวไทยและชาวตางชาติ  

อาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ จึงจําเปนตองมีการบริหารจัดการอาคารอยางมืออาชีพและมีคุณภาพ

ที่ดีและมีประสิทธิภาพ ถึงจะทําใหผูเชา ลูกคาและผูใชอาคารเกิดความพึงพอใจ ไดรับความสะดวก ปลอดภัย มี

ส่ิงแวดลอมที่ดี และเกิดความเชื่อถือในตัวอาคาร สามารถดํารงความเปนอาคารสํานักงานใหเชา ระดับ เอ และ

มูลคาทรัพยสินไวใหอยูในระดับที่สูง   

การศึกษาการบริหารทรัพยากรกายภาพ ของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ จะนํามาซึ่งความรู ความ

เขาใจ ในเรื่องวิธีการบริหารงาน ลักษณะโครงสรางองคกรของหนวยงาน และขอบเขต ที่เกี่ยวของกับการบริหาร

ทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) ที่ทําใหอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ นั้นประสบความสําเร็จและ

อยูในสภาพที่ดี และเปนประโยชนตอการบริหารจัดการอาคารสํานักงานระดับอื่นๆอีกดวย 

 

1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา  
1. เพื่อศึกษาลักษณะทางกายภาพและการใชอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ตลอดจนความตองการ

ของผูลงทุนอาคารสํานักงานใหเชาระดับเอ ในกรุงเทพมหานคร 

2. เพื่อศึกษารูปแบบ แนวทาง วิธีการบริหารงานลักษณะโครงสรางองคกรของหนวยงาน และขอบเขต 

ที่เกี่ยวของกับการบริหารทรัพยากรกายภาพ ของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ในกรุงเทพมหานคร 

3. เพื่อศึกษาลักษณะของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ กับการบริหารจัดการของอาคารสํานักงาน

ใหเชาระดับ เอ ในกรุงเทพมหานคร 

 

1.3 ขอบเขตของการศึกษา  
 การศึกษานี้ทําการศึกษาการบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) ของอาคารสํานักงาน

ใหเชาระดับ เอ ที่มีขนาดพื้นที่รวมของอาคารตั้งแต 30,000 ตารางเมตร ขึ้นไป จํานวน 15 อาคาร ใน

กรุงเทพมหานคร  

 

1.4 ระเบียบวิธีการศึกษา  
1. การศึกษาครั้งนี้จะใชแนวทางในการศึกษาแบบกรณีศึกษา (Case study Approach) ทั้งนี้ Yin 

(1994) กําหนดวาในการเลือกกรณีศึกษาจําเปนตองมีการกําหนดเกณฑการเลือก เพื่อใหสามารถศึกษาไดตาม

กรอบการศึกษา โดยการสุมตัวอยางแบบเจาะจง (Purposive Sampling) โดยการศึกษานี้มีเกณฑในการ

คัดเลือกกรณีศึกษา ดังนี้ 

- เปนอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ในกรุงเทพมหานคร 

- เปนอาคารที่มีขนาดพื้นที่รวมของอาคารตั้งแต 30,000 ตารางเมตร ขึ้นไป 

- มีงานที่เกี่ยวของกับการบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) 
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 ทั้งนี้ เกณฑการคัดเลือกกรณีศึกษา ผูวิจัยได รับการอนุเคราะหจากอาคารสํานักงาน ตาม

กําหนดเวลา จํานวน 15 อาคาร ไดแกอาคารสํานักงานใหเชา ระดับ เอ ตามตารางสรุปที่ 1.1 และแผนที่แสดง

สถานที่ตั้งของอาคารกรณีศึกษา ดังแสดงในตามภาพที่ 1.1 และ กรอบแนวคิดในการศึกษาการบริหารทรัพยากร

กายภาพ (Facility Management) ของอาคารสํานักงานใหเชา ระดับ เอ ดังแสดงใน ตามภาพที่ 1.2 

 ตารางที่ 1.1 เกณฑการคัดเลือกกรณีศกึษาอาคารสํานักงานใหเชาระดับเอ 

กรณีศึกษาที่  อาคารสํานักงาน 
สถานที่ตั้ง

(ถนน) 
พ้ืนที่อาคาร
รวม(ตาราง
เมตร) 

ความสูง
(ช้ัน) 

อัตราคาเชา 
(บาท/ตารางเมตร) 

1 อับดุลราฮิม เพลส พระราม 4 97,150.00 34 750 

2 จัตุรัสจามจุรี พญาไท 133,500.00 40 700 

3 สยามทาวเวอร พระราม 1 85,533.00 24 680-700 

4 จีพีเอฟวิทยุ วิทยุ 71,000.00 18,16 680 

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

6 ทิสโก ทาวเวอร สาทรเหนือ 57,067.76 28 650 

7 บางกอกซิตี้ทาวเวอร สาทรใต 76,727.00 30 650-680 

8 เอ็มไพรทาวเวอร สาทรใต 350,000.00 64,56,54 675-700 

9 สาธรซิตี้ทาวเวอร สาทรใต 60,682.00 31 680 

10 เอเชียเซ็นเตอร สาทรใต 41,108.00 28 680-700 

11 คิวเฮาสลุมพินี สาทรเหนือ 90,000.00 38 775-800 

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

13 เอ็มโพเรียมทาวเวอร สุขุมวิท 229,836.00 42 700-750 

14 อื้อจื่อเหลียง พระราม 4 150,000.00 38 700 

15 อินเตอรเชนจ 21 สุขุมวิท 100,000.00 35 750-775 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ                                                                 
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ภาพที่  1.1 แผนที่แสดงสถานที่ตั้งของอาคารกรณีศึกษาจํานวน 15 อาคาร ในกรุงเทพมหานคร 

 

ที่มา : ฝายการวิจัยตลาดอสังหาริมทรัพยของบริษัท  โจนส แลง ลาซาลล (ประเทศไทย) จํากัด 2553 



 

ภาพที่ 1.2 กรอบแนวคิดในการศึกษาการบริหารทรัยากรกายภาพ (Facility Management) ของอาคารสํานักงานใหเชา ระดับ เอ 
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2. ศึกษาแนวคิด  ทฤษฏี  และเอกสารที่ เกี่ยวของกับการบริหารทรัพยากรกายภาพ  (Facility 

Management) 

3. ศึกษาเชิงสํารวจ กรณีศึกษาอาคารสํานักงานใหเชาระดับเอ จํานวน 15 อาคาร ในกรุงเทพมหานคร 

การศึกษาเปนวิธีการรวบรวมขอมูล ทั้งทางดานขอเท็จจริงเกี่ยวกับสถานภาพ(Status) และปรากฎการณ

(phenomena) ที่มีอยูเปนอยูวามีลักษณะอยางไร สัมพันธเกี่ยวของกันอยางไร เปรียบเทียบระหวางสภาพหรือ

เงื่อนไขที่แตกตาง และการสังเกตโดยการสํารวจ  

4. ขั้นตอนการสรางเครื่องมือในการศึกษา  

     การสรางเครื่องมือในการศึกษา แบบสํารวจ และแบบสัมภาษณ มีขั้นตอนดังนี้ 

4.1 ศึกษาแนวทางทฤษฎี ที่เกี่ยวกับการบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) จาก

ตํารา เอกสาร บทความ งานวิจัยที่เกี่ยวของ เพื่อกําหนดขอบเขตของการศึกษาและการสรางเครื่องมือใน

การศึกษาใหครอบคลุมวัตถุประสงคของการศึกษา 

4.2 ศึกษาวิธีการสรางแบบสํารวจ และแบบสัมภาษณ จากตําราหรือเอกสาร เพื่อกําหนดขอบเขตและ

เนื้อหาของแบบสํารวจ และแบบสัมภาษณ ใหมีความชัดเจน เขาใจไดงายและสามารถนํามาในการเก็บขอมูล 

ขอมูลที่ศึกษาไดแก 

1. ความเปนมา ธุรกิจ เปาหมายและความคาดหวังทางธุรกิจ 

2. ลักษณะทางกายภาพของอาคารสํานักงาน 

2.1 ลักษณะอาคารและสถาปตยกรรม 

2.2 ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

2.3 สภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคาร 

3. ลักษณะการใชงานและผูใชงาน 

4. การบริหารทรัพยากรกายภาพ 

4.1 วัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน 

4.2 นโยบาย และแนวคิด 

4.3 เปาหมายการปฎิบัติงาน 

4.4 เร่ืองที่อาคารเนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน Key issues 

4.5 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน 

4.6 การวางแผนงบประมาณ 

4.7 การจัดการงานปฎิบัติการอาคาร 

      - การจัดหาผูปฎิบัติงาน -นโยบาย แนวทาง และวิธี เกณฑ 

 - การจัดการคุณภาพ - การกํากับควบคุมดูแล วัดผล และรายงานผล 

4.8 การจัดการดานความปลอดภัย 

4.9 การจัดการดานพลังงาน 

4.10 การจัดการดานสิ่งแวดลอม 

4.11 การจัดการพื้นที่ 
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4.12 การวางแผนดานกายภาพและแผนการลงทุนระยะยาว  

4.13 ความเสี่ยงของอาคาร 

5. งานบริการ/ปฎิบัติการอาคารในอาคาร(Facility Services) 

5.1 งานปฎิบัติการอาคาร 

5.2 งานปฎิบัติการและงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Operation & Maintenance) 

5.3 งานบริการ ไดแก งานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัด   

      แมลง งานดูแลรักษาสวน  

5.4 งานบริการเฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ  

5.5 แผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และงานบริการ 

5.6 บทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility Management 

6. โครงสรางตนทุน  

7. ปญหาและอุปสรรค 

 

4.3 สรางแบบสํารวจ และแบบสัมภาษณ 

4.4 นํารางแบบสํารวจและแบบสัมภาษณที่ไดมาทดสอบความเที่ยงตรงของเนื้อหา จากผูเชี่ยวชาญ 

(อาจารยที่ปรึกษา) เพื่อทําการแกไขปรับปรุง และพัฒนามาใชในการศึกษาตอไป 

4.5  ทดสอบแบบสํารวจและแบบสัมภาษณ กับกลุมเปาหมายจํานวน 3 อาคาร เพื่อหาขอบกพรอง

ของแบบสํารวจและแบบสัมภาษณ 

4.6 ปรับปรุงแบบสํารวจและแบบสัมภาษณ และปรึกษากับอาจารยที่ปรึกษาจนแกไขไดเครื่องมือที่มี
ประสิทธิภาพ 

4.7 นําแบบสํารวจและแบบสัมภาษณที่ปรับปรุงแลวมาทําการเก็บขอมูลภาคสนาม โดยสํารวจและ

สัมภาษณผูบริหารอาคารหรือตัวแทนเจาของอาคาร ผูมีสวนเกี่ยวของกับกรณีศึกษา 

5. วิเคราะหขอมูล เปนการวิเคราะหขอมูลที่รวบรวมไดจากหัวขอที่แลวดังตอไปนี้ 

เปนการวิเคราะห ขอมูลที่เก็บรวบรวมไดในเรื่องของ 

1. ลักษณะทางกายภาพและการใชอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ตลอดจนความตองการของผู

ลงทุนอาคารสํานักงานใหเชาระดับเอ ในกรุงเทพมหานคร 

2. รูปแบบ แนวทาง วิธีการบริหารงานลักษณะโครงสรางองคกรของหนวยงาน และขอบเขต ที่

เกี่ ยวของกับการบริหารทรัพยากรกายภาพ  ของอาคารสํานักงานให เช าระดับ  เอ  ใน

กรุงเทพมหานคร 

3. ความสัมพันธระหวางลักษณะทางกายภาพและการใชอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ กับการ

บริหารจัดการของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ในกรุงเทพมหานคร 

มาเปรียบเทียบกับขอมูลทางกายภาพจากการสํารวจและสัมภาษณรวมถึงการเก็บขอมูลและภาพถาย

เกี่ยวกับ 

1. ขอมูลพื้นฐาน 

2. ขอมูลเชิงกายภาพ ไดแก งานสถาปตยกรรม และงานระบบประกอบอาคาร 
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3. ขอมูลเกี่ยวกับองคกร (ผูลงทุนหรือตัวแทนเจาของอาคาร)ไดแก นโยบายการลงทุน การจัดองคกร 

4. ขอมูลเกี่ยวกับผูใชอาคารและการใชอาคาร เชน กลุมผูใชงานทั้งแบบเปนประจําและแบบเปนครั้ง

คราวจํานวนรายผูเชาในอาคาร เวลาใชงานเปนตน 

ขอมูลเกี่ยวกับการบริหารทรัพยากรกายภาพ(Facility Management) เชน โครงสรางของหนวยงาน 

FM งานบริการอาคารสถานที่ งานบริการอาคาร งานบริการเฉพาะ ตนทุนและคาใชจาย 

6. สรุปผลการศึกษา อภิปรายผลและขอเสนอแนะ เกี่ยวกับรูปแบบวิธีการบริหารทรัพยากรกายภาพ 

(Facility Management) ของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ 

 

1.5 ขอจํากัดในการศึกษา 
 1. เนื่องจากการบริหารอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ มีอาคารอยูเปนจํานวนมาก ทําใหผูศึกษาไม

สามารถทําการศึกษาในทุกอาคารได อยางไรก็ตามผูศึกษาไดพิจารณาเลือกศึกษาโดยพยายามใหครอบคลุม

การบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ในกรุงเทพมหานคร 

  2. ในการสัมภาษณผูใหสัมภาษณไดแสดงความคิดเห็นตามขอบเขตการศึกษาในสวนของรายละเอียด 

และความถี่ในการตรวจสอบของงานการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ใน

กรุงเทพมหานคร เปนขอมูล ณ ชวงเวลานั้นๆ เทานั้น 
 

1.6 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ  
1. ทราบถึงลักษณะทางกายภาพและการใชอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ตลอดจนความตองการ

ของผูลงทุนอาคารสํานักงานใหเชาระดับเอ ในกรุงเทพมหานคร 

2. ทราบถึงรูปแบบ แนวทาง วิธีการบริหารงานลักษณะโครงสรางองคกรของหนวยงาน และขอบเขต ที่

เกี่ยวของกับการบริหารทรัพยากรกายภาพ ของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ในกรุงเทพมหานคร 

3. ทราบถึงลักษณะของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ กับการบริหารจัดการของอาคารสํานักงานให

เชาระดับ เอ ในกรุงเทพมหานคร 
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บทที่  2 

แนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยที่เก่ียวของ 
 

 จากที่กลาวมาแลวในบทนําวางานวิจัยครั้งนี้เปนการศึกษาการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคาร

สํานักงานใหเชาระดับ เอ  ในกรุงเทพมหานคร ผูวิจัยจึงทําการศึกษาเอกสาร งานวิจัยที่เกี่ยวของกับการบริหาร

ทรัพยากรกายภาพ(Facility Management) และการบริหารจัดการอาคารสํานักงาน เพื่อนํามาเปนแนวทางใน

การกําหนดกรอบแนวคิดในการเก็บขอมูลและการวิเคราะหขอมูล ในการศึกษาครั้งนี้ไดทําการศึกษาคนควา 

รายละเอียดการทบทวนเอกสารที่มาจากหลายสวนเพื่อสามารถนํามาประมวลผลเพื่อใชเปนแนวคิดและทฤษฎีที่

เกี่ยวของกับงานวิจัยนี้ได แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของกับงานวิจัยนี้ สามารถแบงได 5 สวน ไดแก  

1. แนวความคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการบริหารทรัพยากรกายภาพ(Facility Management) 

2. บริบทของอาคารสํานักงาน 

3. การบริหารจัดการทรัพยากรอาคารสถานที่ 

4. ขอบเขตการบริหารจัดการอาคารสํานักงาน 

5. ตนทุนคาใชจาย งบประมาณและการลงทุนในงานบริหารทรัพยากรกายภาพ 
 

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

การใช และดูแลซอมบํารุงอาคารและทรัพยากรกายภาพ ซึ่งไดแก ส่ิงปลูกสราง อุปกรณอาคาร อุปกรณ

สํานักงาน สถานที่และสภาพแวดลอม ใหมีความพรอมและตอบสนองการใชงาน เพื่อใหเกิดประโยชนสูงสุดตอ

ผูใชอาคารและเจาของอาคารโดยกําหนดใหกิจกรรมและเปาหมายขององคกรเปนศูนยกลางและอาคารเปน

เครื่องมือสนับสนุนองคกรในการเพิ่มประสิทธิภาพและประสิทธิผลใหคงอยูในสภาพที่ดีอยางตอเนื่องและ

ยาวนาน  

 การบริหารทรัพยากรกายภาพ มีความตองการเพื่อใหอาคารและทรัพยากรดานกายภาพมีผลบรรลุตาม

ความตองการทางธุรกิจ มีความสัมฤทธิ์ผลในดานการบริหารงานขององคกร และตอบสนองตอความตองการ

ของผูใชอาคารไดอยางมีประสิทธิภาพ ในการใหความสําคัญกับอาคาร เปล่ียนจากแนวคิดที่วา อาคารเปนเพียง

สถานทีทํางานและเปนที่รวมผูคน ที่ไมตองใหความสําคัญในการดูแลและการบริหารจัดการที่ดี กลายมาสู

แนวความคิดที่วา อาคารจะตองกลายมาเปนเครื่องมือหรืออาวุธทางธุรกิจที่สําคัญเพื่อใหแขงขันกับอาคารที่อยู

รอบๆได ที่จะสามารถเพิ่มศักยภาพในทางธุรกิจ และผลผลิตใหกับองคกร ทั้งนี้ความสัมพันธระหวางอาคาร 

องคกร มนุษย และประสิทธิภาพอาคาร จึงกลายเปนสิ่งสําคัญที่ตองคํานึงถึงในการดําเนินธุรกิจขององคกร 

  การบริหารทรัพยากรกายภาพ(Facility Management) มุงเนนการใหบริการตอ ผูคนในอาคาร 

(People) การทํางาน (Process) และอาคารสถานที่ (Place) ใหสามารถทํางานรวมกันไดอยางสอดคลอง เพื่อ

                                                  
 1 บัณฑิต จุลาสัย และเสริชย โชติพานิช, การบริหารทรัพยากรกายภาพ, กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพแหงจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย, 2547,  หนา 10. 
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บรรลุผลสําเร็จที่องคกรไดกําหนดไว Facility Supply 2คือ ทรัพยากรกายภาพ (Facility) ที่รองรับความตองการ 

ซึ่งทรัพยากรกายภาพจะเกิดขึ้นก็ตอเมื่อมีความตองการใชประโยชนจากอาคารและสถานที่ Facility Supply 

ประกอบดวย 2 สวน คือ 1) ทรัพยากรกายภาพ 2) การดําเนินงานหรือการบริการ ตามภาพที่ 2.1 

1.  

 

 

 

2.  

3.  

 

 

4.  

5.  

 

 

 

ภาพที่ 2.1 ภาพรวมทรัพยากรกายภาพและการบริการ 
  

แนวคิดพื้นฐานของ Facility Management (FM) 3นั้นคือ เปนการประสานระบบกายภาพใหสอดคลอง

ตอบสนองกับความตองการการทํางานและกิจกรรมขององคกร (Process) และผูใชอาคาร (People)   ดังนั้น FM 

จึงมีบทบาทเปนกลไกกํากับใหสถานที่ (Place) ทําหนาที่สอดรับกับความตองการ และการทํางานของผูใชอาคาร

และกิจกรรมที่เกิดขึ้น ตามภาพที่ 2.2 

 
 
 
 
 
ภาพที่ 2.2 ความสัมพันธระหวาง People Place Process และงาน Facility Management 

 

-   Place (สถานที่) หมายถึง  อาคารที่ทํางาน   พื้นที่ทํางาน พื้นที่ที่ใชดําเนินกิจกรรมตางๆ 

- Process (งาน) หมายถึง องคกร  การทํางาน  กิจกรรม   

- People (คน) หมายถึง ผูใชอาคาร  ไดแก  พนักงาน ลูกคา ผูมาติดตอ เปนตน  

                                                  
 2 เสริชย โชติพานิช, การบริหารทรัพยากรกายภาพ, กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2547, 

หนา 118. 

 
3
 เสริชย โชติพานิช. การบริหารทรัพยากรกายภาพ. กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2547 
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2.2 บริบทของอาคารสํานักงาน 
2.2.1 ประวัติความเปนมาของอาคารสํานักงาน4  
 อาคารสํานักงานในระยะเริ่มแรก (กลางศตวรรษที่ 16) แบงไดเปน 3 ประเภท คือ  

 1. อาคารสํานักงานภาครัฐ (Government office) อาคารสวนใหญจะใชสําหรับประโยชนใชสอยรวม 

เชน ใชเปนที่บริหารงานรัฐบาล เปนที่ทํางานของสถานทูต รวมทั้งใชเปนศาลดวย โดยใชชั้นบนของอาคารเปนที่

ทํางาน และใชชั้นลางเปนที่ชุมนมุชนในลักษณะ Market place  

 2. อาคารสํานักงานในทางการคาหรือพาณิชย (Commercial office) อาคารสํานักงานสวนใหญจะเปน 

อาคารสํานักงานสําหรับธนาคาร โดยใชเปนที่เก็บเงินและสินคาบางชนิด สํานักงานในระยะแรกๆ ใชสวนหนึ่ง

ของบานหรือรานคา โดยใชชั้นบนเปนที่อยูอาศัย และชั้นลางใชเปนสวนคาขาย  

 3. อาคารสํานักงานวิชาชีพ (Professional office) ไดแกอาคารสํานักงานที่ใชเปนที่ฝกเรียน ปฏิบัติงาน 

ของเนติบัณฑิต ซึ่งตอมาใชเปนสถานที่ศึกษาสําหรับขุนนางระดับตางๆ โดยถือวิชาชีพนี้เปนวิชาชีพชั้นสูง  

 การปฏิวัติอุตสาหกรรมหลังจากที่มีการปฏิวัติอุตสาหกรรมในศตวรรษที่ 18 ไดมีการเปลี่ยนแปลงทาง

เศรษฐกิจที่เกี่ยวกับเกษตรกรรมมาสูอุตสาหกรรม เร่ิมมีการประดิษฐเครื่องทอ เครื่องปนดาย เปนตน รวมทั้งการ

คนพบเหล็กและเทคโนโลยีใหมๆ ทําใหมีการพัฒนาการในเรื่องการขนสงและการติดตอ ซึ่งมีผลไปถึงการ

ขยายตัวในทางการคา การธนาคาร และการบริหารธุรกิจตางๆ  

 การเจริญเติบโตทางดานอุตสาหกรรมทําใหความตองการอาคารสํานักงานมีมากขึ้น การพัฒนาการ

ทางรถไฟ ไปรษณีย มีสวนใหเกิดการขยายตัวในเรื่องของการคา จากความสําเร็จในการประดิษฐโทรศัพทและ

การใชโทรเลข ทําใหโรงงานและสํานักงานธุรกิจแยกจากกันได ทําใหอาคารสํานักงานเปนศูนยกลางของการ

ทํางานและการติดตอ  

 วิวัฒนาการของอาคารสํานักงานสมัยใหม (Evolution of the modern office) สถาปนิกชาวอังกฤษ 

Francis Duffy ไดแบงวิวัฒนาการของอาคารสํานักงานเปน 3 ชวง  

 ชวงที่ 1 กลางศตวรรษที่ 19 อาคารสํานักงานสวนใหญเปนที่ทํางานของบริษัทประกันภัย การทํางาน

ภายในอาคารใชแสงธรรมชาติและตะเกียงโดยอาศัยน้ํามันหรือแกส อาคารสํานักงานที่ใหญที่สุดในชวงนี้

ประกอบดวยคนงาน 80 คน  

 ชวงที่ 2 อาคารสํานักงานในชวงนี้สวนใหญจะไมใชบริษัทประกันภัย องคกรของสํานักงาน เจริญเติบโต

ขึ้น ขนาดของอาคารสํานักงานใหญขึ้น การจัดอาคารสํานักงานจัดเปนแถวเรียงกันในหองโลงระยะพื้นถึงพื้นสูง 

เพื่อใหแสงธรรมชาติเขามากที่สุด อาคารคอนขางแคบ ระยะไกลสุดจากหนาตางถึงโตะทํางานไมเกิน 8 เมตร 

หนาตางทั้งหมดเปดปดไดเพื่อถายเทอากาศ จนถึงสงครามโลกครั้งที่ 2 วิวัฒนาการทางเทคโนโลยีใหมๆ ทําให

เกิดระบบปรับอากาศ การใชไฟฟา การระบายอากาศภายในอาคาร เปนตนทําใหการออกแบบอาคารขยายได

เพิ่มขึ้น เร่ิมมีการทํารูปอาคารแบบจัตุรัส วิวัฒนาการทางดานโครงสรางเหล็กและลิฟตทําใหเกิดการสรางอาคาร

สํานักงานแบบตึกระฟาในระยะหลังของชวงที่ 2 นี้เอง  

                                                  
 4 มาลินี ศรีสุวรรณ, ความรูเกี่ยวกับการออกแบบอาคารสาธารณะประเภทตางๆ, กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพแหง 

มหาวิทยาลัยศิลปากร, 2542, หนา 7 
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 ชวงที่ 3 เริ่มใน ค.ศ. 1970 ขนาดของอาคารสํานักงานใหญขึ้น เครื่องมือ อุปกรณตางๆที่ตอง ใชใน

อาคารสํานักงานมีมากขึ้น สวนมากตองใชเครื่องมือเหลานี้ การออกแบบอาคารตองพิจารณารวมกันไปกับการ

วางผังเฟอรนิเจอร  

 อาคารสํานักงานประเภทตึกระฟา การขยายตัวอยางรวดเร็วของธุรกิจ และการเจริญเติบโตของ

สํานักงานเปนส่ิงซึ่งตองนําไปถึงการพัฒนาทางการสรางอาคารสํานักงาน โดยแบงเปนการสรางเพื่อใชเปน

อาคารสํานักงาน และการสรางเพื่อใหเชา ความตองการอาคารสํานักงานที่มีมากขึ้น รวมทั้งเทคนิคการกอสราง

ใหมๆ ทําใหเกิดการปฏิวัติในการออกแบบอาคารสํานักงาน โครงสรางเหล็กทําใหเกิดรูปรางใหมในงาน

สถาปตยกรรมประเภทนี้ ในรูปของตึกระฟา (Skyscraper) มีการใชโครงสรางเหล็กรับน้ําหนักทั้งกําแพงภายใน

และภายนอก ทําใหโครงสรางประหยัดขึ้น กําแพงภายในสามารถอยูตําแหนงใดก็ไดเพราะไมไดใชกําแพงรับ

น้ําหนัก   

   
2.2.2 นิยามของอาคารสํานักงาน  
 มีผูใหนิยามของคําวาสํานักงาน หลายทานดวยกัน ดังที่แสดงขางลาง เปนเพียงสวนหนึ่งเทานั้น และ

ไดใหความหมายไวอยางนาสนใจ และมีความคลายคลึงกัน ดังนี้  

 Lewis Kelling5  ใหความหมายของคําวาสํานักงาน (Office) หมายถึง สถานที่ที่มีการโตตอบจดหมาย 

การจัดเตรียมเอกสารรายงาน การจัดเก็บเอกสาร และการบริหารงานเอกสาร 

 George R. Terry 6อธิบายถึงลักษณะของสํานักงานไววา สํานักงาน หมายถึง การดําเนินงานกับขอมูล

ใหบรรลุวัตถุประสงคที่กําหนด โดยอาศัยปจจัยตางๆ ไดแก บุคลากร อุปกรณ เครื่องมือเครื่องใช วัสดุอุปกรณ 

งบประมาณ และระบบตางๆเขาดวยกัน โดยอาศัยหลักการจัดการ คือ การวางแผน การจัดองคการ การ

บริหารงานบุคคล การอํานวยการและการสั่งการ การประสานงาน และการควบคุมงาน เพื่อใหไดตาม

วัตถุประสงคขององคการนั้น  

 J.C. Denyer7 ใหความหมายของอาคารสํานักงานไววา เปนการจัดองคการภายในอาคารสํานักงานให

บรรลุจุดมุงหมาย จัดแบงหนาที่โดยใชบุคลากร อุปกรณและวิธีปฏิบัติใหเหมาะสม รวมถึงการจัดสภาพแวดลอม

ที่ดี 

 Zane K. Quible8 ไดใหความหมายของอาคารสํานักงานไววา เปนศูนยกลางของขอมูลโดยรวบรวม

จากหนวยงานตางๆ ที่ไดดําเนินการนํามาจัดระบบอยางเหมาะสม  

                                                  
 5 Lewis Kelling ,อางถึงใน เนตรพัณณา ยาวิราช, การจัดการสํานักงาน, กรุงเทพฯ: โรงพิมพเซ็นทรัลเอ็กเพรส, 2550 ,

หนา 1 

 
6
 GeorgeR.Terry, อางถึงใน เนตรพัณณา ยาวิราช. การจัดการสํานักงาน, กรุงเทพฯ: โรงพิมพเซ็นทรัลเอ็กเพรส, 2550 ,

หนา 13-14 

 7 J.C. Denyer อางถึงใน เนตรพัณณา ยาวิราช, การจัดการสํานักงาน, กรุงเทพฯ: โรงพิมพเซ็นทรัลเอ็กเพรส, 2550 ,

หนา 2 

 8 Zane K. Quible อางถึงใน เนตรพัณณา ยาวิราช, การจัดการสํานักงาน, กรุงเทพฯ: โรงพิมพเซ็นทรัลเอ็กเพรส, 2550 ,

หนา 20 
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 ศิริวรรณ เสรีรัตน และสมชาย หิรัญกิตติ9 ไดใหความหมายของสํานักงานไววา เปนที่สําหรับบริหารงาน 

เปนที่จัดการเกี่ยวกับเอกสาร ที่ซึ่งพนักงานทํางาน เปนที่ซึ่งมีกิจกรรมการโตตอบดานเอกสาร และการเก็บ

เอกสาร เปนสถานที่ที่ทํางานซึ่งมีรูปแบบที่แนนอน เปนที่ทํากี่ยวกับบัญชี การสั่งงาน การจายคาแรงคนงาน 

ตลอดจนทําใหบริษัทดําเนินงานได  

  อาคารสํานักงาน10 หมายถึง สถานที่ทําการของรัฐวิสาหกิจ หรือบริษัท หางราน เปนตน เชน อาคาร

สํานักงานสลากกินแบง อาคารสํานักงานใหญธนาคารออมสิน อาคารสํานักงานทนายความ  

 อาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ11 หมายถึง อาคารที่มีรูปทรงทันสมัย ปราศจากปญหาตางๆ ในดาน

โครงสราง พื้นที่ใหเชาในแตละชั้นของอาคารมีการออกแบบใหสามารถใชพื้นที่อยางมีประสิทธิภาพ และสามารถ

จัดแบงพื้นที่ไดงาย ระบบปรับอากาศเปนระบบ Central Chiller ปรับอุณหภูมิไดโดยอัตโนมัติ นอกจากนั้นควรมี

ระบบปรับอากาศที่สามารถใหบริการตลอด 24 ชั่วโมง สําหรับหองคอมพิวเตอรของผูเชาพื้นที่ดวย ลิฟตใน

อาคาร มีอัตราการรอคอยต่ํา กําหนดโซนการใหบริการสําหรับผูเชาโดยแยกตามความสูงของอาคาร และจัด

พื้นที่เปนสัดสวนสําหรับลิฟตบริการขนของโดยเฉพาะ พื้นที่สวนกลางของอาคารมีการออกแบบตกแตงที่

สวยงามลงตัวดวยวัสดุที่มีคุณภาพ โดยเฉพาะอยางยิ่งในสวนของโถงล็อบบี้ชั้นลางในพื้นที่สํานักงานและสวน

บริเวณล็อบบี้ในแตละชั้น ความสูงจากพื้นถึงฝาเพดานอยางนอย 2.6 เมตร สําหรับพื้นที่ในสํานักงาน บริหาร

อาคารโดยผูบริหารมืออาชีพ ที่จอดรถในอาคารมีจํานวนเพียงพอและมีการออกแบบที่สามารถอํานวยความ

สะดวกในการเขา-ออกอาคารไดเปนอยางดี สวนอาคารสํานักงานใหเชาระดับบีและซี อาคารเหลานี้จะมี

คุณลักษณะบางประการที่แตกตางกับอาคารสํานักงานใหเชาระดับเอ คือจะมีลักษณะจํานวนพื้นที่สํานักงานที่มี

จํากัด และความแตกตางอยางชัดเจนในแงของการบริหารอาคารอยางมืออาชีพ และการบริการอยางมีคุณภาพ 

ปจจุบันราคาคาเชาเฉลี่ยของอาคารสํานักงานใหเชาระดับเอ มีราคาคาเชาประมาณ 650 บาทตอตารางเมตร 

อาคารสํานักงานใหเชาระดับบี มีราคาคาเชาประมาณ 480 บาทตอตารางเมตร และอาคารสํานักงานใหเชา

ระดับซีประมาณ 430 บาทตอตารางเมตร จํานวนอาคารสํานักงานใหเชา12ระดับ เอ ในกรุงเทพมหานคร มี

จํานวน 51อาคาร พื้นที่เชาสวนใหญในอาคารถูกใชเพื่อเปนสํานักงาน ซึ่งจะมีผูเชาทั้งภายในประเทศและ

ตางประเทศ  อาคารสํานักงานใหเชาระดับเอ จะอยูในยานที่มีการทําธุรกิจ  การคา หนาแนน หรือบริเวณ

ศูนยกลางเขตธุรกิจของกรุงเทพมหานคร CBD13 (Central Business District)  ปจจุบันยังไมมีหนวยงานใด

กําหนดขอบเขต CBD อยางชัดเจน แตโดยทั่วไป มักหมายถึงบริเวณสีลม สาทร สุขุมวิท เพลินจิต ชิดลม เปนตน 

2.2.3 ประเภทของอาคาร  
อาคารสามารถแบงตามวัตถุประสงคทางธุรกิจได 2 ประเภท ดังนี้  

 1.  อาคารเพื่อการพาณิชย ไดแก อาคารที่สรางขึ้นเพื่อหารายได ผลตอบแทน เชน อาคารชุด อาคาร

พักอาศัยใหเชา อาคารสํานักงานใหเชา และหางสรรพสินคา เปนตน 

                                                  
 9 ศิริวรรณ เสรีรัตน และสมชาย หิรัญกิตติ, การบริหารสํานักงานแบบใหม, กรุงเทพฯ: สํานักพิมพพัฒนาศึกษา, หนา 11 

 
10

 พจนานุกรม ฉบับราชบัณฑิตยสถาน, 2542,หนา 1187 

 11 แหลงที่มาจากฝายวิจัยและพัฒนาของบริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด, 2553. 

 12 แหลงที่มาจากฝายการวิจัยตลาดอสังหาริมทรัพยของบริษัท  โจนส แลง ลาซาลล (ประเทศไทย) จํากัด, 2553. 

 
13

 แหลงที่มาจากศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย ธนาคารอาคารสงเคราะห (05-05-2550) 



14 

 2.  เพื่อการใชงานขององคกรเอง ไดแก อาคารที่สรางขึ้นเพื่อตอบสนองและรองรับ ความตองการพื้นที่

อาคารในการดําเนินงานขององคกรเอง เชน อาคารสํานักงานใหญ อาคารราชการ 
  

2.3 การบรหิารจัดการทรพัยากรอาคารสถานที่14 

มุงเนนและสนับสนุน 3 กิจกรรม ดังตอไปนี้  

1. การบริหารทรัพยสินอาคาร (Property management)  

2. การดําเนินงานและการบํารุงรักษาอาคารและสถานที่ (Property operations and maintenance)  

3. การบริหารงานบริการสํานักงาน (Office administration)  

การทํางานทั้ง 3 กิจกรรมนี้ ตองอาศัยความเขาใจการทํางานขององคกร ผูใชอาคาร สถานที่และงาน

บริการ ความรูทางเทคนิค รวมถึงการบริหารจัดการ เพื่อใหบรรลุถึงวัตถุประสงค ที่ตั้งไว โดยสอดคลองกับสภาพ

เศรษฐกิจ และยังตองอาศัยความรูในเรื่อง Building management เพื่อจัดการงานอาคารใหสามารถใชงานได

อยางมีประสิทธิภาพ เพิ่มคุณภาพ เพิ่มมูลคาในการใช อาคาร และลดคาใชจาย ซึ่งจะครอบคลุมงานตางๆ ดังนี้  

- ควบคุมการทํางาน และบํารุงรักษางานระบบของอาคาร  

- บํารุงรักษาผนังภายนอกอาคาร  

- การจัดการการใชพลังงาน  

- จัดการ ดําเนินการ ปรับปรุง เปลี่ยนแปลงอาคาร  

- การรักษาความปลอดภัย  

- การควบคุมดูแล ความสะอาดเรียบรอย  

- การจัดระบบการสื่อสาร  

- การควบคุมดูแลการดําเนินงาน  

2.4 ขอบเขตการบรหิารจดัการอาคารสํานกังาน 
2.4.1 โครงสรางการดําเนินงานบริหารทรัพยากรกายภาพ  

 
ภาพที่ 2.3 โครงสรางการดําเนินการบริหารทรัพยากรกายภาพ 

                                                  
 14 เสริชย โชติพานิช, “การบริหารจัดการทรัพยากรอาคารสถานที่.” วารสารอาษา ฉบับที่ 03:41 (เดือน 2541): 50-53.  
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 จากภาพที่ 2.3 พบวาโครงสรางในการดําเนินงานบริหารทรัพยากรกายภาพสามารถแบงรายละเอียด

ในการดําเนินงานบริหารทรัพยากรกายภาพเปน 3 สวน ดังนี้  

 1. ระดับบริหาร (Strategic FM) ไดแก การกําหนดนโยบาย การกําหนดกลยุทธ การกําหนดมาตรฐาน 

การประเมินผล  

 2. ระดับจัดการ (Management FM) ไดแก การวางแผน การกํากับ ควบคุม ติดตาม ตรวจสอบ เพื่อให

การดําเนินงานในอาคารเปนไปตามแผนและมาตรฐานที่กําหนดไว  

 3. ระดับปฏิบัติการ (Operational FM) ไดแก หนวยหนาที่ (Function Unit) ของงานบริการตางๆ 

ภายในอาคาร ประกอบดวย  

3.1 งานดูแลรักษาอาคาร (Operation & Maintenance) เปนงานบริการสําหรับอาคาร ไดแก  

1. งานควบคุมดูแลการใช (Operation) เปนการควบคุม ดูแล ใหระบบประกอบอาคารและระบบ

ตางๆ ดําเนินงานเปนไปตามตารางการใชงานและวิธีการที่ ถูกตอง เพื่อใหการใชอาคารเปนไปอยางปลอดภัย 

สะดวกสบาย มีประสิทธิภาพ และประหยัดพลังงาน พรอมทั้งสอดคลองกับความตองการของผูใชอาคาร  

2. งานบํารุงรักษา (Maintenance) เปนการดําเนินงานเพื่อรักษาใหอาคารและ ระบบประกอบอาคาร

อยูในสภาพที่สามารถใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพตามวัตถุประสงคในการใชงาน และเพื่อใหอาคารและระบบ

ประกอบอาคารมีอายุการใชงานตามที่ควรจะเปน  

3. งานซอมแซม (Repairs) เปนการดําเนินงานเพื่อทําใหอุปกรณหรือระบบประกอบอาคารที่ชํารุด

กลับไปสูสภาพที่ใชงานไดตามปกติ การซอมแซม ไดแก งานซอมแซมปกติ (Normal Repair) เปนการดําเนินงาน

ซอมแซม ตามลําดับเมื่อไดรับแจงเหตุ เมื่อเหตุขัดของหรือชํารุดไมเปนอันตราย หรือสงผลกระทบตอการ

ดําเนินงานในอาคาร และงานซอมแซมฉุกเฉิน (Emergency Repair) เปนการดําเนินงาน ซอมแซมทันที เม่ือ

ความขัดของหรือชํารุดของระบบประกอบอาคาร เปนอันตรายตอผูใชอาคาร หรือเปนอุปสรรคทําใหไมสามารถ 

ดําเนินงานได  

 3.2 งานบริการอาคาร (Services) ไดแก  

 1. งานบริการทั่วไป (General Services) เปนงานบริการสําหรับผูใชอาคาร เพื่อใหผูใชอาคารไดรับ

ความสะดวกสบายและความปลอดภัย เชน งานทําความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานกําจัดแมลงและ

สัตวรบกวน  

 2.งานบริการสํานักงาน (Office Services) เปนงานบริการสําหรับองคกร เชน งานรับ-สงเอกสาร งาน

แมบานสํานักงาน งานตอนรับและประชาสัมพันธ งาน บริการรับ–ตอโทรศัพท งานบริการขนยายสํานักงาน งาน

บริการขนสงพนักงาน  

3.3 งานบริหารทรัพยสินอาคาร (Property Management) ประกอบดวย งานจัดการ ดานการเงิน การ

บัญชี กิจกรรมหารายได เชน การเชา – ขายพื้นที่อาคาร การตลาด งานจัดหาและกําจัดพื้นที่อาคาร นอกจากนี้

ยังสามารถแบงโครงสรางการดําเนินงานบริหารทรัพยากรกายภาพได 2 สวนหลักคือ  

  1. ระดับบริหารจัดการ (Strategic & Management FM) การดําเนินงานจะมุงเนนที่ ประสิทธิภาพ 

คุณภาพ การตอบสนองของทรัพยากรกายภาพอยางตอเนื่องในระยะยาว  

  2. ระดับปฏิบัตกิาร (Operational FM) การดําเนินงานจะมุงเนนที่การจัดการกับปญหา  
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เฉพาะหนาและการดําเนินงานรวมกับการดําเนินงานประจําวันสามารถจําแนกตาม ลักษณะงานออก

ไดเปน 2 ประเภท ไดแก  

1. งานประจํา (Works) เปนงานที่เกิดขึ้นเปนประจําเปนระยะตลอดเวลา เม่ืออาคารมีการใชงานโดย

สามารถแบงได 3 ประเภท คือ  

1.1 งานประเภทประจําวัน (Daily)  

1.2 งานดําเนินการตามแผน (Planned)  

1.3 งานเฉพาะกิจหรืองานฉุกเฉิน (Order/Emergency)  

 2. โครงการ (Project) เปนงานที่เกิดขึ้นตามความตองการในแตละชวงเวลา มีกําหนด ระยะเวลา

เร่ิมตนและจบโครงการอยางชัดเจน โดยสามารถแบงได 3 ประเภท คือ  

2.1 โครงการกอสราง (Construction)  

2.2 โครงการปรับปรุง (Improvement)  

         2.3 โครงการจัดหา (Procurement) 
 

2.4.2 ขอบเขตการบริหารจัดการอาคาร 15 

 Facility Management คือการบริหารจัดการสถานที่และงานบริการสนับสนุน เพื่อใหอาคารบรรลุ

ความตองการทางธุรกิจ มีประสิทธิภาพและประสิทธิผลในการบริหารงานขององคกร และความตองการของผูใช

อาคาร Facility Management Services คํานึงถึงเรื่อง Cost-Effective เปนหลัก โดยเนนที่จะตองลดคาใชจาย

และเพิ่มประสิทธิภาพในการใหบริการ ไดแก 

 1. ขอบเขตการทํางาน แบงไดเปน 2 ลักษณะคือ 

     1.1 งานบริการอาคารสถานที่ สําหรับอาคารสถานที่  

     1.2 งานบริการ สําหรับการใชอาคารสถานที่ และการทํางานขององคกร   

 2. ส่ิงที่ Facility Management ตองเกี่ยวของและคํานึงถึง ไดแก องคกรและธุรกิจขององคกร ผูใช

อาคารและสภาพแวดลอมในอาคาร ทรัพยากรอาคารสถานที่ ในเรื่องของการใชงาน การทํางาน และการจัดการ

ของอาคารสถานที่  

3. Facility Management ตองทําหนาที่ประสานสิ่งเหลาตางๆคือการทํางานขององคกร กับการทํางาน

ของอาคารสถานที่ การทํางานในดานตางๆใหเอื้ออํานวยถึงกันและสนับสนุนกัน เชน การออกแบบอาคาร กับ

การบํารุงรักษาอาคาร ความรูความชํานาญในดานเทคนิคและการจัดสถานภาพของ Facility Management ใน

องคกรมี 4 ระดับ คือ  

3.1 รับผิดชอบเฉพาะงานบริการประจําวัน ทําหนาที่เหมือนผูจัดการอาคารทั่วไป ไมมีสวนในการวางแผน 

3.2 ดําเนินการบริหารทรัพยากรอาคารสถานที่ตามแผนกลยุทธของอาคาร 

3.3 มีสวนในการวางแผนกลยุทธการใชทรัพยากรอาคารและสถานที่  

3.4 เปนสวนหนึ่งของคณะผูบริหารองคกร ทําหนาที่เปน Facility Manager มีสวนรวมในการวางแผน  

กลยุทธทุกสวน  

                                                  
 15 เสริชย โชติพานิช,การบริหารทรัพยากรอาคารสถานที,่ หนา 50-53.  
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นอกเหนือจากหนาที่ในงานทรัพยากรอาคารและ สถานที่ จุดมุงหมายและวัตถุประสงคของ Facility 

Management เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพ สมรรถภาพ คุณภาพใหการดําเนินงานขององคกร อันเปนความมุงหมาย

เชิงกลยุทธ เปนจุดมุงหมายในระยะยาว ลดคาใชจาย และเพิ่มมูลคาในการใชอาคาร อันเปนจุดมุงหมายในการ

ดําเนินงานประจํา รูปแบบการทํางานของ Facility Manager ใหบริการงาน Facility Management ลักษณะงาน

เชิงปฏิบัติการ (Operational) เชน Routine งานประจําไมซับซอน Preventive งานประเภทปองกัน ครอบคลุมใน

เร่ือง การปองกันอุบัติเหตุ การเสียหายของอาคาร และการติดขัดของการทํางาน Operational งานดําเนินการใน

การใชทรัพยากรอาคารและสถานที่ General / Office Services งานบริการทั่วไป ไดแก งานรักษาความ 

ปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานจัดซื้อจัดหา งานบริการจัดหา อาหาร งานบริการสนับสนุน งานดูแลรักษา

สัญญา และงานบริการทั่วไป  การวางแผนกลยุทธ และบริหารงาน Facility Management เนนการวางแผน

ระยะยาว โดยมีลักษณะเปน การประสานความสัมพันธของการทํางานในองคกร การจัดการอาคารสถานที่และ

สรางรูปแบบใหมๆในการทํางาน Facility Planning ไดแกการวางแผนและจัดการพื้นที่ทํางานการกําหนดกลยุทธ

การใชพื้นที่ การกําหนดมาตรฐานขนาดพื้นที่ และอุปกรณสํานักงาน การติดตามการใชงานพื้นที่ และอุปกรณ

สํานักงาน การติดตามการใชงานพื้นที่ การประเมินสมรรถภาพการใชพื้นที่ การสํารวจความตองการของผูใช 

Real Estate เปนงานเชิงกลยุทธที่เกี่ยวของกับอสังหาริมทรัพยเปนหลัก เชนงานที่เกี่ยวของกับอาคารใหม การ

วางแผนการเชาพื้นที่ การลงทุนทางอสังหาริมทรัพย การควบคุมงบประมาณ  
 
2.4.2 ขอบเขตการบริหารจัดการอาคารสํานักงาน16 
 การดําเนินการและการจัดการ อาคารสํานักงานใหเชาจะมีการพัฒนาการจัดการความสัมพันธที่

เกี่ยวของกับการทํางานซึ่งกัน สามารถแบงไดเปน 3 สวน ไดแก  

1. การบริหารจัดการทรัพยสิน ใหสามารถใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพ  

2. การจัดการสินทรัพยเพื่อเพิ่มมูลคาและยืดอายุการใชงานและประโยชนของเจาของและการจัดการ
ของผลงานของสินทรัพยซึ่งอาจจะเกี่ยวของกับการลงทุน  

3. การจัดการทรัพยสินและการจัดการพอรตโฟลิโอสามารถดําเนินการไดโดยบุคคลหรือบริษัท
เดียวกัน แตแตละฟงกชั่นที่แตกตางและเกี่ยวของกับการตั้งคาที่แตกตางกันของความรับผิดชอบ 

 ในอดีตอาคารสํานักงานทั่วไปเจาของจะมีเพียงรายเดียว นักลงทุนมักจะพัฒนาลงทุน ตัดสินใจเชิงกล

ยุทธและใชทรัพยากรในอาคารใหเกิดประโยชน โดยการจัดการการดําเนินงานแบบวันตอวันหรือจาง บริษัท

บริหารทรัพยสินหรือบริหารอาคารมาดูแล ระยะเวลาสิบกวาที่ผานมาถึง 15 ป เจาของทรัพยสินจากกลุมนัก

ลงทุนเปล่ียนไปยังหนวยงานตางๆ เชนกองทุนบําเหน็จบํานาญ บริษัท ประกันภัยและบริษัทอสังหาริมทรัพย 

เพิ่มมากขึ้นและบทบาทการดําเนินการผูลงทุนเพียงรายเดียว จะบริหารสินทรัพยที่เปนมืออาชีพและผูจัดการ ทํา

หนาที่เปน ที่ปรึกษาบริหารจัดการอาคารใหกับเจาของและนักลงทุน 
 

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

Institute, 1998, p.209 
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ภาพที่ 2.4 ความสัมพันธของผูจัดการทรัพยสิน, ผูจัดการกองทุน และผูจัดการพอรตโฟลิโอ 

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

  จากภาพที่ 2.4 แสดงใหเห็นถึงความสัมพันธระหวางผูจัดการทรัพยสิน ผูจัดการสินทรัพยและบริหาร

พอรตการลงทุนขนาดใหญของอาคารสํานักงาน แนนอนวาผลงานของทุกคนตางมีบทบาท ในการจัดการ

ทรัพยสินและสินทรัพย, องคประกอบของผลงานอาจจะมาจากการทําสัญญาระหวางกันเพื่อใหไดผลงาน ซึ่ง

ขึ้นอยูกับองคประกอบของประสบการณและความสามารถของมืออาชีพ ก็จะสามารถครอบครองตําแหนงการ

บริหารจัดการทรัพยสินและสินทรัพยได ผูจัดการทรัพยสินจะติดตอโดยตรงกับผูเชาอาคาร (สวนอาคารขนาดเล็ก

ใหผูจัดการดูแล) หนาที่หลักของผูจัดการทรัพยสินคือการใหบริการทันทีกับผูเชาและใชงานทรัพยสินบนพื้นฐาน

แบบวันตอวันในลักษณะที่ประหยัดคาใชจาย ผูจัดการสินทรัพยในที่นี้มุงเนนในคุณสมบัติที่แตกตางกันหลาย 

บทบาท การบริหารสินทรัพยคือการกําหนดทิศทางเชิงกลยุทธเพื่อการบริหารทรัพยสินและตัวแทนเจาของในการ

พัฒนาแผนกลยุทธระยะยาว 

 การจัดการผลงาน จากมุมมองที่กวางขึ้น บทบาทของการจัดการบริหารจัดการทรัพยสินและสินทรัพย

คือการทําความเขาใจและตรงตามวัตถุประสงคการลงทุนของเจาของ สําหรับผลงานของคุณสมบัตินี้ตองใชการ

ประเมินผลการปฏิบัติงานของผูจัดการทรัพยสิน, การตัดสินใจในการปรับปรุงและการกําหนดเงินลงทุนใหกับเขา

ของ โดยผูจัดการสินทรัพยจะเปนผูแนะนําเจาของ 

 ฟงกชันพื้นฐานของคุณสมบัติของผูจัดการสินทรัพยและการจัดการพอรตโฟลิโอ หากผูจัดการสินทรัพย

ไมมีคุณสมบัติ จะสรางกําไรยังไมได ถาการจัดการอยางไมถูกตอง การจัดการทรัพยสินถือเปนหัวใจของการ

ทํางานบริการ การจัดการทุกระดับจะตองมุงเนนนําเสนอผลิตภัณฑและบริการที่ตอบสนองความตองการของผู

เชา ในปจจุบันและอนาคต ที่เหมือนกันทั้งสามฟงกชั่นการจัดการมีสวนรวมในการเพิ่มมูลคาการลงทุนสํานักงาน

กลาวคือ  
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 1. การจัดการทรัพยสิน (Property Manage) 
 ฟงกชั่นพื้นฐานของการจัดการทรัพยสินตามแสดงในภาพที่ 2.4 ฟงกชั่นเหลานี้รวมถึงการรักษา

ความสัมพันธที่ดีของผูเชา การจัดเก็บคาเชา, การสรางแผนการดําเนินงาน, การจัดทํางบประมาณ, การ

บํารุงรักษาและการดําเนินงานบันทึกขอมูลทางดานบัญชี, การจายเงินคา, การกํากับดูแลหรือดําเนินการฟงกชั่น

การเชาพื้นที่, การพัฒนาและบริหารตารางเวลาการบํารุงรักษา, การพัฒนาบุคลากร การใหการรักษาความ

ปลอดภัยประเด็นที่เกี่ยวของกับการบริหารความเสี่ยง ประสานงานความตองการ การประกัน และคารักษา

อาคารโดยทั่วไปในระยะสั้นของอาคาร การจัดการทรัพยสิน เริ่มตนที่จุดส้ินสุดของกระบวนการพัฒนา แต

องคประกอบในวงกวางของการวางแผนการจัดการทรัพยสินควรจะกําหนดไวในขั้นตอนแนวคิดเริ่มตนของการ

พัฒนา คุณสมบัติการจัดการทรัพยสินที่มีประสบการณการรับเขาการจัดการในขั้นตอนของการวางแผนโครงการ

นี้เปนส่ิงจําเปน การวางแผนการจัดการควรเปนไปตามการประเมินผลการจัดการ ควรมีรายละเอียดระดับของ

การบริการที่จะชวยใหโครงการที่จะแขงขันไดอยางมีประสิทธิภาพ ถาระดับของบริการที่ใหไวไมสอดคลองกับ

วัตถุประสงคการแขงขันโครงการไมนาจะสรางระดับของรายไดการดําเนินงานในชวงเวลาที่จําเปนเพื่อตอบสนอง

เปาหมายทางการเงินของเจาของ  

 2.  ผูจัดการกองทุน (Asset manager) มีหนาที่กําหนดแผนกลยุทธในการพัฒนาทรัพยสิน การเสนอ

ขายการวิเคราะห ตรวจสอบคุณสมบัติของโอกาสในการจัดตําแหนง การควบคุมคาใชจายที่สําคัญ การ

ตรวจสอบผลการดําเนินงานทรัพยสิน การบริหารจัดการทรัพยสิน การวิเคราะหผลการดําเนินงานคุณสมบัติตอ

คุณสมบัติการแขงขัน ความสัมพันธระหวางผูเชา (ความรับผิดชอบรวมกันกับผูจัดการทรัพยสิน)  

 3. ผูจัดการพอรตโฟลิโอ (Portfolio Manager) มีหนาที่ในการสื่อสารกับนักลงทุน มีการกําหนด

เปาหมายผลงานและเกณฑการลงทุน การพัฒนาและการดําเนินการตามกลยุทธการลงทุน กํากับดูแลการไดมา

จําหนายและการตัดสินใจลงทุนใหม (การกํากับดูแลของฟงกชั่นการจัดการสินทรัพย) การตรวจสอบ

ประสิทธิภาพของผลงาน การรายงานใหกับนักลงทุน การจัดการเงินสด 
 

2.5 ตนทุนคาใชจาย งบประมาณและการลงทุนในงานบริหารทรัพยากรกายภาพ17 
 คาใชจายดานอาคารสถานที่ ประกอบดวยรายจายจํานวนมาก ทั้งเปนคาใชจายที่เกิดขึ้นอยางตอเนื่อง 

ตั้งแตเร่ิมกอสราง ไปจนกระทั้งเมื่อเลิกใชอาคาร การควบคุมและการวางแผนคาใชจายตนทุนดานอาคารสถานที่ 

ถือเปนเรื่องสําคัญลําดับตน ในการบริหารทรัพยากรกายภาพ ตลอดระยะเวลาชวงเวลาการใชอาคาร เพื่อใหการ

ใชอาคารและใหการบริหารทรัพยากรกายภาพเปนไปอยางมีประสิทธิภาพ อาคารจําเปนตองมีงบประมาณที่

เพียงพอซึ่งประกอบดวย 2 สวน ตามลักษณะการใชจายเพื่อการบริหารอาคารคือ  

 1.  คาใชจายอาคาร (Facility operating expenses) ประกอบไปดวย คาสาธารณูปโภค (คาพลังงาน

ไฟฟาสวนกลาง คาน้ําประปาสวนกลาง คาโทรศัพท) คาดูแลบํารุงรักษา (Operations& Maintenances) คาจาง

บํารุงรักษาระบบประกอบอาคารตามรอบระยะเวลา คาบริการอาคาร (คารักษาความสะอาด คารักษาความ

ปลอดภัย คากําจัดแมลง คางานตกแตงสวน) คาบริหารจัดการอาคาร (Management Fee) คาเชาพื้นที่ /คาเชา

ที่ดิน คาประกันภัย  

                                                  
 

17
 เสริชย โชติพานิช, การบริหารทรัพยากรกายภาพหลักการและทฤษฎี, กรุงเทพมหานคร: โรงพมิพแหงจุฬาลงกรณ

มหา วิทยาลัย, 2553. 
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 2.  คาใชจายเพื่อการลงทุน(Facility capital investment) ประกอบไปดวย การเพิ่มปรับปรุงศักยภาพ 

เชน ปรับปรุงระบบประกอบอาคาร การเปลี่ยนทดแทนดวยระบบประกอบอาคารที่มีประสิทธิภาพสูง การคืน

สภาพ เชน การเปลี่ยนทดแทนระบบประกอบอาคารที่หมดอายุการใชงาน การบูรณะอาคาร 

 การกําหนดงบประมาณที่เหมาะสมจะมีสวนอยางมากในการทําใหอาคารมีประสิทธิภาพในระหวาง

การใชงาน และชวยลดอุปสรรค และการสะดุดติดขัดในการทํางานขององคกร โดยเฉพาะเมื่อมีการเปลี่ยนแปลง

ในระยะยาว ความรูความเขาใจในเรื่องตนทุนคาใชจายดานกายภาพ ประเภทคาใชจายและงบประมาณ ของนัก

บริหารทรัพยากรกายภาพ เปนเรื่องที่มีความสําคัญยิ่งไมเพียงแตในแงของการจัดตั้งงบประมาณใหเพียงพอและ

เหมาะสมเทานั้น แตยังเกี่ยวพันกับการดําเนินการและการแสดงผลงานการบริหารทรัพยากรกายภาพอีกดวย 

ควรพิจารณาวา การควบคุมตนทุนคาใชจายประจําอาคารที่เกิดจากการใชอาคารใหอยูในระดับที่เหมาะสม การ

ลดคาใชจายที่ไมจําเปน และการจัดการการลงทุนเพื่อรักษาสภาพและยกระดับประสิทธิภาพอาคารอยาง

เหมาะสม (มีการใชงบประมาณเพื่อการลงทุน ที่มีขนาดใหญและเปนครั้ง) นั้น ลวนจัดเปนผลงานสําคัญของการ

บริหารทรัพยากรกายภาย หรือกลาวในอีกทางหนึ่งคือ การลดหรือไมมีคาใชจาย อาจไมนับเปนผลงานของการ

บริหารทรัพยากรกายภาพ หากการลดคาใชจายหรือการไมลงทุนเพื่อปรับปรุงดานกายภาพ สงผลกระทบตอการ

สรางผลผลิตและการลดความสามารถในการแขงขันขององคกร 

 การจัดงบประมาณและการวางแผนการเงินในการบริหารทรัพยากรกายภาพ มีความจําเปนที่จะตอง

จัดเตรียมใหมีงบประมาณและทรัพยากรเงินที่เหมาะสมเพียงพอ เพื่อใหอาคารและทรัพยากรกายภาพอยูใน

สภาพที่ดีและใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพ ปลอดภัย การจัดทํางบประมาณเปนสวนหนึ่งของงานวางแผนใน

การบริหารทรัพยากรกายภาพ จัดเปนเรื่องที่มีความสําคัญอยางยิ่งตอผลการปฎิบัติงานดานการบริหาร

ทรัพยากรกายภาพทั้งนี้ เพื่อใหงบประมาณที่จัดทําขึ้นใหเพียงพอตอคาใชจายอาคารที่เกิดขึ้น งบประมาณ 

อาคารควรกําหนดขึ้นตามประมาณการคาใชจายที่จําเปนเพื่อใหอาคารมีประสิทธิภาพ มีสภาพที่ดี และใหผูใช

ไดรับความสะดวกสบายและปลอดภัยเมื่อใชอาคาร ในการกําหนดงบประมาณลงทุนดานอาคารสถานที่ควร

สอดคลอง ไปในทิศทางเดียวกันกับแผนดําเนินการขององคกร อาจกลาวไดวาการกําหนดงบประมาณดาน

อาคารสถานที่ที่มีประสิทธิภาพนั้น จะเปนผลจากการกําหนดแผนการบริหารทรัพยากรกายภาพอยางมี

ประสิทธิภาพ การกําหนดงบประมาณประจําปจะประกอบไปดวย 

 1. งบประมาณสวนคาใชจายประจําอาคาร ประกอบไปดวย งบประมาณคาใชจายประจําเดือน 

งบประมาณสําหรับการซอมแซมเบื้องตน งบฉุกเฉิน 

 2. งบประมาณสวนปรับปรุงอาคาร สําหรับเปนคาใชจายที่มีแผนหรือโครงการจะดําเนินการเชน การ

ปรับปรุงและเปลี่ยนแปลงอาคาร เปลี่ยนทดแทนและซอมใหญระบบประกอบอาคาร 

 การจัดการงบประมาณที่เหมาะสม คือนโยบายองคกรที่มาจากความเขาใจของผูบริหารองคกรในเรื่อง

ความสําคัญของทรัพยากรกายภาพและผลกระทบจากความชํารุดขัดของของอาคารสถานที่ที่จะมีตอการทํางาน

ขององคกรและความปลอดภัยของผูใชอาคาร ซึ่งเปนเรื่องที่ผูบริหารทรัพยากรกายภาพจะตองสรางความเขาใจ

และใหความรูกับผูบริหารองคกรอยางเพียงพอ 

 ซึ่งจากการศึกษาแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของทั้งหมด จะชวยเปนพื้นฐานในการศึกษา และชวยในการ

วิเคราะห สรุปผล และอภิปรายผลการศึกษาตอไป 



  

   

 บทที่ 3 

กรณีศึกษา 

ในบทนี้จะเปนการรายงานผลการศึกษา การบริหารทรัพยากรกายภาพ(Facility Management) ของ

อาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ที่มีขนาดพื้นที่รวมของอาคารตั้งแต 30,000 ตารางเมตร ขึ้นไป จํานวน 15 

อาคาร ในกรุงเทพมหานคร ในการศึกษาครั้งนี้ไดทําการเก็บขอมูลตางๆที่เกี่ยวของกับการบริหารทรัพยากร

กายภาพ (Facility Management) การเก็บรวบรวมขอมูลในครั้งนี้ประกอบไปดวย 

1. ความเปนมา ธุรกิจ เปาหมายและความคาดหวังทางธุรกิจ 

2. ลักษณะทางกายภาพของอาคารสํานักงาน 

2.1 ลักษณะอาคารและสถาปตยกรรม 

2.2 ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

2.3 สภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคาร 

3. ลักษณะการใชงานและผูใชงาน 

4. การบริหารทรัพยากรกายภาพ 

4.1 วัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน 

4.2 นโยบาย และแนวคิด 

4.3 เปาหมายการปฎิบัติงาน 

4.4 เร่ืองที่อาคารเนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน Key issues 

4.5 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน 

4.6 การวางแผนงบประมาณ 

4.7 การจัดการงานปฎิบัติการอาคาร 

      - การจัดหาผูปฎิบัติงาน -นโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ 

 - การจัดการคุณภาพ - การกํากับควบคุมดูแล วัดผล และรายงานผล 

4.8 การจัดการดานความปลอดภัย 

4.9 การจัดการดานพลังงาน 

4.10 การจัดการดานสิ่งแวดลอม 

4.11 การจัดการพื้นที่ 

4.12 การวางแผนดานกายภาพและแผนการลงทุนระยะยาว  

4.13 ความเสี่ยงของอาคาร 

5. งานบริการ/ปฎิบัติการอาคารในอาคาร(Facility Services) 

5.1 งานปฎิบัติการอาคาร 

5.2 งานปฎิบัติการและงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Operation & Maintenance) 

5.3 งานบริการ ไดแก งานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัด   

      แมลง งานดูแลรักษาสวน  

5.4 งานบริการเฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ  
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5.5 แผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และงานบริการ 

5.6 บทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility Management 

6. โครงสรางตนทุน  

7. ปญหาและอุปสรรค 

 

3.1 อาคารอบัดุลราฮิม เพลส 
1. ความเปนมา ธุรกิจ เปาหมายและความคาดหวังทางธรุกิจ 

จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิมเพลสเปนโครงการอาคารสํานักงานใหเชามีขนาดพื้นที่ดิน

ประมาณ 7 ไร ตั้งอยูเลขที่ 990 ถนนพระราม 4 แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 10500 อาคารอับดุล

ราฮิมเพลส เปดใชอาคารมาตั้งแตป พ.ศ 2539 ปจจุบันอาคารมีอายุ 15 ป ปจจุบันมีกองทุนรวมสินทรัพยไทย 1 

(กองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการเปนผูถือหนวยลงทุน) เปนเจาของสิทธิการเชาที่ดินและเปนเจาของอาคาร 

กองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ1 หรือ กบข. ไดกอต้ังขึ้นเพื่อสรางหลักประกันใหแกขาราชการ เม่ือ

ออกจากราชการและเพื่อใหรัฐสามารถวางแผนเชิงบริหารการคลังในระยะยาวได โดย กบข. จะดูแลบริหารเงิน

ออมของสมาชิกใหไดผลตอบแทนที่เหมาะสม ภายใตกรอบความเสี่ยงที่ยอมรับได โดยรักษาเงินตนใหคงอยู เพื่อ

จายคืนใหแกสมาชิกเมื่อออกจากราชการและไมมีรายไดอื่น นอกจากนั้น กบข. ยังมีการสรรหาสิทธิประโยชน

และสวัสดิการอื่นๆเพิ่มเติมใหแกสมาชิกดวย   ปจจุบัน กบข. ไดมีการจัดสรรเงินออมของสมาชิกไปลงทุนใน

สินทรัพยประเภทตางๆ ไดแก ตราสารหนี้ในประเทศ  ตราสารทุนในประเทศ  ตราสารตางประเทศ การลงทุนใน

ทางเลือกอื่นๆ และการลงทุนดานอสังหาริมทรัพย  ซึ่งการลงทุนดานอสังหาริมทรัพยคิดเปนสัดสวน ประมาณ

รอยละ 4.08 ของสินทรัพยทั้งหมด โดยมีอสังหาริมทรัพย จํานวน 4 อาคาร ประกอบดวย อาคารสํานักงาน 3 

แหงไดแก อาคารอับดุลราฮิมเพลส อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร อาคารจีพีเอฟวิทยุ และ อาคารพักอาศัย จํานวน 

1 แหง ไดแก อาคารซัมเมอรเซท ซึ่งทั้ง 4 อาคารตั้งอยูในทําเลศูนยกลางธุรกิจ มีพื้นที่อาคารรวมกวา240,000  

ตารางเมตร เปาหมายและความคาดหวังทางธุรกิจ คือ สรางผลกําไรใหกับขาราชการที่เปนสมาชิก กบข. 

การคมนาคม อยูใกลรถไฟฟาสถานีศาลาแดง, รถไฟฟาใตดินสถานนีสีลม, หางจากปายรถโดยสาร

ประจําทางบริเวณดานหนาอาคารประมาณ 20 เมตร และมีทางเขา-ออก 2 ทางของถนนพระราม 4   และซอย

ยมราช ทั้งนี้ไดแสดง แผนที่ตั้งอาคารตามภาพที่ 3.1 และผังบริเวณตามภาพที่ 3.2 

                                                           

 1 แหลงที่มา : http:// www.gpf.or.th 
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 ที่มา : www.Google Earth.com 

ภาพที่ 3.1 แผนที่ตั้งอาคาร 

 

 

 
 

ภาพที่ 3.2 ผังอาคาร ( Floor Plan) 

 

ถนนพระราม 4 

สวนสาธารณะลุมพินี 

ถนนพระราม 4 
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2.ลักษณะทางกายภาพของอาคารสํานักงาน 

2.1 ลักษณะอาคาร/สถาปตยกรรม  

จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิมเพลส รูปแบบอาคารและลักษณะโครงสรางของอาคารเปน

อาคารสูงและเปนอาคารขนาดใหญพิเศษ (แสดงตามภาพที่ 3.3) อยูตรงขามสวนสาธารณะลุมพินี อาคารมี
ความสูง 140 เมตร  ชั้นใตดินจํานวน  3 ชั้น มีพื้นที่โถงและสํานักงานจํานวน 34 ชั้น ถนนเขาสูอาคารกวาง 10 

เมตร พื้นที่อาคารรวมทั้งหมด 97,150.00 ตารางเมตร แบงเปน พื้นที่สํานักงานใหเชา 46,136.74 ตารางเมตร 

พื้นที่สวนกลาง 17,286.05 ตารางเมตร พื้นที่เชารานคา 1,265.57 ตารางเมตร พื้นที่เชาหองเก็บของ 2,082.24 

ตารางเมตร พื้นที่สวนหยอม 2,242.00 ตารางเมตรและพื้นที่จอดรถ 28,137.40 ตารางเมตร โดยแตละชั้นมีพื้นที่

เฉล่ียประมาณ 1,500 – 2,200 ตารางเมตร ดังแสดงตามรูปที่ 3.4 

     
ภาพที่ 3.3 ภาพถายอาคารอับดุลราฮิม ถนนพระราม 4 

 
รูปที่ 3.4 ผังบริเวณพื้นที่เชาภายในอาคาร 
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โครงสรางอาคารเปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก มีโครงเหล็กเปน Truss ยอดแหลมอยูบนชั้นดาดฟา 

ตกแตงภายนอกอาคารดวยกระเบื้อง MOSAIC โดยรอบโครงสรางของอาคาร ประกอบดวยเสาและคาน

คอนกรีตเสริมเหล็ก และพื้นคอนกรีตเสริมเหล็ก ตัวอาคารประกอบไปดวย โครงสรางใตดิน พื้นที่จอดรถชั้นใตดิน

กอสรางโดยใชโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก โดยสรางฐานรากอาคารดวยเสาเข็มเจาะฝงลึกใตอาคาร พรอมดวย

พื้นที่จอดรถ 3 ชั้นเหนือระดับพื้นดิน การรับน้ําหนักบรรทุกของชั้นสํานักงาน 250 กิโลกรัมตอตารางเมตร ความ

สูงของฝาเพดาน จากพื้นถึงเพดาน สูง 2.70 เมตร จากฝาถึงทองพื้น 0.60 เมตร  

ส่ิงอํานวยความสะดวกที่อาคารจัดเตรียมใหกับผูเชา ไดแก  

1)หองน้ําและบริเวณที่ตั้ง คือพื้นที่สวนกลางจํานวน 25 ชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน , พื้นที่ผูเชา

จํานวน14 ชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน, มีหองน้ําสําหรับคนพิการและมีหองน้ําสําหรับผูบริหารชั้นละ 1 หอง 

2) ลิฟตโดยสาร แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 3 โซน ไดแก Low Zone, Medium Zone, High 

Zone ลักษณะที่ตั้งอยูกลางพื้นที่ของอาคาร 

3) บันไดทางเดิน ไมมีบันไดทางเดินสวนกลางแตจะใชบันไดหนีไฟแทนเฉพาะบางชั้นและตองไดรับ

อนุญาตจากทางอาคารกอน 

 

2.2 ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิมเพลส ระบบประกอบอาคาร ประกอบดวยขอบขายระบบงาน 4 

ระบบดวยกัน คือ 1)ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 2)ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล 3)ระบบวิศวกรรมประปา , 

สุขาภิบาลและดับเพลิง 4) ระบบปองกัน, รักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกในอาคาร โดยในแตละ

ระบบจะประกอบไปดวยระบบยอยตางๆ ดังรายละเอียดตอไปนี้ 

1. ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 
 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 8 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับเปน

ระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

1.1  ระบบไฟฟาสํารองจากเครื่องกําเนิดไฟฟา(Generator)มีความพรอมที่จะจายไฟสํารองกรณีไฟฟา

จากการไฟฟานครหลวงดับไดตลอดเวลา ระบบไฟฟาสํารองจะจายไฟฟาเมื่อเกิดเหตุการณฉุกเฉิน เชน ไฟฟาดับ 

ระบบไฟฟาขัดของ โดยจะมีการสํารองใหระบบตางๆ ไดแก ระบบแสงสวางสวนกลาง ระบบไฟฟาสํารองจายให

เฉพาะระบบลิฟต ระบบ Pump น้ําประปา และมีบางสวนไวคอยใหบริการกับผูเชาเพื่อจายไฟฟาใหกับระบบ

ภายในหองคอมพิวเตอร ของผูเชาดวย ผูตรวจสอบ ทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษา

ซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.2  ระบบการจายไฟฟาภายในอาคาร โดยสงผานหมอแปลงไฟฟา เปนแบบหมอแปลงชนิดแหง(Dry 

Type) เพื่อแยกมาจายตามตูยอยไฟฟาในแตละชั้นและมีระบบควบคุมกระแสไฟฟา และแรงดันไฟฟา มีการจาย

ไฟฟาจากการไฟฟานครหลวงมีสายสงอื่นรองรับหากเกิดไฟฟาดับเปนเวลานาน มี 3 สายสงคือเขตคลองเตย 

และสถานียอยลุมพินีและสามยาน ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และประจําปจะวาจาง

ผูเชี่ยวชาญดานระบบไฟฟาแรงสูงเขาตรวจสอบระบบอีกครั้ง ดําเนินการตรวจสอบบํารุงรักษาและวัดคา

กระแสไฟฟาตางๆ พรอมจัดทํารายงานสรุปใหกับทางอาคาร 

1.3  ระบบไฟฟาในอาคารและระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟาตางๆ มีการเก็บรวบรวม   



26 

 

 

หรือทํารายการเพื่อตรวจสอบคือ   

- มีการจดบันทึกลงในตารางจดบันทึกของแตละระบบ โดยแยกกันชัดเจน  

- มีรายการการตรวจสอบระบบระบบไฟฟาในอาคารระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟา 

ตางๆซึ่งจะมีการกําหนดเปนแผนการบํารุงรักษาประจําปและมีกําหนดการทําการบํารุงรักษาที่ชัดเจน โดยปกติ

จะมีงานตรวจสอบทุกวันโดยวิศวกรประจําอาคาร ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

1.4  ระบบส่ือสารประกอบไปดวย 

- ระบบโทรศัพท ทางอาคารมีการจัดเตรียมไวภายในอาคาร 7,000 เลขหมาย 

-  ระบบอินเตอรเน็ต มีผูใหบริการ หลายหลาย เชน I Net , True, TOT เปนตน 

- ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

1.5 ระบบเตือนอัคคีภัย ซึ่งถูกออกแบบใหเปนไปตามมาตรฐานมีครบทุกพื้นที่ ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารงุรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.6 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.7 ระบบปองกันฟาผา ที่ไดตามขอกําหนดของกฎหมาย ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจํา

อาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.8 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ใหบริการกับผูเชาฟรี ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

2 ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล  

 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 4 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้    

  2.1 ระบบปรับอากาศ ภายในอาคารตางๆ ใชระบบปรับอากาศเปนระบบ Central Chiller ปรับ

อุณหภูมิไดโดยอัตโนมัติ และระบายความรอนดวย Cooling Tower โดยมีเครื่องสงลมเย็น (AHU) ติดตั้งอยูใน

แตละพื้นที่เชาตามชั้นตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดย

เจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน 

  2.2 ระบบระบายอากาศ มีระบบระบายอากาศ โดยจะมีทั้งดูดอากาศเสียออกและดูดอากาศดีเขามา

ภายในอาคาร ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทน

จากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.3 ระบบอัดอากาศ มีโดยระบบนี้จะติดตั้งที่ชองทางหนีไฟ ซึ่งเปนขอกําหนดที่กฎหมายบังคับใหมี

ระบบนี้ ระบบนี้จะใชเมื่อเกิดเหตุ ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมได

จะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.4 ลิฟต อาคารมีลิฟตทั้งหมด 17 ตัว โดยเปนลิฟตขนของจํานวน 2 ตัว ลิฟตโดยสาร จํานวน 19 ตัว 

ยี่หอที่ใช มิติชูบิชิ (Mitsubishi) โดยการดูแลรักษาทางบริษัท วรจักร จํากัดจะเขามาตรวจสอบเปนประจําโดยจะ

ทุกเดือน เปนการทําสัญญาบริการแบบรวมอะไหล 

3. ระบบวิศวกรรมประปา, สุขาภิบาลและดับเพลิง 
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    ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 3 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

3.1 ระบบดับเพลิงหัวฉีดอัตโนมัติ (Sprinkler System) มีติดตั้งทุกพื้นที่ในอาคารและเปนไปตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.2 ระบบหัวจายน้ําดับเพลิงและระบบเครื่องสูบน้ําดับเพลิง(Fire Pump) มีติดตั้งทุกชั้นออกแบบตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.3 ระบบการบําบัดน้ําเสียมีระบบบําบัดน้ําเสียและเปนไปตามขอกําหนดของกฏหมายมีการ
ตรวจสอบคา BOD ของน้ําเสียที่จะปลอยสูภายนอกทุกเดือน ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา 

และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป และมีการวาจางบริษัทที่

ปรึกษาที่มีความชํานาญและมีหองทดลองเกี่ยวกับระบบบําบัดน้ําเสียคอยใหคําปรึกษาและใหคําแนะนํากับ

อาคาร 

4. ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกในอาคาร 
ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 2 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

4.1 ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัย ไดแก 

4.1.1 มีการติดตั้งกลองวงจรปด (CCTV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และ

การบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน   

4.1.2 ระบบแจงสัญญาณเตือนเมื่อเปดประตูหนีไฟ (Fire Exit Door) ผูตรวจสอบทดสอบระบบ

โดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.1.3 ระบบประตูเขา-ออก อัตโนมัติ (Access Control) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจํา

อาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.1.4 ระบบ ทางเขา-ออก อัตโนมัติ (Flap gate) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร 

และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.1.5 ระบบแลกบัตรผูมาติดตอ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 4 เดือน 

4.2 ระบบอํานวยความสะดวกในอาคาร ไดแก 
4.2.1 มีระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) โดยควบคุมระบบระบบตางๆ คือ ระบบไฟฟาแสง

สวางในบริเวณพื้นที่สวนกลาง ระบบปรับอากาศในสวนของ AHU และ Pump ตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบ

โดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 4 เดือน 

4.2.2   มีระบบบัตรจอดรถแบบอัตโนมัติ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.3  ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และ

การบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 
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     4.2.4 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม(MATV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจํา

อาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

  

 
ภาพที่ 3.5 ระบบประกอบอาคาร 

 

2.3 สภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิมเพลส สภาพอาคารภายในและภายนอก งานตกแตง โถง

ทางเขาผนังกระจกสลับหินออนเทียมฝาเปนฝาอลูมิเนียมอบสีขาว และแผนกระจก หนา 10 ม.ม พื้นทั้งหมดจะ

เปนหินแกรนิตขัดมัน โดยสภาพแวดลอมภายใน ไดแก พื้นโถงสวนกลาง พื้นที่โถงสวนกลางบริเวณพื้นที่

สํานักงานใหเชา พื้นที่จอดรถ มีสภาพสมบูรณและใหม และสภาพแวดลอมภายนอก ไดแก สภาพตัวอาคาร 

บริเวณโดยรอบ มีสภาพสมบูรณและใหม ดังแสดงตามภาพที่ 3.6  

เครื่องทาํน้ําเย็น(Chiller) Cooling Tower 

เครื่องสงลมเยน็(AHU) หองเครื่องไฟฟา เครื่องกําเนดิไฟฟา 

CCTV 
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ภาพที่ 3.6 ภาพถายสภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคารอับดุลราฮิม ถนนพระราม 4 
 

3. ลักษณะการใชงานและผูใชงาน 
จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิมเพลส ผูใชอาคารและจํานวนคนที่เขาใชอาคาร ผูใชอาคาร มี 2 

กลุมคือ 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา  กลุมหลักคือผูเชาพื้นที่ภายในอาคารเพื่อเปนสํานักงาน และกลุมบริหาร, 

สนับสนุนการบริการไดแกพนักงานแมบานเจาหนาทีรักษาความปลอดภัยคนสวนเปนตน 2) กลุมผูที่ใชงานเปน

ครั้งคราว คือ ลูกคา หรือผูมาติดตอผูเชาภายในอาคาร ผูรับเหมากอสราง หรือชางที่เขามาทํากิจกรรมตางๆ ใน

อาคาร เชน การซอมแซม การบํารุงรักษา เปนตน แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.1, จํานวนผูเชาภายในอาคาร 

ไดแกผูเชาบริษัทตางประเทศและภายในประเทศ แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.2,ชวงเวลาการใชอาคาร 

แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.3 และจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถแสดงรายละเอียดตามตารางที่ 

3.4  

 

ตารางที่ 3.1 ขอมูลลักษณะการใชงานและผูใชงาน 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

กลุมผูใชอาคาร 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา 3,500 

2)กลุมผูที่ใชงานเปนครั้งคราว 1,500 

รวมจํานวนผูใชอาคาร (คน) ตอวัน 5,000 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

 

บริเวณโถงภายในอาคาร 

บริเวณสวนดานหนาอาคาร 

Flap gate บริเวณโถงภายในอาคาร 
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ตารางที่ 3.2 ขอมูลจํานวนผูเชาภายในอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

จํานวนผูเชาภายในอาคาร 1)ผูเชาบริษัทตางประเทศ 38 

2)ผูเชาบริษัทภายในประเทศ 26 

รวมจํานวนผูเชาภายในอาคาร (ราย) 64 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

ตารางที่ 3.3 ขอมูลชวงเวลาการใชอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

ชวงเวลาการใชอาคาร 
(ทั้งนี้ฝายบริหารอาคารจะเปด ใหบริการ 24 ชั่วโมง) 

จันทร-ศุกร 07.00 -19.00 

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

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

ตารางที่ 3.4 ขอมูลจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ 

จํานวนพื้นที่อาคาร(ตารางเมตร) จํานวนทีจ่อดรถ (คัน) 

พื้นที่อาคารรวม พื้นที่สวนกลาง พื้นที่ใชงาน รถยนต รถจักรยานยนต 

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

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 
4. การบริหารทรัพยากรกายภาพ 
4.1 วัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน 

                 จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิมเพลส มีการกําหนดเปาหมายและวัตถุประสงคคือ รักษา

อาคารใหคงสภาพดูดีและสามารถสรางรายไดใหกับกบข. 

4.2 นโยบาย และแนวคิด 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิมเพลส  มีการกําหนดนโยบายเปนลายลักษณอักษรมีเอกสาร

ชัดเจน2 คือ “มุงมั่นที่จะดําเนินการบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนบําเหน็จบํานาญ เพื่อใหสามารถใช

ประโยชนไดสูงที่สุด ผูใชอาคารมีความปลอดภัย และมีความพึงพอใจตอการใชอาคาร บริษัทฯ ยังคงมุงมั่นตอ

การปฏิบัติตามกฎหมายที่เกี่ยวของ และจะพัฒนาคุณภาพของงานบริการตางๆ อยางตอเนื่อง เพื่อประโยชนของ

ผูใชอาคารและกองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ” 

                                                           

 2 ที่มา : จากการสํารวจและศึกษาจากรายละเอียดขอมูลนโยบายของบริษัทจีพีเอฟพร็อพเพอรต้ีแมเนจเมนท จํากัด 
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 อาคารอับดุลราฮิมเพลส จะมีการปฏิบัติตามแนวนโยบายที่ทางผูบริหารอสังหาริมทรัพย กําหนดไวและ

ถือเปนสวนหนึ่งของการปฏิบัติงานตามมาตรฐาน ISO 9001: 2008 โดยจะมีการประเมินผลการปฎิบัติงานเปน

ประจําทุกเดือน 

4.3 เปาหมายการปฎิบัติงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิมเพลส มีการกําหนดเปาหมายการปฎิบัติงาน คือการรักษา

สภาพอาคารใหคงสภาพดูดี ดําเนินการบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนบําเหน็จบํานาญ เพื่อใหสามารถใช

ประโยชนไดสูงที่สุดพัฒนาคุณภาพของงานบริการตางๆ อยางตอเนื่อง 

4.4 เร่ืองที่อาคารเนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน Key issues 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิมเพลส ไดใหความสําคัญในเรื่องการรักษาสภาพอาคาร ความ

สะดวกและปลอดภัยของผูเชาและผูใชอาคารและสรางความพึงพอใจใหกับผูใชอาคารและมีมาตรฐานการ

ใหบริการที่ดี 

4.5 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน  

 จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิมเพลส ลักษณะการจัดองคกรและโครงสรางหนวยงานดานการ

บริหารอาคารสํานักงาน ของผูลงทุนหรือตัวแทนเจาของ จะมีการกํากับดูแลจากทางกองทุนรวมสิทรัพยไทย 1 ซึ่ง

บริษัท  จีพี เอฟพร็อพเพอรตี้แมเนจเมนท  จํากัด  ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย  จะมีหนาที่บริหาร

อสังหาริมทรัพยใหกับทางกองทุนรวมสินทรัพยไทย 1 ซึ่งมีรูปแบบการบริหารอาคารมีการแบงโครงสรางการ

ดําเนินการFacility Management ประกอบดวย 3สวนงานสําคัญคือ 1) การบริหาร 2) จัดการ 3) ปฎิบัติการ 

จากการศึกษาพบรูปแบบโครงสรางหนวยงานการบริหารอาคาร ดังนี้   1) การบริหาร ดําเนินการโดยเจาของ

รวมกับบริษัทลูก 2) การจัดการ /การปฎิบัติการ ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัท

ภายนอก (Outsourcing) ไดแกงาน การบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบ

ประกอบอาคาร สวนการปฎิบัติการไดแกงานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกันและ

กําจัดแมลงเปนตนและงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดยเจาของผลิตภัณฑ เชน เครื่อง

ทําน้ําเย็น(Chiller), เครื่องกําเนิดไฟฟา,ระบบ Fire Alarm,ระบบลิฟต เปนตน ดังแสดงตามแผนภูมิที่ 3.1  



     

 
แผนผังที่ 3.1 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงานอาคารอับดุลราฮิมเพลส 

 ที่มา : ศึกษาจากแผนผังโครงสรางของกองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ (กบข), บริษัทจีพีเอฟพร็อพเพอรตี้แมเนจเมนทจํากัดและผังโครงสรางของผูบริหารอาคาร โดยการ                     

     นํามารวบรวมและเขียนผังโครงสรางขึ้นมาใหม 
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 แผนผังที่ 3.1แสดงโครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน มีรูปแบบลักษณะโครงสรางของการ

บริหารอาคารสํานักงานโดยแบงการดําเนินการ Facility Management เปน 3 สวน คือ 

 1) บริหาร ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก บริหารงานโดยบริษัท จีพีเอฟพร็อพเพอรตี้แมเนจ

เมนท จํากัด ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย จะมีหนาที่บริหารอสังหาริมทรัพยใหกับทางกองทุนรวมสินทรัพย

ไทย 1 ซึ่งมีผูดูแลรับผิดชอบสวนบริหารจํานวน 11 อัตรา โดยบริหารอสังหาริมทรัพย เปนอาคารสํานักงาน

จํานวน 3 อาคาร และอาคารพักอาศัย 1 อาคาร และมีบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management 

คือ 

 1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผล 

 1.2 การวางแผนการปฎิบัติงานขององคกร 

 1.3 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและ

อาคาร 

 1.4 การพิจารณา/ตรวจสอบ/และขอเสนออนุมัติงบประมาณประจําปกับคณะกรรมการกองทุนรวม

สินทรัพยไทย 1  

 2) จัดการ  ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก(Outsourcing) ไดแก

งานการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร โดยวาจางบริษัท

โจนสแลงลาซาลล (ประเทศไทย) จํากัด เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผูปฎิบัติงาน จํานวน 28 อัตรา มี

บทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management คือ 

 2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

 2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 

 2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

 2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

 2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 

 2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 

 2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันประจําป 

 2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

 2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

 2.10 การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

 2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติ                    

          ตางๆ 

 2.12 การจัดการดานพลังงาน 

 2.13 การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

 2.14 การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 

 2.15 การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

 2.16 การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 

 2.17 การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 
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 2.18 การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 

 2.19 การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 

 3) ปฎิบัติการ ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก(Outsourcing) 

ไดแกงานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลงเปนตน และงานบริการ

เฉพาะ (Customized Service) ไดแก งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดยเจาของ

ผลิตภัณฑ เชน เครื่องทําน้ําเย็นChiller, เครื่องกําเนิดไฟฟา, ระบบ Fire Alarm, ระบบลิฟต เปนตน มีผูดูแล

รับผิดชอบสวนปฎิบัติการ จํานวนรวม 106 อัตรา มีบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management คือ 

 3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 

 3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

 3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 

 3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

 3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 

 3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

 3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 

 3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

 3.9 งานรักษาความสะอาด 

 3.10 งานรักษาความปลอดภัย 

 3.11 การปองกันและกําจัดแมลง 

 3.12 งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 

 3.13 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 

 3.14 งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Flap gate 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Access Control 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบบันทึกแลกบัตรผูมาติดตอ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ 
  
 จากรูปแบบลักษณะโครงสรางของการบริหารอาคารสํานักงาน ตามที่ไดกลาวมาขางตน สามารถนํามา

สรุปจํานวนผูปฎิบัติงานแบงบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management แยกตามความรับผิดชอบ ได

ตามรายละเอียดสรุปดังแสดงในตารางที่ 3.5  
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ตารางที่ 3.5 จํานวนผูปฎิบัติงานของงานบริหารอาคารสํานักงาน 

ลําดับ สวนงาน หนวยงาน/ บริษัท 
จํานวนผูปฎิบัติ 

งาน(คน) 
1 สวนบริหาร(ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก) บริษัท จีพีเอฟพร็อพเพอรต้ีแมเนจเมนท จํากัด  

1.1 กรรมการผูจัดการ  1 
1.2 สายการตลาดและบริหารอาคาร  3 
1.3 สายวิศวกรรมอาคาร  3 
1.4 สายบัญชีและการเงิน  4 

 รวม(สวนบริหาร)  11 
2 สวนจัดการ (จัดจางบริษัทภายนอก(Outsourcing)) บริษัทโจนสแลงลาซาลล(ประเทศไทย) จํากัด  

2.1 ผูจัดการอาคาร  1 
2.2 ผูชวยผูจัดการอาคาร  1 
2.3 ผูดูแลอาคาร   2 
2.4 ผูชวยผูดูแลอาคาร  2 
2.5 ธุรการจดหมาย/ธุรการจอดรถ/ประชาสัมพันธ/ธุรการทั่วไป/ธุรการการเงิน  5 
2.6 วิศวกรอาคาร   1 
2.7 ชางอาวุโส  3 
2.8 ชางเทคนิค  12 
2.9 ธุรการชาง  1 

 รวม(สวนจัดการ)  28 
3 สวนปฎิบัติการ (จัดจางบริษัทภายนอก(Outsourcing))   

3.1 งานรักษาความปลอดภัย บริษัทสยามแอดมินนิสเทรทีฟแมเนจเมนท จํากัด 42 
3.2 งานรักษาความสะอาด บริษัทสเตทแมน จํากัด 30 
3.3 งานปองกันและกําจัดแมลง บริษัทเอสเทคจํากัด 3* 
3.4 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน บริษัท เอสทีอีเอ็ม จํากัด 3 
3.5 งานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) บริษัทจอนสันคอนโทน(ประเทศไทย)จํากัด/บริษัท

แครเรียร(ประเทศไทย)จํากัด 
4* 

3.6 งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา บริษัทดีเซลเพาวออล จํากัด 2* 
3.7 งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง บริษัทดีเซลเพาวออล จํากัด 2* 

3.8 งานการบํารุงรักษาลิฟต บริษัทวรจักรจํากัด 4* 

3.9 งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) บริษัทซีเอ็นที จํากัด 3* 
3.10 งานการบํารุงรักษาระบบ Flap gate บริษัทซีเอ็นที จํากัด 2* 

3.11 งานการบํารุงรักษาระบบ Access Control บริษัทซีเอ็นที จํากัด 2* 
3.12 งานการบํารุงรักษาระบบจอดรถและบันทึกแลกบัตรผูมาติดตอ บริษัทเอสซี แอดแวนเทด จํากัด/บริษัทซิลิงคจํากัด 2* 

3.13 งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarm บริษัท หลุยส ตี. เลียวโนเวนส (ประเทศไทย) จํากัด 2* 
3.14 งานบํารุงรักษาระบบบําบัดน้ําเสีย บริษัทพรีเมียรโปรดักสจํากัด 2* 
3.15 งานบํารุงรักษาระบบบําบัด Cooling Tower  บริษัท ซินเนอรจี จํากัด 2* 
3.16 งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)  บริษัทเมสัน จํากัด  1* 

 รวม(สวนปฎิบัติการ)  106 
 

รวมจํานวนผูปฎิบัติงานของงานบรหิารอาคารสํานักงาน  145 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ                       ลัญลักษณ   *การปฎิบัติงานเดือนละครั้ง 
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4.6 การวางแผนงบประมาณ 
 จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิมเพลส มีการจัดทําแผนการทํางบประมาณ โดยมีการวางแผน

ระยะยาว 5 ป ไดแก 
1) แผนการปรับปรุงหองน้ําในพื้นที่สวนกลาง 

2) แผนการเปลี่ยนเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) ใหมเพื่อทดแทนของเดิมหรือซอมใหญ ซึ่งมีอายุการ

ใชงานมากกวา 15 ป 

3) แผนการเปลี่ยนสลิงลิฟตโดยสารภายในอาคารเนื่องจากอายุการใชงาน  

4.7 การจัดการงานปฎิบัติการอาคาร 

  - การจัดหาผูปฎิบัติงาน -นโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ 

จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิมเพลส มีการจัดหาผูปฎิบัติงาน -นโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ 

โดยการกําหนดเปนขอกําหนดและกําหนดขอบเขตของนโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ ที่ชัดเจนและมีการเปดให

ผูปฎิบัติงานอาคารเขารวมเสนอราคาการจัดการงานปฎิบัติการอาคาร ทุกๆ 2 ป  

- การจัดการคุณภาพ - การกํากับควบคุมดูแล วัดผล และรายงานผล 

จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิมเพลส มีการกําหนดการจัดการคุณภาพ- การกํากับ

ควบคุมดูแล วัดผล และรายงานผล ของงานในแตละงานที่ชัดเจนและสามารถนําเปนตัวชี้วัดในการประเมินผล

การปฎิบัติงานได เปนประจําทุกเดือน  

4.8 การจัดการดานความปลอดภัย 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิมเพลส ใหความสําคัญการจัดการดานความปลอดภัยในสวน

ของการรักษาความปลอดภัยและใหความสําคัญกับระบบปองกันตางๆเชนการติดตั้งระบบ Fire Alarm การ

ติดตั้งระบบกลองวงจรปด (CCTV) เพื่อเฝาระวังตามจุดสําคัญในพื้นที่อาคาร การติดตั้งระบบประตูเขาออก 

อัตโนมัติ (Flap gate) บริเวณโถงลิฟตในพื้นที่สวนกลาง การติดตั้งระบบ Fire Exit Door บริเวณประตูหนีไฟทุก

บานในอาคารเพื่อปองกันขโมยใชบันไดหนีไฟเปนทางผาน มีการตรวจสอบระบบและบํารุงรักษาใหพรอมใชงาน

ไดตลอดเวลา 

4.9 การจัดการดานพลังงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิมเพลส มีการกําหนดนโยบายในเรื่องการประหยัดพลังงานและ

แผนในอนาคตจะมีการกําหนดแผนและแนวทางการปฎิบัติดานการประหยัดพลังงาน และปจจุบันมีการควบคุม

การใชพลังงานในสวนที่ไมจําเปน และมีแผนในอนาคตในการปรับปรุงอาคารใหไดมาตราฐานอาคารเขียว 

(Green Building) 

4.10  การจัดการดานสิ่งแวดลอม 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิมเพลส มีการเขมงวดในเรื่องการปลอยน้ําเสียสูภายนอกโดยคา

น้ําที่ปลอยออกสูภายนอกอาคารจะตองมีคา BOD ที่ผานตามขอกฎหมาย ใหความสําคัญโดยมีการวาจางที่

ปรึกษาเขาตรวจสอบและใหคําปรึกษาเปนประจําทุกเดือนและมีการตรวจสภาพอากาศภายในอาคารทุกป 

4.11  การจัดการพื้นที ่
 จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิมเพลส มีการนําพื้นที่วางมาใหเชาเพื่อขายสินคาเปนประจําทุก

วันและพื้นที่เชาภายในอาคาร บางครั้งก็เปดใหผูเชาเชาเพื่อนําสินคามาขาย 
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4.12 การวางแผนดานกายภาพและแผนการลงทุนระยะยาว  
 จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิมเพลส การวางแผนจะมีการวางแผนระยะยาวที่ 5 ป และทุกๆป

ก็จะมีการนําเสนอเพื่อของบประมาณในการดําเนินการ 

4.13 ความเสี่ยงของอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิมเพลสไดใหความสําคัญเกี่ยวกับเรื่องความเสี่ยงของอาคารใน

เร่ืองหลัก 3 สวนคือ1)ความเสี่ยงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร(Health Risks) 2) ความเสี่ยงดาน

อุบัติเหตุ (Safety Risk) 3) ความเสี่ยงดานความปลอดภัย (Security Risk) ดังมีรายละเอียดตามตารางที่ 3.6  
 

ตารางที่ 3.6 ขอมูลเรื่องความเสี่ยงของอาคาร 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 
 
 
 
 
 

ลําดับ รายละเอียดความเสี่ยงของอาคาร 
การใหความสําคัญ 

ความเสี่ยง ไมมีความเสี่ยง 

1 ความเส่ียงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร 
(Health Risks) 

  

1.1 ระดับคุณภาพอากาศไมดี   

1.2 ระดับคุณภาพแสงสวางที่ไมดี   

1.3 ระดับอุณหภูมิผิดปกติหรือไมเหมาะสม   

2 ความเส่ียงดานอุบัติเหตุ(Safety Risk)   

2.1 อุบัติเหตุ   

2.2 ภัยจากอาคารสถานที่ที่เปนอันตราย   

2.3 อัคคีภัย   

2.4 ภัยจากไฟฟา เชน ไฟดูด/ไฟฟาซ็อต   

2.5 น้ําทวม   

2.6 แผนดินไหว   

3 ความเส่ียงดานความปลอดภัย(Security Risk)   

3.1 การลักทรัพยและการโจรกรรม   

3.2 การทํารายรางกายหรือการคุกคามตอชีวิต   

3.3 การกอการราย   

3.4 การจราจร   

3.5 การชุมนุมประทวง   
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5 งานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร(Facility Services) 
จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิม มีงานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร ดังตอไปนี้ 

5.1 งานปฎิบัติการอาคาร  

 จากการศึกษาพบวารูปแบบการดําเนินการมีการวาจางบริษัทภายนอก (Outsourcing) เปนผูปฎิบัติ

การอาคารที่เกี่ยวของกับการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่ โดยวาจางบริษัทโจนส

แลงลาซาลล (ประเทศไทย) จํากัด เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผูปฎิบัติงาน คือ  

1) ผูจัดการอาคาร จํานวน 1 คน เปนผูรับผิดชอบงานทุกอยางที่เกี่ยวของกับ อาคารสถานที่ มีขอบเขต

งานคือกําหนดนโยบายดานความปลอดภัย การดูแลอาคาร และการจัดการดานวิศวกรรม จัดใหมีการ

บํารุงรักษาอาคารใหอยูในสภาพดี รวมถึงการดูแลใหเกิดความปลอดภัยแกผูใชอาคาร อํานวยความสะดวก

ใหแกผูเชาตางๆ ของอาคาร และผูมาติดตอ ติดตอประสานงานกับผูวาจาง  และผูจัดการอสังหาริมทรัพย และ

หรือตัวแทน ติดตอประสานงานกับผูวาจาง /ตัวแทนของผูวาจาง  นําเสนอ และรับนโยบายในการปฏิบัติงาน

เพื่อใหเกิดประโยชนกับอาคารสูงสุด สรรหาและนําเสนอผูรับเหมาใหผูวาจางรวมทั้งควบคุมงานใหเปนไปตาม

ความตองการของผูวาจาง ตรวจสอบและติดตามผลการปฏิบัติงานของพนักงานฝายอาคาร และพนักงานฝาย

ชาง ใหความรูและคําแนะนําแกพนักงานทุกคน เพื่อใหปฏิบัติงานไดอยางมีประสิทธิภาพและตรงกับแนวทางใน

การปฏิบัติงาน เก็บรักษาและควบคุมดูแลการเบิกจายเงินสดยอย ควบคุมและประสานงานกับบริษัทตัวแทน

เจาของ ผูใหบริการตางๆ ของอาคารเชน กําจัดแมลง  ลิฟต ฯลฯ ควบคุมประสานงานกับบริษัทซึ่งเปนผูรับเหมา

ชวงของ บริษัทตัวแทนเจาของเชนบริษัทรักษาความสะอาด บริษัทรักษาความปลอดภัย ประสานงานกับสวน

ราชการที่เกี่ยวของ นําเสนอการปรับปรุง/ซอมแซมอาคาร  อุปกรณอาคารตางๆ จัดเตรียมและตรวจสอบรายงาน

ประจําเดือนเพื่อนําเสนอผูวาจาง จัดเตรียมแผนฉุกเฉินและใหมีการตรวจสอบอุปกรณเพื่อความปลอดภัยตางๆ 

จัดเตรียมและนําเสนองบประมาณในสวนตางๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับอาคาร 

2) ผูชวยผูจัดการอาคาร จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ ตรวจสอบและประเมินผลการปฏิบัติงานของ

บริษัทใหบริการภายนอก ใหเปนไปตามแผนงานที่วางไว ควบคุม ดูแลการปฏิบัติตามกฎระเบียบของผูรับเหมา  

บุคคลภายนอกในการตอเติม ตกแตง ซอมแซมพื้นที่เชา ใหบริการและอํานวยความสะดวก ใหกับผูเชาและผูมา

ติดตอตามระเบียบการใชอาคาร ควบคุม ดูแลใหผูเชา ปฏิบัติตามระเบียบและคูมือการใชอาคาร รายงานการเขา

ตกแตงและซอมแซมของผูรับเหมาตางๆ ประจําสัปดาห ตรวจสอบและจัดทํารายการทรัพยสินตางๆ ของอาคาร 

รวมถึงการจัดเก็บกุญแจของพื้นที่วาง รายงานปญหาตางๆ และการแกไขเบื้องตนที่เกิดขึ้นใหผูจัดการอาคาร

ทราบ ประสานงานกับชางอาคารในกรณีที่ตรวจพบอุปกรณที่ตองมีการแกไข หรือซอมแซม จัดการงาน

การจราจรในลานจอดรถเพื่ออํานวยความสะดวกใหแกผูเชาและผูมาติดตอ จัดหาและเปรียบเทียบราคาการ

บริการตางๆ ที่เกี่ยวของกับการดูแลอาคารเพื่อนําเสนอตอผูจัดการอาคารในการปรับปรุงอาคาร ติดตอ

ประสานงานกับหนวยงานราชการที่เกี่ยวของ เชน การซอมอพยพหนีไฟ ควบคุมการรับเงินคาที่จอดรถของ

พนักงานรักษาความปลอดภัย และดูแลความเรียบรอยในการนําสงรายไดใหพนักงานธุรการการเงิน ควบคุมการ

ออกบัตรจอดรถยนต รถจักรยานยนต ตามที่ไดรับแจงจากผูวาจาง ประสานงานกับผูเชาในกรณีที่ผูเชาจัด

กิจกรรมตางๆ ในพื้นที่เชาจัดการประชุมรวมกับบริษัทผูใหบริการภายนอกประจําสัปดาหพรอมทํารายงานสรุป

ปญหาและแนวทางแกไขปญหาที่เกิดขึ้นใหกับผูจัดการอาคารทราบ จัดทํารายงานประจําเดือนในสวนที่

เกี่ยวของกับการดูแลอาคาร 
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3) ผูดูแลอาคาร จํานวน 2 คน และ ผูชวยผูดูแลอาคาร จํานวน 2 คน มีขอบเขตงานคือ เดินตรวจ

อาคารในเรื่องความสะอาด สวน วัตถุตองสงสัย และบุคคลตองสงสัย ควบคุมและตรวจการทํางานของแมบาน 

งานรักษาความปลอดภัย และตรวจการเดินตรวจอาคารโดยระบบมอรสของ งานรักษาความปลอดภัย รับเรื่อง

จากผูเชาในเรื่องตางๆ รวมทั้งการขอรับบริการระบบปรับอากาศลวงเวลา ตรวจสอบตูดับเพลิง ถังดับเพลิง สาย

ดับเพลิงตามชั้นตาง ๆ และลานจอดรถ  ขึ้นตรวจสอบจุดที่มีการแจงเหตุรวม (ทีมสํารวจ) หากมีผูแจงเหตุหรือ 

ระบบ fire alarm ทํางาน ดูแลและจัดสถานที่ในการจัดกิจกรรม เชน จัดบูธประชาสัมพันธ/จําหนายสินคาตางๆ  

ในอาคาร ตรวจสอบการเขา - ออกภายในอาคารของพนักงานผูเชาและผูมาติดตอในยามวิกาล ดูแลความ

ปลอดภัยของผูเชาที่คงคางอยูในอาคาร และควบคุมการตรวจสอบรถคางคืนในอาคาร ตรวจสอบผูรับเหมาที่คง

คางอยูในอาคาร และควบคุมใหผูรับเหมาปฎิบัติตามระเบียบที่กําหนดไวดูแลปกปองทรัพยสินของอาคาร 

ตรวจสอบความเคลื่อนไหวในจอ CCTV และรายงานหรือดําเนินการใดๆ เพื่อใหเกิดความปลอดภัย รับโทรศัพท

รับเรื่องตางๆ โดยเฉพาะในชวงนอกเวลาทําการ รายงานเหตุการณตางๆ ใหผูบังคับบัญชารับทราบ ปฎิบัติที่

ไดรับมอบหมายจากผูชวยผูจัดการอาคารและผูจัดการอาคาร ลงรายงานประจําวัน และสรุปเหตุการณประสาน

และแจงขอมูลความชํารุดเสียหายที่เกี่ยวของกับงานวิศวกรรม  

4) ธุรการทั่วไป จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือจัดทํารายงานประจําเดือน (สรุปงานตางๆ ที่ผานมาใน

แตละเดือน) จัดทําสรุปเขาเลมรายงานประจําเดือนของทุกฝาย จดบันทึกและจัดพิมพรายงานการประชุมตาง ๆ 

พรอมนําสงผูเกี่ยวของ จัดทําเอกสารและปรับปรุงแบบฟอรมตางๆ ที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคาร พิมพเอกสาร

ตางๆ ที่ไดรับมอบหมายจากผูจัดการอาคารและวิศวกรประจําอาคาร สรุปเวลาการทํางานของพนักงานหรือ

ลูกจางประจําหนวยงาน ใบทํางานลวงเวลา ใบลา สง สํานักงานใหญ จัดทําใบขอซื้อ (PR.) วัสดุอุปกรณ

สํานักงานตางๆ ในเวลาที่เหมาะสมหรือกอนวัสดุขาดมือ สรุปเงินสดยอยเพื่อเสนอเบิกจากผูวาจาง ปรับปรุง

ขอมูลรายชื่อของผูรับจางตางๆ และผูจําหนายสินคาใหอาคาร (supplier List) ตรวจสอบเรื่องขอมูลตางๆ ที่มา

จากอิเล็กทรอนิกส เมลล และรายงานใหผูจัดการอาคาร ผูดูแลอาคารและวิศวกรประจําทราบในเรื่องที่เกี่ยวของ

รับแจงงานซอมแซมตางๆ ที่ไดรับแจงจากผูเชาหรือผูรับบริการ จดบันทึกและประสานแจง ผูเกี่ยวของตอไป

ชวยเหลือและประสานงาน โดยติดตามผูเกี่ยวของในภาระงานการบริหารอาคารทั้งภายในและนอกหนวยงาน

ปฏิบัติหนาที่ตามที่ผูดูแลอาคารและผูจัดการอาคารมอบหมาย 

 5) ธุรการจอดรถ จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ จัดทําสรุปรายงานรถเขา – ออก ประจําวัน จัดทําสรุป

รายงานรายไดคาที่จอดรถประจําวันและประจําเดือน จัดทํารายงานผลการตรวจสอบการใชบริการจอดรถ 

(ticket) ประจําเดือนตามหลักเกณฑ จัดทําสรุปรายไดที่จอดรถจากตราประทับเชาจอดรายเดือน จัดทําและ

ควบคุมบัตรจอดรถ (card / ticket) และตราประทับ stamp ตรวจสอบรายไดและนําสงเงินสดใหฝายบัญชี

ประจําทุกวัน จัดทําปาย (signage) ที่จอดรถ และปายกฎระเบียบการจอดรถภายในอาคาร ประสานงานกับ

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยในการควบคุมระบบจอดรถของอาคาร  ประสานงานฝายชางในการแกไขปญหา

ดานเทคนิคเบื้องตนที่เกิดขึ้นกับอุปกรณจอดรถของอาคาร จัดทําสรุปตารางการเชาจอดรถประจําเดือน และที่

จอดรถตามสิทธิของผูเชาตามสัญญา จัดพิมพรายงานสรุปประจําเดือนของทุกประเภทเพื่อประกอบการบริหาร

จัดการ การจอดรถพรอมเสนอผูจัดการอาคาร พิมพเอกสารตาง ๆ  
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 6) ประชาสัมพันธ จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ ดูแลการแลกบัตรผูมาติดตอภายในอาคาร บริการ

ขอมูลเบื้องตนแกผูมาติดตอ ตอบขอซักถามขอมูลเบื้องตนเกี่ยวกับผูเชาตางๆ ในอาคาร ติดตอประสานงานกับ

หนวยงานใหแกผูมาติดตอทั้งชาวไทย และตางประเทศ  

 7) ธุรการการเงิน จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ รวบรวมและทําประวัติผูเชาภายในอาคาร จัดทําใบ

เสนอจัดซื้อทรัพยสินและวัสดุ อุปกรณ ควบคุมดูแลการเบิกจายวัสดุ อุปกรณ สํานักงาน รับเรื่องแจงขอใชบริการ

ทางโทรศัพท จดบันทึก และประสานงานแจงผูเกี่ยวของ รับชําระคาเชา คาบริการ คาที่จอดรถ เพื่อนําเขาบัญชี

ของผูวาจางพรอมติดตามทวงถามการชําระหนี้ลาชา ตรวจสอบรายไดและนําเงินสดฝากเขาบัญชีผูวาจางทุกวัน

ทําการ จัดทําสรุปการใชน้ําประปา น้ําหลอเย็น คาไฟฟา คาที่จอดรถรายเดือน ของผูเชา เพื่อออกใบแจงหนี้เรียก

เก็บ สรุปยอดลูกหนี้คางชําระประจําเดือน และรายงานผลการรับชําระหนี้แตละงวดเดือน ออกใบเสร็จรับเงิน

ชั่วคราว และจัดสงใบเสร็จรับเงินฉบับจริงใหแกผูเชา แยกใบแจงหนี้คาโทรศัพทในประเทศ และโทรศัพท

ตางประเทศพรอมจัดสงใหแตละบริษัท 

 8) ธุรการจดหมาย  จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ ดูแลคัดแยกจดหมายใหผูเชาแตละรายภายใน

อาคาร และเปนผูจายเอกสารลงทะเบียน พัสดุภัณฑตางๆใหกับผูเชาในแตละรายภายในอาคาร 

5.2 งานปฎิบัติการและงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Operational & Maintenance)  

 จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิมเพลส ไดวาจาง Outsourcing เปนผูดําเนินการงานทางดาน

เทคนิคอาคาร จะมีผูรับผิดชอบงานคือ วิศวกรอาคาร จํานวน 1 คน มีหนาที่หลักในการควบคุม ดูแล การ

ปฎิบัติงานการ บํารุงรักษาอุปกรณและระบบประกอบอาคาร รวมถึงการซอมแซมอาคาร ใหอยูในสภาพพรอมใช

งาน และมีความปลอดภัยตอผูใชอาคารและผูเชาอาคาร โดยงานสวนนี้จะประกอบดวยงาน 3 สวนคือ 

1) งานบํารุงรักษา (Maintenance) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน และมีชาง

เทคนิค จํานวน 6 คน รับผิดชอบงานบํารุงรักษา เพื่อใหอาคารและระบบประกอบอาคารอยูในสภาพที่พรอมใช

งานและบํารุงรักษาระบบ ตามชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ

ในการบํารุงรักษามีขอบเขตงานคือ 

1.1  การบํารุงรักษาประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน ประจําสามเดือน ประจําหกเดือนและ

ประจําป ซึ่งจะเปนไปตามกําหนดของชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร 

1.2  การบํารุงรักษางานระบบโดยการเปลี่ยนทดแทนอะไหลและอุปกรณเมื่อถึงกําหนดตาม
ชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร เชน การเปลี่ยนสายพานของเครื่องสงลมเย็น(AHU) 

การเปลี่ยนลูกปนของเครื่องสูบน้ํา เปนตน และการดูแลผูใหบริการพิเศษเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑเขา

ดําเนินการบํารุงรักษางานระบบ เชน การเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องของเครื่องกําเนิดไฟฟา , เครื่องสูบน้ําดับเพลิง, 

การเปลี่ยนถายสารทําความเย็นในระบบปรับอากาศของเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) เปนตน 

1.3  การซอมแซมกรณีฉุกเฉิน หรือเรงดวน โดยลักษณะงานจะมีการปฎิบัติงานในการบํารุงรักษามี

การดําเนินการ คือ 

- การซอมแซมเบื้องตน โดยจะเปนการดําเนินการโดยชางเทคนิคของอาคารเปนผูดําเนินการ

ซอมแซมเบื้องตนกอน  

- การซอมแซมใหญ ซึ่งจะเปนงานที่ชางประจําไมสามารถดําเนินการไดหรือไมมีความชํานาญ
พอ หรือใชเวลามาก เชนมากกวา 2 วัน และจําเปนตองอาศัยผูชํานาญเฉพาะ มาดําเนินการ 
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      1.4 การจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันของระบบประกอบอาคาร เปนประจําทุกป เพื่อ

นํามาใชในการดําเนินการตามแผนที่กําหนดไว 

2) งานปฎิบัติการ (Operational) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน และมีชางเทคนิค 

จํานวน 3 คน รับผิดชอบงานควบคุมใหระบบประกอบอาคารและระบบตางๆของอาคาร ทํางานเปนไปตาม

ตารางการใชงานและวิธีการที่ถูกตอง ปลอดภัย เกิดความสะดวกสบาย มีประสิทธิภาพและประหยัดพลังงาน 

และสอดคลองกับความตองการของผูใชอาคารและผูเชาอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติในงานปฎิบัติการ มี

ขอบเขตงานคือ 

 2.1 การควบคุมการเปด-ปด ระบบตางๆของอาคาร ไดแก ระบบปรับอากาศของอาคาร ระบบไฟฟา

แสงสวางของอาคารในบริเวณพื้นที่ตางๆ ของอาคารและบริเวณโดยรอบ ระบบระบายอากาศบริเวณลานจอดรถ  

 2.2 การดูแลและตรวจสอบการทํางานของระบบตามรอบเวลา โดยชางเทคนิคจะเขาจดบันทึกคาตางๆ 

ตามรอบเวลา โดยอาคารมีการกําหนดการตรวจสอบทุกๆ 2 ชั่วโมง 

 2.3 การควบคุมดูแลการทํางานอุปกรณและระบบประกอบอาคารตลอดเวลา/ควบคุมดูแลการทํางาน

ของเครื่องจักร อุปกรณและระบบอุปกรณตาง ในอาคารใหทํางานไดอยางมีประสิทธิภาพ ตองตรวจสอบอุปกรณ

ตางๆ อยูเสมอ / ควบคุมดูแลการทํางานของเครื่องจักร อุปกรณและระบบตางๆ ใหอยูในสภาพดีและพรอมใช

งานไดอยางมีประสิทธิภาพ   

 2.4 การควบคุมการใชพลังงาน โดยอาคารไดกําหนดวิธีการเปดปดเครื่องทําน้ําเย็นตามรอบเวลาโดย

ในวันจันทร เปดระบบปรับอากาศประมาณเวลา 05.00 น.และปดเวลา 18.00น. สวนวันอังคารถึงวันศุกร เปด

ระบบปรับอากาศประมาณเวลา 05.30 น.และปดเวลา 18.00น. เปนตน 

 2.5 การวิเคราะหและประเมินผลประสิทธิภาพการทํางานของระบบประกอบอาคาร 

 2.6 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานของผูรับเหมา ผูรับจาง งานตางๆที่

ทางอาคารไดวาจางใหเขามาทํางาน ไดแก งานรับเหมาปรับปรุงระบบและงานอาคาร   

 2.7 การควบคุมการใช อะไหล วัสดุส้ินเปลืองตางๆ รวมถึงการบริหารจัดการในการจัดเตรียม อะไหล 

วัสดุส้ินเปลืองตางๆ ของอาคาร  

 2.8 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานและบํารุงรักษาอุปกรณเฉพาะของ

ระบบประกอบอาคาร ไดแกลิฟต ระบบปองกันอัคคีภัย ระบบไฟฟากําลัง ระบบกลองโทรทัศนวงจรปด ระบบ

ปรับอากาศ ตามระยะเวลาที่กําหนดของอุปกรณนั้นๆ ตามสัญญาการวาจางประจําป โดยผูรับจางจะเขามา

ปฎิบัติงานเปนประจําทุกๆ เดือน 

3) งานบริการ (Service) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน และมีชางเทคนิค จํานวน 

3 คน รับผิดชอบงานบริการ เปนงานที่ใหบริการผูเชาและพื้นที่สวนกลางของอาคาร เพื่อใหไดรับความ

สะดวกสบายในการใชอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองบริการ  มีขอบเขตงานคือ  

 3.1 ดําเนินการซอมแซมยอย/เบื้องตน (ซอมและเปลี่ยนวัสดุที่ชํารุดและใชการไมได) เชน การเปลี่ยน

หลอดไฟ การซอมประตู ลูกบิดประตู การปรับอุปกรณยึดจับประตู และอื่นๆ  

 3.2 ผูเชาภายในอาคาร ที่เกิดปญหาในงานระบบขัดของ ไฟฟาดับ หลอดไฟฟาแสงสวางดับ น้ําไมไหล 

เปนตน 
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 3.3 ตรวจสอบ แกไข เปล่ียนแปลง ติดตั้งเพิ่มเติมอุปกรณ (หากไดรับการขอรองจากผูวาจาง) และ

ซอมแซมอุปกรณในเบื้องตน เชน ปล๊ักและจุดโทรศัพทภายในสํานักงาน มือจับประตู กลอนประตู น็อต สายไฟ 

เฟอรนิเจอร เครื่องโทรสาร เครื่องโทรศัพท โสตทัศนูปกรณ และอุปกรณหองน้ํา ของอาคาร  

5.3 งานบริการ ไดแก งานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง งานดูแล

รักษาสวน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิมเพลส ไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการ

ตางๆ ไดแก ผูดําเนินการงานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง และงาน

ดูแลรักษาสวน ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานรักษาความสะอาด เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท สเตทแมน จํากัด  จะมีผูรับผิดชอบ

งาน  จํานวน 30 คน ขึ้นตรงกับผูจัดการอาคาร มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานรักษาความสะอาดของพื้นที่

สวนกลางภายในตัวอาคาร ผนังโดยรอบอาคาร และบริเวณโดยรอบอาคาร มีการกําหนดแผนงานการฝกอบรม

เจาหนาที่รักษาความสะอาด และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ ตาม

ความเหมาะสมตอพื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจ

งานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานรักษาความปลอดภัย เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท สยาม แอดมินนิสเทรทีฟ แมเนจ

เมนท จํากัด (แซมโก) จํานวน 42 คน ขึ้นตรงกับผูจัดการอาคาร มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานควบคุม ดูแล และ

ตรวจตรางานรักษาความปลอดภัยตอชีวิตและทรัพยสินของผูวาจางและผูใชอาคาร ตลอดจนงานบริการลูกคา

หรือผูใชอาคารอยางสม่ําเสมอ และมีประสิทธิภาพตามวิชาชีพที่ควรกระทําและรับผิดชอบมีการกําหนดแผนงาน

การฝกอบรมเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตาม

ชวงเวลาตางๆ ตามความเหมาะสมตอพื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคาร

จะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

3) งานปองกันและกําจัดแมลง เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท เอสเทค จํากัด จํานวน 3 คน มี

ขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานใหบริการฉีดพน ใสยา วางยา วางเหยื่อ หรือวิธีการอื่นใด เพื่อกําจัดมด แมลง 

แมลงสาบ ปลวก หนู หรือสัตวอื่นใดที่ไมกอใหเกิดอันตราย หรือกอใหเกิดปญหาดานสุขลักษณะอนามัยตอผูใช

อาคาร หรือทําลายทรัพยสินของผูวาจาง ภายในอาคารและบริเวณโดยรอบอาคาร แผนการปฎิบัติงานจะเปน

การเขามาปฎิบัติหนาที่เปนประจําทุกเดือนและคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานทุกครั้งที่

เขามาดําเนินการและจะมีการประเมินผลการทํางานตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

4) งานดูแลรักษาสวน เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท เอสทีอีเอ็ม จํากัด จํานวน 3 คน มี

ขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานดูแลรักษา รดน้ํา พรวนดิน ตัดแตงกิ่งไม ตัดหญา ใสปุย เก็บเศษใบไมกิ่งไม ฉีดพนยา

ฆาแมลงหรือวัชพืช และรักษาความสะอาดของพื้นที่บริเวณสวนหรือบริเวณที่ปลูกตนไมโดยรอบอาคาร  อาคาร

จะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5.4 งานบริการเฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิมเพลส ไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการ

เฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 
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1) งานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทบริษัทจอนสัน

คอนโทน(ประเทศไทย)จํากัด จํานวน 3 คน และ บริษัทแครเรียร(ประเทศไทย)จํากัด จํานวน 1 คน มีขอบเขตงาน

คือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น และการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องและสารทําความเย็นเปนประจํา

ทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟาเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทดีเซลเพาวออล จํากัด 

จํานวน 2 คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา  และการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเปน

ประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของ

อาคาร 

3) งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทดีเซลเพาวออล 

จํากัดจํานวน 2 คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงและการเปลี่ยนถาย

น้ํามันเครื่องเปนประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผล

การทํางานของอาคาร 

4) งานการบํารุงรักษาลิฟต เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทวรจักรจํากัด จํานวน 4 คนขอบเขต

งานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาลิฟต และเปลี่ยนอุปกรณเม่ือเสีย เปนประจําทุกเดือน และอาคารจะจัดใหมีการ

ตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5) งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทซีเอ็นที 

จํากัด จํานวน 3 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดบันทึกขอมูล DVR และการทํางานของกลองตามพื้นที่

ตางๆ เปนประจําทุกเดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผล

การทํางานของอาคาร 

6) งานการบํารุงรักษาระบบประตูเขาออกอัตโนมัติ (Flap gate)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท

ซีเอ็นที จํากัด จํานวน 2 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดควบคุมการเปดปดประตู ตรวจสภาพมอเตอรบาน

ประตู เปนประจําทุก 3 เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของ

อาคาร 

7) งานการบํารุงรักษาระบบ Access Control เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทซีเอ็นที จํากัด 

จํานวน 2 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดควบคุมการเปดปดประต ูเปนประจําทุก 3 เดือน และอาคารจะจัด

ใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

8) งานการบํารุงรักษาระบบบัตรจอดรถอัตโนมัติและระบบบันทึกแลกบัตรผูมาติดตอเปนบริษัทรับจาง
ดําเนินการโดยบริษัทเอสซี แอดแวนเทด จํากัด จํานวน 1 คน /บริษัทซิลิงคจํากัด จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือ

การตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบจอดรถเชนไมกั้นรถ ชุดสแกนบัตรจอดรถ เครื่องพิมพบัตร

จอดรถ เปนประจําทุก 4 เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของ

อาคาร 

9) งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarmเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท หลุยส ตี. เลียวโนเวนส 

(ประเทศไทย) จํากัด จํานวน 2 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบระบบควบคุม ตาม Zone ตางๆ และการสั่งการ

ของโปรแกรม เปนประจําทุกป และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของ

อาคาร 
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10) งานบํารุงรักษาระบบบําบัดน้ําเสียเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทพรีเมียรโปรดักสจํากัด 

จํานวน 2 คนขอบเขตงานคือการนําคาน้ําเสียไปตรวจสอบและใหคําปรึกษาเปนประจําทุกเดือน และอาคารจะ

จัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

11) งานบํารุงรักษาระบบบําบัด Cooling Towerเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท ซินเนอรจี 
จํากัด จํานวน 2 คน ขอบเขตงานคือการบําบัดน้ําในระบบ เปนประจําทุกเดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจ

งานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

12) งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทเมสัน จํากัด 

จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบ เปนประจําทุก 4 เดือน และ

อาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5.5 แผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และงานบริการ 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิมเพลส มีแผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และ

งานบริการ โดยมีการจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ ดังแสดงรายละเอียดในตารางที่ 3.7 
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 ตารางที่ 3.7 การจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ  

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

การจัดเตรียมแผน 
สถานภาพ 

ระดับที่ 1 ระดับที่ 2 ระดับ 3 
มี ไมมี 

แผนบํารุงรักษา                    

 

 

 

 

 

 

 

 

ระบบปรับอากาศ   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบไฟฟากําลัง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบสุขาภิบาลและดบัเพลิง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบปองกันและเตือนอัคคีภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบลิฟต   ประจําเดือน - - 

ระบบโทรทัศนวงจรปด   ประจําเดือน - - 

ระบบแจงสัญญาณเตอืนเม่ือเปดประตูหนีไฟ (Fire 

Exit Door)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบประตูเขา-ออก อตัโนมัติ (Access Control)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบ ทางเขา-ออก อตัโนมัติ (Flap gate)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบแลกบัตรผูมาตดิตอ   ประจํา4เดอืน - - 

ระบบควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)   ประจํา4เดอืน - - 

แผนฉุกเฉนิ      

 ไฟฟาดับ   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนดินไหว   มีเฉพาะการทําแผน - - 

วัตถตุองสงสัย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

การกอการราย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนการปฎิบัติงานอาคาร      

 งานทําความสะอาด   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานรักษาความปลอดภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานกําจดัขยะ   - - - 

 งานสวนและสนาม   ประจําวัน ประจําเดือน - 

 งานปองกันและกําจดัแมลง   ประจําเดือน - - 

แผนดานส่ิงแวดลอมและสุขอนามัย      

 แผนการตรวจสอบคุณภาพอากาศในอาคาร   ทําประจําทกุป - - 
 

     

แผนดานความปลอดภัย      

 แผนการตรวจสภาพอาคาร   จัดจางปละ 1 คร้ัง - - 

แผนการตรวจสอบและประเมินความเสี่ยงในอาคาร   มีเฉพาะการทําแผน   

แผนการซอมอพยพหนไีฟ   ซอมปละ 1 คร้ัง - - 
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5.6 บทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility Management 

   จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิมเพลส มีการกําหนดบทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility 

Management ดังนี้ 

1. การบริหาร เจาของรวมกับบริษัทลูกปฎิบัติงานบริหารมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ 
ไดแก  

1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผลการวางแผนการ 

ปฎิบัติงานขององคกร 

1.2 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคาร

และอาคาร 

          1.3 การพิจารณา/ตรวจสอบ/อนุมัติงบประมาณประจําป 

 

2. การจัดการ วาจาง Outsourcing เปนผูดําเนินการมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก 

2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 
2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 
2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 
2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกนัประจําป 
2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

2.10  การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติตางๆ 

2.12  การจัดการดานพลังงาน 

2.13  การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

2.14  การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 
2.15  การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

2.16  การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 
2.17  การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 
2.18  การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 
2.19  การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 

3. การปฎิบัติการ วาจาง Outsourcing เปนผูดําเนินการมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก 

3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 
3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 



47 

 

 

3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 
3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 
3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

3.9 งานรักษาความสะอาด 

3.10  งานรักษาความปลอดภัย 

3.11  งานการปองกันและกําจัดแมลง 
3.12  งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 
3.13  งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 
3.14  งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Flap gate 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Access Control 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบบันทึกแลกบัตรผูมาติดตอ 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ 
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6. โครงสรางตนทุน   
 จากการศึกษาพบวา อาคารอับดุลราฮิมเพลส มีโครงสรางตนทุน ดังแสดงในตารางที่ 3.8 

 ตารางที่ 3.8 โครงสรางตนทุน 
ลําดับ รายละเอียด Baht/Sq.m./month 

 (Gross Area) 

1 คาใชจายอาคาร(Facility operating expenses)  

1.1 คาสาธารณูปโภค  

 - คาพลังงานไฟฟาสวนกลาง  42.05 

 - คาน้ําประปาสวนกลาง 1.82 

 - คาโทรศัพท 0.06 

1.2 คาดูแลบํารุงรักษา(Operations& Maintenances)  

 
- คาจางบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารตามรอบ

ระยะเวลา 
7.12 

1.3 คาบริการอาคาร  

 - คารักษาความสะอาด 4.52 

 - คารักษาความปลอดภัย 6.69 

 - คากําจัดแมลง 0.06 

 - คางานตกแตงสวน 0.25 

1.4 คาบริหารจัดการอาคาร(Management Fee) 7.71 

1.5 คาเชาพื้นที่ /คาเชาที่ดิน 14.29 

1.6 คาประกันภัย 1.15 

1.7 อื่นๆ 1.85 

 รวมคาใชจายอาคาร(Facility operating expenses) 87.57 

2 คาใชจายเพ่ือการลงทุน(Facility capital investment)  

2.1 การเพิ่มปรับปรุงศักยภาพ เชน ปรับปรุงระบบประกอบอาคาร 

การเปลี่ยนทดแทนดวยระบบประกอบอาคารที่มีประสิทธิภาพสูง 
164.17 

2.2 
การคืนสภาพ เชน การเปลี่ยนทดแทนระบบประกอบอาคารที่

หมดอายุการใชงาน การบูรณะอาคาร 
- 

2.3 อื่นๆ - 

 รวมคาใชจายเพื่อการลงทุน(Facility capital investment) 167.17 

 รวมตนทุนและคาใชจาย ทั้งส้ิน (1+2) 251.74 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
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7. ปญหาและอุปสรรค 
   จากการศึกษาพบวาอาคารอับดุลราฮิมเพลส มีปญหาและอุปสรรค ปจจุบันคือ 

1. การติดตามงานไมไดรับ Feedback จากผูบริหารอาคาร เนื่องจากขาดความเอาใจใสในงาน 
2. เอกสารจากผูบริหารอาคารผิดพลาดบอย 
3. ชางมีอัตราการลาออกบอยและตองมีการสอนงานตลอดเวลา 
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3.2 อาคารจตุัรัสจามจุร ี 
1. ความเปนมา ธุรกิจ เปาหมายและความคาดหวังทางธรุกิจ 
 จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี3 เปนโครงการอาคารสํานักงานใหเชามีขนาดพื้นที่ดิน 20 ไร 3 

งาน 30 ตารางวา ตั้งอยูที่ บริเวณแยกสามยานติดถนนพญาไท ตัดกับถนนพระรามที่ 4  เขตปทุมวัน 

กรุงเทพมหานคร 10330 อาคารจัตุรัสจามจุรี เปดใชอาคารมาตั้งแตป พ.ศ 2551 ปจจุบันอาคารมีอายุ 3 ป 

ปจจุบันจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เปนเจาของสิทธิการเชาที่ดินและเปนเจาของอาคาร เปนโครงการพัฒนาที่ดิน

เดิมที่เร่ิมดําเนินการตั้งแตป พ.ศ.2535 พื้นที่บริเวณเดิมมีอาคารพาณิชยจํานวน 366 คูหา และอาคารตลาดโตรุง 

1 หลัง ตอมาในป พ.ศ. 2540 ชวงวิกฤตเศรษฐกิจ ผูลงทุนประสบปญหาดานการเงินจนไมสามารถดําเนินการ

ตอไปได ทางสภาจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยจึงไดอนุมัติงบประมาณการกอสรางประมาณ 4,400 ลานบาท 

ดําเนินการกอสรางใหแลวเสร็จ โดยมีการปรับเปลี่ยนรูปแบบอาคาร ใหทันสมัยและเหมาะสมกับสภาพตลาดใน

ปจจุบัน โดยสํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬามหาวิทยาลัย ไดทําการศึกษาวิจัยความเปนไปไดของการพัฒนา

ที่ดินผืนนี้  ปรากฏผลสรุปการวิจัยในสาระสําคัญวา ที่ตั้งที่ดินบริเวณดังกลาวอยูในทําเลที่ไดเปรียบสําหรับธุรกิจ 

สมควรจะไดคํานึงถึงการใชประโยชนใหคุมคา จึงไดเชิญชวนหาผูลงทุนพัฒนาซึ่งมีผูสนใจ 5 ราย และผลการ

พิจารณาปรากฏวา กลุมของบริษัท JAIDO เปนผูไดรับพิจารณาคัดเลือกและทําสัญญาในนามบริษัท สยามเทค

โนซิตี้ จํากัด เม่ือวันที่ 8 เมษายน 2535 โดยมีระยะเวลาการเชา 30 ป ตั้งแตวันที่ 12 ธันวาคม 2535 ถึงวันที่ 11 

ธันวาคม 2565 ตอมาบริษัท สยามเทคโนซิตี้ จํากัด หยุดการกอสรางเมื่อเดือนสิงหาคม 2539  อันเนื่องมาจาก

ปญหาทางการเงินของบริษัทรวมทั้งปญหาภาวะเศรษฐกิจขณะนั้น ขณะหยุดการกอสรางอาคารสูง 2 หลังได

เฉพาะสวนของโครงสราง 13 ชั้น ตลอดป 2540 ถึง 2542 ไดพยายามแกไขปญหาโดยการปรับแกไขแบบ  พรอม

กับการจัดหาผูลงทุนรายใหมเขามาเสริมแตก็ไมประสบผลสําเร็จ เมื่อวันที่ 2 สิงหาคม 2543  มหาวิทยาลัยได

ดําเนินการบอกเลิกสัญญากับบริษัท สยามเทคโนซิตี้ จํากัด ซึ่งไดรับความรวมมือจากบริษัทสงมอบที่ดินและ

อาคารที่สรางไปแลวคืนใหแกมหาวิทยาลัย เมื่อวันที่ 13 ตุลาคม 2543 ตอมาสํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬา

มหาวิทยาลัย ไดพยายามจัดหาผูลงทุนรายใหม  ซึ่งจําเปนตองพิจารณาขั้นตอนการดําเนินงานตาม

พระราชบัญญัติวาดวยการใหเอกชนเขารวมดําเนินงานหรือดําเนินการในกิจการของรัฐ พ.ศ.2535 ทําใหมี

ขั้นตอนปฏิบัติหลายประการ ถึงแมจะมีเอกชนหลายรายแจงความจํานงสนใจ รวมถึงหนวยงานของรัฐ อาทิ 

กระทรวงเทคโนโลยีสารสนเทศ กองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ และบรรษัทเงินทุนอุตสาหกรรมแหงประเทศ

ไทย เปนตน  แตก็ไมสามารถหาขอสรุปได จากการชะลอการจัดหาผูลงทุนทั้งโครงการทําใหมหาวิทยาลัย

จําเปนตองกอสรางโครงการบางสวน   สํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬามหาวิทยาลัย นําเสนอขออนุมัติ

งบประมาณการกอสรางและแผนรวมการดําเนินการตอที่ประชุมสภามหาวิทยาลัยมาเปนลําดับ  ซึ่งมติที่ประชุม

สภามหาวิทยาลัยครั้งที่ 651(27 พฤษภาคม 2547)  อนุมัติวงเงินกอสรางระยะแรกรวมทั้งส้ิน 416 ลานบาท  

สําหรับการกอสรางฐานรากเพิ่มเติมบางสวนและอาคารบางสวนชั้น 2 ถึงชั้นที่ 4  เมื่อเดือนธันวาคม 2547 สภา

มหาวิทยาลัยไดมีมติอนุมัติเงินจํานวน 2,748 ลานบาท เพื่อใหสํานักงาน ดําเนินการกอสรางระยะที่ 2 ใหเต็ม

รูปแบบทั้งโครงการ    เปาหมายและความคาดหวังทางธุรกิจ คือบริหารทรัพยสินของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

เกิดผลประโยชนอยางคุมคา 

                                                           

 3 ขอมูลจากการสํารวจและสัมภาษณ 
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 การคมนาคม อยูติดและเชื่อมกับสถานนีรถไฟฟาสามยาน , มีปายรถโดยสารประจําทางบริเวณ

ดานหนาอาคาร และมีทางเขา-ออก 2 ทางของถนนพญาไทและถนนพระราม 4   ทั้งนี้ไดแสดง แผนที่ตั้งอาคาร

ตามภาพที่ 3.7 และผังบริเวณตามภาพที่ 3.8 

 
ที่มา : www.Google Earth.com 

ภาพที่ 3.7 แผนที่ตั้งอาคาร 

 

 
ภาพที่ 3.8 ผังอาคาร( Floor Plan) 

ถนนพระราม 4  
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2.ลักษณะทางกายภาพของอาคารสํานักงาน 

2.1 ลักษณะอาคาร/สถาปตยกรรม  

 จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี รูปแบบอาคารและลักษณะโครงสรางของอาคารเปนอาคาร

สูงและเปนอาคารขนาดใหญพิเศษ (แสดงตามภาพที่ 3.9) อยูตรงขามวัดหัวลําโพง อาคารมีความสูง 146.70 

เมตร  มีพื้นที่โถงและสํานักงานจํานวน 40 ชั้น พื้นที่อาคารรวมทั้งหมด 133,500.00 ตารางเมตร แบงเปน พื้นที่

สํานักงานใหเชา 89,000.00 ตารางเมตร พื้นที่สวนกลาง 44,500.00 ตารางเมตร โดยแตละชั้นมีพื้นที่เฉล่ีย

ประมาณ 2,428 – 3,250 ตารางเมตร แสดงตามรูปที่ 3.10 

 
 

ภาพที่ 3.9 ภาพถายอาคารจัตุรัสจามจุรี ถนนพระราม 4 

 
ภาพที่ 3.10 ผังบริเวณพื้นที่เชาภายในอาคาร 
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โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กอาคารเปน กระจกเคลือบพิเศษ 2 ชั้น (LAMINATED DOUBLE 

GLAZING) โดยรอบโครงสรางของอาคาร ประกอบดวยเสาและคานคอนกรีตเสริมเหล็ก และพื้นคอนกรีตเสริม

เหล็กหนา ตัวอาคารประกอบไปดวย โครงสรางใตดิน พื้นที่ชั้นใตดินกอสรางโดยใชโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก 

โดยสรางฐานรากอาคารดวยเสาเข็มเจาะฝงลึกใตอาคาร พรอมดวยพื้นที่จอดรถ 10 ชั้นเหนือระดับพื้นดิน การรับ

น้ําหนักบรรทุกของชั้นสํานักงาน 250 กิโลกรัมตอตารางเมตร ความสูงของฝาเพดาน จากพื้นถึงเพดาน สูง 2.90 

เมตร  

 

ส่ิงอํานวยความสะดวกที่อาคารจัดเตรียมใหกับผูเชา ไดแก  

1)หองน้ําและบริเวณที่ตั้ง คือพื้นที่สวนกลางของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน 

2) ลิฟตโดยสาร แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 3 โซน ไดแก Low Zone, Medium Zone, High 

Zone ลักษณะที่ตั้งอยูกลางพื้นที่ของอาคาร 

3) บันไดทางเดิน ไมมีบันไดทางเดินสวนกลางแตจะใชบันไดหนีไฟแทนเฉพาะบางชั้นและตองไดรับ

อนุญาตจากทางอาคารกอน 
   
2.2 ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี ระบบประกอบอาคาร ประกอบดวยขอบขายระบบงาน 4 

ระบบดวยกัน คือ 1)ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 2)ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล 3)ระบบวิศวกรรมประปา , 

สุขาภิบาลและดับเพลิง 4) ระบบปองกัน, รักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกในอาคาร โดยในแตละ

ระบบจะประกอบไปดวยระบบยอยตางๆ ดังรายละเอียดตอไปนี้ 

1. ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 

 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 8 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับเปน

ระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

 1.1 ระบบไฟฟาสํารองจากเครื่องกําเนิดไฟฟา(Generator)มีความพรอมที่จะจายไฟสํารองกรณีไฟฟา

จากการไฟฟานครหลวงดับไดตลอดเวลา ระบบไฟฟาสํารองจะจายไฟฟาเมื่อเกิดเหตุการณฉุกเฉิน เชน ไฟฟาดับ 

ระบบไฟฟาขัดของ โดยจะมีการสํารองใหระบบตางๆ ไดแก ระบบแสงสวางสวนกลาง ระบบไฟฟาสํารองจายให

เฉพาะระบบลิฟต ระบบ Pump น้ําประปา และมีบางสวนไวคอยใหบริการกับผูเชาเพื่อจายไฟฟาใหกับระบบ

ภายในหองคอมพิวเตอร ของผูเชาดวย ผูตรวจสอบ ทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษา

ซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

 1.2  ระบบการจายไฟฟาภายในอาคาร โดยสงผานหมอแปลงไฟฟา เปนแบบหมอแปลงชนิดแหง(Dry 

Type) เพื่อแยกมาจายตามตูยอยไฟฟาในแตละชั้นและมีระบบควบคุมกระแสไฟฟา และแรงดันไฟฟา มีการจาย

ไฟฟาจากการไฟฟานครหลวงมีสายสงอื่นรองรับหากเกิดไฟฟาดับเปนเวลานาน มี 2 สายสงคือสถานีสามยาน 

และสถานีวังเพชรบูรณ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และประจําปจะวาจางผูเชี่ยวชาญดาน

ระบบไฟฟาแรงสูงเขาตรวจสอบระบบอีกครั้ง ดําเนินการตรวจสอบบํารุงรักษาและวัดคากระแสไฟฟาตางๆ 

พรอมจัดทํารายงานสรุปใหกับทางอาคาร 

1.3 ระบบไฟฟาในอาคารและระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟาตางๆ มีการเก็บรวบรวม  หรือทํา

รายการเพื่อตรวจสอบคือ   
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- มีการจดบันทึกลงในตารางจดบันทึกของแตละระบบ โดยแยกกันชัดเจน  

- มีรายการการตรวจสอบระบบระบบไฟฟาในอาคารระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟา 

ตางๆซึ่งจะมีการกําหนดเปนแผนการบํารุงรักษาประจําปและมีกําหนดการทําการบํารุงรักษาที่ชัดเจน โดยปกติ

จะมีงานตรวจสอบทุกวันโดยวิศวกรประจําอาคาร ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

1.4  ระบบส่ือสารประกอบไปดวย 

- ระบบโทรศัพท ทางอาคารมีการจัดเตรียมไวภายในอาคาร 8,000 เลขหมาย 

-  ระบบอินเตอรเน็ต มีผูใหบริการ หลายหลาย เชน True, TOT,ซิมโพนี่ เปนตน 

- ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

 1.5 ระบบเตือนอัคคีภัย ซึ่งถูกออกแบบใหเปนไปตามมาตรฐานมีครบทุกพื้นที่ ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

 1.6 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

 1.7 ระบบปองกันฟาผา ที่ไดตามขอกําหนดของกฎหมาย ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจํา

อาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

 1.8 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ใหบริการกับผูเชาฟรี ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

 2. ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล  

 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 4 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้    

 2.1 ระบบปรับอากาศ ภายในอาคารตางๆ ใชระบบปรับอากาศเปนระบบ Central Chiller ปรับ

อุณหภูมิไดโดยอัตโนมัติ และระบายความรอนดวย Cooling Tower โดยมีเครื่องสงลมเย็น (AHU) ติดตั้งอยูใน

แตละพื้นที่เชาตามชั้นตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดย

เจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน 

 2.2 ระบบระบายอากาศ มีระบบระบายอากาศ โดยจะมีทั้งดูดอากาศเสียออกและดูดอากาศดีเขามา

ภายในอาคาร ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทน

จากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.3 ระบบอัดอากาศ มีโดยระบบนี้จะติดตั้งที่ชองทางหนีไฟ ซึ่งเปนขอกําหนดที่กฎหมายบังคับใหมี

ระบบนี้ ระบบนี้จะใชเมื่อเกิดเหตุ ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมได

จะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.4 ลิฟต อาคารมีลิฟตทั้งหมด 26 ตัว โดยเปนลิฟตขนของจํานวน 2 ตัว ลิฟตโดยสาร จํานวน 24 ตัว 

ยี่หอที่ใช มิติชูบิชิ (Mitsubishi) โดยการดูแลรักษาทางบริษัท วรจักร จํากัดจะเขามาตรวจสอบเปนประจําโดยจะ

ทุกเดือน  
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3. ระบบวิศวกรรมประปา, สุขาภิบาลและดับเพลิง 

    ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 3 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

3.1 ระบบดับเพลิงหัวฉีดอัตโนมัติ (Sprinkler System) มีติดตั้งทุกพื้นที่ในอาคารและเปนไปตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.2 ระบบหัวจายน้ําดับเพลิงและระบบเครื่องสูบน้ําดับเพลิง(Fire Pump) มีติดตั้งทุกชั้นออกแบบตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.3 ระบบการบําบัดน้ําเสียมีระบบบําบัดน้ําเสียและเปนไปตามขอกําหนดของกฏหมายมีการ
ตรวจสอบคา BOD ของน้ําเสียที่จะปลอยสูภายนอกทุกเดือน ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา 

และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป และมีการวาจางบริษัทที่

ปรึกษาที่มีความชํานาญและมีหองทดลองเกี่ยวกับระบบบําบัดน้ําเสียคอยใหคําปรึกษาและใหคําแนะนํากับ

อาคาร 

 

4. ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกในอาคาร 
ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 2 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

4.1 ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัย ไดแก 

4.1.1 มีการติดตั้งกลองวงจรปด (CCTV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และ

การบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน   

 

4.2 ระบบอํานวยความสะดวกในอาคาร ไดแก 
4.2.1 มีระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) โดยควบคุมระบบระบบตางๆ คือ ระบบไฟฟาแสง

สวางในบริเวณพื้นที่สวนกลาง ระบบปรับอากาศในสวนของ AHU และ Pump ตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบ

โดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 4 เดือน 

4.2.2   มีระบบบัตรจอดรถแบบอัตโนมัติ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.3  ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และ

การบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

     4.2.4 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชาง

ประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 
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ภาพที่ 3.11 ระบบประกอบอาคาร 

 

2.3 สภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี สภาพอาคารภายในและภายนอก งานตกแตง โถงทางเขา

ผนังกระจกสลับหินออนเทียมฝาเปนฝาอลูมิเนียมอบสีขาว  พื้นทั้งหมดจะเปนหินแกรนิตขัดมัน  โดย

สภาพแวดลอมภายใน ไดแก พื้นโถงสวนกลาง พื้นที่โถงสวนกลางบริเวณพื้นที่สํานักงานใหเชา พื้นที่จอดรถ มี

สภาพสมบูรณและใหม และสภาพแวดลอมภายนอก ไดแก สภาพตัวอาคาร บริเวณโดยรอบ มีสภาพสมบูรณ

และใหม ดังแสดงตามภาพที่ 3.12  

เครื่องทาํน้ําเย็น(Chiller) หองเครื่องไฟฟา 

CCTV  เครื่องกําเนดิไฟฟา 
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ภาพที่ 3.12 ภาพถายสภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคารจัตุรัสจามจุรี ถนนพระราม 4 
 

3. ลักษณะการใชงานและผูใชงาน 
จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี ผูใชอาคารและจํานวนคนที่เขาใชอาคาร ผูใชอาคาร มี 2 กลุม

คือ 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา  กลุมหลักคือผูเชาพื้นที่ภายในอาคารเพื่อเปนสํานักงาน และกลุมบริหาร, 

สนับสนุนการบริการไดแกพนักงานแมบานเจาหนาทีรักษาความปลอดภัยคนสวนเปนตน 2) กลุมผูที่ใชงานเปน

ครั้งคราว คือ ลูกคา หรือผูมาติดตอผูเชาภายในอาคาร ผูรับเหมากอสราง หรือชางที่เขามาทํากิจกรรมตางๆ ใน

อาคาร เชน การซอมแซม การบํารุงรักษา เปนตน แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.9, จํานวนผูเชาภายในอาคาร 

ไดแกผูเชาบริษัทตางประเทศและภายในประเทศ แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.10, ชวงเวลาการใชอาคาร 

แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.11 และจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 

3.12  

 

ตารางที่ 3.9 ขอมูลลักษณะการใชงานและผูใชงาน 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จาํนวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

กลุมผูใชอาคาร 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา 3,700 

2)กลุมผูที่ใชงานเปนครั้งคราว 1,300 

รวมจํานวนผูใชอาคาร (คน) ตอวัน 5,000 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

บริเวณโถงอาคาร บริเวณโถงในพื้นทีเ่ชา 

บริเวณโถงอาคาร 

บริเวณภายนอกอาคาร บริเวณโถงพื้นทีเ่ชา บริเวณพื้นที่เชา บริเวณโถงอาคาร 
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ตารางที่ 3.10 ขอมูลจํานวนผูเชาภายในอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

จํานวนผูเชาภายในอาคาร 1)ผูเชาบริษัทตางประเทศ 6 

2)ผูเชาบริษัทภายในประเทศ 9 

รวมจํานวนผูเชาภายในอาคาร (ราย) 15 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

ตารางที่ 3.11 ขอมูลชวงเวลาการใชอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

ชวงเวลาการใชอาคาร 
(ทั้งนี้ฝายบริหารอาคารจะเปด ใหบริการ 24 ชั่วโมง) 

จันทร-ศุกร 07.00 -18.00 

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

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

ตารางที่ 3.12 ขอมูลจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ 

จํานวนพื้นที่อาคาร(ตารางเมตร) จํานวนทีจ่อดรถ (คัน) 

พื้นที่อาคารรวม พื้นที่สวนกลาง พื้นที่ใชงาน รถยนต รถจักรยานยนต 

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

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 
4. การบริหารทรัพยากรกายภาพ 
4.1 วัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน 

                จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี มีการกําหนดเปาหมายและวัตถุประสงคคือ เปนองคกร

บริหารอสังหาริมทรัพยของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยใหเกิดผลประโยชนอยางคุมคา ภายใตภาพลักษณที่ดีของ

มหาวิทยาลัย 

4.2 นโยบาย และแนวคิด 

 จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี  มีการกําหนดนโยบายเปนลายลักษณอักษรมีเอกสารชัดเจน4 

คือ  

1. บริหารจัดการอสังหาริมทรัพยใหเกิดความคุมคา โดยรักษาภาพลักษณที่ดีของมหาวิทยาลัย 

                                                           

 4 ที่มา : จากการสํารวจและศึกษาจากรายละเอียดขอมูลนโยบายของสํานักงานจัดการทรัพยสิน จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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2. พัฒนาเพื่อสรางมูลคาเพิ่มใหแกอสังหาริมทรัพยของมหาวิทยาลัยทําใหเกิดส่ิงแวดลอมที่ดี มี
ความงดงามทางสถาปตยกรรมเปนตัวอยางในการพัฒนาเมืองและเปนศูนยกลางมหานครกรุงเทพอยางยั่งยืน

(Town Center) 

3. ดําเนินกิจกรรมที่เปนประโยชนตอสังคมและสรางเสริมคุณภาพชีวิตที่ดีมีความสุขปลอดภัยตอ
ชุมชนมหาวิทยาลัยและโดยรอบ 

4.3 เปาหมายการปฎิบัติงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี มีการกําหนดเปาหมายการปฎิบัติงาน คือการบริหารจัดการ

อสังหาริมทรัพยใหเกิดความคุมคา 

4.4 เร่ืองที่อาคารเนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน Key issues 

 จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี ไดใหความสําคัญในเรื่องความปลอดภัยของผูเชาและผูใช

อาคารและการสรางมาตรฐานในการใหบริการ 

4.5 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน  

   จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี ลักษณะการจัดองคกรและโครงสรางหนวยงานดานการ

บริหารอาคารสํานักงาน ของผูลงทุนหรือตัวแทนเจาของ จะมีการกํากับดูแลจากทางสํานักงานจัดการทรัพยสิน 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และบริหารโดยสวนบริหารจัตุรัสจามจุรี ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย ซึ่งมีรูปแบบ

การบริหารอาคาร มีการแบงโครงสรางการดําเนินการFacility Management ประกอบดวย 3สวนงานสําคัญคือ 

1) การบริหาร 2) จัดการ 3) ปฎิบัติการ จากการศึกษาพบรูปแบบโครงสรางหนวยงานการบริหารอาคาร ดังนี้   1) 

การบริหาร ดําเนินการโดยเจาของรวมกับหนวยงานภายใน  2) การจัดการ /การปฎิบัติการ ที่ตองการผูเชี่ยวชาญ

เฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก (Outsourcing) ไดแกงาน การบริหารจัดการอาคารและงาน

ดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร สวนการปฎิบัติการไดแกงานรักษาความปลอดภัย งาน

รักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลงเปนตนและงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการ

โดยเจาของผลิตภัณฑ เชน เครื่องทําน้ําเย็น(Chiller), เครื่องกําเนิดไฟฟา,ระบบ Fire Alarm,ระบบลิฟต เปนตน 

ดังแสดงตามแผนผังที่ 3.2 



 

     

 
แผนผังที่ 3.2โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงานอาคารจัตุรัสจามจุรี 

 ที่มา : ศึกษาจากแผนผังโครงสรางของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, สํานักงานจัดการทรัพยสิน จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และผังโครงสรางของผูบริหารอาคาร โดยการนํามา     

          รวบรวมและเขียนผังโครงสรางขึ้นมาใหม 
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 แผนผังที่ 3.2 แสดงโครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน มีรูปแบบลักษณะโครงสรางของการ

บริหารอาคารสํานักงานโดยแบงการดําเนินการ Facility Management เปน 3 สวน คือ 

 1) บริหาร ดําเนินการโดยเจาของรวมกับหนวยงานภายใน บริหารงานโดยสํานักงานจัดการทรัพยสิน 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และบริหารโดยสวนบริหารจัตุรัสจามจุรี ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย จะมีหนาที่

บริหารอสังหาริมทรัพยใหกับจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  ซึ่งมีผูดูแลรับผิดชอบสวนบริหารจํานวน 13 อัตรา และมี

บทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management คือ 

 1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผล 

 1.2 การวางแผนการปฎิบัติงานขององคกร 

 1.3 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและ

อาคาร 

 1.4 การพิจารณา/ตรวจสอบ/และขอเสนออนุมัติงบประมาณประจําป 

 2) จัดการ  ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก(Outsourcing) ไดแก

งานการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร โดยวาจางบริษัท

โจนสแลงลาซาลล (ประเทศไทย) จํากัด เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผูปฎิบัติงาน จํานวน 43 อัตรา มี

บทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management คือ 

 2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

 2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 

 2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

 2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

 2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 

 2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 

 2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันประจําป 

 2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

 2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

 2.10 การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

 2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติ                    

          ตางๆ 

 2.12 การจัดการดานพลังงาน 

 2.13 การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

 2.14 การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 

 2.15 การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

 2.16 การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 

 2.17 การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 

 2.18 การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 

 2.19 การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 
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 3) ปฎิบัติการ ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก(Outsourcing) 

ไดแกงานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลงเปนตน และงานบริการ

เฉพาะ (Customized Service) ไดแก งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดยเจาของ

ผลิตภัณฑ เชน เครื่องทําน้ําเย็นChiller, เครื่องกําเนิดไฟฟา, ระบบ Fire Alarm, ระบบลิฟต เปนตน มีผูดูแล

รับผิดชอบสวนปฎิบัติการ จํานวนรวม 74 อัตรา มีบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management คือ 

 3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 

 3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

 3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 

 3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

 3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 

 3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

 3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 

 3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

 3.9 งานรักษาความสะอาด 

 3.10 งานรักษาความปลอดภัย 

 3.11 การปองกันและกําจัดแมลง 

 3.12 งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 

 3.13 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 

 3.14 งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV)   

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ 

 จากรูปแบบลักษณะโครงสรางของการบริหารอาคารสํานักงาน ตามที่ไดกลาวมาขางตน สามารถนํามา

สรุปจํานวนผูปฎิบัติงานแบงบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management แยกตามความรับผิดชอบ ได

ตามรายละเอียดสรุปดังแสดงในตารางที่ 3.13  
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ตารางที่ 3.13 จํานวนผูปฎิบัติงานของงานบริหารอาคารสํานักงาน 

ลําดับ สวนงาน หนวยงาน/ บริษัท 
จํานวน
ผูปฎิบัติ 
งาน(คน) 

1 สวนบริหาร(ดําเนินการโดยเจาของรวมหนวยงานภายใน) สํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  
1.1 บริหารทั่วไป  3 
1.2 บริหารดูแลงานอาคาร  4 
1.3 บัญชีการเงิน  6 

 รวม(สวนบริหาร)  13 
2 สวนจัดการ (จัดจางบริษัทภายนอก Outsourcing) บริษัทโจนสแลงลาซาลล(ประเทศไทย) จํากัด  

2.1 ผูจัดการฝายบริหารอาคาร  1 
2.2 ผูชวยผูจัดการฝายบริหารอาคาร  1 
2.3 ผูจัดการวิศวกรรม   1 
2.4 ผูชวยผูจัดการวิศวกรรม  1 
2.5 ธุรการทั่วไป  4 
2.6 ประชาสัมพันธ  5 
2.7 วิศวกรอาคาร  1 
2.8 หัวหนาชาง  3 
2.9 ชางเทคนิค  16 
2.10 เจาหนาที่ความปลอดภัย  6 
2.11 เจาหนาที่ดูแลงานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานสวน แมลง  3 

 รวม(สวนจัดการ)  42 
3 สวนปฎิบัติการ (จัดจางบริษัทภายนอก(Outsourcing))   

3.1 งานรักษาความปลอดภัย บริษัทเอเอสเอ็ม จํากัด 24 
3.2 งานรักษาความสะอาด บริษัทจอนสัน เอเชีย จํากัด 10 
3.3 งานปองกันและกําจัดแมลง บริษัทบีลีปฟจํากัด 3* 
3.4 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน บริษัท เอสไอที จํากัด 4* 
3.5 งานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) บริษัทเทรน(ประเทศไทย)จํากัด 6* 
3.6 งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา บริษัทธารีกัน จํากัด 6* 
3.7 งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง บริษัท ยูไนเต็จ จํากัด     2* 

3.8 งานการบํารุงรักษาลิฟต บริษัทวรจักรจํากัด 8* 

3.9 งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) บริษัท เพาวเวอรไลท  จํากัด 3* 
3.10 งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarm บริษัท นอลติฟาย  จํากัด 2* 
3.11 งานบํารุงรักษาระบบบําบัดน้ําเสีย บริษัท  เวอรเด็น  จํากัด 2* 
3.12 งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)  บริษัท เมสัน   จํากัด  1* 

 รวม(สวนปฎิบัติการ)  74 
 รวมจํานวนผูปฎิบัติงานของงานบรหิารอาคารสํานักงาน  129 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ                       ลัญลักษณ   *การปฎิบัติงานเดือนละครั้ง 
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4.6 การวางแผนงบประมาณ 
 จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี เตรียมจัดทําแผนงบประมาณหลังจากหมดชวงรับประกัน

ผลงานจากผูรับเหมาหลักของอาคาร การจัดทําแผนการทํางบประมาณโดยการวางแผนระยะ1 ป 
4.7 การจัดการงานปฎิบัติการอาคาร 

  - การจัดหาผูปฎิบัติงาน -นโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ 

จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี มีการจัดหาผูปฎิบัติงาน โดยการกําหนดเปนขอกําหนดและ

กําหนดขอบเขตของนโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ ที่ชัดเจนและมีการเปดใหผูปฎิบัติงานอาคารเขารวมเสนอ

ราคาการจัดการงานปฎิบัติการอาคาร คัดเลือกทุกๆ 2ป  

- การจัดการคุณภาพ - การกํากับควบคุมดูแล วัดผล และรายงานผล 

จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี มีการกําหนดการจัดการคุณภาพ- การกํากับควบคุมดูแล 

วัดผล และรายงานผล ของงานในแตละงานที่ชัดเจนและสามารถนําเปนตัวชี้วัดในการประเมินผลการปฎิบัติงาน

ได เปนประจําทุกเดือน  

4.8 การจัดการดานความปลอดภัย 

 จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี ใหความสําคัญการจัดการดานความปลอดภัยในสวนของ

การรักษาความปลอดภัย 

4.9 การจัดการดานพลังงาน 

             จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี ไมมีการระบุรายละเอียดการดําเนินการ 

4.10  การจัดการดานสิ่งแวดลอม 

 จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี มีการเขมงวดในเรื่องการปลอยน้ําเสียสูภายนอกโดยคาน้ําที่

ปลอยออกสูภายนอกอาคารจะตองมีคา BOD ที่ผานตามขอกฎหมาย ใหความสําคัญโดยมีการวาจางที่ปรึกษา

เขาตรวจสอบและใหคําปรึกษาเปนประจําทุกเดือนและมีการตรวจสภาพอากาศภายในอาคารทุกป 

4.11  การจัดการพื้นที่ 
 จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี ไมมีการระบุรายละเอียดการดําเนินการ 

4.12 การวางแผนดานกายภาพและแผนการลงทุนระยะยาว  
 จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี ไมมีการดําเนินการโดยจะเปนแผนประจําป 

4.13 ความเสี่ยงของอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรีไดใหความสําคัญเกี่ยวกับเรื่องความเสี่ยงของอาคารในเรื่อง

หลัก 3 สวนคือ1)ความเสี่ยงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร(Health Risks) 2) ความเสี่ยงดาน

อุบัติเหตุ (Safety Risk) 3) ความเสี่ยงดานความปลอดภัย (Security Risk) ดังมีรายละเอียดตามตารางที่ 3.14  
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ตารางที่ 3.14 ขอมูลเรื่องความเสี่ยงของอาคาร 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

5 งานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร(Facility Services) 
จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี มีงานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร ดังตอไปนี้ 

5.1 งานปฎิบัติการอาคาร  

 จากการศึกษาพบวารูปแบบการดําเนินการมีการวาจางบริษัทภายนอก (Outsourcing) เปนผูปฎิบัติ

การอาคารที่เกี่ยวของกับการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่ โดยวาจางบริษัทโจนส

แลงลาซาลล (ประเทศไทย) จํากัด เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผูปฎิบัติงาน คือ  

1) ผูจัดการฝายบริหารอาคาร จํานวน 1 คน เปนผูรับผิดชอบงาน อาคารสถานที่และความมีขอบเขต

งานคือ การดูแลอาคาร และการจัดการดานวิศวกรรม จัดใหมีการบํารุงรักษาอาคารใหอยูในสภาพดี รวมถึงการ

ดูแลใหเกิดความปลอดภัยแกผูใชอาคาร อํานวยความสะดวกใหแกผูเชาตางๆ ของอาคาร และผูมาติดตอ ติดตอ

ประสานงานกับผูวาจาง  นําเสนอ และรับนโยบายในการปฏิบัติงาน สรรหาและนําเสนอผูรับเหมาใหผูวาจาง

รวมทั้งควบคุมงานใหเปนไปตามความตองการของผูวาจาง ตรวจสอบและติดตามผลการปฏิบัติงานของ

พนักงานฝายอาคาร และพนักงานฝายชาง ควบคุมและประสานงานกับบริษัทผูใหบริการตางๆ ของอาคารเชน 

ลําดับ รายละเอียดความเสี่ยงของอาคาร 
การใหความสําคัญ 

ความเสี่ยง ไมมีความเสี่ยง 

1 ความเส่ียงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร 
(Health Risks) 

  

1.1 ระดับคุณภาพอากาศไมดี   

1.2 ระดับคุณภาพแสงสวางที่ไมดี   

1.3 ระดับอุณหภูมิผิดปกติหรือไมเหมาะสม   

2 ความเส่ียงดานอุบัติเหตุ(Safety Risk)   

2.1 อุบัติเหตุ   

2.2 ภัยจากอาคารสถานที่ที่เปนอันตราย   

2.3 อัคคีภัย   

2.4 ภัยจากไฟฟา เชน ไฟดูด/ไฟฟาซ็อต   

2.5 น้ําทวม   

2.6 แผนดินไหว   

3 ความเส่ียงดานความปลอดภัย(Security Risk)   

3.1 การลักทรัพยและการโจรกรรม   

3.2 การทํารายรางกายหรือการคุกคามตอชีวิต   

3.3 การกอการราย   

3.4 การจราจร   

3.5 การชุมนุมประทวง   
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กําจัดแมลง  ลิฟต ฯลฯ ควบคุมประสานงานกับบริษัทซึ่งเปนผูรับเหมาชวงของบริษัทฯ เชนบริษัทรักษาความ

สะอาด บริษัทรักษาความปลอดภัย ประสานงานกับสวนราชการที่เกี่ยวของ นําเสนอการปรับปรุง/ซอมแซม

อาคาร  อุปกรณอาคารตางๆ จัดเตรียมและตรวจสอบรายงานประจําเดือนเพื่อนําเสนอผูวาจาง จัดเตรียมแผน

ฉุกเฉินและใหมีการตรวจสอบอุปกรณเพื่อความปลอดภัยตางๆ จัดเตรียมและนําเสนองบประมาณในสวนตางๆ  

ที่เกี่ยวเนื่องกับอาคาร 

2) ผูชวยผูจัดการฝายบริหารอาคาร จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ ตรวจสอบและประเมินผลการ

ปฏิบัติงานของบริษัทใหบริการภายนอก ใหเปนไปตามแผนงานที่วางไว ควบคุม ดูแลการปฏิบัติตามกฎระเบียบ

ของผูรับเหมา  บุคคลภายนอกในการตอเติม ตกแตง ซอมแซมพื้นที่เชา ใหบริการและอํานวยความสะดวก ใหกับ

ผูเชาและผูมาติดตอตามระเบียบการใชอาคาร ควบคุม ดูแลใหผูเชา ปฏิบัติตามระเบียบและคูมือการใชอาคาร 

อยางเครงครัดรายงานการเขาตกแตงและซอมแซมของผูรับเหมาตางๆ ประจําสัปดาห ตรวจสอบและจัดทํา

รายการทรัพยสินตางๆ ของอาคาร รายงานปญหาตางๆ และการแกไขเบื้องตนที่เกิดขึ้นใหผูจัดการอาคารทราบ 

ประสานงานกับชางอาคารในกรณีที่ตรวจพบอุปกรณที่ตองมีการแกไข หรือซอมแซม จัดการงานการจราจรใน

ลานจอดรถเพื่ออํานวยความสะดวกใหแกผูเชาและผูมาติดตอ จัดหาและเปรียบเทียบราคาการบริการตางๆ ที่

เกี่ยวของกับการดูแลอาคารเพื่อนําเสนอตอผูจัดการอาคารในการปรับปรุงอาคาร  

3) ผูจัดการวิศวกรรม จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ มีหนาที่หลักในจัดการควบคุม ดูแล การ

ปฎิบัติงานการบํารุงรักษาอุปกรณและระบบประกอบอาคาร รวมถึงการซอมแซมอาคาร และการเปดปดระบบให

อยูในสภาพพรอมใชงาน และมีความปลอดภัยตอผูใชอาคารและผูเชาอาคาร  

4) ผูชวยผูจัดการวิศวกรรม จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ ชวยงานผูจัดการวิศวกรรมในเรื่องการ

ติดตามควบคุม ดูแล การปฎิบัติงานการบํารุงรักษาอุปกรณและระบบประกอบอาคาร รวมถึงการซอมแซม

อาคาร และการเปดปดระบบใหอยูในสภาพพรอมใชงาน และมีความปลอดภัยตอผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 

5) ธุรการทั่วไป จํานวน 4 คน มีขอบเขตงานคือจัดทํารายงานประจําเดือน (สรุปงานตางๆ ที่ผานมาใน

แตละเดือน) จัดทําสรุปเขาเลมรายงานประจําเดือนของทุกฝาย จดบันทึกและจัดพิมพรายงานการประชุมตาง ๆ 

พรอมนําสงผูเกี่ยวของ จัดทําเอกสารและปรับปรุงแบบฟอรมตางๆ ที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคาร พิมพเอกสาร

ตางๆ ที่ไดรับมอบหมายจากผูจัดการอาคารและวิศวกรประจําอาคาร สรุปเวลาการทํางานของพนักงานหรือ

ลูกจางประจําหนวยงาน ใบทํางานลวงเวลา ใบลา สง สํานักงานใหญ จัดทําใบขอซื้อ (PR.) วัสดุอุปกรณ

สํานักงานตางๆ ในเวลาที่เหมาะสมหรือกอนวัสดุขาดมือ สรุปเงินสดยอยเพื่อเสนอเบิกจากผูวาจาง ปรับปรุง

ขอมูลรายชื่อของผูรับจางตางๆ และผูจําหนายสินคาใหอาคาร (supplier List) ตรวจสอบเรื่องขอมูลตางๆ ที่มา

จากอิเล็กทรอนิกส เมลล และรายงานใหผูจัดการอาคาร ผูดูแลอาคารและวิศวกรประจําทราบในเรื่องที่เกี่ยวของ

รับแจงงานซอมแซมตางๆ ที่ไดรับแจงจากผูเชาหรือผูรับบริการ จดบันทึกและประสานแจง ผูเกี่ยวของตอไป

ชวยเหลือและประสานงาน โดยติดตามผูเกี่ยวของในภาระงานการบริหารอาคารทั้งภายในและนอกหนวยงาน

ปฏิบัติหนาที่ตามที่ผูดูแลอาคารและผูจัดการอาคารมอบหมาย 

6) ประชาสัมพันธ จํานวน 5 คน มีขอบเขตงานคือ ดูแลการแลกบัตรผูมาติดตอภายในอาคาร บริการ

ขอมูลเบื้องตนแกผูมาติดตอ ตอบขอซักถามขอมูลเบื้องตนเกี่ยวกับผูเชาตางๆ ในอาคาร ติดตอประสานงานกับ

หนวยงานใหแกผูมาติดตอทั้งชาวไทย และตางประเทศ 
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7) เจาหนาที่ดูแลงานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานสวน แมลงจํานวน 3 คน มี

ขอบเขตงานคือ เดินตรวจอาคารในเรื่องความสะอาด สวน วัตถุตองสงสัย และบุคคลตองสงสัย ควบคุมและ

ตรวจการทํางานของแมบาน งานรักษาความปลอดภัย และตรวจการเดินตรวจอาคารโดยระบบมอรสของ งาน

รักษาความปลอดภัย รับเรื่องจากผูเชาในเรื่องตางๆ ตรวจสอบตูดับเพลิง ถังดับเพลิง สายดับเพลิงตามชั้นตาง ๆ 

และลานจอดรถ  ตรวจสอบการเขา - ออกภายในอาคารของพนักงานผูเชาและผูมาติดตอในยามวิกาล ดูแล

ความปลอดภัยของผูเชาที่คงคางอยูในอาคาร ตรวจสอบผูรับเหมาที่คงคางอยูในอาคาร และควบคุมใหผูรับเหมา

ปฎิบัติตามระเบียบที่กําหนดไวดูแลปกปองทรัพยสินของอาคาร  

5.2 งานปฎิบัติการและงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Operational & Maintenance)  

 จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี ไดวาจาง Outsourcing เปนผูดําเนินการงานทางดานเทคนิค

อาคาร จะมีผูรับผิดชอบงานคือ วิศวกรอาคาร จํานวน 1 คน มีหนาที่หลักในการควบคุม ดูแล การปฎิบัติงานการ 

บํารุงรักษาอุปกรณและระบบประกอบอาคาร รวมถึงการซอมแซมอาคาร ใหอยูในสภาพพรอมใชงาน และมี

ความปลอดภัยตอผูใชอาคารและผูเชาอาคาร โดยงานสวนนี้จะประกอบดวยงาน 3 สวนคือ 

1) งานบํารุงรักษา (Maintenance) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน และมีชาง

เทคนิค จํานวน 8 คน รับผิดชอบงานบํารุงรักษา เพื่อใหอาคารและระบบประกอบอาคารอยูในสภาพที่พรอมใช

งานและบํารุงรักษาระบบ ตามชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ

ในการบํารุงรักษามีขอบเขตงานคือ 

1.1  การบํารุงรักษาประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน ประจําสามเดือน ประจําหกเดือนและ

ประจําป ซึ่งจะเปนไปตามกําหนดของชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร 

1.2  การบํารุงรักษางานระบบโดยการเปลี่ยนทดแทนอะไหลและอุปกรณเมื่อถึงกําหนดตาม
ชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร เชน การเปลี่ยนสายพานของเครื่องสงลมเย็น(AHU) 

การเปลี่ยนลูกปนของเครื่องสูบน้ํา เปนตน และการดูแลผูใหบริการพิเศษเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑเขา

ดําเนินการบํารุงรักษางานระบบ เชน การเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องของเครื่องกําเนิดไฟฟา , เครื่องสูบน้ําดับเพลิง, 

การเปลี่ยนถายสารทําความเย็นในระบบปรับอากาศของเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) เปนตน 

1.3  การซอมแซมกรณีฉุกเฉิน หรือเรงดวน โดยลักษณะงานจะมีการปฎิบัติงานในการบํารุงรักษามี

การดําเนินการ คือ 

- การซอมแซมเบื้องตน โดยจะเปนการดําเนินการโดยชางเทคนิคของอาคารเปนผูดําเนินการ

ซอมแซมเบื้องตนกอน  

- การซอมแซมใหญ ซึ่งจะเปนงานที่ชางประจําไมสามารถดําเนินการไดหรือไมมีความชํานาญ
พอ หรือใชเวลามาก และจําเปนตองอาศัยผูชํานาญเฉพาะมาดําเนินการ 

      1.4 การจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันของระบบประกอบอาคาร เปนประจําทุกป เพื่อ

นํามาใชในการดําเนินการตามแผนที่กําหนดไว 

2) งานปฎิบัติการ (Operational) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน และมีชางเทคนิค 

จํานวน 4 คน รับผิดชอบงานควบคุมใหระบบประกอบอาคารและระบบตางๆของอาคาร ทํางานเปนไปตาม

ตารางการใชงานและวิธีการที่ถูกตอง ปลอดภัย เกิดความสะดวกสบาย มีประสิทธิภาพและประหยัดพลังงาน 
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และสอดคลองกับความตองการของผูใชอาคารและผูเชาอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติในงานปฎิบัติการ มี

ขอบเขตงานคือ 

 2.1 การควบคุมการเปด-ปด ระบบตางๆของอาคาร ไดแก ระบบปรับอากาศของอาคาร ระบบไฟฟา

แสงสวางของอาคารในบริเวณพื้นที่ตางๆ ของอาคารและบริเวณโดยรอบ ระบบระบายอากาศบริเวณลานจอดรถ  

 2.2 การดูแลและตรวจสอบการทํางานของระบบตามรอบเวลา โดยชางเทคนิคจะเขาจดบันทึกคาตางๆ 

ตามรอบเวลา โดยอาคารมีการกําหนดการตรวจสอบทุกๆ 2 ชั่วโมง 

 2.3 การควบคุมดูแลการทํางานอุปกรณและระบบประกอบอาคารตลอดเวลา/ควบคุมดูแลการทํางาน

ของเครื่องจักร อุปกรณและระบบอุปกรณตาง ในอาคารใหทํางานไดอยางมีประสิทธิภาพ ตองตรวจสอบอุปกรณ

ตางๆ อยูเสมอ / ควบคุมดูแลการทํางานของเครื่องจักร อุปกรณและระบบตางๆ ใหอยูในสภาพดีและพรอมใช

งานไดอยางมีประสิทธิภาพ   

 2.4  การวิเคราะหและประเมินผลประสิทธิภาพการทํางานของระบบประกอบอาคาร 

 2.6 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานของผูรับเหมา ผูรับจาง งานตางๆที่

ทางอาคารไดวาจางใหเขามาทํางาน ไดแก งานรับเหมาปรับปรุงระบบและงานอาคาร   

 2.7 การควบคุมการใช อะไหล วัสดุส้ินเปลืองตางๆ รวมถึงการบริหารจัดการในการจัดเตรียม อะไหล 

วัสดุส้ินเปลืองตางๆ ของอาคาร  

 2.8 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานและบํารุงรักษาอุปกรณเฉพาะของ

ระบบประกอบอาคาร ไดแกลิฟต ระบบปองกันอัคคีภัย ระบบไฟฟากําลัง ระบบกลองโทรทัศนวงจรปด ระบบ

ปรับอากาศ ตามระยะเวลาที่กําหนดของอุปกรณนั้นๆ ตามสัญญาการวาจางประจําป โดยผูรับจางจะเขามา

ปฎิบัติงานเปนประจําทุกๆ เดือน 

3) งานบริการ (Service) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน และมีชางเทคนิค จํานวน 

4 คน รับผิดชอบงานบริการ เปนงานที่ใหบริการผูเชาและพื้นที่สวนกลางของอาคาร เพื่อใหไดรับความ

สะดวกสบายในการใชอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองบริการ  มีขอบเขตงานคือ  

 3.1 ดําเนินการซอมแซมยอย/เบื้องตน (ซอมและเปลี่ยนวัสดุที่ชํารุดและใชการไมได) เชน การเปลี่ยน

หลอดไฟ การซอมประตู ลูกบิดประตู การปรับอุปกรณยึดจับประตู และอื่นๆ  

 3.2 ผูเชาภายในอาคาร ที่เกิดปญหาในงานระบบขัดของ ไฟฟาดับ หลอดไฟฟาแสงสวางดับ น้ําไมไหล 

เปนตน 

 3.3 ตรวจสอบ แกไข เปล่ียนแปลง ติดตั้งเพิ่มเติมอุปกรณ (หากไดรับการขอรองจากผูวาจาง) และ

ซอมแซมอุปกรณในเบื้องตน เชน ปล๊ักและจุดโทรศัพทภายในสํานักงาน มือจับประตู กลอนประตู สายไฟ 

เฟอรนิเจอร เครื่องโทรสาร เครื่องโทรศัพท  และอุปกรณหองน้ํา ของอาคาร  

5.3 งานบริการ ไดแก งานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง งานดูแล

รักษาสวน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี ไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการตางๆ 

ไดแก ผูดําเนินการงานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง และงานดูแล

รักษาสวน ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 
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1) งานรักษาความสะอาด เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทจอนสัน เอเชีย จํากัด  จะมี
ผูรับผิดชอบงาน  จํานวน 10 คน ขึ้นตรงกับผูจัดการอาคาร มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานรักษาความสะอาดของ

พื้นที่สวนกลางภายในตัวอาคาร ผนังโดยรอบอาคาร และบริเวณโดยรอบอาคาร มีการกําหนดแผนงานการ

ฝกอบรมเจาหนาที่รักษาความสะอาด และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลา

ตางๆ ตามความเหมาะสมตอพื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดให

มีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานรักษาความปลอดภัย เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทเอเอสเอ็ม จํากัดจํานวน 24 คน 

ขึ้นตรงกับผูจัดการอาคาร มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานควบคุม ดูแล และตรวจตรางานรักษาความปลอดภัยตอ

ชีวิตและทรัพยสินของผูวาจางและผูใชอาคาร ตลอดจนงานบริการลูกคาหรือผูใชอาคารอยางสม่ําเสมอ และมี

ประสิทธิภาพตามวิชาชีพที่ควรกระทําและรับผิดชอบมีการกําหนดแผนงานการฝกอบรมเจาหนาที่รักษาความ

ปลอดภัย และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ ตามความเหมาะสมตอ

พื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ 

หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

3) งานปองกันและกําจัดแมลง เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทบีลีปฟจํากัด จํานวน 3 คน มี

ขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานใหบริการฉีดพน ใสยา วางยา วางเหยื่อ หรือวิธีการอื่นใด เพื่อกําจัดมด แมลง 

แมลงสาบ ปลวก หนู หรือสัตวอื่นใดที่ไมกอใหเกิดอันตราย หรือกอใหเกิดปญหาดานสุขลักษณะอนามัยตอผูใช

อาคาร หรือทําลายทรัพยสินของผูวาจาง ภายในอาคารและบริเวณโดยรอบอาคาร แผนการปฎิบัติงานจะเปน

การเขามาปฎิบัติหนาที่เปนประจําทุกเดือนและคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานทุกครั้งที่

เขามาดําเนินการและจะมีการประเมินผลการทํางานตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

4) งานดูแลรักษาสวน เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท เอสไอที จํากัดจํานวน 4 คน มีขอบเขต

งานคือ ปฎิบัติงานดูแลรักษา รดน้ํา พรวนดิน ตัดแตงกิ่งไม ตัดหญา ใสปุย เก็บเศษใบไมกิ่งไม ฉีดพนยาฆา

แมลงหรือวัชพืช และรักษาความสะอาดของพื้นที่บริเวณสวนหรือบริเวณที่ปลูกตนไมโดยรอบอาคาร  อาคารจะ

จัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5.4 งานบริการเฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ 

 จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี ไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการเฉพาะ

หรือเปนเจาของผลิตภัณฑ ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทเทรน(ประเทศ

ไทย)จํากัด จํานวน 6 คน มีขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น และการเปลี่ยนถาย

น้ํามันเครื่องและสารทําความเย็นเปนประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตาม

แบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟาเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทธารีกัน จํากัด จํานวน 

6 คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา  และการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเปนประจํา

ทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

3) งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท ยูไนเต็จ จํากัด    

จํานวน 2 คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงและการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่อง
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เปนประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางาน

ของอาคาร 

4) งานการบํารุงรักษาลิฟต เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทวรจักรจํากัด จํานวน 8 คนขอบเขต

งานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาลิฟต และเปลี่ยนอุปกรณเม่ือเสีย เปนประจําทุกเดือน และอาคารจะจัดใหมีการ

ตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5) งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท เพาวเวอร

ไลท  จํากัดจํานวน 3 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดบันทึกขอมูล DVR และการทํางานของกลองตามพื้นที่

ตางๆ เปนประจําทุกเดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผล

การทํางานของอาคาร 

6) งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarmเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท นอลติฟาย  จํากัดจํานวน 

2 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบระบบควบคุม ตาม Zone ตางๆ และการสั่งการของโปรแกรม เปนประจําทุก

ป และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

7) งานบํารุงรักษาระบบบําบัดน้ําเสียเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท  เวอรเด็น  จํากัดจํานวน 

2 คนขอบเขตงานคือการนําคาน้ําเสียไปตรวจสอบและใหคําปรึกษาเปนประจําทุกเดือน และอาคารจะจัดใหมี

การตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทาํงานของอาคาร 

8) งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทเมสัน จํากัด 

จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบ เปนประจําทุก 4 เดือน และ

อาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5.5 แผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และงานบริการ 

 จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี มีแผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และงาน

บริการ โดยมีการจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ ดังแสดงรายละเอียดในตารางที่ 3.15 
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ตารางที่ 3.15 การจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ 

 ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

การจัดเตรียมแผน 
สถานภาพ 

ระดับที่ 1 ระดับที่ 2 ระดับ 3 
มี ไมมี 

แผนบํารุงรักษา                    

 

 

 

 

 

 

 

 

ระบบปรับอากาศ   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบไฟฟากําลัง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบสุขาภิบาลและดบัเพลิง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบปองกันและเตือนอัคคีภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบลิฟต   ประจําเดือน - - 

ระบบโทรทัศนวงจรปด   ประจําเดือน - - 

ระบบแจงสัญญาณเตอืนเม่ือเปดประตูหนีไฟ (Fire 

Exit Door) 
- - - - - 

ระบบประตูเขา-ออก อตัโนมัติ (Access Control) - - - - - 

ระบบ ทางเขา-ออก อตัโนมัติ (Flap gate) - - - - - 

ระบบแลกบัตรผูมาตดิตอ - - - - - 

ระบบควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)   ประจํา4เดอืน - - 

แผนฉุกเฉนิ      

 ไฟฟาดับ   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนดินไหว   มีเฉพาะการทําแผน - - 

วัตถตุองสงสัย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

การกอการราย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนการปฎิบัติงานอาคาร      

 งานทําความสะอาด   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานรักษาความปลอดภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานกําจดัขยะ   ประจําเดือน - - 

 งานสวนและสนาม   ประจําวัน ประจําเดือน - 

 งานปองกันและกําจดัแมลง   ประจําเดือน - - 

แผนดานส่ิงแวดลอมและสุขอนามัย      

 แผนการตรวจสอบคุณภาพอากาศในอาคาร - - - - - 
 

     

แผนดานความปลอดภัย      

 แผนการตรวจสภาพอาคาร   จัดจางปละ 1 คร้ัง - - 

แผนการตรวจสอบและประเมินความเสี่ยงในอาคาร - - - - - 

แผนการซอมอพยพหนไีฟ   ซอมปละ 1 คร้ัง - - 
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5.6 บทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility Management 

   จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี มีการกําหนดบทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility 

Management ดังนี้ 

1. การบริหาร เจาของรวมกับบริษัทลูกปฎิบัติงานบริหารมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก  

1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผลการวางแผนการ

ปฎิบัติงานขององคกร 

1.2 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคาร

และอาคาร 

          1.3 การพิจารณา/ตรวจสอบ/อนุมัติงบประมาณประจําป 

2. การจัดการ วาจาง Outsourcing เปนผูดําเนินการมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก 

2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 
2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 
2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 
2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกนัประจําป 
2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

2.10  การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติตางๆ 

2.12  การจัดการดานพลังงาน 

2.13  การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

2.14  การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 
2.15  การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

2.16  การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 
2.17  การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 
2.18  การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 
2.19  การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 

3. การปฎิบัติการ วาจาง Outsourcing เปนผูดําเนินการมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก 

3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 
3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 
3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 
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3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 
3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

3.9 งานรักษาความสะอาด 

3.10  งานรักษาความปลอดภัย 

3.11  งานการปองกันและกําจัดแมลง 
3.12  งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 
3.13  งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 
3.14  งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 
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   6. โครงสรางตนทุน   
 จากการศึกษาพบวา อาคารจัตุรัสจามจุรี มีโครงสรางตนทุน ดังแสดงในตารางที่ 3.16 

 ตารางที่ 3.16 โครงสรางตนทุน 
ลําดับ รายละเอียด Baht/Sq.m./month (Gross Area) 

1 คาใชจายอาคาร(Facility operating expenses)  

1.1 คาสาธารณูปโภค  

 - คาพลังงานไฟฟาสวนกลาง  28.20 

 - คาน้ําประปาสวนกลาง 1.07 

 - คาโทรศัพท 0.05 

1.2 คาดูแลบํารุงรักษา(Operations& Maintenances)  

 
- คาจางบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารตามรอบ

ระยะเวลา 

ไมมีการจัดทํางบประมาณในสวนนี้เพราะอย 

ในชวงรับประกันผลงาน 

1.3 คาบริการอาคาร  

 - คารักษาความสะอาด 8.04 

 - คารักษาความปลอดภัย 8.95 

 - คากําจัดแมลง .06 

 - คางานตกแตงสวน .06 

1.4 คาบริหารจัดการอาคาร(Management Fee) 13.04 

1.5 คาเชาพื้นที่ /คาเชาที่ดิน - 

1.6 คาประกันภัย N/A 

1.7 อื่นๆ  

 รวมคาใชจายอาคาร(Facility operating expenses) 59.46 

2 คาใชจายเพ่ือการลงทุน(Facility capital investment)  

2.1 การเพิ่มปรับปรุงศักยภาพ เชน ปรับปรุงระบบประกอบ

อาคาร การเปลี่ยนทดแทนดวยระบบประกอบอาคารที่มี

ประสิทธิภาพสูง 

N/A 

2.2 
การคืนสภาพ เชน การเปลี่ยนทดแทนระบบประกอบ

อาคารที่หมดอายุการใชงาน การบูรณะอาคาร 
N/A 

2.3 อื่นๆ N/A 

 รวมคาใชจายเพื่อการลงทุน(Facility capital investment) N/A 

 รวมตนทุนและคาใชจาย ทั้งส้ิน (1+2) 59.46 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
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7. ปญหาและอุปสรรค 
   จากการศึกษาพบวาอาคารจัตุรัสจามจุรี มีปญหาและอุปสรรค ปจจุบันคือ 

1. บุคคลากรมีการเปลี่ยนบอยหรือมีอัตราการหมุนเวียนสูงเชน เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย 
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3.3 อาคารสยามทาวเวอร  
1. ความเปนมา ธุรกิจ เปาหมายและความคาดหวังทางธรุกิจ 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอร5 เปนโครงการอาคารสํานักงานใหเชามีขนาดพื้นที่ดิน 72 

ไร (เปนพื้นที่รวมทั้งโครงการซึ่งจะรวมอยูกับศูนยการคา) ตั้งอยูเลขที่ 989 ถนนพระราม 1 เขตปทุมวัน 

กรุงเทพมหานคร 10330 อาคารสยามทาวเวอร เปดใชอาคารมาตั้งแตป พ.ศ 2541 ปจจุบันอาคารมีอายุ 13 ป 

ปจจุบันมีบริษัท สยามพิวรรธน จํากัด เปนเจาของอาคาร  

เม่ือวันที่ 10 มกราคม พ.ศ.2502 กอตั้ง บริษัท บางกอกอินเตอรคอนติเนนตอล โฮเต็ลส จํากัด โดยนัก

ลงทุนจากกลุมสายการบิน แพนแอม (Pan American Airline) ที่มีความสนใจที่จะลงทุนธุรกิจประเภทโรงแรม 

ระดับ 5 ดาว จําเปนตองรวมทุนกับนักธุรกิจในประเทศ ในวันที่ 17 มกราคม 2508 ขอเชาที่ดินอันเปนที่ดินสวน

พระองคของพระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัวภูมิพลอดุลยเดช จํานวน 72 ไร บริเวณแยกปทุมวัน (ติดวังสระปทุม) 

เพื่อพัฒนาที่ดินดังกลาวภายใตแนวความคิด The Complex of New Discoveries หรือ ศูนยรวมแหงการคนพบ

ส่ิงใหม ๆ   ซึ่งมีโครงการกอสรางทั้งหมด 5 อาคาร คือ 1)เม่ือวันที่ 10 มิถุนายน 2509 เปดใชอาคารโรงแรมสยาม

อินเตอรคอนติเนนตอล  โรงแรมระดับ 5 ดาว ขนาด 400 หอง บริหารโดย บริษัทบางกอกอินเตอรคอนติเนนตอล 

โฮเต็ลส คอรปอเรชั่น   (ปจจุบันเปนอาคารศูนยการคาสยามพารากอน) 2)เม่ือวันที่ 29 มกราคม 2516  เปดใช

อาคารศูนยการคา สยาม เซ็นเตอร  จํานวน 4 ชั้น ขนาดพื้นที่ 46,750 ตารางเมตร และพื้นที่จอดรถ 4,870 

ตารางเมตร เปนอาคารศูนยการคาแหงแรกของเมืองไทยที่ออกแบบโดย   Mr. Louis Berger สถาปนิกชาว

อเมริกัน 3)เมื่อวันที่ 1 พฤษภาคม 2537 เปดใชอาคารจอดรถสยาม จํานวน 11 ชั้น ขนาดพื้นที่ทั้งหมด 62,177 

ตารางเมตร พื้นที่ 5,181.4 ตารางเมตรตอช้ัน สามารถจอดรถได 2,956 คัน  และมีสวนเชื่อมตอ (Connecting 

Bridge) กับอาคาร สยาม เซ็นเตอร และอาคารสยาม ทาวเวอร  4)เมื่อวันที่ 29 มีนาคม 2539 เปดใชอาคาร

สยามดิสคัฟเวอรี่ เปนอาคารศูนยการคาภายใตแนวความคิด Lifestyle Shopping ภายใต Concept “One 

Floor One Concept”  มีลักษณะเปน Podium 6 ชั้น   พื้นที่ทั้งหมด 33,816 ตารางเมตร  และกอสรางอาคาร

สยามทาวเวอร ชวงระยะเวลาใกลเคียงกัน และเปดใชอาคารเมื่อวันที่ 1 มกราคม 2541  เพื่อเปนอาคาร

สํานักงานใหเชา จํานวน 24 ชั้น พื้นที่ทั้งหมด 85,533 ตารางเมตร  และมีพื้นที่จอดรถรวมทั้ง 2 อาคาร 3,402 

ตารางเมตร  เปาหมายและความคาดหวังทางธุรกิจ คือความซื่อสัตยกับลูกคาลูกคาถือเปนคนสําคัญของธุรกิจ

และสรางผลกําไรใหกับองคกร 

การคมนาคม อยูติดและเชื่อมกับสถานนีรถไฟฟาสยาม , มีปายรถโดยสารประจําทางบริเวณดานหนา

อาคาร และมีทางเขา-ออก 2 ทางของถนนพญาไทและถนนพระราม 1   ทั้งนี้ไดแสดง แผนที่ตั้งอาคารตามภาพที่ 

3.13 และผังบริเวณตามภาพที่ 3.14 

                                                           

 5 ขอมูลจากการสํารวจและสัมภาษณ 
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ที่มา : www.Google Earth.com 

ภาพที่ 3.13 แผนที่ตั้งอาคาร 

 
 

ภาพที่ 3.14 ผังอาคาร( Floor Plan) 

ถนนพระราม 1
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2.ลักษณะทางกายภาพของอาคารสํานักงาน 

2.1 ลักษณะอาคาร/สถาปตยกรรม  

จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอร รูปแบบอาคารและลักษณะโครงสรางของอาคารเปน

อาคารสูงและเปนอาคารขนาดใหญพิเศษ (แสดงตามภาพที่ 3.15) อาคารมีความสูง 146.70 เมตร  มีพื้นที่โถง

และสํานักงานจํานวน 24 ชั้น พื้นที่อาคารรวมทั้งหมด 85,533.00 ตารางเมตร แบงเปน พื้นที่สํานักงานใหเชา 

69,715.00 ตารางเมตร พื้นที่สวนกลาง 15,818.00 ตารางเมตร โดยแตละชั้นมีพื้นที่เฉล่ียประมาณ 1,364 – 

1,660 ตารางเมตร แสดงตามรูปที่ 3.16  

 
 

ภาพที่ 3.15 ภาพถายอาคารสยามทาวเวอร ถนนพระราม 1 

 
ภาพที่ 3.16 ผังบริเวณพื้นที่เชาภายในอาคาร 
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โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก ผนังอาคารตกแตงเปนกระจกและตกแตงดวยแผนอลูมิเนียม(Aluminum 

Cladding Curtain Wall System) รอบตัวอาคาร โครงสรางของอาคาร ประกอบดวยเสาและคานคอนกรีตเสริม

เหล็ก และพื้นคอนกรีตเสริมเหล็ก ตัวอาคารประกอบไปดวย โครงสรางใตดิน พื้นที่ชั้นใตดินกอสรางโดยใช

โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก โดยสรางฐานรากอาคารดวยเสาเข็มเจาะฝงลึกใตอาคาร การรับน้ําหนักบรรทุก

ของชั้นสํานักงาน 250 กิโลกรัมตอตารางเมตร ความสูงของฝาเพดาน จากพื้นถึงเพดาน สูง 2.60 เมตร  

ส่ิงอํานวยความสะดวกที่อาคารจัดเตรียมใหกับผูเชา ไดแก  

1)หองน้ําและบริเวณที่ตั้ง คือพื้นที่สวนกลางของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน 

2) ลิฟตโดยสาร แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 2 โซน ไดแก Low Zone, High Zone ลักษณะที่ตั้ง

อยูกลางพื้นที่ของอาคาร 

3) บันไดทางเดิน ไมมีบันไดทางเดินสวนกลางแตจะใชบันไดหนีไฟแทนเฉพาะบางชั้นและตองไดรับ

อนุญาตจากทางอาคารกอน 

  2.2 ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอร ระบบประกอบอาคาร ประกอบดวยขอบขายระบบงาน 4 

ระบบดวยกัน คือ 1)ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 2)ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล 3)ระบบวิศวกรรมประปา , 

สุขาภิบาลและดับเพลิง 4) ระบบปองกัน, รักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกในอาคาร โดยในแตละ

ระบบจะประกอบไปดวยระบบยอยตางๆ ดังรายละเอียดตอไปนี้ 

1. ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 
 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 8 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับเปน

ระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

1.1  ระบบไฟฟาสํารองจากเครื่องกําเนิดไฟฟา(Generator)มีความพรอมที่จะจายไฟสํารองกรณีไฟฟา

จากการไฟฟานครหลวงดับไดตลอดเวลา ระบบไฟฟาสํารองจะจายไฟฟาเมื่อเกิดเหตุการณฉุกเฉิน เชน ไฟฟาดับ 

ระบบไฟฟาขัดของ โดยจะมีการสํารองใหระบบตางๆ ไดแก ระบบแสงสวางสวนกลาง ระบบไฟฟาสํารองจายให

เฉพาะระบบลิฟต ระบบ Pump น้ําประปา และมีบางสวนไวคอยใหบริการกับผูเชาเพื่อจายไฟฟาใหกับระบบ

ภายในหองคอมพิวเตอร ของผูเชาดวย ผูตรวจสอบ ทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษา

ซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.2  ระบบการจายไฟฟาภายในอาคาร โดยสงผานหมอแปลงไฟฟา เปนแบบหมอแปลงชนิดแหง(Dry 

Type) เพื่อแยกมาจายตามตูยอยไฟฟาในแตละชั้นและมีระบบควบคุมกระแสไฟฟา และแรงดันไฟฟา มีการจาย

ไฟฟาจากการไฟฟานครหลวงมีสายสงอื่นรองรับหากเกิดไฟฟาดับเปนเวลานาน มี 2 สายสงคือสถานีสามยาน 

และสถานีวังเพชรบูรณ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และประจําปจะวาจางผูเชี่ยวชาญดาน

ระบบไฟฟาแรงสูงเขาตรวจสอบระบบอีกครั้ง ดําเนินการตรวจสอบบํารุงรักษาและวัดคากระแสไฟฟาตางๆ 

พรอมจัดทํารายงานสรุปใหกับทางอาคาร 

1.3  ระบบไฟฟาในอาคารและระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟาตางๆ มีการเก็บรวบรวม หรือทํา

รายการเพื่อตรวจสอบคือ   

- มีการจดบันทึกลงในตารางจดบันทึกของแตละระบบ โดยแยกกันชัดเจน  

- มีรายการการตรวจสอบระบบระบบไฟฟาในอาคารระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟา 
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ตางๆซึ่งจะมีการกําหนดเปนแผนการบํารุงรักษาประจําปและมีกําหนดการทําการบํารุงรักษาที่ชัดเจน โดยปกติ

จะมีงานตรวจสอบทุกวันโดยวิศวกรประจําอาคาร ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

1.4  ระบบส่ือสารประกอบไปดวย 

- ระบบโทรศัพท ทางอาคารมีการจัดเตรียมไวภายในอาคาร 2,400 เลขหมาย 

-  ระบบอินเตอรเน็ต มีผูใหบริการ หลายหลาย เชน True, TOT,อินเตอรเนตไทยแลนด เปนตน 

- ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

 1.5 ระบบเตือนอัคคีภัย ซึ่งถูกออกแบบใหเปนไปตามมาตรฐานมีครบทุกพื้นที่ ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

 1.6 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

 1.7 ระบบปองกันฟาผา ที่ไดตามขอกําหนดของกฎหมาย ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจํา

อาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

 1.8 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ใหบริการกับผูเชาฟรี ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

2 ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล  

 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 4 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้    

     2.1 ระบบปรับอากาศ ภายในอาคารตางๆ ใชระบบปรับอากาศเปนระบบ Central Chiller ปรับ

อุณหภูมิไดโดยอัตโนมัติ และระบายความรอนดวย Cooling Tower โดยมีเครื่องสงลมเย็น (AHU) ติดตั้งอยูใน

แตละพื้นที่เชาตามชั้นตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดย

เจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน 

    2.2 ระบบระบายอากาศ มีระบบระบายอากาศ โดยจะมีทั้งดูดอากาศเสียออกและดูดอากาศดีเขา

มาภายในอาคาร ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทน

จากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.3 ระบบอัดอากาศ มีโดยระบบนี้จะติดตั้งที่ชองทางหนีไฟ ซึ่งเปนขอกําหนดที่กฎหมายบังคับใหมี

ระบบนี้ ระบบนี้จะใชเมื่อเกิดเหตุ ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมได

จะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.4 ลิฟต อาคารมีลิฟตทั้งหมด 14 ตัว โดยเปนลิฟตขนของจํานวน 4 ตัว ลิฟตโดยสาร จํานวน 10 ตัว 

ยี่หอที่ใช มิติชูบิชิ (Mitsubishi) โดยการดูแลรักษาทางบริษัท วรจักร จํากัดจะเขามาตรวจสอบเปนประจําโดยจะ

ทุกเดือน  

3. ระบบวิศวกรรมประปา, สุขาภิบาลและดับเพลิง 

    ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 3 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 
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3.1 ระบบดับเพลิงหัวฉีดอัตโนมัติ (Sprinkler System) มีติดตั้งทุกพื้นที่ในอาคารและเปนไปตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.2 ระบบหัวจายน้ําดับเพลิงและระบบเครื่องสูบน้ําดับเพลิง(Fire Pump) มีติดตั้งทุกชั้นออกแบบตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.3 ระบบการบําบัดน้ําเสียมีระบบบําบัดน้ําเสียและเปนไปตามขอกําหนดของกฏหมายมีการ
ตรวจสอบคา BOD ของน้ําเสียที่จะปลอยสูภายนอกทุกเดือน ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา 

และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป และมีการวาจางบริษัทที่

ปรึกษาที่มีความชํานาญและมีหองทดลองเกี่ยวกับระบบบําบัดน้ําเสียคอยใหคําปรึกษาและใหคําแนะนํากับ

อาคาร 

4. ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกในอาคาร 
ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 2 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

4.1 ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัย ไดแก 

4.1.1 มีการติดตั้งกลองวงจรปด (CCTV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และ

การบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน   

4.2 ระบบอํานวยความสะดวกในอาคาร ไดแก 
4.2.1 มีระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) โดยควบคุมระบบระบบตางๆ คือ ระบบไฟฟาแสง

สวางในบริเวณพื้นที่สวนกลาง ระบบปรับอากาศในสวนของ AHU และ Pump ตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบ

โดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 4 เดือน 

4.2.2   มีระบบบัตรจอดรถแบบอัตโนมัติ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.3  ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และ

การบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

     4.2.4 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชาง

ประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 
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ภาพที่ 3.17 ระบบประกอบอาคาร 
 

2.3 สภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอร สภาพอาคารภายในและภายนอก งานตกแตง โถงทางเขา

ผนังกระจกสลับหินแกรนิต ฝาเปนฝาอลูมิเนียมอบสีขาวสลับสีทอง พื้นทั้งหมดจะเปนหินแกรนิต โดย

สภาพแวดลอมภายใน ไดแก พื้นโถงสวนกลาง พื้นที่โถงสวนกลางบริเวณพื้นที่สํานักงานใหเชา พื้นที่จอดรถ มีมี

สภาพสมบูรณและใหม และสภาพแวดลอมภายนอก ไดแก สภาพตัวอาคาร บริเวณโดยรอบ มีสภาพสมบูรณ

และใหม ดังแสดงตามภาพที่ 3.18  

 
ภาพที่ 3.18 ภาพถายสภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคารสยามทาวเวอร ถนนพระราม 1 

เครื่องทาํน้ําเย็น(Chiller) 

หองเครื่องไฟฟา 

Cooling Tower  

เครื่องกําเนดิไฟฟา 

บริเวณโถงอาคาร 

บริเวณโถงอาคาร บริเวณภายนอกอาคาร 
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3. ลักษณะการใชงานและผูใชงาน 
จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอร ผูใชอาคารและจํานวนคนที่เขาใชอาคาร ผูใชอาคาร มี 2 

กลุมคือ 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา  กลุมหลักคือผูเชาพื้นที่ภายในอาคารเพื่อเปนสํานักงาน และกลุมบริหาร, 

สนับสนุนการบริการไดแกพนักงานแมบานเจาหนาทีรักษาความปลอดภัยคนสวนเปนตน 2) กลุมผูที่ใชงานเปน

ครั้งคราว คือ ลูกคา หรือผูมาติดตอผูเชาภายในอาคาร ผูรับเหมากอสราง หรือชางที่เขามาทํากิจกรรมตางๆ ใน

อาคาร เชน การซอมแซม การบํารุงรักษา เปนตน แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.17, จํานวนผูเชาภายใน

อาคาร ไดแกผูเชาบริษัทตางประเทศและภายในประเทศ แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.18, ชวงเวลาการใช

อาคาร แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.19 และจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ แสดงรายละเอียดตาม

ตารางที่ 3.20 
 

ตารางที่ 3.17 ขอมูลลักษณะการใชงานและผูใชงาน 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

กลุมผูใชอาคาร 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา 3,500 

2)กลุมผูที่ใชงานเปนครั้งคราว 1,400 

รวมจํานวนผูใชอาคาร (คน) ตอวัน 4,900 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

ตารางที่ 3.18 ขอมูลจํานวนผูเชาภายในอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

จํานวนผูเชาภายในอาคาร 1)ผูเชาบริษัทตางประเทศ 16 

2)ผูเชาบริษัทภายในประเทศ 19 

รวมจํานวนผูเชาภายในอาคาร (ราย) 35 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

ตารางที่ 3.19 ขอมูลชวงเวลาการใชอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

ชวงเวลาการใชอาคาร 
(ทั้งนี้ฝายบริหารอาคารจะเปด ใหบริการ 24 ชั่วโมง) 

จันทร-ศุกร 07.30 -17.30 

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

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

ตารางที่ 3.20 ขอมูลจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ 

จํานวนพื้นที่อาคาร(ตารางเมตร) จํานวนทีจ่อดรถ (คัน) 

พื้นที่อาคารรวม พื้นที่สวนกลาง พื้นที่ใชงาน รถยนต รถจักรยานยนต 

85,533.00 15,818.00 69,715.00 2,956 
ใชรวมกับอาคารจอดรถศูนยการคา 

500 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
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4. การบริหารทรัพยากรกายภาพ 
4.1 วัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอร มีการกําหนดเปาหมายและวัตถุประสงคคือ เปนอาคาร

พรอมใชงานและมีความปลอดภัยตอผูใชอาคาร 

4.2 นโยบาย และแนวคิด 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอร  ไมมีการกําหนดนโยบายเปนลายลักษณอักษร6 แตมี

นโยบายของการบริหารอาคารสํานักงาน คือ มีความซื่อสัตยตอลูกคา การรักษาสภาพอาคารใหพรอมใชงาน มี

ความปลอดภัยและสรางความพึงพอใจใหกับผูใชอาคาร การใชประโยชนของพื้นที่อาคารใหไดมากที่สุดใหดู

ทันสมัย และเปนมุมมองที่สวยงามเปนจุดเดนที่จําไดงายการพัฒนาปรับปรุงอาคารตลอดเวลาเพื่อสราง

มูลคาเพิ่มใหกับอาคาร 

4.3 เปาหมายการปฎิบัติงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอร มีการกําหนดเปาหมายการปฎิบัติงาน คือการสรางความ

ปลอดภัยและสรางความพึงพอใจใหกับผูใชอาคาร การบริการที่ดีและถือวาลูกคาเปนคนสําคัญ การดูแลส่ิง

อํานวยความสะดวกที่ควรพึ่งจะมีใหกับลูกคาการดูแลความสะอาดและความเปนระเบียบเรียบรอย 

4.4 เร่ืองที่อาคารเนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน Key issues 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอร ไดใหความสําคัญในเรื่องมาตรฐานการใหบริการที่ดีตอ

ลูกคาและผูใชอาคาร 

4.5 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอร ลักษณะการจัดองคกรและโครงสรางหนวยงานดานการ

บริหารอาคารสํานักงาน ของเจาของอาคาร จะมีการกํากับดูแลจาก บริษัท สยามพิวรรธน จํากัดในฐานะ

ผูบริหารอสังหาริมทรัพย  ซึ่งมี รูปแบบการบริหารอาคาร  มีการแบงโครงสรางการดําเนินการFacility 

Management ประกอบดวย 3สวนงานสําคัญคือ 1) การบริหาร 2) จัดการ 3) ปฎิบัติการ จากการศึกษาพบ

รูปแบบโครงสรางหนวยงานการบริหารอาคาร ดังนี้   1) การบริหารและการจัดการ ดําเนินการโดยเจาของ  2) 

การปฎิบัติการ ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก (Outsourcing) ไดแกงาน 

การปฎิบัติการไดแกงานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลงเปนตนและ

งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดยเจาของผลิตภัณฑ เชน เครื่องทําน้ําเย็น(Chiller), 

เครื่องกําเนิดไฟฟา,ระบบ Fire Alarm,ระบบลิฟต เปนตน ดังแสดงตามแผนผังที่ 3.3 

                                                           

 6 ที่มา : จากการสัมภาษณคุณวิชา  หาญอมรรุงเรือง 



 

     

 
แผนผังที่ 3.3 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงานอาคารสยามทาวเวอร 

 ที่มา : ศึกษาจากการสัมภาษณ เกี่ยวกับแผนผังโครงสรางของบริษัท สยามพิวรรธน จํากัดโดยการนํามารวบรวมและเขียนผังโครงสรางขึ้นมาใหม 
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 แผนผังที่ 3.3 แสดงโครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน มีรูปแบบลักษณะโครงสรางของการ

บริหารอาคารสํานักงานโดยแบงการดําเนินการ Facility Management เปน 3 สวน คือ 

 1) บริหาร ดําเนินการโดยเจาของ บริหารงานโดยบริษัท สยามพิวรรธน จํากัด ในฐานะผูบริหาร

อสังหาริมทรัพย จะมีหนาที่บริหารอสังหาริมทรัพยใหกับบริษัท สยามพิวรรธน จํากัด  ซึ่งมีผูดูแลรับผิดชอบสวน

บริหารจํานวน 2 อัตรา และมีบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management คือ 

 1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผล 

 1.2 การวางแผนการปฎิบัติงานขององคกร 

 1.3 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและ

อาคาร 

 1.4 การพิจารณา/ตรวจสอบ/และขอเสนออนุมัติงบประมาณประจําป 

 2) จัดการ  ดําเนินการโดยเจาของ โดยบริษัท สยามพิวรรธน จํากัด ไดแกงานการบริหารจัดการอาคาร

และงานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร มีผูปฎิบัติงาน จํานวน 53 อัตรา มีบทบาทมี

หนาที่การดําเนินงาน Facility Management คือ 

 2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

 2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 

 2.3 การจัดเตรยีมพื้นที่เชาสํานักงาน 

 2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

 2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 

 2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 

 2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันประจําป 

 2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

 2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

 2.10 การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

 2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติ                    

          ตางๆ 

 2.12 การจัดการดานพลังงาน 

 2.13 การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

 2.14 การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 

 2.15 การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

 2.16 การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 

 2.17 การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 

 2.18 การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 

 2.19 การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 
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 3) ปฎิบัติการ ดําเนินการโดยเจาของ บริหารงานโดยบริษัท สยามพิวรรธน จํากัดและมีการจัดจาง 

บริษัทภายนอก(Outsourcing) ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ ไดแกงานรักษาความปลอดภัย งาน

รักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลงเปนตน และงานบริการเฉพาะ (Customized Service) ไดแก 

งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดยเจาของผลิตภัณฑ เชน เครื่องทําน้ําเย็นChiller, เครื่อง

กําเนิดไฟฟา, ระบบ Fire Alarm, ระบบลิฟต เปนตน มีผูดูแลรับผิดชอบสวนปฎิบัติการ จํานวนรวม 150 อัตรา มี

บทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management คือ 

 3.1 ดําเนินการโดยเจาของ 

 3.1.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 

 3.1.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

 3.1.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 

 3.1.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

 3.2 การจัดจาง บริษัทภายนอก(Outsourcing) 

 3.2.1 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 

 3.2.2 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

 3.2.3 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 

 3.2.4 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

 3.2.5 งานรักษาความสะอาด 

 3.2.6 งานรักษาความปลอดภัย 

 3.2.7 การปองกันและกําจัดแมลง 

 3.2.8 งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 

 3.2.9 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 

 3.2.10 งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรกัษาลิฟต 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV)   

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ 
  
 จากรูปแบบลักษณะโครงสรางของการบริหารอาคารสํานักงาน ตามที่ไดกลาวมาขางตน สามารถนํามา

สรุปจํานวนผูปฎิบัติงานแบงบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management แยกตามความรับผิดชอบ ได

ตามรายละเอียดสรุปดังแสดงในตารางที่ 3.21  
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ตารางที่ 3.21 จํานวนผูปฎิบัติงานของงานบริหารอาคารสํานักงาน 

ลําดับ สวนงาน หนวยงาน/ บริษัท 
จํานวนผูปฎิบัติ 

งาน(คน) 
1 สวนบริหาร(ดําเนินการโดยเจาของ) บริษัท สยามพิวรรธน จํากัด  

1.1 ผูชวยกรรมการผูจัดการ  1 
1.2 เลขานุการ  1 

 รวม(สวนบริหาร)  2 
2 สวนจัดการ (ดําเนินการโดยเจาของ) บริษัท สยามพิวรรธน จํากัด  

2.1 ฝายบริหารอาคาร  30 
2.2 ฝายรักษาความปลอดภัย  30 
2.3 ฝายบริการทั่วไป  20 
2.4 วิศวกรระบบปรับอากาศ  1 
2.5 วิศวกรระบบสุขาภิบาลและโยธา  1 
2.6 วิศวกรระบบไฟฟา  1 
2.7 ชางเทคนิคระบบปรับอากาศหลัก  16 
2.8 ชางเทคนิคระบบปรับอากาศบริการ  16 
2.9 ชางเทคนิคระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง  16 
2.10 ชางเทคนิคโยธา  15 
2.11 ชางไฟฟากําลัง  12 
2.12 ชางไฟฟาสื่อสารและอเิล็คทรอนิกส  12 
2.13 ชางบริการและตกแตง  14 
2.14 ชางคลังและวสัด ุ  1 

 รวม(สวนจัดการ)  169 
3 สวนปฎิบัติการ (จัดจางบริษัทภายนอกOutsourcing)   

3.1 งานรักษาความปลอดภัย บริษัทไอเอสเอส จํากัด 60 
3.2 งานรักษาความสะอาด บริษัทเอราวัน  จํากัด 60 
3.3 งานปองกันและกําจัดแมลง บริษัทปดบีกอนจํากัด 3* 
3.4 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน มีแตไมสามารถระบุช่ือได 5* 
3.5 งานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) บริษัทเทรน(ประเทศไทย)จํากัด 6* 
3.6 งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 
3.7 งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 

3.8 งานการบํารุงรักษาลิฟต บริษัทวรจักรจํากัด 4* 

3.9 งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) มีแตไมสามารถระบุช่ือได 3* 
3.10 งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarm มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 
3.11 งานบํารุงรักษาระบบบําบัดน้ําเสีย มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 
3.12 งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)  มีแตไมสามารถระบุช่ือได 1* 

 รวม(สวนปฎิบัติการ)  150 
 รวมจํานวนผูปฎิบัติงานของงานบรหิารอาคาร

สํานกังาน 
 321 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ                       ลัญลักษณ   *การปฎิบัติงานเดือนละครั้ง 
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4.6 การวางแผนงบประมาณ 
 จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอร มีการวางแผนอยูตลอดเวลาโดยการจัดแบบสอบถามผูใช

อาคารกลุมลูกคาทุกป เพื่อนําผลที่ไดมาวางแผนการทํางานตอไปในอนาคตสวนงบประมาณมีการทําประจําป

อยูแลว 
4.7 การจัดการงานปฎิบัติการอาคาร 

 - การจัดหาผูปฎิบัติงาน -นโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ 

จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอร ดําเนินการงานสวนนี้เอง 

- การจัดการคุณภาพ - การกํากับควบคุมดูแล วัดผล และรายงานผล 

จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอร มีการกําหนดการจัดการคุณภาพ- การกํากับควบคุมดูแล 

วัดผล และรายงานผล ของงานในแตละงานที่ชัดเจนและสามารถนําเปนตัวชี้วัดในการประเมินผลการปฎิบัติงาน

ได เปนประจําทุกเดือน และมีการประเมินผลงานภายในแบบ 360 องศา 

4.8 การจัดการดานความปลอดภัย 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอร ใหความสําคัญการจัดการดานความปลอดภัยในสวนของ

การรักษาความปลอดภัย มีการติดตั้งเครื่องตรวจจับวัตถุระเบิดกอนเขาอาคาร ใหความสําคัญกับระบบปองกัน

ตางๆเชนระบบFire Alarm ระบบ CCTV 

4.9 การจัดการดานพลังงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอร ไมมีการระบุรายละเอียดการดําเนินการ 

4.10  การจัดการดานสิ่งแวดลอม 

  จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอร มีการเขมงวดในเรื่องการปลอยน้ําเสียสูภายนอกโดยคา

น้ําที่ปลอยออกสูภายนอกอาคารจะตองมีคา BOD ที่ผานตามขอกฎหมาย ใหความสําคัญโดยมีการวาจางที่

ปรึกษาเขาตรวจสอบและใหคําปรึกษาเปนประจําทุกเดือนและมีการตรวจสภาพอากาศภายในอาคารทุกป 

4.11  การจัดการพื้นที ่
                  จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอร ไมมีการระบุรายละเอียดการดําเนินการ 

4.12 การวางแผนดานกายภาพและแผนการลงทุนระยะยาว  
 จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอร มีการวางแผนอยูตลอดเวลาโดยการจัดแบบสอบถามผูใช

อาคารกลุมลูกคาทุกป เพื่อนําผลที่ไดมาวางแผนการทํางานตอไปในอนาคต 

4.13 ความเสี่ยงของอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอรไดใหความสําคัญเกี่ยวกับเรื่องความเสี่ยงของอาคารใน

เร่ืองหลัก 3 สวนคือ1)ความเสี่ยงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร(Health Risks) 2) ความเสี่ยงดาน

อุบัติเหตุ (Safety Risk) 3) ความเสี่ยงดานความปลอดภัย (Security Risk) ดังมีรายละเอียดตามตารางที่ 3.22  
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ตารางที่ 3.22 ขอมูลเรื่องความเสี่ยงของอาคาร 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

5 งานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร(Facility Services) 
 จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอร มีงานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร ดังตอไปนี้ 

5.1 งานปฎิบัติการอาคาร  

 จากการศึกษาพบวารูปแบบการดําเนินการเจาของดําเนินการเอง เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผู

ปฎิบัติงาน คือ  

1) ฝายบริหารอาคาร จํานวน 30 คน เปนผูรับผิดชอบงาน อาคารสถานที่และความมีขอบเขตงานคือ 

การดูแลอาคาร จัดใหมีการบํารุงรักษาอาคารใหอยูในสภาพดี รวมถึงการดูแลใหเกิดความปลอดภัยแกผูใช

อาคาร อํานวยความสะดวกใหแกผูเชาตางๆ ของอาคาร ตรวจสอบและติดตามผลการปฏิบัติงานของบริษัทผู

ใหบริการตางๆ ของอาคารเชน กําจัดแมลง  ลิฟต ฯลฯ ควบคุมประสานงานกับบริษัทซึ่งเปนผูรับเหมาชวงของ

บริษัทฯ เชนบริษัทรักษาความสะอาด บริษัทรักษาความปลอดภัย นําเสนอการปรับปรุง/ ซอมแซมอาคาร  

อุปกรณอาคารตางๆจัดเตรียมและตรวจสอบรายงานประจําเดือนเพื่อนําเสนอผูบริหาร จัดเตรียมแผนฉุกเฉินและ

ลําดับ รายละเอียดความเสี่ยงของอาคาร 
การใหความสําคัญ 

ความเสี่ยง ไมมีความเสี่ยง 

1 ความเส่ียงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร 
(Health Risks) 

  

1.1 ระดับคุณภาพอากาศไมดี   

1.2 ระดับคุณภาพแสงสวางที่ไมดี   

1.3 ระดับอุณหภูมิผิดปกติหรือไมเหมาะสม   

2 ความเส่ียงดานอุบัติเหตุ(Safety Risk)   

2.1 อุบัติเหตุ   

2.2 ภัยจากอาคารสถานที่ที่เปนอันตราย   

2.3 อัคคีภัย   

2.4 ภัยจากไฟฟา เชน ไฟดูด/ไฟฟาซ็อต   

2.5 น้ําทวม   

2.6 แผนดินไหว   

3 ความเส่ียงดานความปลอดภัย(Security Risk)   

3.1 การลักทรัพยและการโจรกรรม   

3.2 การทํารายรางกายหรือการคุกคามตอชีวิต   

3.3 การกอการราย   

3.4 การจราจร   

3.5 การชุมนุมประทวง   
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ใหมีการตรวจสอบอุปกรณเพื่อความปลอดภัยตางๆ จัดเตรียมและนําเสนองบประมาณในสวนตางๆ  ที่

เกี่ยวเนื่องกับอาคาร 

2) ฝายรักษาความปลอดภัย จํานวน 30 คน มีขอบเขตงานคือ เดินตรวจอาคารในเรื่อง วัตถุตองสงสัย 

และบุคคลตองสงสัย ควบคุม งานรักษาความปลอดภัย และตรวจการเดินตรวจอาคารโดยระบบมอรสของ งาน

รักษาความปลอดภัย ตรวจสอบตูดับเพลิง ถังดับเพลิง สายดับเพลิงตามชั้นตาง ๆ และลานจอดรถ  ตรวจสอบ

การเขา - ออกภายในอาคารของพนักงานผูเชาและผูมาติดตอในยามวิกาล ดูแลความปลอดภัยของผูเชาที่คง

คางอยูในอาคาร ตรวจสอบผูรับเหมาที่คงคางอยูในอาคาร และควบคุมใหผูรับเหมาปฎิบัติตามระเบียบที่กําหนด

ไวดูแลปกปองทรัพยสินของอาคาร 

3) ฝายบริการทั่วไป จํานวน 30 คน มีขอบเขตงานคือ เดินตรวจอาคารในเรื่องการทําความสะอาด ดูแล

การปฏิบัติตามกฎระเบียบของผูรับเหมา  บุคคลภายนอกในการตอเติม ตกแตง ซอมแซมพื้นที่เชา ใหบริการและ

อํานวยความสะดวก ใหกับผูเชาและผูมาติดตอตามระเบียบการใชอาคาร ควบคุม ดูแลใหผูเชา ประสานงานกับ

ชางอาคารในกรณีที่ตรวจพบอุปกรณที่ตองมีการแกไข หรือซอมแซม จัดทําใบขอซื้อ (PR.) วัสดุอุปกรณ

สํานักงานตางๆ ในเวลาที่เหมาะสม 

4) ฝายวิศวกรรม จํานวน 89 คน มีขอบเขตงานคือ มีหนาที่หลักในจัดการควบคุม ดูแล การปฎิบัติงาน

การบํารุงรักษาอุปกรณและระบบประกอบอาคาร รวมถึงการซอมแซมอาคาร และการเปดปดระบบใหอยูใน

สภาพพรอมใชงาน และมีความปลอดภัยตอผูใชอาคารและผูเชาอาคาร  

5.2 งานปฎิบัติการและงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Operational & Maintenance)  

 จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอร เจาของดําเนินการเอง จะมีผูรับผิดชอบงานคือ วิศวกร

อาคาร จํานวน 3 คน มีหนาที่หลักในการควบคุม ดูแล การปฎิบัติงานการ บํารุงรักษาอุปกรณและระบบประกอบ

อาคาร รวมถึงการซอมแซมอาคาร ใหอยูในสภาพพรอมใชงาน และมีความปลอดภัยตอผูใชอาคารและผูเชา

อาคาร โดยงานสวนนี้จะประกอบดวยงาน 3 สวนคือ 

1) งานบํารุงรักษา (Maintenance) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง และมีชางเทคนิค  รับผิดชอบ

งานบํารุงรักษา เพื่อใหอาคารและระบบประกอบอาคารอยูในสภาพที่พรอมใชงานและบํารุงรักษาระบบ ตาม

ชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติในการบํารุงรักษามีขอบเขต

งานคือ 

1.1  การบํารุงรักษาประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน ประจําสามเดือน ประจําหกเดือนและ

ประจําป ซึ่งจะเปนไปตามกําหนดของชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร 

1.2  การบํารุงรักษางานระบบโดยการเปลี่ยนทดแทนอะไหลและอุปกรณเมื่อถึงกําหนดตาม
ชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร เชน การเปลี่ยนสายพานของเครื่องสงลมเย็น(AHU) 

การเปลี่ยนลูกปนของเครื่องสูบน้ํา เปนตน และการดูแลผูใหบริการพิเศษเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑเขา

ดําเนินการบํารุงรักษางานระบบ เชน การเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องของเครื่องกําเนิดไฟฟา , เครื่องสูบน้ําดับเพลิง, 

การเปลี่ยนถายสารทําความเย็นในระบบปรับอากาศของเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) เปนตน 

1.3  การซอมแซมกรณีฉุกเฉิน หรือเรงดวน โดยลักษณะงานจะมีการปฎิบัติงานในการบํารุงรักษามี

การดําเนินการ คือ 
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- การซอมแซมเบื้องตน โดยจะเปนการดําเนินการโดยชางเทคนิคของอาคารเปนผูดําเนินการ

ซอมแซมเบื้องตนกอน  

- การซอมแซมใหญ ซึ่งจะเปนงานที่ชางประจําไมสามารถดําเนินการไดหรือไมมีความชํานาญ
พอ หรือใชเวลามาก และจําเปนตองอาศัยผูชํานาญเฉพาะมาดําเนินการ 

      1.4 การจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันของระบบประกอบอาคาร เปนประจําทุกป เพื่อ

นํามาใชในการดําเนินการตามแผนที่กําหนดไว 

2) งานปฎิบัติการ (Operational) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง และมีชางเทคนิค รับผิดชอบ

งานควบคุมใหระบบประกอบอาคารและระบบตางๆของอาคาร ทํางานเปนไปตามตารางการใชงานและวิธีการที่

ถูกตอง ปลอดภัย เกิดความสะดวกสบาย มีประสิทธิภาพและประหยัดพลังงาน และสอดคลองกับความตองการ

ของผูใชอาคารและผูเชาอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติในงานปฎิบัติการ มีขอบเขตงานคือ 

 2.1 การควบคุมการเปด-ปด ระบบตางๆของอาคาร ไดแก ระบบปรับอากาศของอาคาร ระบบไฟฟา

แสงสวางของอาคารในบริเวณพื้นที่ตางๆ ของอาคารและบริเวณโดยรอบ ระบบระบายอากาศบริเวณลานจอดรถ  

 2.2 การดูแลและตรวจสอบการทํางานของระบบตามรอบเวลา โดยชางเทคนิคจะเขาจดบันทึกคาตางๆ 

ตามรอบเวลา โดยอาคารมีการกําหนดการตรวจสอบทุกๆ 2 ชั่วโมง 

 2.3 การควบคุมดูแลการทํางานอุปกรณและระบบประกอบอาคารตลอดเวลา/ควบคุมดูแลการทํางาน

ของเครื่องจักร อุปกรณและระบบอุปกรณตาง ในอาคารใหทํางานไดอยางมีประสิทธิภาพ ตองตรวจสอบอุปกรณ

ตางๆ อยูเสมอ / ควบคุมดูแลการทํางานของเครื่องจักร อุปกรณและระบบตางๆ ใหอยูในสภาพดีและพรอมใช

งานไดอยางมีประสิทธิภาพ   

 2.4  การวิเคราะหและประเมินผลประสิทธิภาพการทํางานของระบบประกอบอาคาร 

 2.6 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานของผูรับเหมา ผูรับจาง งานตางๆที่

ทางอาคารไดวาจางใหเขามาทํางาน ไดแก งานรับเหมาปรับปรุงระบบและงานอาคาร   

 2.7 การควบคุมการใช อะไหล วัสดุส้ินเปลืองตางๆ รวมถึงการบริหารจัดการในการจัดเตรียม อะไหล 

วัสดุส้ินเปลืองตางๆ ของอาคาร  

 2.8 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานและบํารุงรักษาอุปกรณเฉพาะของ

ระบบประกอบอาคาร ไดแกลิฟต ระบบปองกันอัคคีภัย ระบบไฟฟากําลัง ระบบกลองโทรทัศนวงจรปด ระบบ

ปรับอากาศ ตามระยะเวลาที่กําหนดของอุปกรณนั้นๆ ตามสัญญาการวาจางประจําป โดยผูรับจางจะเขามา

ปฎิบัติงานเปนประจําทุกๆ เดือน 

3) งานบริการ (Service) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง และมีชางเทคนิค รับผิดชอบงานบริการ 

เปนงานที่ใหบริการผูเชาและพื้นที่สวนกลางของอาคาร เพื่อใหไดรับความสะดวกสบายในการใชอาคาร ซึ่งมีงาน

ที่ตองบริการ  มีขอบเขตงานคือ  

 3.1 ดําเนินการซอมแซมยอย/เบื้องตน (ซอมและเปลี่ยนวัสดุที่ชํารุดและใชการไมได) เชน การเปลี่ยน

หลอดไฟ การซอมประตู ลูกบิดประตู การปรับอุปกรณยึดจับประตู และอื่นๆ  

 3.2 ผูเชาภายในอาคาร ที่เกิดปญหาในงานระบบขัดของ ไฟฟาดับ น้ําไมไหล เปนตน 



93 

 

 

 

 3.3 ตรวจสอบ แกไข เปล่ียนแปลง ติดตั้งเพิ่มเติมอุปกรณ (หากไดรับการขอรองจากผูวาจาง) และ

ซอมแซมอุปกรณในเบื้องตน เชน ปล๊ักและจุดโทรศัพทภายในสํานักงาน มือจับประตู กลอนประตู สายไฟ 

เฟอรนิเจอร เครื่องโทรสาร เครื่องโทรศัพท  และอุปกรณหองน้ํา ของอาคาร  

5.3 งานบริการ ไดแก งานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง งานดูแล

รักษาสวน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอร ไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการตางๆ 

ไดแก ผูดําเนินการงานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง และงานดูแล

รักษาสวน ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานรักษาความสะอาด เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทเอราวัน  จํากัดจะมีผูรับผิดชอบงาน  

จํานวน 60 คน ขึ้นตรงกับผูจัดการอาคาร มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานรักษาความสะอาดของพื้นที่สวนกลาง

ภายในตัวอาคาร ผนังโดยรอบอาคาร และบริเวณโดยรอบอาคาร มีการกําหนดแผนงานการฝกอบรมเจาหนาที่

รักษาความสะอาด และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ ตามความ

เหมาะสมตอพื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่

จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานรักษาความปลอดภัย เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทไอเอสเอส จํากัดจํานวน 60 คน 

ขึ้นตรงกับผูจัดการอาคาร มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานควบคุม ดูแล และตรวจตรางานรักษาความปลอดภัยตอ

ชีวิตและทรัพยสินของผูวาจางและผูใชอาคาร ตลอดจนงานบริการลูกคาหรือผูใชอาคารอยางสม่ําเสมอ และมี

ประสิทธิภาพตามวิชาชีพที่ควรกระทําและรับผิดชอบมีการกําหนดแผนงานการฝกอบรมเจาหนาที่รักษาความ

ปลอดภัย และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ ตามความเหมาะสมตอ

พื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ 

หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

3) งานปองกันและกําจัดแมลง เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทปดบีกอนจํากัดจํานวน 3 คน มี

ขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานใหบริการฉีดพน ใสยา วางยา วางเหยื่อ หรือวิธีการอื่นใด เพื่อกําจัดมด แมลง 

แมลงสาบ ปลวก หนู หรือสัตวอื่นใดที่ไมกอใหเกิดอันตราย หรือกอใหเกิดปญหาดานสุขลักษณะอนามัยตอผูใช

อาคาร หรือทําลายทรัพยสินของผูวาจาง ภายในอาคารและบริเวณโดยรอบอาคาร แผนการปฎิบัติงานจะเปน

การเขามาปฎิบัติหนาที่เปนประจําทุกเดือนและคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานทุกครั้งที่

เขามาดําเนินการและจะมีการประเมินผลการทํางานตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

4) งานดูแลรักษาสวน เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยผูรับจางภายนอก จํานวน 5 คน มีขอบเขตงาน

คือ ปฎิบัติงานดูแลรักษา รดน้ํา พรวนดิน ตัดแตงกิ่งไม ตัดหญา ใสปุย เก็บเศษใบไมกิ่งไม ฉีดพนยาฆาแมลง

หรือวัชพืช และรักษาความสะอาดของพื้นที่บริเวณสวนหรือบริเวณที่ปลูกตนไมโดยรอบอาคาร  อาคารจะจัดใหมี

การตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5.4 งานบริการเฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอร ไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการ

เฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 
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1) งานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทเทรน(ประเทศ

ไทย)จํากัด จํานวน 6 คน มีขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น และการเปลี่ยนถาย

น้ํามันเครื่องและสารทําความเย็นเปนประจําทุกป 

2) งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟาเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยผูรับจางภายนอก จํานวน 2 

คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา  และการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเปนประจําทุก

ป 

3) งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยผูรับจางภายนอก   จํานวน 

2 คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงและการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเปนประจํา

ทุกป 

4) งานการบํารุงรักษาลิฟต เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทวรจักรจํากัด จํานวน 4 คนขอบเขต

งานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาลิฟต และเปลี่ยนอุปกรณเม่ือเสีย เปนประจําทุกเดือน  

5) งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยผูรับจางภายนอก 

จํากัดจํานวน 3 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดบันทึกขอมูล DVR และการทํางานของกลองตามพื้นที่ตางๆ 

เปนประจําทุกเดือน 

6)  งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarmเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยผูรับจางภายนอกจํานวน 2 คน 

ขอบเขตงานคือการตรวจสอบระบบควบคุม ตาม Zone ตางๆ และการสั่งการของโปรแกรม เปนประจําทุกป  

7) งานบํารุงรักษาระบบบําบัดน้ําเสียเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยผูรับจางภายนอกจํานวน 2 คน

ขอบเขตงานคือการนําคาน้ําเสียไปตรวจสอบและใหคําปรึกษาเปนประจําทุกเดือน  

8) งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยผูรับจางภายนอก

จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบ เปนประจําทุก 4 เดือน  

5.5 แผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และงานบริการ 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอร มีแผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และ

งานบริการ โดยมีการจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ ดังแสดงรายละเอียดในตารางที่ 3.23 
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  ตารางที่ 3.23 การจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

การจัดเตรียมแผน 
สถานภาพ 

ระดับที่ 1 ระดับที่ 2 ระดับ 3 
มี ไมมี 

แผนบํารุงรักษา                    

 

 

 

 

 

 

 

 

ระบบปรับอากาศ   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบไฟฟากําลัง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบสุขาภิบาลและดบัเพลิง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบปองกันและเตือนอัคคีภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบลิฟต   ประจําเดือน - - 

ระบบโทรทัศนวงจรปด   ประจําเดือน - - 

ระบบแจงสัญญาณเตอืนเม่ือเปดประตูหนีไฟ (Fire 

Exit Door) 
- - - - - 

ระบบประตูเขา-ออก อตัโนมัติ (Access Control) - - - - - 

ระบบ ทางเขา-ออก อตัโนมัติ (Flap gate) - - - - - 

ระบบแลกบัตรผูมาตดิตอ - - - - - 

ระบบควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)   ประจํา4เดอืน - - 

แผนฉุกเฉนิ      

 ไฟฟาดับ   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนดินไหว   มีเฉพาะการทําแผน - - 

วัตถตุองสงสัย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

การกอการราย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนการปฎิบัติงานอาคาร      

 งานทําความสะอาด   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานรักษาความปลอดภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานกําจดัขยะ   ประจําเดือน - - 

 งานสวนและสนาม   ประจําวัน ประจําเดือน - 

 งานปองกันและกําจดัแมลง   ประจําเดือน - - 

แผนดานส่ิงแวดลอมและสุขอนามัย      

 แผนการตรวจสอบคุณภาพอากาศในอาคาร  - จัดจางปละ 1 คร้ัง - - 
 

     

แผนดานความปลอดภัย      

 แผนการตรวจสภาพอาคาร   จัดจางปละ 1 คร้ัง - - 

แผนการตรวจสอบและประเมินความเสี่ยงในอาคาร - - - - - 

แผนการซอมอพยพหนไีฟ   ซอมปละ 1 คร้ัง - - 
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5.6 บทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility Management 

   จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอร มีการกําหนดบทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility 

Management ดังนี้ 

1. การบริหาร เจาของดําเนินการเองมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก  

1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผลการวางแผนการ

ปฎิบัติงานขององคกร 

1.2 การจัดหาผูบริการ, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและ

อาคาร 

          1.3 การพิจารณา/ตรวจสอบ/อนุมัติงบประมาณประจําป 

2. การจัดการ เจาของดําเนินการเองมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก 

2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 
2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 
2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 
2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันประจาํป 
2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

2.10  การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติตางๆ 

2.12  การจัดการดานพลังงาน 

2.13  การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

2.14  การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 
2.15  การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

2.16  การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 
2.17  การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 
2.18  การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 
2.19  การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 

3. การปฎิบัติการ วาจาง Outsourcing เปนผูดําเนินการมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก 

3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 
3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 
3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 
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3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 
3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

3.9 งานรักษาความสะอาด 

3.10  งานรักษาความปลอดภัย 

3.11  งานการปองกันและกําจัดแมลง 
3.12  งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 
3.13  งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 
3.14  งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



98 

 

 

 

  6. โครงสรางตนทุน   
 จากการศึกษาพบวา อาคารสยามทาวเวอร มีโครงสรางตนทุน ดังแสดงในตารางที่ 3.24 

ตารางที่ 3.24 โครงสรางตนทุน 
ลําดับ รายละเอียด Baht/Sq.m./month (Gross Area) 

1 คาใชจายอาคาร(Facility operating expenses)  

1.1 คาสาธารณูปโภค  

 - คาพลังงานไฟฟาสวนกลาง  N/A 

 - คาน้ําประปาสวนกลาง N/A 

 - คาโทรศัพท N/A 

1.2 คาดูแลบํารุงรักษา(Operations& Maintenances)  

 
- คาจางบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารตามรอบ

ระยะเวลา 

N/A 

1.3 คาบริการอาคาร  

 - คารักษาความสะอาด N/A 

 - คารักษาความปลอดภัย N/A 

 - คากําจัดแมลง N/A 

 - คางานตกแตงสวน N/A 

1.4 คาบริหารจัดการอาคาร(Management Fee) N/A 

1.5 คาเชาพื้นที่ /คาเชาที่ดิน N/A 

1.6 คาประกันภัย N/A 

1.7 อื่นๆ N/A 

 รวมคาใชจายอาคาร(Facility operating expenses) N/A 

2 คาใชจายเพ่ือการลงทุน(Facility capital investment)  

2.1 การเพิ่มปรับปรุงศักยภาพ เชน ปรับปรุงระบบประกอบ

อาคาร การเปลี่ยนทดแทนดวยระบบประกอบอาคารที่มี

ประสิทธิภาพสูง 

N/A 

2.2 
การคืนสภาพ เชน การเปลี่ยนทดแทนระบบประกอบ

อาคารที่หมดอายุการใชงาน การบูรณะอาคาร 
N/A 

2.3 อื่นๆ N/A 

 รวมคาใชจายเพื่อการลงทุน(Facility capital investment) N/A 

 รวมตนทุนและคาใชจาย ทั้งส้ิน (1+2) N/A 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
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7. ปญหาและอุปสรรค 

   จากการศึกษาพบวาอาคารสยามทาวเวอร มีปญหาและอุปสรรค ปจจุบันคือ 

1. บุคคลากรมีการเปลี่ยนบอยหรือมีอัตราการหมุนเวียนสูงเชน เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย 
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3.4 อาคารจพีีเอฟวทิย ุ
1. ความเปนมา ธุรกิจ เปาหมายและความคาดหวังทางธรุกิจ 

จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุเปนโครงการอาคารสํานักงานใหเชามีขนาดพื้นที่ดิน ประมาณ 

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

เอฟวิทยุ เปดใชอาคารมาตั้งแตป พ.ศ 2535 ปจจุบันอาคารมีอายุ 19 ป ปจจุบันกองทุนบําเหน็จบํานาญ

ขาราชการ (กบข) เปนเจาของที่ดินพรอมอาคาร 

อาคารจีพีเอฟ วิทยุ เดิมเปนอาคารของบริษัทดีทแฮลม จํากัด7 เปนหนึ่งบริษัทในกลุมดีเคเอสเอช 

บริษัทสัญชาติสวิส มีสํานักงานใหญตั้งอยูที่เมืองซูริค ประเทศสวิสเซอรแลนด กลุมดีเคเอสเอช ใหการบริการ

บริษัทคูคาแบบครบวงจร ไมวาจะเปนดานการจัดหาสินคา วางแผนการตลาด การจัดจําหนาย และกระจาย

สินคา ตลอดจนใหบริการหลังการขาย โดยแบงการใหบริการออกเปน 4 หนวยธรุกิจ ตามความเชี่ยวชาญเฉพาะ

ดาน ไดแก หนวยธุรกิจผลิตภัณฑอุปโภค หนวยธุรกิจผลิตภัณฑเพื่อสุขภาพ หนวยธุรกิจผลิตภัณฑและวัตถุดิบ

อุตสาหกรรม และหนวยธุรกิจเทคโนโลยี เริ่มกอตั้งขึ้นในประเทศไทยเมื่อป พ.ศ. 2449 โดยมีสํานักงานแหงแรก

ตั้งอยูริมฝงแมน้ําเจาพระยา และตอมาไดกอสรางอาคารสํานักงานแหงใหมพรอมสํานักงานใหเชา ที่ถนนวิทยุ

เม่ือประมาณป พ.ศ.2533 ไดการดําเนินธุรกิจของบริษัทฯ ไดเจริญเติบโตยิ่งขึ้นตามลําดับ จนถึงปจจุบัน บริษัท 

ดีทแฮลม จํากัด จัดเปนหนึ่งในองคกรธุรกิจช้ันนําที่ไดรับการยอมรับในประเทศไทย ดวยยอดขายโดยรวมกวา 

98,000 ลานบาท (พ.ศ. 2550) ตอป และจํานวนพนักงานกวา 10,000 คนทั่วประเทศ ซึ่งในป พ.ศ. 2553 นี้

บริษัท ดีทแฮลม จํากัด จะเปลี่ยนชื่อเปน บริษัท ดีเคเอสเอช (ประเทศไทย) จํากัด และกองทุนบําเหน็จบํานาญ

ขาราชการ (กบข) ไดซื้ออาคารพรอมที่ดิน เม่ือวันที่ 4 กรกฎาคม 2549 

กองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ8 หรือ กบข. ไดกอต้ังขึ้นเพื่อสรางหลักประกันใหแกขาราชการ เม่ือ

ออกจากราชการและเพื่อใหรัฐสามารถวางแผนเชิงบริหารการคลังในระยะยาวได โดย กบข. จะดูแลบริหารเงิน

ออมของสมาชิกใหไดผลตอบแทนที่เหมาะสม ภายใตกรอบความเสี่ยงที่ยอมรับได โดยรักษาเงินตนใหคงอยู เพื่อ

จายคืนใหแกสมาชิกเมื่อออกจากราชการและไมมีรายไดอื่น นอกจากนั้น กบข. ยังมีการสรรหาสิทธิประโยชน

และสวัสดิการอื่นๆเพิ่มเติมใหแกสมาชิกดวย   ปจจุบัน กบข. ไดมีการจัดสรรเงินออมของสมาชิกไปลงทุนใน

สินทรัพยประเภทตางๆ ไดแก ตราสารหนี้ในประเทศ  ตราสารทุนในประเทศ  ตราสารตางประเทศ การลงทุนใน

ทางเลือกอื่นๆ และการลงทุนดานอสังหาริมทรัพย  ซึ่งการลงทุนดานอสังหาริมทรัพยคิดเปนสัดสวน ประมาณ

รอยละ 4.08 ของสินทรัพยทั้งหมด โดยมีอสังหาริมทรัพย จํานวน 4 อาคาร ประกอบดวย อาคารสํานักงาน 3 

แหงไดแก อาคารจีพีเอฟวิทยุ อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร อาคารจีพีเอฟวิทยุ และ อาคารพักอาศัย จํานวน 1 

แหง ไดแก อาคารซัมเมอรเซท ซึ่งทั้ง 4 อาคารตั้งอยูในทําเลศูนยกลางธุรกิจ มีพื้นที่อาคารรวมกวา240,000  

ตารางเมตร เปาหมายและความคาดหวังทางธุรกิจ คือ สรางผลกําไรใหกับขาราชการที่เปนสมาชิก กบข. 

                                                           
 7 แหลงท่ีมา : วิกิพีเดีย สารานุกรมเสรี www.th.wikipedia  

 8 แหลงที่มา : http:// www.gpf.or.th 
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การคมนาคม อยูใกลรถไฟฟา BTS สถานีเพลินจิต, รถไฟฟาใตดินสถานนีลุมพินี, หางจากปายรถ

โดยสารประจําทางบริเวณดานหนาอาคารประมาณ 10 เมตร และมีทางเขา-ออก ติดถนนวิทยุ ทั้งนี้ไดแสดง แผน

ที่ตั้งอาคารตามภาพที่ 3.19 และผังบริเวณตามภาพที่ 3.20 

 
      ที่มา : www.Google Earth.com 

ภาพที่ 3.19 แผนที่ตั้งอาคาร 

 

 
ภาพที่ 3.20 ผังอาคาร( Floor Plan) 

 

ถนนวิทย ุ

ถน
นว

ิทย
 ุ
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2.ลักษณะทางกายภาพของอาคารสํานักงาน 

2.1 ลักษณะอาคาร/สถาปตยกรรม  

จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุ รูปแบบอาคารและลักษณะโครงสรางของอาคารเปนอาคารสูง

และเปนอาคารขนาดใหญพิเศษ (แสดงตามภาพที่ 3.21) อยูติดกับสถานฑูตอเมริกา ประกอบ 2 อาคาร คือ 

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

แบงเปน พื้นที่สํานักงานใหเชา 29,797. 60 ตารางเมตร พื้นที่สวนกลาง 41,202.40 ตารางเมตร โดยแตละชั้นมี

พื้นที่เฉล่ียประมาณ 1,000 – 2,000 ตารางเมตร ดังแสดงตามรูปที่ 3.22    

  

 
ภาพที่ 3.21 ภาพถายอาคารจีพีเอฟวิทยุ ถนนวิทยุ 

          
 

รูปที่ 3.22 ผังบริเวณพื้นที่เชาภายในอาคาร 

อาคาร เอ อาคาร บี 

อาคาร B 

อาคาร A 
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โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กสูง และผนังอาคารเปนกระจก ( Curtain Wall) โดยรอบโครงสรางของ

อาคาร ประกอบดวยเสาและคานคอนกรีตเสริมเหล็ก และพื้นคอนกรีตเสริมเหล็ก ตัวอาคารประกอบไปดวย มี

โครงสรางใตดิน พื้นที่จอดรถชั้นใตดินกอสรางโดยใชโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก โดยสรางฐานรากอาคารดวย

เสาเข็มเจาะฝงลึกใตอาคาร และจัดพื้นที่ พรอมดวยพื้นที่จอดรถ 6 ชั้นเหนือระดับพื้นดิน การรับน้ําหนักบรรทุก

ของชั้นสํานักงาน 300 กิโลกรัมตอตารางเมตร ความสูงของฝาเพดาน จากพื้นถึงเพดาน สูง 2.60 เมตร  

ส่ิงอํานวยความสะดวกที่อาคารจัดเตรียมใหกับผูเชา ไดแก  

1)หองน้ําและบริเวณที่ตั้ง คือพื้นที่สวนกลางของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน 

2) ลิฟตโดยสาร แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 2 อาคาร ไดแกอาคารเอ และอาคารบีลักษณะที่

ตั้งอยูกลางพื้นที่ของอาคาร 

3) บันไดทางเดิน ไมมีบันไดทางเดินสวนกลางแตจะใชบันไดหนีไฟแทนเฉพาะบางชั้นและตองไดรับ

อนุญาตจากทางอาคารกอน 

2.2 ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุ พบวาระบบประกอบอาคาร ประกอบดวยขอบขายระบบงาน 

4 ระบบดวยกัน คือ 1)ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 2)ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล 3)ระบบวิศวกรรมประปา 

, สุขาภิบาลและดับเพลิง 4) ระบบปองกัน, รักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกในอาคาร โดยในแตละ

ระบบจะประกอบไปดวยระบบยอยตางๆ ดังรายละเอียดตอไปนี้ 

1. ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 
 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 8 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับเปน

ระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

1.1  ระบบไฟฟาสํารองจากเครื่องกําเนิดไฟฟา(Generator)มีความพรอมที่จะจายไฟสํารองกรณีไฟฟา

จากการไฟฟานครหลวงดับไดตลอดเวลา ระบบไฟฟาสํารองจะจายไฟฟาเมื่อเกิดเหตุการณฉุกเฉิน เชน ไฟฟาดับ 

ระบบไฟฟาขัดของ โดยจะมีการสํารองใหระบบตางๆ ไดแก ระบบแสงสวางสวนกลาง ระบบไฟฟาสํารองจายให

เฉพาะระบบลิฟต ระบบ Pump น้ําประปา และมีบางสวนไวคอยใหบริการกับผูเชาเพื่อจายไฟฟาใหกับระบบ

ภายในหองคอมพิวเตอร ของผูเชาดวย ผูตรวจสอบ ทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษา

ซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.2  ระบบการจายไฟฟาภายในอาคาร โดยสงผานหมอแปลงไฟฟา เปนแบบหมอแปลงชนิดแหง(Dry 

Type) เพื่อแยกมาจายตามตูยอยไฟฟาในแตละชั้นและมีระบบควบคุมกระแสไฟฟา และแรงดันไฟฟา มีการจาย

ไฟฟาจากการไฟฟานครหลวงมีสายสงอื่นรองรับหากเกิดไฟฟาดับเปนเวลานาน มี 2 สายสงคือเขตคลองเตย 

และสถานียอยลุมพินี ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และประจําปจะวาจางผูเชี่ยวชาญดาน

ระบบไฟฟาแรงสูงเขาตรวจสอบระบบอีกครั้ง ดําเนินการตรวจสอบบํารุงรักษาและวัดคากระแสไฟฟาตางๆ 

พรอมจัดทํารายงานสรุปใหกับทางอาคาร 

1.3  ระบบไฟฟาในอาคารและระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟาตางๆ มีการเก็บรวบรวม   

หรือทํารายการเพื่อตรวจสอบคือ   

- มีการจดบันทึกลงในตารางจดบันทึกของแตละระบบ โดยแยกกันชัดเจน  

- มีรายการการตรวจสอบระบบระบบไฟฟาในอาคารระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟา 
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ตางๆซึ่งจะมีการกําหนดเปนแผนการบํารุงรักษาประจําปและมีกําหนดการทําการบํารุงรักษาที่ชัดเจน โดยปกติ

จะมีงานตรวจสอบทุกวันโดยวิศวกรประจําอาคาร ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

1.4  ระบบส่ือสารประกอบไปดวย 

- ระบบโทรศัพท ทางอาคารมีการจัดเตรียมไวภายในอาคาร 2,800 เลขหมาย 

-  ระบบอินเตอรเน็ต มีผูใหบริการ หลายหลาย เชน I Net , True, TOT เปนตน 

- ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

 1.5  ระบบเตือนอัคคีภัย ซึ่งถูกออกแบบใหเปนไปตามมาตรฐานมีครบทุกพื้นที่ ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.6 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภณัฑ 

1.7 ระบบปองกันฟาผา ที่ไดตามขอกําหนดของกฎหมาย ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจํา

อาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.8 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ใหบริการกับผูเชาฟรี ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

2 ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล  

 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 4 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้    

  2.1 ระบบปรับอากาศ ภายในอาคารตางๆ ใชระบบปรับอากาศเปนระบบ Central Chiller ปรับ

อุณหภูมิไดโดยอัตโนมัติ และระบายความรอนดวย Cooling Tower โดยมีเครื่องสงลมเย็น (AHU) ติดตั้งอยูใน

แตละพื้นที่เชาตามชั้นตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดย

เจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน 

 2.2 ระบบระบายอากาศ มีระบบระบายอากาศ โดยจะมีทั้งดูดอากาศเสียออกและดูดอากาศดีเขามา

ภายในอาคาร ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทน

จากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.3 ระบบอัดอากาศ มีโดยระบบนี้จะติดตั้งที่ชองทางหนีไฟ ซึ่งเปนขอกําหนดที่กฎหมายบังคับใหมี

ระบบนี้ ระบบนี้จะใชเมื่อเกิดเหตุ ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมได

จะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.4 ลิฟต อาคารมีลิฟตทั้งหมด 11 ตัว โดยเปนลิฟตขนของจํานวน 2 ตัว ลิฟตโดยสาร จํานวน 7 ตัว 

ลิฟต จํานวน 2 ตัว ยี่หอที่ใช จารดีน” (Jardines) โดยการดูแลรักษาทางบริษัท จารดีนจํากัดจะเขามาตรวจสอบ

เปนประจําโดยจะทุกเดือน เปนการทําสัญญาบริการแบบรวมอะไหล 

3. ระบบวิศวกรรมประปา, สุขาภิบาลและดับเพลิง 

    ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 3 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 
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3.1 ระบบดับเพลิงหัวฉีดอัตโนมัติ (Sprinkler System) มีติดตั้งทุกพื้นที่ในอาคารและเปนไปตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.2 ระบบหัวจายน้ําดับเพลิงและระบบเครื่องสูบน้ําดับเพลิง(Fire Pump) มีติดตั้งทุกชั้นออกแบบตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.3 ระบบการบําบัดน้ําเสียมีระบบบําบัดน้ําเสียและเปนไปตามขอกําหนดของกฏหมายมีการ
ตรวจสอบคา BOD ของน้ําเสียที่จะปลอยสูภายนอกทุกเดือน ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา 

และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป และมีการวาจางบริษัทที่

ปรึกษาที่มีความชํานาญและมีหองทดลองเกี่ยวกับระบบบําบัดน้ําเสียคอยใหคําปรึกษาและใหคําแนะนํากับ

อาคาร 

4. ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกในอาคาร 
ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 2 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

4.1 ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัย ไดแก 

4.1.1 มีการติดตั้งกลองวงจรปด (CCTV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และ

การบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน   

4.1.2 ระบบประตูเขา-ออก อัตโนมัติ (Access Control) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจํา

อาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.1.3 ระบบแลกบัตรผูมาติดตอ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 4 เดือน 

4.2 ระบบอํานวยความสะดวกในอาคาร ไดแก 
4.2.1 มีระบบจอดรถแบบอัตโนมัติ 2 ชั้น ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 1 เดือน 

4.2.2 มีระบบบัตรจอดรถแบบอัตโนมัติ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.3 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจาํทุก 3 เดือน 

4.2.4 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชาง

ประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.5 มีระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) โดยควบคุมระบบระบบตางๆ คือ ระบบไฟฟาแสง

สวางในบริเวณพื้นที่สวนกลาง ระบบปรับอากาศในสวนของ AHU และ Pump ตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบ

โดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 4 เดือน 
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ภาพที่ 3.23 ระบบประกอบอาคาร 

 

2.3 สภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุ สภาพอาคารภายในและภายนอก งานตกแตง โถงทางเขาผนัง

กระจกสลับหินแกรนิต ฝาเปนฝาอลูมิเนียมอบสีขาว พื้นทั้งหมดจะเปนหินแกรนิต โดยสภาพแวดลอมภายใน 

ไดแก พื้นโถงสวนกลาง พื้นที่โถงสวนกลางบริเวณพื้นที่สํานักงานใหเชา พื้นที่จอดรถ มีสภาพสมบูรณและใหม 

และสภาพแวดลอมภายนอก ไดแกสภาพตัวอาคารบริเวณโดยรอบมีสภาพสมบูรณและใหม ดังแสดงตามภาพที่ 

3.24  

เครื่องทาํน้ําเย็น(Chiller) Cooling Tower 

หองควบคุม BAS และ CCTV หองเครื่องไฟฟา เครื่องกําเนดิไฟฟา 

Pump ของระบบปรับอากาศ 
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ภาพที่ 3.24 ภาพถายสภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคารจีพีเอฟวิทยุ ถนนวิทยุ 
 

3. ลักษณะการใชงานและผูใชงาน 
จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุ ผูใชอาคารและจํานวนคนที่เขาใชอาคาร ผูใชอาคาร มี 2 กลุม

คือ 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา  กลุมหลักคือผูเชาพื้นที่ภายในอาคารเพื่อเปนสํานักงาน และกลุมบริหาร, 

สนับสนุนการบริการไดแกพนักงานแมบานเจาหนาทีรักษาความปลอดภัยคนสวนเปนตน 2) กลุมผูที่ใชงานเปน

ครั้งคราว คือ ลูกคา หรือผูมาติดตอผูเชาภายในอาคาร ผูรับเหมากอสราง หรือชางที่เขามาทํากิจกรรมตางๆ ใน

อาคาร เชน การซอมแซม การบํารุงรักษา เปนตน แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.25, จํานวนผูเชาภายใน

อาคาร ไดแกผูเชาบริษัทตางประเทศและภายในประเทศ แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.26, ชวงเวลาการใช

อาคาร แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.27 และจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ แสดงรายละเอียดตาม

ตารางที่ 3.28  
 

ตารางที่ 3.25 ขอมูลลักษณะการใชงานและผูใชงาน 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

กลุมผูใชอาคาร 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา 1,200 

2)กลุมผูที่ใชงานเปนครั้งคราว 800 

รวมจํานวนผูใชอาคาร (คน) ตอวัน 2,000 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

บริเวณโถงอาคาร บริเวณสวนภายนอกอาคาร 

ภายถายอาคารบริเวณภายนอก 
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ตารางที่ 3.26 ขอมูลจํานวนผูเชาภายในอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

จํานวนผูเชาภายในอาคาร 1)ผูเชาบริษัทตางประเทศ 17 

2)ผูเชาบริษัทภายในประเทศ 9 

รวมจํานวนผูเชาภายในอาคาร (ราย) 26 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

ตารางที่ 3.27 ขอมูลชวงเวลาการใชอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

ชวงเวลาการใชอาคาร 
(ทั้งนี้ฝายบริหารอาคารจะเปด ใหบริการ 24 ชั่วโมง) 

จันทร-ศุกร 07.00 -19.00 

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

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

ตารางที่ 3.28 ขอมูลจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ 

จํานวนพื้นที่อาคาร(ตารางเมตร) จํานวนทีจ่อดรถ (คัน) 

พื้นที่อาคารรวม พื้นที่สวนกลาง พื้นที่ใชงาน รถยนต รถจักรยานยนต 

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

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 
4. การบริหารทรัพยากรกายภาพ 
4.1 วัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุ มีการกําหนดเปาหมายและวัตถุประสงคคือ รักษาอาคารใหคง

สภาพดูดีและสามารถสรางรายไดใหกับกบข. 

4.2 นโยบาย และแนวคิด 

 จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุ  มีการกําหนดนโยบายเปนลายลักษณอักษรมีเอกสารชัดเจน9 

คือ “มุงมั่นที่จะดําเนินการบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนบําเหน็จบํานาญ เพื่อใหสามารถใชประโยชนไดสูง

ที่สุด ผูใชอาคารมีความปลอดภัย และมีความพึงพอใจตอการใชอาคาร บริษัทฯ ยังคงมุงมั่นตอการปฏิบัติตาม

กฎหมายที่เกี่ยวของ และจะพัฒนาคุณภาพของงานบริการตางๆ อยางตอเนื่อง เพื่อประโยชนของผูใชอาคารและ

กองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ” 

                                                           

 9 ที่มา : จากการสํารวจและศึกษาจากรายละเอียดขอมูลนโยบายของบริษัทจีพีเอฟพร็อพเพอรต้ีแมเนจเมนท จํากัด 
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 อาคารจีพีเอฟวิทยุ จะมีการปฏิบัติตามแนวนโยบายที่ทางผูบริหารอสังหาริมทรัพย กําหนดไวและถือ

เปนสวนหนึ่งของการปฏิบัติงานตามมาตรฐาน ISO 9001: 2008 โดยจะมีการประเมินผลการปฎิบัติงานเปน

ประจําทุกเดือน 

4.3 เปาหมายการปฎิบัติงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุ มีการกําหนดเปาหมายการปฎิบัติงาน คือการรักษาสภาพ

อาคารใหคงสภาพดูดี ดําเนินการบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนบําเหน็จบํานาญ เพื่อใหสามารถใช

ประโยชนไดสูงที่สุดพัฒนาคุณภาพของงานบริการตางๆ อยางตอเนื่อง 

4.4 เร่ืองที่อาคารเนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน Key issues 

 จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุ ไดใหความสําคัญในเรื่องการรักษาสภาพอาคาร ความสะดวก

และปลอดภัยของผูเชาและผูใชอาคารและสรางความพึงพอใจใหกับผูใชอาคารและมีมาตรฐานการใหบริการที่ดี

4.5 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุ ลักษณะการจัดองคกรและโครงสรางหนวยงานดานการ

บริหารอาคารสํานักงาน ของผูลงทุนหรือตัวแทนเจาของ จะมีการกํากับดูแลจากทางกองทุนบําเหน็จบํานาญ

ขาราชการ ซึ่งบริษัท จีพีเอฟพร็อพเพอรตี้แมเนจเมนท จํากัด ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย จะมีหนาที่บริหาร

อสังหาริมทรัพยใหกับทางกองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ ซึ่งมีรูปแบบการบริหารอาคารมีการแบงโครงสราง

การดําเนินการFacility Management ประกอบดวย 3สวนงานสําคัญคือ 1) การบริหาร 2) จัดการ 3) ปฎิบัติการ 

จากการศึกษาพบรูปแบบโครงสรางหนวยงานการบริหารอาคาร ดังนี้   1) การบริหาร ดําเนินการโดยเจาของ

รวมกับบริษัทลูก 2) การจัดการ /การปฎิบัติการ ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัท

ภายนอก (Outsourcing) ไดแกงาน การบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบ

ประกอบอาคาร สวนการปฎิบัติการไดแกงานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกันและ

กําจัดแมลงเปนตนและงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดยเจาของผลิตภัณฑ เชน เครื่อง

ทําน้ําเย็น(Chiller), เครื่องกําเนิดไฟฟา,ระบบ Fire Alarm,ระบบลิฟต เปนตน ดังแสดงตามแผนผังที่ 3.4 



 

     

 
แผนผังที่ 3.4 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงานอาคารจีพีเอฟ วิทยุ 

 ที่มา : ศึกษาจากแผนผังโครงสรางของกองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ (กบข), บริษัทจีพีเอฟพร็อพเพอรตี้แมเนจเมนทจํากัดและผังโครงสรางของผูบริหารอาคาร โดยการ 

           นํามารวบรวมและเขียนผังโครงสรางขึ้นมาใหม 
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 จากภาพที่ 7 แสดงโครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน มีรูปแบบลักษณะโครงสรางของการ

บริหารอาคารสํานักงานโดยแบงการดําเนินการ Facility Management เปน 3 สวน คือ 

 1) บริหาร ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก บริหารงานโดยบริษัท จีพีเอฟพร็อพเพอรตี้แมเนจ

เมนท จํากัด ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย จะมีหนาที่บริหารอสังหาริมทรัพยใหกับทางกองทุนรวมสินทรัพย

ไทย 1 ซึ่งมีผูดูแลรับผิดชอบสวนบริหารจํานวน 11 อัตรา โดยบริหารอสังหาริมทรัพย เปนอาคารสํานักงาน

จํานวน 3 อาคาร และอาคารพักอาศัย 1 อาคาร และมีบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management 

คือ 

 1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผล 

 1.2 การวางแผนการปฎิบัติงานขององคกร 

 1.3 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและ

อาคาร 

 1.4 การพิจารณา/ตรวจสอบ/และขอเสนออนุมัติงบประมาณประจําปกับคณะกรรมการกองทุนรวม

สินทรัพยไทย 1  

 2) จัดการ  ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก(Outsourcing) ไดแก

งานการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร โดยวาจางบริษัท

โจนสแลงลาซาลล (ประเทศไทย) จํากัด เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผูปฎิบัติงาน จํานวน 20 อัตรา มี

บทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management คือ 

 2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

 2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 

 2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

 2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

 2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 

 2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 

 2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันประจําป 

 2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

 2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

 2.10 การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

 2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติ                    

          ตางๆ 

 2.12 การจัดการดานพลังงาน 

 2.13 การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

 2.14 การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 

 2.15 การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

 2.16 การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 

 2.17 การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 



112 

 

 

 

 2.18 การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 

 2.19 การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 

 3) ปฎิบัติการ ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก(Outsourcing) 

ไดแกงานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลงเปนตน และงานบริการ

เฉพาะ (Customized Service) ไดแก งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดยเจาของ

ผลิตภัณฑ เชน เครื่องทําน้ําเย็นChiller, เครื่องกําเนิดไฟฟา, ระบบ Fire Alarm, ระบบลิฟต เปนตน มีผูดูแล

รับผิดชอบสวนปฎิบัติการ จํานวนรวม 104 อัตรา มีบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management คือ 

 3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 

 3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

 3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 

 3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

 3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 

 3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

 3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 

 3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

 3.9 งานรักษาความสะอาด 

 3.10 งานรักษาความปลอดภัย 

 3.11 การปองกันและกําจัดแมลง 

 3.12 งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 

 3.13 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 

 3.14 งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Access Control 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบบันทึกแลกบัตรผูมาติดตอ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถอัตโนมัติ 2 ชั้น 
  
 จากรูปแบบลักษณะโครงสรางของการบริหารอาคารสํานักงาน ตามที่ไดกลาวมาขางตน สามารถ

นํามาสรุปจํานวนผูปฎิบัติงานแบงบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management แยกตามความ

รับผิดชอบ ไดตามรายละเอียดสรุปดังแสดงในตารางที่ 3.29  
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ตารางที่ 3.29 จํานวนผูปฎิบัติงานของงานบริหารอาคารสํานักงาน 

ลําดับ สวนงาน หนวยงาน/ บริษัท 
จํานวน
ผูปฎิบัติ 
งาน(คน) 

1 สวนบริหาร(ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก) บริษัท จีพีเอฟพร็อพเพอรตี้แมเนจเมนท จํากัด  
1.1 กรรมการผูจัดการ  1 
1.2 สายการตลาดและบริหารอาคาร  3 
1.3 สายวิศวกรรมอาคาร  3 
1.4 สายบัญชีและการเงิน  4 

 รวม(สวนบริหาร)  11 
2 สวนจัดการ (จัดจางบริษัทภายนอกOutsourcing) บริษัทโจนสแลงลาซาลล(ประเทศไทย) จํากัด  

2.1 ผูจัดการอาคาร  1 
2.2 ผูชวยผูจัดการอาคาร  1 
2.3 ผูดูแลอาคาร   1 
2.4 ผูชวยผูดูแลอาคาร  2 
2.5 ธุรการจดหมาย/ธุรการจอดรถ/ประชาสัมพันธ/ธุรการทั่วไป/ธุรการการเงิน  4 
2.6 วิศวกรอาคาร   1 
2.7 ชางอาวุโส  3 
2.8 ชางเทคนิค  6 
2.9 ธุรการชาง  1 

 รวม(สวนจัดการ)  20 
3 สวนปฎิบัติการ (จัดจางบริษัทภายนอก(Outsourcing))   

3.1 งานรักษาความปลอดภัย บริษัทสยามแอดมินนิสเทรทีฟแมเนจเมนท จํากัด 36 
3.2 งานรักษาความสะอาด บริษัทสเตทแมน จํากัด 30 
3.3 งานปองกันและกําจัดแมลง บริษัทเอสเทคจํากัด 3* 
3.4 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน บริษัท สเตท จํากัด 3 
3.5 งานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) บริษัทอีโคเทคจํากัด 4* 
3.6 งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา บริษัทดีสแฮมล จํากัด 4* 
3.7 งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง บริษัทดีสแฮมล จํากัด 2* 

3.8 งานการบํารุงรักษาลิฟต บริษัทจารดีนจํากัด 4* 

3.9 งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) บริษัทโอเทค จํากัด 3* 
3.10 งานการบํารุงรักษาระบบจอดรถอัตโนมัติ  2 ชั้น บริษัทซีพี คารพารค จํากัด 4* 

3.11 งานการบํารุงรักษาระบบ Access Control บริษัทซีเอ็นที จํากัด 2* 
3.12 งานการบํารุงรักษาระบบบันทึกแลกบัตรผูมาติดตอ บริษัทเอสซีทีซีจํากัด 1* 

3.13 งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarm บริษัท จอนสันคอนโทนล (ประเทศไทย) จํากัด 2* 
3.14 งานบํารุงรักษาระบบบําบัดน้ําเสีย บริษัทพรีเมียรโปรดักสจํากัด 2* 
3.15 งานบํารุงรักษาระบบบําบัด Cooling Tower  บริษัท ซินเนอรจี จํากัด 3* 
3.16 งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)  บริษัทจอนสันคอนโทนล (ประเทศไทย) จํากัด  1* 

 รวม(สวนปฎิบัติการ)  104 
 รวมจํานวนผูปฎิบัติงานของงานบรหิารอาคารสํานักงาน  135 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ                       ลัญลักษณ   *การปฎิบัติงานเดือนละครั้ง 
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4.6 การวางแผนงบประมาณ 
 จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุ มีการจัดทําแผนการทํางบประมาณ โดยมีการวางแผนระยะ

ยาว 5 ป ไดแก 
1) แผนการปรับปรุงฉนวนหุมทอน้ําเย็นของระบบปรับอากาศ  

2) แผนการเปลี่ยนเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) ใหมเพื่อทดแทนของเดิมหรือซอมใหญ ซึ่งมีอายุ

การใชงานมากกวา 18 ป 

4.7 การจัดการงานปฎิบัติการอาคาร 

  - การจัดหาผูปฎิบัติงาน -นโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ 

จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุ มีการจัดหาผูปฎิบัติงาน -นโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ โดย

การกําหนดเปนขอกําหนดและกําหนดขอบเขตของนโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ ที่ชัดเจนและมีการเปดให

ผูปฎิบัติงานอาคารเขารวมเสนอราคาการจัดการงานปฎิบัติการอาคาร ทุกๆ 2 ป  

- การจัดการคุณภาพ - การกํากับควบคุมดูแล วัดผล และรายงานผล 

จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุ มีการกําหนดการจัดการคุณภาพ- การกํากับควบคุมดูแล 

วัดผล และรายงานผล ของงานในแตละงานที่ชัดเจนและสามารถนําเปนตัวชี้วัดในการประเมินผลการ

ปฎิบัติงานได เปนประจําทุกเดือน  

4.8 การจดัการดานความปลอดภัย 

  จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุ ใหความสําคัญการจัดการดานความปลอดภัยในสวนของ

การรักษาความปลอดภัยและใหความสําคัญกับระบบปองกันตางๆเชนการติดตั้งระบบ Fire Alarm การติดตั้ง

ระบบกลองวงจรปด (CCTV) เพื่อเฝาระวังตามจุดสําคัญในพื้นที่อาคาร การติดตั้งระบบประตูเขาออก อัตโนมัติ 

(Flap gate) บริเวณโถงลิฟตในพื้นที่สวนกลาง การติดตั้งระบบ Fire Exit Door บริเวณประตูหนีไฟทุกบานใน

อาคารเพื่อปองกันขโมยใชบันไดหนีไฟเปนทางผาน มีการตรวจสอบระบบและบํารุงรักษาใหพรอมใชงานได

ตลอดเวลา 

4.9 การจัดการดานพลังงาน 

  จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุ มีการกําหนดนโยบายในเรื่องการประหยัดพลังงานและแผน

ในอนาคตจะมีการกําหนดแผนและแนวทางการปฎิบัติดานการประหยัดพลังงาน และปจจุบันมีการควบคุมการ

ใชพลังงานในสวนที่ไมจําเปน และมีแผนในอนาคตในการปรับปรุงอาคารใหไดมาตราฐานอาคารเขียว (Green 

Building) 

4.10   การจัดการดานสิ่งแวดลอม 

  จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุ มีการเขมงวดในเรื่องการปลอยน้ําเสียสูภายนอกโดยคาน้ําที่

ปลอยออกสูภายนอกอาคารจะตองมีคา BOD ที่ผานตามขอกฎหมาย ใหความสําคัญโดยมีการวาจางที่ปรึกษา

เขาตรวจสอบและใหคําปรึกษาเปนประจําทุกเดือนและมีการตรวจสภาพอากาศภายในอาคารทุกป 

4.11  การจัดการพื้นที่ 
                 จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุ มีการนําพื้นที่วางมาใหเชาเพื่อขายสินคาเปนประจําทุกวัน

และพื้นที่เชาภายในอาคาร บางครั้งก็เปดใหผูเชาเชาเพื่อนําสินคามาขาย 
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4.12 การวางแผนดานกายภาพและแผนการลงทุนระยะยาว  
 จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุ การวางแผนจะมีการวางแผนระยะยาวที่ 5 ป และทุกๆปก็จะ

มีการนําเสนอเพื่อของบประมาณในการดําเนินการ 

4.13 ความเสี่ยงของอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุไดใหความสําคัญเกี่ยวกับเรื่องความเสี่ยงของอาคารในเรื่อง

หลัก 3 สวนคือ1)ความเสี่ยงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร(Health Risks) 2) ความเสี่ยงดาน

อุบัติเหตุ (Safety Risk) 3) ความเสี่ยงดานความปลอดภัย (Security Risk) ดังมีรายละเอียดตามตารางที่ 3.30  
 

ตารางที่ 3.30 ขอมูลเรื่องความเสี่ยงของอาคาร 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

 

 

 

ลําดับ รายละเอียดความเสี่ยงของอาคาร 
การใหความสําคัญ 

ความเสี่ยง ไมมีความเสี่ยง 

1 ความเส่ียงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร 
(Health Risks) 

  

1.1 ระดับคุณภาพอากาศไมดี   

1.2 ระดับคุณภาพแสงสวางที่ไมดี   

1.3 ระดับอุณหภูมิผิดปกติหรือไมเหมาะสม   

2 ความเส่ียงดานอุบัติเหตุ(Safety Risk)   

2.1 อุบัติเหตุ   

2.2 ภัยจากอาคารสถานที่ที่เปนอันตราย   

2.3 อัคคีภัย   

2.4 ภัยจากไฟฟา เชน ไฟดูด/ไฟฟาซ็อต   

2.5 น้ําทวม   

2.6 แผนดินไหว   

3 ความเส่ียงดานความปลอดภัย(Security Risk)   

3.1 การลักทรัพยและการโจรกรรม   

3.2 การทํารายรางกายหรือการคุกคามตอชีวิต   

3.3 การกอการราย   

3.4 การจราจร   

3.5 การชุมนุมประทวง   
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5 งานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร(Facility Services) 

จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุ มีงานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร ดังตอไปนี้ 

5.1 งานปฎิบัติการอาคาร  

 จากการศึกษาพบวารูปแบบการดําเนินการมีการวาจางบริษัทภายนอก (Outsourcing) เปนผูปฎิบัติ

การอาคารที่เกี่ยวของกับการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่ โดยวาจางบริษัทโจนส

แลงลาซาลล (ประเทศไทย) จํากัด เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผูปฎิบัติงาน คือ  

1) ผูจัดการอาคาร จํานวน 1 คน เปนผูรับผิดชอบงานทุกอยางที่เกี่ยวของกับ อาคารสถานที่ มี

ขอบเขตงานคือกําหนดนโยบายดานความปลอดภัย การดูแลอาคาร และการจัดการดานวิศวกรรม จัดใหมีการ

บํารุงรักษาอาคารใหอยูในสภาพดี รวมถึงการดูแลใหเกิดความปลอดภัยแกผูใชอาคาร อํานวยความสะดวก

ใหแกผูเชาตางๆ ของอาคาร และผูมาติดตอ ติดตอประสานงานกับผูวาจาง  และผูจัดการอสังหาริมทรัพย และ

หรือตัวแทน ติดตอประสานงานกับผูวาจาง /ตัวแทนของผูวาจาง  นําเสนอ และรับนโยบายในการปฏิบัติงาน

เพื่อใหเกิดประโยชนกับอาคารสูงสุด สรรหาและนําเสนอผูรับเหมาใหผูวาจางรวมทั้งควบคุมงานใหเปนไปตาม

ความตองการของผูวาจาง ตรวจสอบและติดตามผลการปฏิบัติงานของพนักงานฝายอาคาร และพนักงานฝาย

ชาง ใหความรูและคําแนะนําแกพนักงานทุกคน เพื่อใหปฏิบัติงานไดอยางมีประสิทธิภาพและตรงกับแนวทาง

ในการปฏิบัติงาน เก็บรักษาและควบคุมดูแลการเบิกจายเงนิสดยอย ควบคุมและประสานงานกับบริษัทตัวแทน

เจาของ ผูใหบริการตางๆ ของอาคารเชน กําจัดแมลง  ลิฟต ฯลฯ ควบคุมประสานงานกับบริษัทซึ่งเปน

ผูรับเหมาชวงของ บริษัทตัวแทนเจาของเชนบริษัทรักษาความสะอาด บริษัทรักษาความปลอดภัย ประสานงาน

กับสวนราชการที่เกี่ยวของ นําเสนอการปรับปรุง/ซอมแซมอาคาร  อุปกรณอาคารตางๆ จัดเตรียมและ

ตรวจสอบรายงานประจําเดือนเพื่อนําเสนอผูวาจาง จัดเตรียมแผนฉุกเฉินและใหมีการตรวจสอบอุปกรณเพื่อ

ความปลอดภัยตางๆ จัดเตรียมและนําเสนองบประมาณในสวนตางๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับอาคาร 

2) ผูชวยผูจัดการอาคาร จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ ตรวจสอบและประเมินผลการปฏิบัติงานของ

บริษัทใหบริการภายนอก ใหเปนไปตามแผนงานที่วางไว ควบคุม ดูแลการปฏิบัติตามกฎระเบียบของผูรับเหมา  

บุคคลภายนอกในการตอเติม ตกแตง ซอมแซมพื้นที่เชา ใหบริการและอํานวยความสะดวก ใหกับผูเชาและผูมา

ติดตอตามระเบียบการใชอาคาร ควบคุม ดูแลใหผูเชา ปฏิบัติตามระเบียบและคูมือการใชอาคาร รายงานการ

เขาตกแตงและซอมแซมของผูรับเหมาตางๆ ประจําสัปดาห ตรวจสอบและจัดทํารายการทรัพยสินตางๆ ของ

อาคาร รวมถึงการจัดเก็บกุญแจของพื้นที่วาง รายงานปญหาตางๆ และการแกไขเบื้องตนที่เกิดขึ้นใหผูจัดการ

อาคารทราบ ประสานงานกับชางอาคารในกรณีที่ตรวจพบอุปกรณที่ตองมีการแกไข หรือซอมแซม จัดการงาน

การจราจรในลานจอดรถเพื่ออํานวยความสะดวกใหแกผูเชาและผูมาติดตอ จัดหาและเปรียบเทียบราคาการ

บริการตางๆ ที่เกี่ยวของกับการดูแลอาคารเพื่อนําเสนอตอผูจัดการอาคารในการปรับปรุงอาคาร ติดตอ

ประสานงานกับหนวยงานราชการที่เกี่ยวของ เชน การซอมอพยพหนีไฟ ควบคุมการรับเงินคาที่จอดรถของ

พนักงานรักษาความปลอดภัย และดูแลความเรียบรอยในการนําสงรายไดใหพนักงานธุรการการเงิน ควบคุม

การออกบัตรจอดรถยนต รถจักรยานยนต ตามที่ไดรับแจงจากผูวาจาง ประสานงานกับผูเชาในกรณีที่ผูเชาจัด

กิจกรรมตางๆ ในพื้นที่เชาจัดการประชุมรวมกับบริษัทผูใหบริการภายนอกประจําสัปดาหพรอมทํารายงานสรุป
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ปญหาและแนวทางแกไขปญหาที่เกิดขึ้นใหกับผูจัดการอาคารทราบ จัดทํารายงานประจําเดือนในสวนที่

เกี่ยวของกับการดูแลอาคาร 

3) ผูดูแลอาคาร จํานวน 1 คน และ ผูชวยผูดูแลอาคาร จํานวน 2 คน มีขอบเขตงานคือ เดินตรวจ

อาคารในเรื่องความสะอาด สวน วัตถุตองสงสัย และบุคคลตองสงสัย ควบคุมและตรวจการทํางานของแมบาน 

งานรักษาความปลอดภัย และตรวจการเดินตรวจอาคารโดยระบบมอรสของ งานรักษาความปลอดภัย รับเรื่อง

จากผูเชาในเรื่องตางๆ รวมทั้งการขอรับบริการระบบปรับอากาศลวงเวลา ตรวจสอบตูดับเพลิง ถังดับเพลิง สาย

ดับเพลิงตามชั้นตาง ๆ และลานจอดรถ  ขึ้นตรวจสอบจุดที่มีการแจงเหตุรวม (ทีมสํารวจ) หากมีผูแจงเหตุหรือ 

ระบบ fire alarm ทํางาน ดูแลและจัดสถานที่ในการจัดกิจกรรม เชน จัดบูธประชาสัมพันธ/จําหนายสินคาตางๆ  

ในอาคาร ตรวจสอบการเขา - ออกภายในอาคารของพนักงานผูเชาและผูมาติดตอในยามวิกาล ดูแลความ

ปลอดภัยของผูเชาที่คงคางอยูในอาคาร และควบคุมการตรวจสอบรถคางคืนในอาคาร ตรวจสอบผูรับเหมาที่

คงคางอยูในอาคาร และควบคุมใหผูรับเหมาปฎิบัติตามระเบียบที่กําหนดไวดูแลปกปองทรัพยสินของอาคาร 

ตรวจสอบความเคลื่อนไหวในจอ CCTV และรายงานหรือดําเนินการใดๆ เพื่อใหเกิดความปลอดภัย รับโทรศัพท

รับเรื่องตางๆ โดยเฉพาะในชวงนอกเวลาทําการ รายงานเหตุการณตางๆ ใหผูบังคับบัญชารับทราบ ปฎิบัติที่

ไดรับมอบหมายจากผูชวยผูจัดการอาคารและผูจัดการอาคาร ลงรายงานประจําวัน และสรุปเหตุการณ

ประสานและแจงขอมูลความชํารุดเสียหายที่เกี่ยวของกับงานวิศวกรรม  

4) ธุรการทั่วไป จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือจัดทํารายงานประจําเดือน (สรุปงานตางๆ ที่ผานมาใน

แตละเดือน) จัดทําสรุปเขาเลมรายงานประจําเดือนของทุกฝาย จดบันทึกและจัดพิมพรายงานการประชุมตาง 

ๆ พรอมนําสงผูเกี่ยวของ จัดทําเอกสารและปรับปรุงแบบฟอรมตางๆ ที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคาร พิมพ

เอกสารตางๆ ที่ไดรับมอบหมายจากผูจัดการอาคารและวิศวกรประจําอาคาร สรุปเวลาการทํางานของพนักงาน

หรือลูกจางประจําหนวยงาน ใบทํางานลวงเวลา ใบลา สง สํานักงานใหญ จัดทําใบขอซื้อ (PR.) วัสดุอุปกรณ

สํานักงานตางๆ ในเวลาที่เหมาะสมหรือกอนวัสดุขาดมือ สรุปเงินสดยอยเพื่อเสนอเบิกจากผูวาจาง ปรับปรุง

ขอมูลรายชื่อของผูรับจางตางๆ และผูจําหนายสินคาใหอาคาร (supplier List) ตรวจสอบเรื่องขอมูลตางๆ ที่มา

จากอิเล็กทรอนิกส เมลล และรายงานใหผูจัดการอาคาร ผูดูแลอาคารและวิศวกรประจําทราบในเรื่องที่

เกี่ยวของรับแจงงานซอมแซมตางๆ ที่ไดรับแจงจากผูเชาหรือผูรับบริการ จดบันทึกและประสานแจง ผูเกี่ยวของ

ตอไปชวยเหลือและประสานงาน โดยติดตามผูเกี่ยวของในภาระงานการบริหารอาคารทั้งภายในและนอก

หนวยงานปฏิบัติหนาที่ตามที่ผูดูแลอาคารและผูจัดการอาคารมอบหมาย 

 5) ธุรการจอดรถ จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ จัดทําสรุปรายงานรถเขา – ออก ประจําวัน จัดทํา

สรุปรายงานรายไดคาที่จอดรถประจําวันและประจําเดือน จัดทํารายงานผลการตรวจสอบการใชบริการจอดรถ 

(ticket) ประจําเดือนตามหลักเกณฑ จัดทําสรุปรายไดที่จอดรถจากตราประทับเชาจอดรายเดือน จัดทําและ

ควบคุมบัตรจอดรถ (card / ticket) และตราประทับ stamp ตรวจสอบรายไดและนําสงเงินสดใหฝายบัญชี

ประจําทุกวัน จัดทําปาย (signage) ที่จอดรถ และปายกฎระเบียบการจอดรถภายในอาคาร ประสานงานกับ

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยในการควบคุมระบบจอดรถของอาคาร  ประสานงานฝายชางในการแกไขปญหา

ดานเทคนิคเบื้องตนที่เกิดขึ้นกับอุปกรณจอดรถของอาคาร จัดทําสรุปตารางการเชาจอดรถประจําเดือน และที่

จอดรถตามสิทธิของผูเชาตามสัญญา จัดพิมพรายงานสรุปประจําเดือนของทุกประเภทเพื่อประกอบการบริหาร

จัดการ การจอดรถพรอมเสนอผูจัดการอาคาร พิมพเอกสารตาง ๆ  
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 6) ประชาสัมพันธ จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ ดูแลการแลกบัตรผูมาติดตอภายในอาคาร บริการ

ขอมูลเบื้องตนแกผูมาติดตอ ตอบขอซักถามขอมูลเบื้องตนเกี่ยวกับผูเชาตางๆ ในอาคาร ติดตอประสานงานกับ

หนวยงานใหแกผูมาติดตอทั้งชาวไทย และตางประเทศ  

 7) ธุรการการเงิน จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ รวบรวมและทําประวัติผูเชาภายในอาคาร จัดทําใบ

เสนอจัดซื้อทรัพยสินและวัสดุ อุปกรณ ควบคุมดูแลการเบิกจายวัสดุ อุปกรณ สํานักงาน รับเร่ืองแจงขอใช

บริการทางโทรศัพท จดบันทึก และประสานงานแจงผูเกี่ยวของ รับชําระคาเชา คาบริการ คาที่จอดรถ เพื่อ

นําเขาบัญชีของผูวาจางพรอมติดตามทวงถามการชําระหนี้ลาชา ตรวจสอบรายไดและนําเงินสดฝากเขาบัญชีผู

วาจางทุกวันทําการ จัดทําสรุปการใชน้ําประปา น้ําหลอเย็น คาไฟฟา คาที่จอดรถรายเดือน ของผูเชา เพื่อออก

ใบแจงหนี้เรียกเก็บ สรุปยอดลูกหนี้คางชําระประจําเดือน และรายงานผลการรับชําระหนี้แตละงวดเดือน ออก

ใบเสร็จรับเงินชั่วคราว และจัดสงใบเสร็จรับเงินฉบับจริงใหแกผูเชา แยกใบแจงหนี้คาโทรศัพทในประเทศ และ

โทรศัพทตางประเทศพรอมจัดสงใหแตละบริษัท 

5.2 งานปฎิบัติการและงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Operational & Maintenance)  

    จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุ ไดวาจาง Outsourcing เปนผูดําเนินการงานทางดาน

เทคนิคอาคาร จะมีผูรับผิดชอบงานคือ วิศวกรอาคาร จํานวน 1 คน มีหนาที่หลักในการควบคุม ดูแล การ

ปฎิบัติงานการ บํารุงรักษาอุปกรณและระบบประกอบอาคาร รวมถึงการซอมแซมอาคาร ใหอยูในสภาพพรอม

ใชงาน และมีความปลอดภัยตอผูใชอาคารและผูเชาอาคาร โดยงานสวนนี้จะประกอบดวยงาน 3 สวนคือ 

1) งานบํารุงรักษา (Maintenance) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน และมีชาง

เทคนิค จํานวน 3 คน รับผิดชอบงานบํารุงรักษา เพื่อใหอาคารและระบบประกอบอาคารอยูในสภาพที่พรอมใช

งานและบํารุงรักษาระบบ ตามชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร ซึ่งมีงานที่ตอง

ปฎิบัติในการบํารุงรักษามีขอบเขตงานคือ 

1.1  การบํารุงรักษาประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน ประจําสามเดือน ประจําหกเดือน

และประจําป ซึ่งจะเปนไปตามกําหนดของชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร 

1.2  การบํารุงรักษางานระบบโดยการเปลี่ยนทดแทนอะไหลและอุปกรณเมื่อถึงกําหนดตาม
ชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร เชน การเปลี่ยนสายพานของเครื่องสงลมเย็น

(AHU) การเปลี่ยนลูกปนของเครื่องสูบน้ํา เปนตน และการดูแลผูใหบริการพิเศษเฉพาะทางหรือเจาของ

ผลิตภัณฑเขาดําเนินการบํารุงรักษางานระบบ เชน การเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องของเครื่องกําเนิดไฟฟา , เครื่อง

สูบน้ําดับเพลิง, การเปลี่ยนถายสารทําความเย็นในระบบปรับอากาศของเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) เปนตน 

1.3  การซอมแซมกรณีฉุกเฉิน หรือเรงดวน โดยลักษณะงานจะมีการปฎิบัติงานในการบํารุงรักษา

มีการดําเนินการ คือ 

- การซอมแซมเบื้องตน โดยจะเปนการดําเนินการโดยชางเทคนิคของอาคารเปนผูดําเนินการ

ซอมแซมเบื้องตนกอน  

- การซอมแซมใหญ ซึ่งจะเปนงานที่ชางประจําไมสามารถดําเนินการไดหรือไมมีความ
ชํานาญพอ หรือใชเวลามาก เชนมากกวา 2 วัน และจําเปนตองอาศัยผูชํานาญเฉพาะ มาดําเนินการ 

      1.4 การจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันของระบบประกอบอาคาร เปนประจําทุกป เพื่อ

นํามาใชในการดําเนินการตามแผนที่กําหนดไว 
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2) งานปฎิบัติการ (Operational) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน และมีชาง

เทคนิค จํานวน 2 คน รับผิดชอบงานควบคุมใหระบบประกอบอาคารและระบบตางๆของอาคาร ทํางานเปนไป

ตามตารางการใชงานและวิธีการที่ถูกตอง ปลอดภัย เกิดความสะดวกสบาย มีประสิทธิภาพและประหยัด

พลังงาน และสอดคลองกับความตองการของผูใชอาคารและผูเชาอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติในงานปฎิบัติ

การ มีขอบเขตงานคือ 

 2.1 การควบคุมการเปด-ปด ระบบตางๆของอาคาร ไดแก ระบบปรับอากาศของอาคาร ระบบไฟฟา

แสงสวางของอาคารในบริเวณพื้นที่ตางๆ ของอาคารและบริเวณโดยรอบ ระบบระบายอากาศบริเวณลานจอด

รถ  

 2.2 การดูแลและตรวจสอบการทํางานของระบบตามรอบเวลา โดยชางเทคนิคจะเขาจดบันทึกคา

ตางๆ ตามรอบเวลา โดยอาคารมีการกําหนดการตรวจสอบทุกๆ 2 ชั่วโมง 

 2.3 การควบคุมดูแลการทํางานอุปกรณและระบบประกอบอาคารตลอดเวลา/ควบคุมดูแลการทํางาน

ของเครื่องจักร อุปกรณและระบบอุปกรณตาง ในอาคารใหทํางานไดอยางมีประสิทธิภาพ ตองตรวจสอบ

อุปกรณตางๆ อยูเสมอ / ควบคุมดูแลการทํางานของเครื่องจักร อุปกรณและระบบตางๆ ใหอยูในสภาพดีและ

พรอมใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพ   

 2.4 การควบคุมการใชพลังงาน โดยอาคารไดกําหนดวิธีการเปดปดเครื่องทําน้ําเย็นตามรอบเวลาโดย

ในวันจันทร เปดระบบปรับอากาศประมาณเวลา 05.00 น.และปดเวลา 18.00น. สวนวันอังคารถึงวันศุกร เปด

ระบบปรับอากาศประมาณเวลา 05.30 น.และปดเวลา 18.00น. เปนตน 

 2.5 การวิเคราะหและประเมินผลประสิทธิภาพการทํางานของระบบประกอบอาคาร 

 2.6 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานของผูรับเหมา ผูรับจาง งานตางๆ

ที่ทางอาคารไดวาจางใหเขามาทํางาน ไดแก งานรับเหมาปรับปรุงระบบและงานอาคาร   

 2.7 การควบคุมการใช อะไหล วัสดุส้ินเปลืองตางๆ รวมถึงการบริหารจัดการในการจัดเตรียม อะไหล 

วัสดุส้ินเปลืองตางๆ ของอาคาร  

 2.8 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานและบํารุงรักษาอุปกรณเฉพาะ

ของระบบประกอบอาคาร ไดแกลิฟต ระบบปองกันอัคคีภัย ระบบไฟฟากําลัง ระบบกลองโทรทัศนวงจรปด 

ระบบปรับอากาศ ตามระยะเวลาที่กําหนดของอุปกรณนั้นๆ ตามสัญญาการวาจางประจําป โดยผูรับจางจะเขา

มาปฎิบัติงานเปนประจําทุกๆ เดือน 

3) งานบริการ (Service) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน และมีชางเทคนิค 

จํานวน 1 คน รับผิดชอบงานบริการ เปนงานที่ใหบริการผูเชาและพื้นที่สวนกลางของอาคาร เพื่อใหไดรับความ

สะดวกสบายในการใชอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองบริการ  มีขอบเขตงานคือ  

 3.1 ดําเนินการซอมแซมยอย/เบื้องตน (ซอมและเปลี่ยนวัสดุที่ชํารุดและใชการไมได) เชน การเปลี่ยน

หลอดไฟ การซอมประตู ลูกบิดประตู การปรับอุปกรณยึดจับประตู และอื่นๆ  

 3.2 ผูเชาภายในอาคาร ที่เกิดปญหาในงานระบบขัดของ ไฟฟาดับ หลอดไฟฟาแสงสวางดับ น้ําไม

ไหล เปนตน 
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 3.3 ตรวจสอบ แกไข เปล่ียนแปลง ติดตั้งเพิ่มเติมอุปกรณ (หากไดรับการขอรองจากผูวาจาง) และ

ซอมแซมอุปกรณในเบื้องตน เชน ปล๊ักและจุดโทรศัพทภายในสํานักงาน มือจับประตู กลอนประตู น็อต สายไฟ 

เฟอรนิเจอร เครื่องโทรสาร เครื่องโทรศัพท โสตทัศนูปกรณ และอุปกรณหองน้ํา ของอาคาร  

5.3 งานบริการ ไดแก งานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง งานดูแล

รักษาสวน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุ ไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการตางๆ 

ไดแก ผูดําเนินการงานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง และงานดูแล

รักษาสวน ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานรักษาความสะอาด เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท สเตทแมน จํากัด  จะมีผูรับผิดชอบ

งาน  จํานวน 30 คน ขึ้นตรงกับผูจัดการอาคาร มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานรักษาความสะอาดของพื้นที่

สวนกลางภายในตัวอาคาร ผนังโดยรอบอาคาร และบริเวณโดยรอบอาคาร มีการกําหนดแผนงานการฝกอบรม

เจาหนาที่รักษาความสะอาด และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ 

ตามความเหมาะสมตอพื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมี

การตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานรักษาความปลอดภัย เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท สยาม แอดมินนิสเทรทีฟ แมเนจ

เมนท จํากัด (แซมโก) จํานวน 36 คน ขึ้นตรงกับผูจัดการอาคาร มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานควบคุม ดูแล และ

ตรวจตรางานรักษาความปลอดภัยตอชีวิตและทรัพยสินของผูวาจางและผูใชอาคาร ตลอดจนงานบริการลูกคา

หรือผูใชอาคารอยางสม่ําเสมอ และมีประสิทธิภาพตามวิชาชีพที่ควรกระทําและรับผิดชอบมีการกําหนด

แผนงานการฝกอบรมเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน 

หรือตามชวงเวลาตางๆ ตามความเหมาะสมตอพื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่

ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

3) งานปองกันและกําจัดแมลง เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท เอสเทค จํากัด จํานวน 3 คน 

มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานใหบริการฉีดพน ใสยา วางยา วางเหยื่อ หรือวิธีการอื่นใด เพื่อกําจัดมด แมลง 

แมลงสาบ ปลวก หนู หรือสัตวอื่นใดที่ไมกอใหเกิดอันตราย หรือกอใหเกิดปญหาดานสุขลักษณะอนามัยตอผูใช

อาคาร หรือทําลายทรัพยสินของผูวาจาง ภายในอาคารและบริเวณโดยรอบอาคาร แผนการปฎิบัติงานจะเปน

การเขามาปฎิบัติหนาที่เปนประจําทุกเดือนและคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานทุกครั้งที่

เขามาดําเนินการและจะมีการประเมินผลการทํางานตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

4) งานดูแลรักษาสวน เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท สเตท จํากัด จํานวน 3 คน มีขอบเขต

งานคือ ปฎิบัติงานดูแลรักษา รดน้ํา พรวนดิน ตัดแตงกิ่งไม ตัดหญา ใสปุย เก็บเศษใบไมกิ่งไม ฉีดพนยาฆา

แมลงหรือวัชพืช และรักษาความสะอาดของพื้นที่บริเวณสวนหรือบริเวณที่ปลูกตนไมโดยรอบอาคาร  อาคารจะ

จัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5.4 งานบรกิารเฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ 

 จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุ ไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการเฉพาะ

หรือเปนเจาของผลิตภัณฑ ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 
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1) งานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทบริษัทอี

โคเทค จํากัด จํานวน 4 คน มีขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น และการเปลี่ยนถาย

น้ํามันเครื่องและสารทําความเย็นเปนประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้ง

ตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟาเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทดีสแฮมล 

จํากัด จํานวน 4 คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา  และการเปลี่ยนถาย

น้ํามันเครื่องเปนประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผล

การทํางานของอาคาร 

3) งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทดีสแฮมล 

จํากัด จํานวน 2 คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงและการเปลี่ยนถาย

น้ํามันเครื่องเปนประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผล

การทํางานของอาคาร 

4) งานการบํารุงรักษาลิฟต เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทจารดีนจํากัด จํานวน 4 คน

ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาลิฟต และเปล่ียนอุปกรณเม่ือเสีย เปนประจําทุกเดือน และอาคารจะ

จัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5) งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทโอ

เทค จํากัด จํานวน 3 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดบันทึกขอมูล DVR และการทํางานของกลองตาม

พื้นที่ตางๆ เปนประจําทุกเดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการ

ประเมินผลการทํางานของอาคาร 

6) งานการบํารุงรักษาระบบจอดรถอัตโนมัติ 2 ชั้น เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทซีพี 

คารพารค จํากัด จํานวน 4 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดควบคุมการเปดปดประตู ตรวจสภาพมอเตอร

บานประตู เปนประจําทุก 1เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางาน

ของอาคาร 

7) งานการบํารุงรักษาระบบ Access Control เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทซีเอ็นที 

จํากัด จํานวน 2 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดควบคุมการเปดปดประตู เปนประจําทุก 3 เดือน และ

อาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

8) งานการบํารุงรักษาระบบบันทึกแลกบัตรผูมาติดตอเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท

เอสซีทีซีจํากัด จํานวน 1 คน /บริษัทซิลิงคจํากัด จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและ

อุปกรณตางๆของระบบจอดรถเชนไมกั้นรถ ชุดสแกนบัตรจอดรถ เครื่องพิมพบัตรจอดรถ เปนประจําทุก 4 

เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

9) งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarmเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท จอนสันคอนโทนล 

(ประเทศไทย) จํากัด จํานวน 2 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบระบบควบคุม ตาม Zone ตางๆ และการสั่ง

การของโปรแกรม เปนประจําทุกป และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางาน

ของอาคาร 
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10) งานบํารุงรักษาระบบบําบัดน้ําเสียเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทพรีเมียรโปรดักส
จํากัด จํานวน 2 คนขอบเขตงานคือการนําคาน้ําเสียไปตรวจสอบและใหคําปรึกษาเปนประจําทุกเดือน และ

อาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

11) งานบํารุงรักษาระบบบําบัด Cooling Towerเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท ซินเนอร
จี จํากัด จํานวน 3 คน ขอบเขตงานคือการบําบัดน้ําในระบบ เปนประจําทุกเดือน และอาคารจะจัดใหมีการ

ตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

12)  งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท จอน
สันคอนโทนล (ประเทศไทย) จํากัด จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆ

ของระบบ เปนประจําทุก 4 เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางาน

ของอาคาร 

5.5 แผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และงานบริการ 

 จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุ มีแผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และงาน

บริการ โดยมีการจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ ดังแสดงรายละเอียดในตารางที่ 3.31 
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 ตารางที่ 3.31 การจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ  

  ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

การจัดเตรียมแผน 
สถานภาพ 

ระดับที่ 1 ระดับที่ 2 ระดับ 3 
มี ไมมี 

แผนบํารุงรักษา                    

 

 

 

 

 

 

 

 

ระบบปรับอากาศ   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบไฟฟากําลัง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบสุขาภิบาลและดบัเพลิง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบปองกันและเตือนอัคคีภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบลิฟต   ประจําเดือน - - 

ระบบโทรทัศนวงจรปด   ประจําเดือน - - 

ระบบแจงสัญญาณเตอืนเม่ือเปดประตูหนีไฟ (Fire 

Exit Door)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบประตูเขา-ออก อตัโนมัติ (Access Control)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบ ทางเขา-ออก อตัโนมัติ (Flap gate)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบแลกบัตรผูมาตดิตอ   ประจํา4เดอืน - - 

ระบบควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)   ประจํา4เดอืน - - 

แผนฉุกเฉนิ      

 ไฟฟาดับ   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนดินไหว   มีเฉพาะการทําแผน - - 

วัตถตุองสงสัย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

การกอการราย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนการปฎิบัติงานอาคาร      

 งานทําความสะอาด   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานรักษาความปลอดภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานกําจดัขยะ   - - - 

 งานสวนและสนาม   ประจําวัน ประจําเดือน - 

 งานปองกันและกําจดัแมลง   ประจําเดือน - - 

แผนดานส่ิงแวดลอมและสุขอนามัย      

 แผนการตรวจสอบคุณภาพอากาศในอาคาร   ทําประจําทกุป - - 
 

     

แผนดานความปลอดภัย      

 แผนการตรวจสภาพอาคาร   จัดจางปละ 1 คร้ัง - - 

แผนการตรวจสอบและประเมินความเสี่ยงในอาคาร   มีเฉพาะการทําแผน   

แผนการซอมอพยพหนไีฟ   ซอมปละ 1 คร้ัง - - 
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5.6 บทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility Management 

   จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุ มีการกําหนดบทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility 

Management ดังนี้ 

1. การบริหาร เจาของรวมกับบริษัทลูกปฎิบัติงานบริหารมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก  

1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผลการวาง

แผนการปฎิบัติงานขององคกร 

1.2 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใช

อาคารและอาคาร 

          1.3 การพิจารณา/ตรวจสอบ/อนุมัติงบประมาณประจําป 

2. การจัดการ วาจาง Outsourcing เปนผูดําเนินการมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก 

2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 
2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 
2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 
2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกนัประจําป 
2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

2.10  การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติตางๆ 

2.12  การจัดการดานพลังงาน 

2.13  การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

2.14  การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 
2.15  การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

2.16  การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 
2.17  การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 
2.18  การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 
2.19  การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 

3. การปฎิบัติการ วาจาง Outsourcing เปนผูดําเนินการมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก 

3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 
3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 
3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 
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3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 
3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

3.9 งานรักษาความสะอาด 

3.10  งานรักษาความปลอดภัย 

3.11  งานการปองกันและกําจัดแมลง 
3.12  งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 
3.13  งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 
3.14  งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Access Control 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบบันทึกแลกบัตรผูมาติดตอ 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถอัตโนมัติ 2 ชั้น 
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 6. โครงสรางตนทุน   
 จากการศึกษาพบวา อาคารจีพีเอฟวิทยุ มีโครงสรางตนทุน ดังแสดงในตารางที่ 3.32 

ตารางที่ 3.32 โครงสรางตนทุน 
ลําดับ รายละเอียด Baht/Sq.m./month (Gross Area) 

1 คาใชจายอาคาร(Facility operating expenses)  

1.1 คาสาธารณูปโภค  

 - คาพลังงานไฟฟาสวนกลาง  31.41 

 - คาน้ําประปาสวนกลาง 1.47 

 - คาโทรศัพท 0.06 

1.2 คาดูแลบํารุงรักษา(Operations& Maintenances)  

 
- คาจางบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารตามรอบ

ระยะเวลา 
11.51 

1.3 คาบริการอาคาร  

 - คารักษาความสะอาด 5.09 

 - คารักษาความปลอดภัย 7.13 

 - คากําจัดแมลง 0.07 

 - คางานตกแตงสวน 0.23 

1.4 คาบริหารจัดการอาคาร(Management Fee) 7.73 

1.5 คาเชาพื้นที่ /คาเชาที่ดิน - 

1.6 คาประกันภัย 1.18 

1.7 อื่นๆ 2.67 

 รวมคาใชจายอาคาร(Facility operating expenses) 68.55 

2 คาใชจายเพ่ือการลงทุน(Facility capital investment)  

2.1 การเพิ่มปรับปรุงศักยภาพ เชน ปรับปรุงระบบประกอบ

อาคาร การเปลี่ยนทดแทนดวยระบบประกอบอาคารที่มี

ประสิทธิภาพสูง 

229.39 

2.2 
การคืนสภาพ เชน การเปลี่ยนทดแทนระบบประกอบ

อาคารที่หมดอายุการใชงาน การบูรณะอาคาร 
- 

2.3 อื่นๆ - 

 รวมคาใชจายเพื่อการลงทุน(Facility capital investment) 229.39 

 รวมตนทุนและคาใชจาย ทั้งส้ิน (1+2) 297.94 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
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7. ปญหาและอุปสรรค 
   จากการศึกษาพบวาอาคารจีพีเอฟวิทยุ มีปญหาและอุปสรรค ปจจุบันคือ 

1. การติดตามงานไมไดรับ Feedback จากผูบริหารอาคาร เนื่องจากขาดความเอาใจใสในงาน 
2. เอกสารจากผูบริหารอาคารผิดพลาดบอย 
3. ชางมีอัตราการลาออกบอยและตองมีการสอนงานตลอดเวลา 
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3.5 อาคารสนิธรทาวเวอร 
1. ความเปนมา ธุรกิจ เปาหมายและความคาดหวังทางธรุกิจ 

จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอรเปนโครงการอาคารสํานักงานใหเชามีขนาดพื้นที่ดิน 

ประมาณ 14 ไร ตั้งอยูเลขที่ 130 - 132 ถนนวิทยุ แขวง ลุมพินี เขต ปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 10330 อาคารสิน

ธรทาวเวอร เปดใชอาคารมาตั้งแตป พ.ศ 2526 มีจํานวน 3 อาคาร โดยอาคารที่ 1 เปดใชเม่ือ ป 2526 ปจจุบัน

อาคารมีอายุ 28 ป และอาคารที่ 2 และ 3 เปดใชเม่ือ ป 2537  ปจจุบันอาคารมีอายุ 17 ป ปจจุบันสํานักงาน

ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย โดยกองทุนลดาวัลย เปนเจาของที่ดินพรอมอาคาร 

 สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย10 จัดตั้งขึ้นภายใตพระราชบัญญัติจัดระเบียบทรัพยสินฝาย

พระมหากษัตริย พุทธศักราช 2479  และไดยกฐานะขึ้นเปนนิติบุคคล เม่ือป 2491.โดยพระราชบัญญัติดังกลาว

กําหนดใหมีคณะกรรมการทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย  ประกอบดวยรัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลัง เปน

ประธานกรรมการ โดยตําแหนงและกรรมการอื่นอีก ไมนอยกวา 4 นาย ซึ่งพระมหากษัตริยจะไดทรงแตงตั้ง 

และในจํานวนนี้ จะไดทรงแตงตั้งใหเปนผูอํานวยการสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยหนึ่งคน ให

คณะกรรมการทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย มีอํานาจหนาที่ดูแลโดยทั่วไปซึ่งกิจกรรมของสํานักงานทรัพยสิน

สวนพระมหากษัตริย ผูอํานวยการสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย มีอํานาจหนาที่ตามคณะกรรมการ

ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยมอบให เดิมสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย อยูในความดูแลรักษาของ

สํานักงานพระคลังขางที่ ในสังกัดสํานักพระราชวัง ตอมา มีการประกาศใชพระราชบัญญัติวาดวยการยกเวน

ภาษีอากรเกี่ยวกับทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย พุทธศักราช 2477 เมื่อวันที่ 21 เมษายน พ.ศ. 2478 โดย

บทบัญญัติแหงพระราชบัญญัตินี้ ไดแบงแยกทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ออกเปน 2 ประเภท ไดแก  

1. ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ซึ่งไดรับการยกเวนภาษีอากร  

2. ทรัพยสินสวนพระองค ซึ่งจะตองเสียภาษีอากร  

ตอมามีการปรับปรุงแกไขพระราชบัญญัติจัดระเบียบทรัพยสินฯ อีก 2 ครั้ง เพื่อใหเกิดความเหมาะสม 

โดยประกาศใช พระราชบัญญัติจัดระเบียบทรัพยสินฝายพระมหากษัตริย (ฉบับที่ 2) พุทธศักราช 2484 เม่ือ

วันที่ 7 ตุลาคม พ.ศ. 2484 และ พระราชบัญญัติจัดระเบียบทรัพยสินฝายพระมหากษัตริย (ฉบับที่ 3) 

พุทธศักราช 2491 เม่ือวันที่ 18 กุมภาพันธ พ.ศ. 2491 โดยยกฐานะสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 

ขึ้นเปนนิติบุคคล มีหนาที่ดูแลรักษาและจัดประโยชนอันเกี่ยวกับทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย และในจํานวนนี้

จะไดทรงแตงตั้งใหเปนผูอํานวยการสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย 1 ทาน ใหคณะกรรมการทรัพยสิน

สวนพระมหากษัตริย มีอํานาจหนาที่ดูแลโดยทั่วไป ซึ่งกิจการของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย และ

ใหผูอํานวยการสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยมีอํานาจหนาที่ตามที่ คณะกรรมการทรัพยสินสวน

พระมหากษัตริยมอบหมาย รวมถึงมีอํานาจลงนามเปนสําคัญผูกพันสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย  

                                                           

 10 แหลงที่มา : www.crownproperty.or.th 
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การคมนาคม อยูใกลรถไฟฟา BTS สถานีเพลินจิต, รถไฟฟาใตดินสถานนีลุมพินี, หางจากปายรถ

โดยสารประจําทางบริเวณดานหนาอาคารประมาณ 5 เมตร และมีทางเขา-ออก ติดถนนวิทยุ ทั้งนี้ไดแสดง แผน

ที่ตั้งอาคารตามภาพที่ 3.25 และผังบริเวณตามภาพที่ 3.26 

 
      ที่มา : www.Google Earth.com 

ภาพที่ 3.25 แผนที่ตั้งอาคาร 

 

 
ภาพที่ 3.26 ผังอาคาร( Floor Plan) 

ถนนวิทย ุ

ถน
นว

ิทย
 ุ

อาคาร 1 

อาคาร 3 

อาคาร 2 
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2.ลักษณะทางกายภาพของอาคารสํานักงาน 

2.1 ลักษณะอาคาร/สถาปตยกรรม  

จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอร รูปแบบอาคารและลักษณะโครงสรางของอาคารเปน

อาคารสูงและเปนอาคารขนาดใหญพิเศษ (แสดงตามภาพที่ 3.27) อยูติดกับสถานฑูตอเมริกา ประกอบ 3 

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

รวมทั้งหมด 107,000.00 ตารางเมตร แบงเปน พื้นที่สํานักงานใหเชา 55,000.00 ตารางเมตร พื้นที่สวนกลาง 

52,000.00 ตารางเมตร โดยแตละชั้นมีพื้นที่เฉล่ียประมาณ 1,000 - 1,700 ตารางเมตร ดังแสดงตามรูปที่ 3.28    

   
 

ภาพที่ 3.27 ภาพถายอาคารสินธรทาวเวอร ถนนวิทยุ 

                          

 
รูปที่ 3.28 ผังบริเวณพื้นที่เชาภายในอาคาร 

อาคาร 1 

อาคาร 3 

อาคาร 2 
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โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กตกแตงผนังอาคารดวยผนังหินแกรนิตและกระจก (Curtain Wall) 
โดยรอบโครงสรางของอาคาร ประกอบดวยเสาและคานคอนกรีตเสริมเหล็ก และพื้นคอนกรีตเสริมเหล็ก ตัว

อาคารประกอบไปดวย มีโครงสรางใตดิน พื้นที่จอดรถชั้นใตดิน กอสรางโดยใชโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก 

โดยสรางฐานรากอาคารดวยเสาเข็มเจาะฝงลึกใตอาคาร การรับน้ําหนักบรรทุกของชั้นสํานักงาน 250 กิโลกรัม

ตอตารางเมตร ความสูงของฝาเพดาน จากพื้นถึงเพดาน สูง 2.50 เมตร  

ส่ิงอํานวยความสะดวกที่อาคารจัดเตรียมใหกับผูเชา ไดแก  

1)หองน้ําและบริเวณที่ตั้ง คือพื้นที่สวนกลางของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน 

2) ลิฟตโดยสาร แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 3 อาคาร ไดแกอาคาร 1, อาคาร 2 และอาคาร 3

ลักษณะที่ตั้งอยูมุมพื้นที่ของอาคาร  
3) บันไดทางเดิน ไมมีบันไดทางเดินสวนกลางแตจะใชบันไดหนีไฟแทนเฉพาะบางชั้นและตองไดรับ

อนุญาตจากทางอาคารกอน 

2.2 ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอร พบวาระบบประกอบอาคาร ประกอบดวยขอบขาย

ระบบงาน 4 ระบบดวยกัน คือ 1)ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 2)ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล 3)ระบบ

วิศวกรรมประปา , สุขาภิบาลและดับเพลิง 4) ระบบปองกัน, รักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกใน

อาคาร โดยในแตละระบบจะประกอบไปดวยระบบยอยตางๆ ดังรายละเอียดตอไปนี้ 

1. ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 
 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 8 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

1.1  ระบบไฟฟาสํารองจากเครื่องกําเนิดไฟฟา(Generator)มีความพรอมที่จะจายไฟสํารองกรณี

ไฟฟาจากการไฟฟานครหลวงดับไดตลอดเวลา ระบบไฟฟาสํารองจะจายไฟฟาเมื่อเกิดเหตุการณฉุกเฉิน เชน 

ไฟฟาดับ ระบบไฟฟาขัดของ โดยจะมีการสํารองใหระบบตางๆ ไดแก ระบบแสงสวางสวนกลาง ระบบไฟฟา

สํารองจายใหเฉพาะระบบลิฟต ระบบ Pump น้ําประปา และมีบางสวนไวคอยใหบริการกับผูเชาเพื่อจายไฟฟา

ใหกับระบบภายในหองคอมพิวเตอร ของผูเชาดวย ผูตรวจสอบ ทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.2  ระบบการจายไฟฟาภายในอาคาร โดยสงผานหมอแปลงไฟฟา เปนแบบหมอแปลงชนิดแหง(Dry 

Type) เพื่อแยกมาจายตามตูยอยไฟฟาในแตละชั้นและมีระบบควบคุมกระแสไฟฟา และแรงดันไฟฟา มีการ

จายไฟฟาจากการไฟฟานครหลวงมีสายสงอื่นรองรับหากเกิดไฟฟาดับเปนเวลานาน มี 2 สายสงคือเขต

คลองเตย และสถานียอยลุมพินี ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และประจําปจะวาจาง

ผูเชี่ยวชาญดานระบบไฟฟาแรงสูงเขาตรวจสอบระบบอีกครั้ง ดําเนินการตรวจสอบบํารุงรักษาและวัดคา

กระแสไฟฟาตางๆ พรอมจัดทํารายงานสรุปใหกับทางอาคาร 

1.3  ระบบไฟฟาในอาคารและระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟาตางๆ มีการเก็บรวบรวม   

หรือทํารายการเพื่อตรวจสอบคือ   

- มีการจดบันทึกลงในตารางจดบันทึกของแตละระบบ โดยแยกกันชัดเจน  

- มีรายการการตรวจสอบระบบระบบไฟฟาในอาคารระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟา 
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ตางๆซึ่งจะมีการกําหนดเปนแผนการบํารุงรักษาประจําปและมีกําหนดการทําการบํารุงรักษาที่ชัดเจน โดยปกติ

จะมีงานตรวจสอบทุกวันโดยวิศวกรประจําอาคาร ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

1.4  ระบบส่ือสารประกอบไปดวย 

- ระบบโทรศัพท ทางอาคารมีการจัดเตรียมไวภายในอาคาร 3,000 เลขหมาย 

-  ระบบอินเตอรเน็ต มีผูใหบริการ หลายหลาย เชน True, TOT,ซิมโฟนี่,อินเตอรเน็ตไทยแลนด  

- ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

 1.5 ระบบเตือนอัคคีภัย ซึ่งถูกออกแบบใหเปนไปตามมาตรฐานมีครบทุกพื้นที่ ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.6 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.7 ระบบปองกันฟาผา ที่ไดตามขอกําหนดของกฎหมาย ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจํา

อาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.8 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ใหบริการกับผูเชาฟรี ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

2 ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล  

 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 4 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้    

  2.1 ระบบปรับอากาศ ภายในอาคารตางๆ ใชระบบปรับอากาศเปนระบบ Central Chiller ปรับ

อุณหภูมิไดโดยอัตโนมัติ และระบายความรอนดวย Cooling Tower โดยมีเครื่องสงลมเย็น (AHU) ติดตั้งอยูใน

แตละพื้นที่เชาตามชั้นตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดย

เจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน 

 2.2 ระบบระบายอากาศ มีระบบระบายอากาศ โดยจะมีทั้งดูดอากาศเสียออกและดูดอากาศดีเขามา

ภายในอาคาร ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทน

จากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.3 ระบบอัดอากาศ มีโดยระบบนี้จะติดตั้งที่ชองทางหนีไฟ ซึ่งเปนขอกําหนดที่กฎหมายบังคับใหมี

ระบบนี้ ระบบนี้จะใชเมื่อเกิดเหตุ ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอม

ไมไดจะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.4 ลิฟตและบนัไดเลื่อน อาคารมีลิฟตทั้งหมด 19 ตัว โดยเปนลิฟตขนของจํานวน 3 ตัว ลิฟตโดยสาร 

จํานวน 16 ตัว ลิฟตลานจอดรถ จํานวน 2 ตัว ยี่หอที่ใช มิตซูบิซิ และบันไดเลื่อน 2 ตัว โดยการดูแลรักษาทาง

บริษัท วรจักร จํากัด จะเขามาตรวจสอบเปนประจําโดยจะทุกเดือน  

3. ระบบวิศวกรรมประปา, สุขาภิบาลและดับเพลิง 

    ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 3 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 
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3.1 ระบบดับเพลิงหัวฉีดอัตโนมัติ (Sprinkler System) มีติดตั้งทุกพื้นที่ในอาคารและเปนไปตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสง

ใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.2 ระบบหัวจายน้ําดับเพลิงและระบบเครื่องสูบน้ําดับเพลิง(Fire Pump) มีติดตั้งทุกชั้นออกแบบ

ตามขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะ

สงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.3 ระบบการบําบัดน้ําเสียมีระบบบําบัดน้ําเสียและเปนไปตามขอกําหนดของกฏหมายมีการ
ตรวจสอบคา BOD ของน้ําเสียที่จะปลอยสูภายนอกทุกเดือน ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา 

และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป และมีการวาจางบริษัทที่

ปรึกษาที่มีความชํานาญและมีหองทดลองเกี่ยวกับระบบบําบัดน้ําเสียคอยใหคําปรึกษาและใหคําแนะนํากับ

อาคาร 

4. ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกในอาคาร 
ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 2 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอด

รับเปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

4.1 ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัย ไดแก 

4.1.1 มีการติดตั้งกลองวงจรปด (CCTV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และ

การบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน   

4.2 ระบบอํานวยความสะดวกในอาคาร ไดแก 
4.2.1 มีระบบบัตรจอดรถแบบอัตโนมัติ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.2 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และ

การบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.3 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชาง

ประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.4 มีระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) โดยควบคุมระบบระบบตางๆ คือ ระบบไฟฟาแสง

สวางในบริเวณพื้นที่สวนกลาง ระบบปรับอากาศในสวนของ AHU และ Pump ตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบ

โดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 4 เดือน 
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ภาพที่ 3.29 ระบบประกอบอาคาร 

 

2.3 สภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอร สภาพอาคารภายในและภายนอก งานตกแตง โถงทางเขา

ผนังกระจกสลับหินแกรนิต ฝาเปนฝายิปซั่มบอรดฉาบเรียบทาสีขาว พื้นทั้งหมดจะเปนหินแกรนิต โดย

สภาพแวดลอมภายใน ไดแก พื้นโถงสวนกลาง พื้นที่โถงสวนกลางบริเวณพื้นที่สํานักงานใหเชา พื้นที่จอดรถ มี

สภาพสมบูรณและใหม และสภาพแวดลอมภายนอก ไดแก สภาพตัวอาคาร บริเวณโดยรอบ มีสภาพสมบูรณ

และใหม ดังแสดงตามภาพที่  3.30 

เครื่องทาํน้ําเย็น(Chiller) 

หองควบคุม BAS และ CCTV 

หองเครื่องไฟฟา 



135 

 

 

 

 
 

ภาพที่ 3.30 ภาพถายสภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคารสินธรทาวเวอร ถนนวิทยุ 
 

3. ลักษณะการใชงานและผูใชงาน 
จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอร ผูใชอาคารและจํานวนคนที่เขาใชอาคาร ผูใชอาคาร มี 2 

กลุมคือ 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา  กลุมหลักคือผูเชาพื้นที่ภายในอาคารเพื่อเปนสํานักงาน และกลุมบริหาร, 

สนับสนุนการบริการไดแกพนักงานแมบานเจาหนาทีรักษาความปลอดภัยคนสวนเปนตน 2) กลุมผูที่ใชงานเปน

ครั้งคราว คือ ลูกคา หรือผูมาติดตอผูเชาภายในอาคาร ผูรับเหมากอสราง หรือชางที่เขามาทํากิจกรรมตางๆ ใน

อาคาร เชน การซอมแซม การบํารุงรักษา เปนตน แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.33, จํานวนผูเชาภายใน

อาคาร ไดแกผูเชาบริษัทตางประเทศและภายในประเทศ แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.34, ชวงเวลาการใช

อาคาร แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.35 และจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ แสดงรายละเอียด

ตามตารางที่ 3.36  

 

ตารางที่ 3.33 ขอมูลลักษณะการใชงานและผูใชงาน 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

กลุมผูใชอาคาร 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา 3,000 

2)กลุมผูที่ใชงานเปนครั้งคราว 400 

รวมจํานวนผูใชอาคาร (คน) ตอวัน 3,400 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

บริเวณภายนอกอาคาร บริเวณโถงภายในอาคาร 

บริเวณภายนอกอาคาร 
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ตารางที่ 3.34 ขอมูลจํานวนผูเชาภายในอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

จํานวนผูเชาภายในอาคาร 1)ผูเชาบริษัทตางประเทศ 20 

2)ผูเชาบริษัทภายในประเทศ 10 

รวมจํานวนผูเชาภายในอาคาร (ราย) 30 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

ตารางที่ 3.35 ขอมูลชวงเวลาการใชอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

ชวงเวลาการใชอาคาร 
(ทั้งนี้ฝายบริหารอาคารจะเปด ใหบริการ 24 ชั่วโมง) 

จันทร-ศุกร 07.00 -18.00 

เสาร(ส)-อาทิตย(อา) หยุด/หากผูเชาจะเขาทํางานตอง

แจงทางอาคาร 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

ตารางที่ 3.36 ขอมูลจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ 

จํานวนพื้นที่อาคาร(ตารางเมตร) จํานวนทีจ่อดรถ (คัน) 

พื้นที่อาคารรวม พื้นที่สวนกลาง พื้นที่ใชงาน รถยนต รถจักรยานยนต 

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

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 
4. การบริหารทรัพยากรกายภาพ 
4.1 วัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอร มีการกําหนดเปาหมายและวัตถุประสงคคือ เนนการ

ใหบริการและลูกคาเปนหลักและดูแล รักษา และบริหารจัดการทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย และพรอมใหการ

สนับสนุนกิจกรรมตางๆ 

4.2 นโยบาย และแนวคิด 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอร  มีการกําหนดนโยบายเปนลายลักษณอักษรมีเอกสาร

ชัดเจน11 คือ “ดวยความจงรักภักดีตอสถาบันพระมหากษัตริย สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย มุงมั่นที่

จะบริหารจัดการทรัพยสินในความรับผิดชอบ เพื่อใหเกิดประโยชนที่ยั่งยืนตอชุมชนและผูอยูอาศัยในพื้นที่ และ

สังคมโดยรวม โดยยึดหลักการพัฒนาอยางสมเหตุสมผล บนพื้นฐานความพอดีของสภาพภูมิสังคมและ

                                                           

 11 ที่มา : จากการสํารวจและศึกษาจากรายละเอียดขอมูลนโยบายของบริษัท สยามสินธร จํากัด 
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วัฒนธรรมชุมชน ทั้งนี้เพื่อใหเปนองคกรแบบอยางของประเทศ ในการพัฒนาคุณภาพชีวิตของคนและสังคม

อยางพอเพียงและยั่งยืน” 

 ทั้งนี้อาคารสินธรทาวเวอร จะมีการปฏิบัติตามแนวนโยบายที่ทางผูบริหารอสังหาริมทรัพย กําหนดไว

และถือเปนสวนหนึ่งของการปฏิบัติงาน 

4.3 เปาหมายการปฎิบัติงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอร มีการกําหนดเปาหมายการปฎิบัติงาน คือการบริการที่ดี

เปนหลักและการดูแลลูกคาใหดีที่สุด 

4.4 เร่ืองที่อาคารเนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน Key issues 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอร ไดใหความสําคัญในเรื่อง การรักษาคุณภาพการบริการ

อาคารใหดีที่สุด 

4.5 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน  

       จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอร ลักษณะการจัดองคกรและโครงสรางหนวยงานดานการ

บริหารอาคารสํานักงาน ของผูลงทุนหรือตัวแทนเจาของ จะมีการกํากับดูแลจากทางสํานักงานทรัพยสินสวน

พระมหากษัตริย  ซึ่งบริษัท  สยามสินธร  จํากัด  ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย  จะมีหนาที่บริหาร

อสังหาริมทรัพยใหกับทางสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ซึ่งมีรูปแบบการบริหารอาคารมีการแบง

โครงสรางการดําเนินการFacility Management ประกอบดวย 3 สวนงานสําคัญคือ 1) การบริหาร 2) จัดการ 

3) ปฎิบัติการ จากการศึกษาพบรูปแบบโครงสรางหนวยงานการบริหารอาคาร ดังนี้   1) การบริหารและการ

จัดการ ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก 2) การปฎิบัติการ ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ 

จึงจัดจาง บริษัทภายนอก (Outsourcing) ไดแกงานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกัน

และกําจัดแมลงเปนตนและงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดยเจาของผลิตภัณฑ เชน 

เครื่องทําน้ําเย็น(Chiller), เครื่องกําเนิดไฟฟา, ระบบ Fire Alarm,ระบบลิฟต เปนตน ดังแสดงตามแผนผังที่ 3.5 
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แผนผังที่ 3.5 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงานอาคารสินธรทาวเวอร 

 ที่มา : ศึกษาจากผังโครงสรางของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย, บริษัท สยามสินธร จํากัด และผังโครงสรางของผูบริหารอาคาร โดยการนํามา         

          รวบรวมและเขียนผังโครงสรางขึ้นมาใหม
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 แผนผังที่ 3.5 แสดงโครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน มีรูปแบบลักษณะโครงสรางของการ

บริหารอาคารสํานักงานโดยแบงการดําเนินการ Facility Management เปน 3 สวน คือ 

 1) บริหาร ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก บริหารงานโดยบริษัท สยามสินธร จํากัด ในฐานะ

ผูบริหารอสังหาริมทรัพย จะมีหนาที่บริหารอสังหาริมทรัพยใหกับทางกองทุนลดาวัลย  ซึ่งมีผูดูแลรับผิดชอบสวน

บริหารจํานวน 6 อัตรา และมีบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management คือ 

 1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผล 

 1.2 การวางแผนการปฎิบัติงานขององคกร 

 1.3 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและ

อาคาร 

 1.4 การพิจารณา/ตรวจสอบ/และขอเสนออนุมัติงบประมาณประจําปกับคณะกรรมการกองทุนรวม

สินทรัพยไทย 1  

 2) จัดการ  ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก บริหารงานโดยบริษัท สยามสินธร จํากัดไดแกงาน

การบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร เปนผูดูแลรับผิดชอบ

สวนจัดการ มีผูปฎิบัติงาน จํานวน 44 อัตรา มีบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management คือ 

 2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

 2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 

 2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

 2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

 2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 

 2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 

 2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันประจําป 

 2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

 2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

 2.10 การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

 2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติ                    

          ตางๆ 

 2.12 การจัดการดานพลังงาน 

 2.13 การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

 2.14 การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 

 2.15 การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

 2.16 การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 

 2.17 การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 

 2.18 การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 

 2.19 การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 
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 3) ปฎิบัติการ ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก(Outsourcing) 

ไดแกงานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลงเปนตน และงานบริการ

เฉพาะ (Customized Service) ไดแก งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดยเจาของ

ผลิตภัณฑ เชน เครื่องทําน้ําเย็นChiller, เครื่องกําเนิดไฟฟา, ระบบ Fire Alarm, ระบบลิฟต เปนตน มีผูดูแล

รับผิดชอบสวนปฎิบัติการ จํานวนรวม 104 อัตรา มีบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management คือ 

 3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 

 3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

 3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 

 3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

 3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 

 3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

 3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 

 3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

 3.9 งานรักษาความสะอาด 

 3.10 งานรักษาความปลอดภัย 

 3.11 การปองกันและกําจัดแมลง 

 3.12 งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 

 3.13 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 

 3.14 งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบบัตรจอดรถยนต 
    
 จากรูปแบบลักษณะโครงสรางของการบริหารอาคารสํานักงาน ตามที่ไดกลาวมาขางตน สามารถนํามา

สรุปจํานวนผูปฎิบัติงานแบงบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management แยกตามความรับผิดชอบ ได

ตามรายละเอียดสรุปดังแสดงในตารางที่ 3.37  
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ตารางที่ 3.37 จํานวนผูปฎิบัติงานของงานบริหารอาคารสํานักงาน 

ลําดับ สวนงาน หนวยงาน/ บริษัท 
จํานวนผูปฎิบัติ 

งาน(คน) 
1 สวนบริหาร(ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก) บริษัท สยามสินธร จํากัด  

1.1 ผูอํานวยการ  1 
1.2 ผูจัดการทั่วไป  1 
1.3 สายบัญชีและการเงิน  4 

 รวม(สวนบริหาร)  6 
2 สวนจัดการ (ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก) บริษัท สยามสินธร จํากัด  

2.1 ผูจัดการอาคาร  1 
2.2 ฝายการตลาด  2 
2.3 ฝายบริการ    4 
2.4 หัวหนางานรักษาความปลอดภัย  1 
2.5 หัวหนางานรักษาความสะอาด  1 
2.6 หัวหนางานวิศวกรรมอาคาร  1 
2.7 หัวหนางานสวนและกําจัดแมลง  1 
2.8 วิศวกร  1 
2.9 ผูชวยวิศวกร   1 
2.10 ชางเทคนิค  30 

 รวม(สวนจัดการ)  43 
3 สวนปฎิบัติการ (จัดจางบริษัทภายนอก Outsourcing)   

3.1 งานรักษาความปลอดภัย บริษัทกลัส จํากัด 40 
3.2 งานรักษาความสะอาด บริษัทสยามแอดมินนิสเทรทีฟแมเนจเมนท จํากัด 35 
3.3 งานปองกันและกําจัดแมลง บริษัทเอสทีเอ็มจํากัด 3* 
3.4 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน บริษัท เบิ้ลการเดน จํากัด 5 
3.5 งานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) บริษัทแครเรีย(ประเทศไทย)จํากัด 3* 
3.6 งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา บริษัทเอ็นเพาวเวอร จํากัด 2* 
3.7 งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง บริษัทเอ็นเพาวเวอร จํากัด 2* 

3.8 งานการบํารุงรักษาลิฟต บริษัทวรจักรจํากัด 4* 

3.9 งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) มีแตไมสามารถระบุช่ือได 3* 
3.10 งานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 

3.11 งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarm มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 
3.12 งานบํารุงรักษาระบบบําบัดน้ําเสีย มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 
3.13 งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)  มีแตไมสามารถระบุช่ือได 1* 

 รวม(สวนปฎิบัติการ)  104 
 รวมจํานวนผูปฎิบัติงานของงานบรหิารอาคาร

สํานกังาน 
 153 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ                       ลัญลักษณ   *การปฎิบัติงานเดือนละครั้ง 
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4.6 การวางแผนงบประมาณ 
 จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอร มีการจัดทําแผนการทํางบประมาณ โดยการจัดทําแผนการ

ทํางบประมาณโดยการวางแผนระยะ1 ป และตามนโยบายจากผูบริหาร 
4.7 การจัดการงานปฎิบัติการอาคาร 

  - การจัดหาผูปฎิบัติงาน -นโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ 

จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอร มีการจัดหาผูปฎิบัติงาน -นโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ โดย

การกําหนดเปนขอกําหนดและกําหนดขอบเขตของนโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ ที่ชัดเจนและมีการเปดให

ผูปฎิบัติงานอาคารงานบริการตางๆ เขารวมเสนอราคาการจัดการงานปฎิบัติการอาคาร  

- การจัดการคุณภาพ - การกํากับควบคุมดูแล วัดผล และรายงานผล 

จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอร มีการกําหนดการจัดการคุณภาพ- การกํากับควบคุมดูแล 

วัดผล และรายงานผล ของงานในแตละงานที่ชัดเจนและสามารถนําเปนตัวชี้วัดในการประเมินผลการปฎิบัติงาน

ได เปนประจําทุกเดือน  

4.8 การจัดการดานความปลอดภัย 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอร ใหความสําคัญการจัดการดานความปลอดภัยในสวนของ

การรักษาความปลอดภัยและใหความสําคัญกับระบบปองกันตางๆเชนระบบFire Alarm ระบบ CCTV  
4.9 การจัดการดานพลังงาน 

              จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอร มีการกําหนดนโยบายในเรื่องการควบคุมการใชพลังงาน

ในระบบปรับอากาศโดยควบคุมการเปด-ปด 
4.10  การจัดการดานสิ่งแวดลอม 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอร มีการเขมงวดในเรื่องการปลอยน้ําเสียสูภายนอกโดยคาน้ํา

ที่ปลอยออกสูภายนอกอาคารจะตองมีคา BOD ที่ผานตามขอกฎหมาย  

4.11  การจัดการพื้นที่ 
 จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอร มีการนําพื้นที่วางมาใหเชาเพื่อขายสินคาเปนประจําทุกวัน 

4.12 การวางแผนดานกายภาพและแผนการลงทุนระยะยาว  
 จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอร ไมมีการดําเนินการโดยจะเปนแผนประจําป  

4.13 ความเสี่ยงของอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอรไดใหความสําคัญเกี่ยวกับเรื่องความเสี่ยงของอาคารในเรื่อง

หลัก 3 สวนคือ1)ความเสี่ยงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร(Health Risks) 2) ความเสี่ยงดาน

อุบัติเหตุ (Safety Risk) 3) ความเสี่ยงดานความปลอดภัย (Security Risk) ดังมีรายละเอียดตามตารางที่ 3.38  
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  ตารางที่ 3.38 ขอมูลเรื่องความเสี่ยงของอาคาร 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 
 

5 งานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร(Facility Services) 
จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอร มีงานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร ดังตอไปนี้ 

5.1 งานปฎิบัติการอาคาร 

  จากการศึกษาพบวารูปแบบการดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูกเปนผูปฎิบัติการอาคารที่

เกี่ยวของกับการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่ เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผู

ปฎิบัติงาน คือ  

1) ผูจัดการอาคาร จํานวน 1 คน เปนผูรับผิดชอบงานทุกอยางที่เกี่ยวของกับ อาคารสถานที่ มีขอบเขต

งานคือกําหนดนโยบายดานความปลอดภัย การดูแลอาคาร และการจัดการดานวิศวกรรม จัดใหมีการ

บํารุงรักษาอาคารใหอยูในสภาพดี รวมถึงการดูแลใหเกิดความปลอดภัยแกผูใชอาคาร อํานวยความสะดวก

ใหแกผูเชาตางๆ ของอาคาร และผูมาติดตอ ติดตอประสานงานกับผูวาจาง  และผูจัดการอสังหาริมทรัพย และ

หรือตัวแทน ติดตอประสานงานกับผูวาจาง /ตัวแทนของผูวาจาง  นําเสนอ และรับนโยบายในการปฏิบัติงาน

ลําดับ รายละเอียดความเส่ียงของอาคาร 
การใหความสําคัญ 

ความเส่ียง ไมมีความเส่ียง 

1 ความเส่ียงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร 
(Health Risks) 

  

1.1 ระดับคุณภาพอากาศไมดี   

1.2 ระดับคุณภาพแสงสวางที่ไมดี   

1.3 ระดับอุณหภูมิผิดปกติหรือไมเหมาะสม   

2 ความเส่ียงดานอุบัติเหตุ(Safety Risk)   

2.1 อุบัติเหตุ   

2.2 ภัยจากอาคารสถานที่ที่เปนอันตราย   

2.3 อัคคีภัย   

2.4 ภัยจากไฟฟา เชน ไฟดูด/ไฟฟาซ็อต   

2.5 น้ําทวม   

2.6 แผนดินไหว   

3 ความเส่ียงดานความปลอดภัย(Security Risk)   

3.1 การลักทรัพยและการโจรกรรม   

3.2 การทํารายรางกายหรือการคุกคามตอชีวิต   

3.3 การกอการราย   

3.4 การจราจร   

3.5 การชุมนุมประทวง   
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เพื่อใหเกิดประโยชนกับอาคารสูงสุด สรรหาและนําเสนอผูรับเหมาใหผูวาจางรวมทั้งควบคุมงานใหเปนไปตาม

ความตองการของผูวาจาง ตรวจสอบและติดตามผลการปฏิบัติงานของพนักงานฝายอาคาร และพนักงานฝาย

ชาง ใหความรูและคําแนะนําแกพนักงานทุกคน เพื่อใหปฏิบัติงานไดอยางมีประสิทธิภาพและตรงกับแนวทางใน

การปฏิบัติงาน เก็บรักษาและควบคุมดูแลการเบิกจายเงินสดยอย ควบคุมและประสานงานกับบริษัทตัวแทน

เจาของ ผูใหบริการตางๆ ของอาคารเชน กําจัดแมลง  ลิฟต ฯลฯ ควบคุมประสานงานกับบริษัทซึ่งเปนผูรับเหมา

ชวงของ บริษัทตัวแทนเจาของเชนบริษัทรักษาความสะอาด บริษัทรักษาความปลอดภัย ประสานงานกับสวน

ราชการที่เกี่ยวของ นําเสนอการปรับปรุง/ซอมแซมอาคาร  อุปกรณอาคารตางๆ จัดเตรียมและตรวจสอบรายงาน

ประจําเดือนเพื่อนําเสนอผูวาจาง จัดเตรียมแผนฉุกเฉินและใหมีการตรวจสอบอุปกรณเพื่อความปลอดภัยตางๆ 

จัดเตรียมและนําเสนองบประมาณในสวนตางๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับอาคาร 

2) ฝายการตลาดจํานวน 2 คน มีขอบเขตงานคือ ดูแลผูเชาพื้นที่และหาลูกคาที่สนใจเชาพื้นที่ ประสาย

งานตางๆที่เกี่ยวกับการบริการลูกคาภายในอาคาร 

3) ฝายบริการ  จํานวน 4 คน มีขอบเขตงานคือ เดินตรวจอาคารในเรื่องความสะอาด วัตถุตองสงสัย 

และบุคคลตองสงสัย ควบคุมและตรวจการทํางานของแมบาน งานรักษาความปลอดภัย และตรวจการเดินตรวจ

อาคารโดยระบบมอรสของ งานรักษาความปลอดภัย รับเรื่องจากผูเชาในเรื่องตางๆ รวมทั้งการขอรับบริการ

ระบบปรับอากาศลวงเวลา ตรวจสอบตูดับเพลิง ถังดับเพลิง สายดับเพลิงตามชั้นตาง ๆ และลานจอดรถ  ขึ้น

ตรวจสอบจุดที่มีการแจงเหตุรวม (ทีมสํารวจ) หากมีผูแจงเหตุหรือ ระบบ fire alarm ทํางาน ดูแลและจัดสถานที่

ในการจัดกิจกรรม เชน จัดบูธประชาสัมพันธ/จําหนายสินคาตางๆ  ในอาคาร ตรวจสอบการเขา - ออกภายใน

อาคารของพนักงานผูเชาและผูมาติดตอในยามวิกาล ดูแลความปลอดภัยของผูเชาที่คงคางอยูในอาคาร และ

ควบคุมการตรวจสอบรถคางคืนในอาคาร ตรวจสอบผูรับเหมาที่คงคางอยูในอาคาร และควบคุมใหผูรับเหมา

ปฎิบัติตามระเบียบที่กําหนดไวดูแลปกปองทรัพยสินของอาคาร ตรวจสอบความเคลื่อนไหวในจอ CCTV และ

รายงานหรือดําเนินการใดๆ เพื่อใหเกิดความปลอดภัย รับโทรศัพทรับเรื่องตางๆ โดยเฉพาะในชวงนอกเวลาทํา

การ  

4) หัวหนางานรักษาความปลอดภัย จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ ดูแลงานรักษาความปลอดภัย 

ควบคุม ตรวจสอบการทํางานของบริษัทที่รับจางจากภายนอก 

 5) หัวหนางานรักษาความสะอาด จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ ดูแลงานรักษาความสะอาดตาม

บริเวณตางๆของพื้นที่สวนกลาง มีหนาทีควบคุม ตรวจสอบการทํางานของบริษัทที่รับจางจากภายนอก 

 6) ฝายอาคารสถานที่ จํานวน 2 คน มีขอบเขตงานคือ ตรวจสอบ ควบคุม ดูแลการปฏิบัติตาม

กฎระเบียบของผูรับเหมา  บุคคลภายนอกในการตอเติม ตกแตง ซอมแซมพื้นที่เชา ใหบริการและอํานวยความ

สะดวก ใหกับผูเชาและผูมาติดตอตามระเบียบการใชอาคาร ควบคุม ดูแลใหผูเชา ปฏิบัติตามระเบียบและคูมือ

การใชอาคาร รายงานการเขาตกแตงและซอมแซมของผูรับเหมาตางๆ ประจําสัปดาห ตรวจสอบและจัดทํา

รายการทรัพยสินตางๆ ของอาคาร รวมถึงการจัดเก็บกุญแจของพื้นที่วาง รายงานปญหาตางๆ และการแกไข

เบื้องตนที่เกิดขึ้นใหผูจัดการอาคารทราบ ประสานงานกับชางอาคารในกรณีที่ตรวจพบอุปกรณที่ตองมีการแกไข 

หรือซอมแซม จัดการงานการจราจรในลานจอดรถเพื่ออํานวยความสะดวกใหแกผูเชาและผูมาติดตอ จัดหาและ

เปรียบเทียบราคาการบริการตางๆ  
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 7) หัวหนางานสวนและกําจัดแมลง จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ ดูแลงานงานสวนและกําจัดแมลง 

ตามบริเวณตางๆของพื้นที่สวนกลาง มีหนาทีควบคุม ตรวจสอบการทํางานของบริษัทที่รับจางจากภายนอก  

5.2 งานปฎิบัติการและงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Operational & Maintenance)  

 จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอร ไดวาจาง Outsourcing เปนผูดําเนินการงานทางดาน

เทคนิคอาคาร จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนางานวิศวกรรมอาคาร จํานวน 1 คน วิศวกรอาคาร จํานวน 1 คน 

ผูชวยวิศวกรอาคาร จํานวน 1 คน มีหนาที่หลักในการควบคุม ดูแล การปฎิบัติงานการ บํารุงรักษาอุปกรณและ

ระบบประกอบอาคาร รวมถึงการซอมแซมอาคาร ใหอยูในสภาพพรอมใชงาน และมีความปลอดภัยตอผูใช

อาคารและผูเชาอาคาร โดยงานสวนนี้จะประกอบดวยงาน 3 สวนคือ 

1) งานบํารุงรักษา (Maintenance) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ มีชางเทคนิค จํานวน 15 คน รับผิดชอบ

งานบํารุงรักษา เพื่อใหอาคารและระบบประกอบอาคารอยูในสภาพที่พรอมใชงานและบํารุงรักษาระบบ ตาม

ชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติในการบํารุงรักษามีขอบเขต

งานคือ 

1.1  การบํารุงรักษาประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน ประจําสามเดือน ประจําหกเดือนและ

ประจําป ซึ่งจะเปนไปตามกําหนดของชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร 

1.2  การบํารุงรักษางานระบบโดยการเปลี่ยนทดแทนอะไหลและอุปกรณเมื่อถึงกําหนดตาม
ชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร เชน การเปลี่ยนสายพานของเครื่องสงลมเย็น(AHU) 

การเปลี่ยนลูกปนของเครื่องสูบน้ํา เปนตน และการดูแลผูใหบริการพิเศษเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑเขา

ดําเนินการบํารุงรักษางานระบบ เชน การเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องของเครื่องกําเนิดไฟฟา , เครื่องสูบน้ําดับเพลิง, 

การเปลี่ยนถายสารทําความเย็นในระบบปรับอากาศของเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) เปนตน 

1.3  การซอมแซมกรณีฉุกเฉิน หรือเรงดวน โดยลักษณะงานจะมีการปฎิบัติงานในการบํารุงรักษามี

การดําเนินการ คือ 

- การซอมแซมเบื้องตน โดยจะเปนการดําเนินการโดยชางเทคนิคของอาคารเปนผูดําเนินการ

ซอมแซมเบื้องตนกอน  

- การซอมแซมใหญ ซึ่งจะเปนงานที่ชางประจําไมสามารถดําเนินการไดหรือไมมีความชํานาญ
พอ หรือใชเวลามาก เชนมากกวา 2 วัน และจําเปนตองอาศัยผูชํานาญเฉพาะ มาดําเนินการ 

      1.4 การจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันของระบบประกอบอาคาร เปนประจําทุกป เพื่อ

นํามาใชในการดําเนินการตามแผนที่กําหนดไว 

2) งานปฎิบัติการ (Operational) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ มีชางเทคนิค จํานวน 8 คน รับผิดชอบงาน

ควบคุมใหระบบประกอบอาคารและระบบตางๆของอาคาร ทํางานเปนไปตามตารางการใชงานและวิธีการที่

ถูกตอง ปลอดภัย เกิดความสะดวกสบาย มีประสิทธิภาพและประหยัดพลังงาน และสอดคลองกับความตองการ

ของผูใชอาคารและผูเชาอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติในงานปฎิบัติการ มีขอบเขตงานคือ 

 2.1 การควบคุมการเปด-ปด ระบบตางๆของอาคาร ไดแก ระบบปรับอากาศของอาคาร ระบบไฟฟา

แสงสวางของอาคารในบริเวณพื้นที่ตางๆ ของอาคารและบริเวณโดยรอบ ระบบระบายอากาศบริเวณลานจอดรถ  

 2.2 การดูแลและตรวจสอบการทํางานของระบบตามรอบเวลา โดยชางเทคนิคจะเขาจดบันทึกคาตางๆ 

ตามรอบเวลา โดยอาคารมีการกําหนดการตรวจสอบทุกๆ 2 ชั่วโมง 
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 2.3 การควบคุมดูแลการทํางานอุปกรณและระบบประกอบอาคารตลอดเวลา/ควบคุมดูแลการทํางาน

ของเครื่องจักร อุปกรณและระบบอุปกรณตาง ในอาคารใหทํางานไดอยางมีประสิทธิภาพ ตองตรวจสอบอุปกรณ

ตางๆ อยูเสมอ / ควบคุมดูแลการทํางานของเครื่องจักร อุปกรณและระบบตางๆ ใหอยูในสภาพดีและพรอมใช

งานไดอยางมีประสิทธิภาพ   

 2.4 การควบคุมการใชพลังงาน โดยอาคารไดกําหนดวิธีการเปดปดเครื่องทําน้ําเย็นตามรอบเวลาโดย

ในวันจันทร เปดระบบปรับอากาศประมาณเวลา 05.00 น.และปดเวลา 18.00น. สวนวันอังคารถึงวันศุกร เปด

ระบบปรับอากาศประมาณเวลา 05.30 น.และปดเวลา 18.00น. เปนตน 

 2.5 การวิเคราะหและประเมินผลประสิทธิภาพการทํางานของระบบประกอบอาคาร 

 2.6 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานของผูรับเหมา ผูรับจาง งานตางๆที่

ทางอาคารไดวาจางใหเขามาทํางาน ไดแก งานรับเหมาปรับปรุงระบบและงานอาคาร   

 2.7 การควบคุมการใช อะไหล วัสดุส้ินเปลืองตางๆ รวมถึงการบริหารจัดการในการจัดเตรียม อะไหล 

วัสดุส้ินเปลืองตางๆ ของอาคาร  

 2.8 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานและบํารุงรักษาอุปกรณเฉพาะของ

ระบบประกอบอาคาร ไดแกลิฟต ระบบปองกันอัคคีภัย ระบบไฟฟากําลัง ระบบกลองโทรทัศนวงจรปด ระบบ

ปรับอากาศ ตามระยะเวลาที่กําหนดของอุปกรณนั้นๆ ตามสัญญาการวาจางประจําป โดยผูรับจางจะเขามา

ปฎิบัติงานเปนประจําทุกๆ เดือน 

3) งานบริการ (Service) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ มีชางเทคนิค จํานวน 7 คน รับผิดชอบงานบริการ 

เปนงานที่ใหบริการผูเชาและพื้นที่สวนกลางของอาคาร เพื่อใหไดรับความสะดวกสบายในการใชอาคาร ซึ่งมีงาน

ที่ตองบริการ  มีขอบเขตงานคือ  

 3.1 ดําเนินการซอมแซมยอย/เบื้องตน (ซอมและเปลี่ยนวัสดุที่ชํารุดและใชการไมได) เชน การเปลี่ยน

หลอดไฟ การซอมประตู ลูกบิดประตู การปรับอุปกรณยึดจับประตู และอื่นๆ  

 3.2 ผูเชาภายในอาคาร ที่เกิดปญหาในงานระบบขัดของ ไฟฟาดับ หลอดไฟฟาแสงสวางดับ น้ําไมไหล 

เปนตน 

 3.3 ตรวจสอบ แกไข เปล่ียนแปลง ติดตั้งเพิ่มเติมอุปกรณ (หากไดรับการขอรองจากผูวาจาง) และ

ซอมแซมอุปกรณในเบื้องตน เชน ปล๊ักและจุดโทรศัพทภายในสํานักงาน มือจับประตู กลอนประตู น็อต สายไฟ 

เฟอรนิเจอร เครื่องโทรสาร เครื่องโทรศัพท โสตทัศนูปกรณ และอุปกรณหองน้ํา ของอาคาร  

5.3 งานบริการ ไดแก งานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง งานดูแล

รักษาสวน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอร ไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการตางๆ 

ไดแก ผูดําเนินการงานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง และงานดูแล

รักษาสวน ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานรักษาความสะอาด เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทสยามแอดมินนิสเทรทีฟแมเนจ

เมนท จํากัด จะมีผูรับผิดชอบงาน  จํานวน 35 คน ขึ้นตรงกับผูจัดการอาคาร มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานรักษา

ความสะอาดของพื้นที่สวนกลางภายในตัวอาคาร ผนังโดยรอบอาคาร และบริเวณโดยรอบอาคาร มีการกําหนด

แผนงานการฝกอบรมเจาหนาที่รักษาความสะอาด และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือ
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ตามชวงเวลาตางๆ ตามความเหมาะสมตอพื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการ

อาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานรักษาความปลอดภัย เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทกลัส จํากัดจํานวน 40 คน ขึ้นตรง

กับผูจัดการอาคาร มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานควบคุม ดูแล และตรวจตรางานรักษาความปลอดภัยตอชีวิต

และทรัพยสินของผูวาจางและผูใชอาคาร ตลอดจนงานบริการลูกคาหรือผูใชอาคารอยางสม่ําเสมอ และมี

ประสิทธิภาพตามวิชาชีพที่ควรกระทําและรับผิดชอบมีการกําหนดแผนงานการฝกอบรมเจาหนาที่รักษาความ

ปลอดภัย และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ ตามความเหมาะสมตอ

พื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ 

หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

3) งานปองกันและกําจัดแมลง เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทเอสทีเอ็มจํากัดจํานวน 3 คน มี

ขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานใหบริการฉีดพน ใสยา วางยา วางเหยื่อ หรือวิธีการอื่นใด เพื่อกําจัดมด แมลง 

แมลงสาบ ปลวก หนู หรือสัตวอื่นใดที่ไมกอใหเกิดอันตราย หรือกอใหเกิดปญหาดานสุขลักษณะอนามัยตอผูใช

อาคาร หรือทําลายทรัพยสินของผูวาจาง ภายในอาคารและบริเวณโดยรอบอาคาร แผนการปฎิบัติงานจะเปน

การเขามาปฎิบัติหนาที่เปนประจําทุกเดือนและคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานทุกครั้งที่

เขามาดําเนินการและจะมีการประเมินผลการทํางานตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

4) งานดูแลรักษาสวน เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท เบิ้ลการเดน จํากัด จํานวน 5 คน มี

ขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานดูแลรักษา รดน้ํา พรวนดิน ตัดแตงกิ่งไม ตัดหญา ใสปุย เก็บเศษใบไมกิ่งไม ฉีดพนยา

ฆาแมลงหรือวัชพืช และรักษาความสะอาดของพื้นที่บริเวณสวนหรือบริเวณที่ปลูกตนไมโดยรอบอาคาร  อาคาร

จะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5.4 งานบริการเฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอร ไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการเฉพาะ

หรือเปนเจาของผลิตภัณฑ ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทแครเรีย

(ประเทศไทย) จํากัดจํานวน 3 คน มีขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น และการเปลี่ยน

ถายน้ํามันเครื่องและสารทําความเย็นเปนประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้ง

ตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟาเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทเอ็นเพาวเวอร จํากัด
จํานวน 2 คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา  และการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเปน

ประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของ

อาคาร 

3) งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทเอ็นเพาวเวอร จํากัด
จํานวน 2 คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงและการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่อง

เปนประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางาน

ของอาคาร 
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4) งานการบํารุงรักษาลิฟต เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทวรจักรจํากัดจํานวน 4 คนขอบเขต

งานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาลิฟต และเปลี่ยนอุปกรณเม่ือเสีย เปนประจําทุกเดือน และอาคารจะจัดใหมีการ

ตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5) งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก 

จํานวน 3 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดบันทึกขอมูล DVR และการทํางานของกลองตามพื้นที่ตางๆ เปน

ประจําทุกเดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางาน

ของอาคาร 

6) งานการบํารุงรักษาระบบจอดรถเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก จํานวน 2 คน 

ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบจอดรถเชนไมกั้นรถ ชุดสแกนบัตรจอดรถ 

เครื่องพิมพบัตรจอดรถ เปนประจําทุก 4 เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผล

การทํางานของอาคาร 

7) งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarmเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก จํานวน 2 คน 

ขอบเขตงานคือการตรวจสอบระบบควบคุม ตาม Zone ตางๆ และการสั่งการของโปรแกรม เปนประจําทุกป และ

อาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

8) งานบํารุงรักษาระบบบําบัดน้ําเสียเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก จํานวน 2 คน

ขอบเขตงานคือการนําคาน้ําเสียไปตรวจสอบและใหคําปรึกษาเปนประจําทุกเดือน และอาคารจะจัดใหมีการ

ตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

9) งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก

จํากัด จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบ เปนประจําทุก 4 เดือน 

และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5.5 แผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และงานบริการ 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอร มีแผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และ

งานบริการ โดยมีการจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ ดังแสดงรายละเอียดในตารางที่ 3.39 
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ตารางที่ 3.39 การจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ  

 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

การจัดเตรียมแผน 
สถานภาพ 

ระดับที่ 1 ระดับที่ 2 ระดับ 3 
มี ไมมี 

แผนบํารุงรักษา                    

 

 

 

 

 

 

 

 

ระบบปรับอากาศ   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบไฟฟากําลัง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบสุขาภิบาลและดบัเพลิง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบปองกันและเตือนอัคคีภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบลิฟต   ประจําเดือน - - 

ระบบโทรทัศนวงจรปด   ประจําเดือน - - 

ระบบแจงสัญญาณเตอืนเม่ือเปดประตูหนีไฟ (Fire 

Exit Door)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบประตูเขา-ออก อตัโนมัติ (Access Control)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบ ทางเขา-ออก อตัโนมัติ (Flap gate)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบแลกบัตรผูมาตดิตอ   ประจํา4เดอืน - - 

ระบบควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)   ประจํา4เดอืน - - 

แผนฉุกเฉนิ      

 ไฟฟาดับ   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนดินไหว   มีเฉพาะการทําแผน - - 

วัตถตุองสงสัย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

การกอการราย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนการปฎิบัติงานอาคาร      

 งานทําความสะอาด   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานรักษาความปลอดภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานกําจดัขยะ   - - - 

 งานสวนและสนาม   ประจําวัน ประจําเดือน - 

 งานปองกันและกําจดัแมลง   ประจําเดือน - - 

แผนดานส่ิงแวดลอมและสุขอนามัย      

 แผนการตรวจสอบคุณภาพอากาศในอาคาร   - - - 

แผนดานความปลอดภัย      

 แผนการตรวจสภาพอาคาร   จัดจางปละ 1 คร้ัง - - 

แผนการตรวจสอบและประเมินความเสี่ยงในอาคาร   มีเฉพาะการทําแผน   

แผนการซอมอพยพหนไีฟ   ซอมปละ 1 คร้ัง - - 



150 

 

 

 

5.6 บทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility Management 

   จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอร มีการกําหนดบทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility 

Management ดังนี้ 

1. การบริหาร เจาของรวมกับบริษัทลูกปฎิบัติงานบริหารมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก  

1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผลการวางแผนการ

ปฎิบัติงานขององคกร 

1.2 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคาร

และอาคาร 

          1.3 การพิจารณา/ตรวจสอบ/อนุมัติงบประมาณประจําป 

2. การจัดการ เจาของรวมกับบริษัทลูกปฎิบัติงานการจัดการ เปนผูดําเนินการมีบทบาทและหนาที่การ
ดําเนินการ ไดแก 

2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 
2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 
2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 
2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันประจําป 
2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

2.10  การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติตางๆ 

2.12  การจัดการดานพลังงาน 

2.13  การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

2.14  การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 
2.15  การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

2.16  การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 
2.17  การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 
2.18  การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 
2.19  การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 

3. การปฎิบัติการ วาจาง Outsourcing เปนผูดําเนินการมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก 

3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 
3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 
3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 
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3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 
3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 
3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

3.9 งานรักษาความสะอาด 

3.10  งานรักษาความปลอดภัย 

3.11  งานการปองกันและกําจัดแมลง 
3.12  งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 
3.13  งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 
3.14  งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

- การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบบัตรจอดรถยนต 
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  6. โครงสรางตนทุน   

 จากการศึกษาพบวา อาคารสินธรทาวเวอร มีโครงสรางตนทุน ดังแสดงในตารางที่ 3.40 

 ตารางที่ 3.40 โครงสรางตนทุน 
ลําดับ รายละเอียด Baht/Sq.m./month (Gross Area) 

1 คาใชจายอาคาร(Facility operating expenses)  

1.1 คาสาธารณูปโภค  

 - คาพลังงานไฟฟาสวนกลาง  51.40 

 - คาน้ําประปาสวนกลาง 1.87 

 - คาโทรศัพท 0.06 

1.2 คาดูแลบํารุงรักษา(Operations& Maintenances)  

 
- คาจางบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารตามรอบ

ระยะเวลา 
42.06 

1.3 คาบริการอาคาร  

 - คารักษาความสะอาด 4.67 

 - คารักษาความปลอดภัย 4.67 

 - คากําจัดแมลง 0.05 

 - คางานตกแตงสวน 0.08 

1.4 คาบริหารจัดการอาคาร(Management Fee) N/A  

1.5 คาเชาพื้นที่ /คาเชาที่ดิน - 

1.6 คาประกันภัย 11.71 

1.7 อื่นๆ - 

 รวมคาใชจายอาคาร(Facility operating expenses) 116.63 

2 คาใชจายเพ่ือการลงทุน(Facility capital investment)  

2.1 การเพิ่มปรับปรุงศักยภาพ เชน ปรับปรุงระบบประกอบ

อาคาร การเปลี่ยนทดแทนดวยระบบประกอบอาคารที่มี

ประสิทธิภาพสูง 

190.00 

2.2 
การคืนสภาพ เชน การเปลี่ยนทดแทนระบบประกอบ

อาคารที่หมดอายุการใชงาน การบูรณะอาคาร 
- 

2.3 อื่นๆ - 

 รวมคาใชจายเพื่อการลงทุน(Facility capital investment) 190.00 

 รวมตนทุนและคาใชจาย ทั้งส้ิน (1+2) 306.63 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
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7. ปญหาและอุปสรรค 
   จากการศึกษาพบวาอาคารสินธรทาวเวอร มีปญหาและอุปสรรค ปจจุบันคือ 

 1. ปญหาจากลูกคาเนื่องจากที่จอดรถไมเพียงพอ 
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3.6 อาคารทสิโกทาวเวอร 
1. ความเปนมา ธุรกิจ เปาหมายและความคาดหวังทางธรุกิจ 

จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอร เปนโครงการอาคารสํานักงานใหเชามีขนาดพื้นที่ดิน 

ประมาณ 3 ไร ตั้งอยูเลขที่ 48/49 ถนนสาทรเหนือ แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 10500 อาคารทิสโก

ทาวเวอร เปดใชอาคารมาตั้งแตป พ.ศ 2540 ปจจุบันอาคารมีอายุ 14 ป ปจจุบันบริหารโดยนิติบุคคลอาคารชุด

ยมราช และมีบริษัททิสโกไฟแนลเชียลกรุปจํากัด (มหาชน) ถือกรรมสิทธิ์ 70 % รายบุคคล 20 % บริษัทพินันชา 

ถือกรรมสิทธิ์ 10% 

 อาคารทิสโกทาวเวอร เปนอาคารนิติบุคคลอาคารชุดยมราช บริหารโดยกลุมทิสโก 12 ทิสโก กอต้ังขึ้นใน

ป พ.ศ. 2512 มีสถานะเปนบริษัทเงินทุนแหงแรกในประเทศไทยชื่อ“ทิสโก”และตราสัญลักษณ “TISCO”พัฒนา

มาจากคํายอของชื่อเต็มในภาษาอังกฤษที่ใชวา Thai Investment and Securities Company Limited. 

ทิสโกเติบโตอยางมั่นคงเปนสถาบันการเงินชั้นนําที่ใหบริการทางการเงินและการลงทุนตลอดจนมีบทบาทโดด

เดนในการมีสวนรวมในการพัฒนาตลาดเงินและตลาดทุนของประเทศไทย ทิสโกไดรับอนุมัติใหยกสถานะเปน

ธนาคารพาณิชยเต็มรูปแบบและเปดใหบริการธนาคารในป 2548 ปจจุบัน ทิสโกดําเนินธุรกิจธนาคารพาณิชย 

โดยใหบริการทางดานการเงินประกอบดวย บริการสินเชื่อลูกคารายยอยและสินเชื่อธุรกิจขนาดกลางและขนาด

ยอม บริการสินเชื่อพาณิชยธนกิจ บริการเงินฝากรายยอย บริการลูกคาธนบดีธนกิจ บริการตัวแทนขายประกัน

ผานธนาคาร บริการจัดการการเงิน และบริการคัสโตเดียน มีสาขาจํานวน 41 แหงในเขตปริมณฑลและในสวน

ภูมิภาค ธนาคารมีนโยบายขยายชองทางการใหบริการและพัฒนาผลิตภัณฑทางการเงินใหมๆ และอาคาร

สํานักงานใหเชา โดยพื้นที่เชาสวนใหญจะเปนการรองรับพื้นที่การทํางานของกลุมทิสโก และกลมผูสนใจเชาพื้นที่  

การคมนาคม อยูใกลรถไฟฟาใตดินสถานนีลุมพินี, หางจากปายรถโดยสารประจําทางบริเวณดานหนา

อาคารประมาณ 5 เมตร และมีทางเขา-ออก ติดถนนสาทรเหนือและซอยศาลาแดง ทั้งนี้ไดแสดงแผนที่ตั้งอาคาร

ตามภาพที่ 3.31 และผังบริเวณตามภาพที่ 3.32 

 

 

 

                                                           

 12 แหลงที่มา : http:// www.tisco.co.th 
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ภาพที่ 3.31 แผนที่ตั้งอาคาร 

ที่มา : www.Google Earth.com 

 

 
ภาพที่ 3.32 ผังอาคาร( Floor Plan) 

 

2.ลักษณะทางกายภาพของอาคารสํานักงาน 

2.1 ลักษณะอาคาร/สถาปตยกรรม  

จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอร รูปแบบอาคารและลักษณะโครงสรางของอาคารเปนอาคาร

สูงและเปนอาคารขนาดใหญพิเศษ (แสดงตามภาพที่ 3.33) อาคารทิสโกทาวเวอร มีความสูง 28 ชั้นพื้นที่อาคาร

ถนนสาทรเหนือ 

ถน
นส

าท
รเ
หน

ือ 
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รวมทั้งหมด 57,067.76 ตารางเมตร แบงเปน พื้นที่สํานักงานใหเชา 34,852.00 ตารางเมตร พื้นที่สวนกลาง 

22,215.76 ตารางเมตร โดยแตละชั้นมีพื้นที่เฉล่ียประมาณ 1,400 - 1,582 ตารางเมตร ดังแสดงตามรูปที่ 3.34   

 
     ภาพที่ 3.33 ภาพถายอาคารทิสโก ทาวเวอร 

 
 

รูปที่ 3.34 ผังบริเวณพื้นที่เชาภายในอาคาร 

โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กสูง และผนังอาคารเปนกระจก ( Curtain Wall) โดยรอบโครงสรางของ

อาคาร ประกอบดวยเสาและคานคอนกรีตเสริมเหล็ก และพื้นคอนกรีตเสริมเหล็ก มีโครงสรางใตดิน พื้นที่จอดรถ

ชั้นใตดิน กอสรางโดยใชโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก โดยสรางฐานรากอาคารดวยเสาเข็มเจาะฝงลึกใตอาคาร 

การรับน้ําหนักบรรทุกของชั้นสํานักงาน 250 กโิลกรัมตอตารางเมตร ความสูงของฝาเพดาน จากพื้นถึงเพดาน สูง 

2.60 เมตร  

ส่ิงอํานวยความสะดวกที่อาคารจัดเตรียมใหกับผูเชา ไดแก  

1)หองน้ําชายหญิงอยูในพื้นที่พื้นที่ผูเชาของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน 

2) หองน้ําชายหญิงในพื้นที่สวนกลางอยูเฉพาะชั้น G แบงแยกชายหญิงชัดเจน 
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3) ลิฟตโดยสาร แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 2 โซน ไดแก Low Zone, High Zone ลักษณะที่ตั้ง

อยูกลางพื้นที่ของอาคาร 

4) บันไดทางเดิน ไมมีบันไดทางเดินสวนกลางแตจะใชบันไดหนีไฟแทนเฉพาะบางชั้นและตองไดรับ

อนุญาตจากทางอาคารกอน 

2.2 ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอร พบวาระบบประกอบอาคาร ประกอบดวยขอบขาย

ระบบงาน 4 ระบบดวยกัน คือ 1)ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 2)ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล 3)ระบบ

วิศวกรรมประปา , สุขาภิบาลและดับเพลิง 4) ระบบปองกัน, รักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกใน

อาคาร โดยในแตละระบบจะประกอบไปดวยระบบยอยตางๆ ดังรายละเอียดตอไปนี้ 

1. ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 
 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 8 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับเปน

ระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

1.1  ระบบไฟฟาสํารองจากเครื่องกําเนิดไฟฟา(Generator)มีความพรอมที่จะจายไฟสํารองกรณีไฟฟา

จากการไฟฟานครหลวงดับไดตลอดเวลา ระบบไฟฟาสํารองจะจายไฟฟาเมื่อเกิดเหตุการณฉุกเฉิน เชน ไฟฟาดับ 

ระบบไฟฟาขัดของ โดยจะมีการสํารองใหระบบตางๆ ไดแก ระบบแสงสวางสวนกลาง ระบบไฟฟาสํารองจายให

เฉพาะระบบลิฟต ระบบ Pump น้ําประปา และมีบางสวนไวคอยใหบริการกับผูเชาเพื่อจายไฟฟาใหกับระบบ

ภายในหองคอมพิวเตอร ของผูเชาดวย ผูตรวจสอบ ทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษา

ซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.2  ระบบการจายไฟฟาภายในอาคาร โดยสงผานหมอแปลงไฟฟา เปนแบบหมอแปลงชนิดแหง(Dry 

Type) เพื่อแยกมาจายตามตูยอยไฟฟาในแตละชั้นและมีระบบควบคุมกระแสไฟฟา และแรงดันไฟฟา มีการจาย

ไฟฟาจากการไฟฟานครหลวงมีสายสงอื่นรองรับหากเกิดไฟฟาดับเปนเวลานาน มี 2 สายสงคือเขตคลองเตย 

และสถานียอยลุมพินี ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และประจําปจะวาจางผูเชี่ยวชาญดาน

ระบบไฟฟาแรงสูงเขาตรวจสอบระบบอีกครั้ง ดําเนินการตรวจสอบบํารุงรักษาและวัดคากระแสไฟฟาตางๆ 

พรอมจัดทํารายงานสรุปใหกับทางอาคาร 

1.3  ระบบไฟฟาในอาคารและระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟาตางๆ มีการเก็บรวบรวม   

หรือทํารายการเพื่อตรวจสอบคือ   

- มีการจดบันทึกลงในตารางจดบันทึกของแตละระบบ โดยแยกกันชัดเจน  

- มีรายการการตรวจสอบระบบระบบไฟฟาในอาคารระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟา 

ตางๆซึ่งจะมีการกําหนดเปนแผนการบํารุงรักษาประจําปและมีกําหนดการทําการบํารุงรักษาที่ชัดเจน โดยปกติ

จะมีงานตรวจสอบทุกวันโดยวิศวกรประจําอาคาร ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

1.4  ระบบส่ือสารประกอบไปดวย 

- ระบบโทรศัพท ทางอาคารมีการจัดเตรียมไวภายในอาคาร 2,000 เลขหมาย 

-  ระบบอินเตอรเน็ต มีผูใหบริการ หลายหลาย เชน True,ซิมโพนี่ เปนตน 

- ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 
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1.5 ระบบเตือนอัคคีภัย ซึ่งถูกออกแบบใหเปนไปตามมาตรฐานมีครบทุกพื้นที่ ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.6 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.7 ระบบปองกันฟาผา ที่ไดตามขอกําหนดของกฎหมาย ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจํา

อาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.8 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ใหบริการกับผูเชาฟรี ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

2 ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล  

 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 4 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้    

  2.1 ระบบปรับอากาศ ภายในอาคารตางๆ ใชระบบปรับอากาศเปนระบบ Package water Cool ปรับ

อุณหภูมิไดโดยอัตโนมัติ และระบายความรอนดวย Cooling Tower โดยมีติดตั้งอยูในพื้นที่เชาทุกชั้น ผู

ตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจํา

ทุกเดือน 

 2.2 ระบบระบายอากาศ มีระบบระบายอากาศ โดยจะมีทั้งดูดอากาศเสียออกและดูดอากาศดีเขามา

ภายในอาคาร ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทน

จากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.3 ระบบอัดอากาศ มีโดยระบบนี้จะติดตั้งที่ชองทางหนีไฟ ซึ่งเปนขอกําหนดที่กฎหมายบังคับใหมี

ระบบนี้ ระบบนี้จะใชเมื่อเกิดเหตุ ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมได

จะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.4 ลิฟต อาคารมีลิฟตทั้งหมด 12 ตัว โดยเปนลิฟตขนของจํานวน 1 ตัว ลิฟตโดยสาร จํานวน 9 ตัว 

ลิฟตลานจอดรถ จํานวน 2 ตัว ยี่หอที่ใช มิซูบิซิ โดยการดูแลรักษาทางบริษัท วรจักร จํากัดจะเขามาตรวจสอบ

เปนประจําโดยจะทุกเดือน เปนการทําสัญญาบริการ 

 3. ระบบวิศวกรรมประปา, สุขาภิบาลและดับเพลิง 

    ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 3 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

3.1 ระบบดับเพลิงหัวฉีดอัตโนมัติ (Sprinkler System) มีติดตั้งทุกพื้นที่ในอาคารและเปนไปตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.2 ระบบหัวจายน้ําดับเพลิงและระบบเครื่องสูบน้ําดับเพลิง(Fire Pump) มีติดตั้งทุกชั้นออกแบบตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.3 ระบบการบําบัดน้ําเสียมีระบบบําบัดน้ําเสียและเปนไปตามขอกําหนดของกฏหมายมีการ
ตรวจสอบคา BOD ของน้ําเสียที่จะปลอยสูภายนอกทุกเดือน ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา 
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และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป และมีการวาจางบริษัทที่

ปรึกษาที่มีความชํานาญและมีหองทดลองเกี่ยวกับระบบบําบัดน้ําเสียคอยใหคําปรึกษาและใหคําแนะนํากับ

อาคาร 

4. ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกในอาคาร 
ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 2 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

4.1 ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัย ไดแก 

4.1.1 มีการติดตั้งกลองวงจรปด (CCTV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และ

การบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน   

4.1.2 ระบบแลกบัตรผูมาติดตอ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บาํรุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 4 เดือน 

4.2 ระบบอํานวยความสะดวกในอาคาร ไดแก 
4.2.1 มีระบบบัตรจอดรถแบบอัตโนมัติ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.2 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.3 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชาง

ประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.4 มีระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) โดยควบคุมระบบระบบตางๆ คือ ระบบไฟฟาแสง

สวางในบริเวณพื้นที่สวนกลาง Pump ตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษา

ซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 4 เดือน 

   
ภาพที่ 3.35 ระบบประกอบอาคาร 

ระบบ Package water Cool Cooling Tower 

หองควบคุม BAS และ CCTV 

หองเครื่องไฟฟา 
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2.3 สภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอร สภาพอาคารภายในและภายนอก งานตกแตง โถงทางเขา

ผนังกระจก ฝาเปนฝายิปซั่มบอรดทาสีขาว พื้นทั้งหมดจะเปนหินแกรนิต โดยสภาพแวดลอมภายใน ไดแก พื้น

โถงสวนกลาง พื้นที่โถงสวนกลางบริเวณพื้นที่สํานักงานใหเชา พื้นที่จอดรถ มีสภาพสมบูรณและใหม และ

สภาพแวดลอมภายนอก ไดแกสภาพตัวอาคารบริเวณโดยรอบมีสภาพสมบูรณและใหม ดังแสดงตามภาพที่ 

3.36  

 
 

ภาพที่ 3.36 ภาพถายสภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคารทิสโกทาวเวอร ถนนสาทรเหนือ 
 

3. ลักษณะการใชงานและผูใชงาน 
จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอร ผูใชอาคารและจํานวนคนที่เขาใชอาคาร ผูใชอาคาร มี 2 

กลุมคือ 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา  กลุมหลักคือผูเชาพื้นที่ภายในอาคารเพื่อเปนสํานักงาน และกลุมบริหาร, 

สนับสนุนการบริการไดแกพนักงานแมบานเจาหนาทีรักษาความปลอดภัยคนสวนเปนตน 2) กลุมผูที่ใชงานเปน

ครั้งคราว คือ ลูกคา หรือผูมาติดตอผูเชาภายในอาคาร ผูรับเหมากอสราง หรือชางที่เขามาทํากิจกรรมตางๆ ใน

อาคาร เชน การซอมแซม การบํารุงรักษา เปนตน แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.41, จํานวนผูเชาภายใน

อาคาร ไดแกผูเชาบริษัทตางประเทศและภายในประเทศ แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.42, ชวงเวลาการใช

อาคาร แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.43 และจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ แสดงรายละเอียดตาม

ตารางที่ 3.44  

ตารางที่ 3.41 ขอมูลลักษณะการใชงานและผูใชงาน 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

กลุมผูใชอาคาร 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา 3,500 

2)กลุมผูที่ใชงานเปนครั้งคราว 500 

รวมจํานวนผูใชอาคาร (คน) ตอวัน 4,000 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

บริเวณภายนอกอาคาร 

บริเวณโถงภายในอาคาร 
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ตารางที่ 3.42 ขอมูลจํานวนผูเชาภายในอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

จํานวนผูเชาภายในอาคาร 1)ผูเชาบริษัทตางประเทศ 3 

2)ผูเชาบริษัทภายในประเทศ 22 

รวมจํานวนผูเชาภายในอาคาร (ราย) 25 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

ตารางที่ 3.43 ขอมูลชวงเวลาการใชอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

ชวงเวลาการใชอาคาร 
(ทั้งนี้ฝายบริหารอาคารจะเปด ใหบริการ 24 ชั่วโมง) 

จันทร-ศุกร 07.00 -20.00 

เสาร(ส)-อาทิตย(อา) หยุด 
หากผูเชาจะเขาทํางานตองแจงทางอาคาร 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

ตารางที่ 3.44 ขอมูลจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ 

จํานวนพื้นที่อาคาร(ตารางเมตร) จํานวนทีจ่อดรถ (คัน) 

พื้นที่อาคารรวม พื้นที่สวนกลาง พื้นที่ใชงาน รถยนต รถจักรยานยนต 

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

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 
4. การบริหารทรัพยากรกายภาพ 
4.1 วัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอร มีการกําหนดเปาหมายและวัตถุประสงคคือ เนนการ

บํารุงรักษาอาคารใหอยูในภาพลักษณที่ดีตลอดเวลา  

4.2 นโยบาย และแนวคิด 

 จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอร  มีการกําหนดนโยบายเปนลายลักษณอักษรมีเอกสาร

ชัดเจน13 คือ “ทิสโกเปนสถาบันการเงินที่ประกอบธุรกิจดวยมาตรฐานสูงสุดของการกํากับดูแลกิจการที่ดี เรา

ทุมเท สรางสรรคคุณคาที่ยั่งยืน เพื่อลูกคา ผูถือหุน พนักงาน และสังคม”   

4.3 เปาหมายการปฎิบัติงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอร มีการกําหนดเปาหมายการปฎิบัติงาน คืองานระบบ

ประกอบอาคารไมมีเหตุการที่ระบบงานวิศวกรรมอาคารตองหยุดทํางาน จะตองไมเกิดเหตุการณนี้เกิดขึ้น

(จะตองเปนศูนย) อาคารสถานที่ การดูแลงานบริการตองเปนไปตามเกณฑที่ทางบริษัทกําหนด 

                                                           

 13 ที่มา : จากการสํารวจและศึกษาจากรายละเอียดขอมูลนโยบายของบริษัททิสโกไฟแนลเชียลกรุปจํากัด (มหาชน) 



162 

 

 

 

4.4 เร่ืองที่อาคารเนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน Key issues 

 จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอร ไดใหความสําคัญในเรื่องการรักษาคุณภาพการบริการ

อาคารใหคงไว ใหความสําคัญเกี่ยวกับการดูแลและบํารุงรักษางานระบบประกอบอาคาร 

4.5 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน  

 จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอร ลักษณะการจัดองคกรและโครงสรางหนวยงานดานการ

บริหารอาคารสํานักงาน ของผูลงทุนหรือตัวแทนเจาของ จะมีการกํากับดูแลจากทางนิติบุคคลอาคารชุดยมราช 

และมีบริษัททิสโกไฟแนลเชียลกรุปจํากัด (มหาชน)ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย จะมีหนาที่บริหาร

อสังหาริมทรัพยใหกับทางอาคาร ซึ่งมีรูปแบบการบริหารอาคารมีการแบงโครงสรางการดําเนินการFacility 

Management ประกอบดวย 3สวนงานสําคัญคือ 1) การบริหาร 2) จัดการ 3) ปฎิบัติการ จากการศึกษาพบ

รูปแบบโครงสรางหนวยงานการบริหารอาคาร ดังนี้   1) การบริหาร ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก 2) 

การจัดการ /การปฎิบัติการ ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก (Outsourcing) 

ไดแกงาน การบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร สวนการ

ปฎิบัติการไดแกงานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลงเปนตนและงาน

บํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดยเจาของผลิตภัณฑ เชน เครื่องทําน้ําเย็น(Chiller), เครื่อง

กําเนิดไฟฟา,ระบบ Fire Alarm,ระบบลิฟต เปนตน ดังแสดงตามแผนผังที่ 3.6 
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แผนผังที่ 3.6 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงานอาคารทิสโกทาวเวอร 

 ที่มา : ศึกษาจากผังโครงสรางของนิติบุคคลอาคารชุดยมราช และมีบริษัททิสโกไฟแนลเชียลกรุปจํากัด (มหาชน) และผังโครงสรางของผูบริหารอาคาร โดยการนํามา         

          รวบรวมและเขียนผังโครงสรางขึ้นมาใหม 
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 แผนผังที่ 3.6 แสดงโครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน มีรูปแบบลักษณะโครงสรางของการ

บริหารอาคารสํานักงานโดยแบงการดําเนินการ Facility Management เปน 3 สวน คือ 

 1) บริหาร ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก บริหารงานโดยนิติบุคคลอาคารชุดยมราช และมี

บริษัททิสโกไฟแนลเชียลกรุปจํากัด (มหาชน)ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย จะมีหนาที่บริหารอสังหาริมทรัพย

ใหกับทางอาคาร ซึ่งมีผูดูแลรับผิดชอบสวนบริหารจํานวน 8 อัตรา มีบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility 

Management คือ 

 1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผล 

 1.2 การวางแผนการปฎิบัติงานขององคกร 

 1.3 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและ

อาคาร 

 1.4 การพิจารณา/ตรวจสอบ/และขอเสนออนุมัติงบประมาณประจําป 

 2) จัดการ  ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก(Outsourcing) ไดแก

งานการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร โดยวาจางบริษัท 

ทัช พร็อพเพอรตี้ จํากัด เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผูปฎิบัติงาน จํานวน 12 อัตรา มีบทบาทมีหนาที่การ

ดําเนินงาน Facility Management คือ 

 2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

 2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 

 2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

 2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

 2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 

 2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 

 2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันประจําป 

 2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

 2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

 2.10 การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

 2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติ                    

          ตางๆ 

 2.12 การจัดการดานพลังงาน 

 2.13 การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

 2.14 การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 

 2.15 การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

 2.16 การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 

 2.17 การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 

 2.18 การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 

 2.19 การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 
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 3) ปฎิบัติการ ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก(Outsourcing) 

ไดแกงานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลงเปนตน และงานบริการ

เฉพาะ (Customized Service) ไดแก งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดยเจาของ

ผลิตภัณฑ เชน เครื่องทําน้ําเย็นChiller, เครื่องกําเนิดไฟฟา, ระบบ Fire Alarm, ระบบลิฟต เปนตน มีผูดูแล

รับผิดชอบสวนปฎิบัติการ จํานวนรวม 67 อัตรา มีบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management คือ 

 3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 

 3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

 3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 

 3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

 3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 

 3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

 3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 

 3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

 3.9 งานรักษาความสะอาด 

 3.10 งานรักษาความปลอดภัย 

 3.11 การปองกันและกําจัดแมลง 

 3.12 งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 

 3.13 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 

 3.14 งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบปรับอากาศแบบ Package water Cool 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง 
  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาบันทึกแลกบัตรผูมาติดตอ   

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Fire alarm 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบบําบัดน้ําเสีย 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบบําบัด Cooling Tower 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) 
  
 จากรูปแบบลักษณะโครงสรางของการบริหารอาคารสํานักงาน ตามที่ไดกลาวมาขางตน สามารถนํามา

สรุปจํานวนผูปฎิบัติงานแบงบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management แยกตามความรับผิดชอบ ได

ตามรายละเอียดสรุปดังแสดงในตารางที่ 3.45 
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ตารางที่ 3.45 จํานวนผูปฎิบัติงานของงานบริหารอาคารสํานักงาน 

ลําดับ สวนงาน หนวยงาน/ บริษัท 
จํานวน
ผูปฎิบัติ 
งาน(คน) 

1 สวนบริหาร(ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก) นิติบุคคลอาคารชุดยมราช และมีบริษัททิสโกไฟแนลเชีย

ลกรุปจํากัด (มหาชน)ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย 
 

1.1 ประธานกรรมการ  1 
1.2 รองประธานกรรมการ  1 
1.3 กรรมการ  5 
1.4 ผูจัดการนิติบุคคล  1 

 รวม(สวนบริหาร)  8 
2 สวนจัดการ (จัดจางบริษัทภายนอก(Outsourcing) บริษัท ทัช พร็อพเพอรต้ี จํากัด  

2.1 ผูจัดการอาคาร  1 
2.2 ผูชวยผูจัดการอาคาร  1 
2.3 ธุรการทั่วไป/ธุรการการเงิน  3 
2.4 วิศวกรอาคาร   1 
2.5 ชางเทคนิค  5 
2.6 ธุรการชาง  1 

 รวม(สวนจัดการ)  12 
3 สวนปฎิบัติการ (จัดจางบริษัทภายนอก Outsourcing)   

3.1 งานรักษาความปลอดภัย บริษัทไอเอสเอส จํากัด 23 
3.2 งานรักษาความสะอาด บริษัทพีเอสจํากัด 11 
3.3 งานปองกันและกําจัดแมลง บริษัทเพ็ทเทคจํากัด 3* 
3.4 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน บริษัท กรีนการเดน จํากัด 3 
3.5 งานการบํารุงรักษาระบบปรับอากาศเปนระบบ Package water Cool บริษัทสตารลิงคจํากัด 6* 
3.6 งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา บริษัทพีทเอ็นจิเนีย จํากัด 4* 
3.7 งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 

3.8 งานการบํารุงรักษาลิฟต บริษัทวรจักรจํากัด 2* 

3.9 งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 
3.10 งานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 

3.11 งานการบํารุงรักษาระบบบันทึกแลกบัตรผูมาติดตอ มีแตไมสามารถระบุช่ือได 1* 
3.12 งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarm มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 

3.13 งานบํารุงรักษาระบบบําบัดน้ําเสีย มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 
3.14 งานบํารุงรักษาระบบบําบัด Cooling Tower  มีแตไมสามารถระบุช่ือได 3* 
3.15 งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)  มีแตไมสามารถระบุช่ือได 1* 

 รวม(สวนปฎิบัติการ)  67 
 รวมจํานวนผูปฎิบัติงานของงานบรหิารอาคารสํานักงาน  87 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ                      ลัญลักษณ   *การปฎิบัติงานเดือนละครั้ง 
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4.6 การวางแผนงบประมาณ 
 จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอร มีการจัดทําแผนการทํางบประมาณโดยการวางแผนระยะ

ยาว 5 ป และทุกปจะมีการนําเสนอขออนุมัติงบประมาณเปนรายป 
4.7 การจัดการงานปฎิบัติการอาคาร 

  - การจัดหาผูปฎิบัติงาน -นโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ 

จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอร มีการจัดหาผูปฎิบัติงาน -นโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ โดย

การกําหนดเปนขอกําหนดและกําหนดขอบเขตของนโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ ที่ชัดเจนและมีการเปดให

ผูปฎิบัติงานอาคารเขารวมเสนอราคาการจัดการงานปฎิบัติการอาคาร  

- การจัดการคุณภาพ - การกํากับควบคุมดูแล วัดผล และรายงานผล 

จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอร มีการกําหนดการจัดการคุณภาพ- การกํากับควบคุมดูแล 

วัดผล และรายงานผล ของงานในแตละงานที่ชัดเจนและสามารถนําเปนตัวชี้วัดในการประเมินผลการปฎิบัติงาน

ได เปนประจําทุกเดือน  

4.8 การจัดการดานความปลอดภัย 

 จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอร ใหความสําคัญการจัดการดานความปลอดภัยในสวนของ

การรักษาความปลอดภัย และใหความสําคัญกับระบบปองกันตางๆเชนระบบFire Alarm ระบบ CCTV ที่อยูใน

อาคารใหพรอมใชงานไดตลอดเวลา 

4.9 การจัดการดานพลังงาน 

             จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอร มีการกําหนดนโยบายในเรื่องการควบคุมการเปด-ปดระบบ

ปรับอากาศและปดไฟฟาแสงสวางในพื้นที่ที่ไมไดใชงาน 

4.10  การจัดการดานสิ่งแวดลอม 

 จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอร มีการเขมงวดในเรื่องการปลอยน้ําเสียสูภายนอกโดยคาน้ํา

ที่ปลอยออกสูภายนอกอาคารจะตองมีคา BOD ที่ผานตามขอกฎหมาย ใหความสําคัญโดยมีการวาจางที่ปรึกษา

เขาตรวจสอบและใหคําปรึกษาเปนประจําทุกเดือนและมีการตรวจสภาพอากาศภายในอาคารทุกป 
 

4.11  การจัดการพื้นที่ 

 จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอร ไมมีการระบุรายละเอียดการดําเนินการ 

4.12 การวางแผนดานกายภาพและแผนการลงทุนระยะยาว  
 จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอร การวางแผนจะมีการวางแผนระยะยาวที่ 5 ป และทุกๆปก็

จะมีการนําเสนอเพื่อของบประมาณในการดําเนินการ 

4.13 ความเสี่ยงของอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอรไดใหความสําคัญเกี่ยวกับเรื่องความเสี่ยงของอาคารในเรื่อง

หลัก 3 สวนคือ1)ความเสี่ยงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร(Health Risks) 2) ความเสี่ยงดาน

อุบัติเหตุ (Safety Risk) 3) ความเสี่ยงดานความปลอดภัย (Security Risk) ดังมีรายละเอียดตามตารางที่ 3.46  
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ตารางที่ 3.46 ขอมูลเรื่องความเสี่ยงของอาคาร 

  ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

5 งานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร(Facility Services) 
จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอร มีงานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร ดังตอไปนี้ 

5.1 งานปฎิบัติการอาคาร  

 จากการศึกษาพบวารูปแบบการดําเนินการมีการวาจางบริษัทภายนอก (Outsourcing) เปนผูปฎิบัติ

การอาคารที่เกี่ยวของกับการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่ โดยวาจางบริษัท ทัช 

พร็อพเพอรตี้ จํากัด เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผูปฎิบัติงาน คือ  

1) ผูจัดการอาคาร จํานวน 1 คน เปนผูรับผิดชอบงานทุกอยางที่เกี่ยวของกับ อาคารสถานที่ มีขอบเขต

งานคือกําหนดนโยบายดานความปลอดภัย การดูแลอาคาร และการจัดการดานวิศวกรรม จัดใหมีการ

บํารุงรักษาอาคารใหอยูในสภาพดี รวมถึงการดูแลใหเกิดความปลอดภัยแกผูใชอาคาร อํานวยความสะดวก

ใหแกผูเชาตางๆ ของอาคาร และผูมาติดตอ ติดตอประสานงานกับผูวาจาง  และผูจัดการอสังหาริมทรัพย และ

หรือตัวแทน ติดตอประสานงานกับผูวาจาง /ตัวแทนของผูวาจาง  นําเสนอ และรับนโยบายในการปฏิบัติงาน

เพื่อใหเกิดประโยชนกับอาคารสูงสุด สรรหาและนําเสนอผูรับเหมาใหผูวาจางรวมทั้งควบคุมงานใหเปนไปตาม

ลําดับ รายละเอียดความเสี่ยงของอาคาร 
การใหความสําคัญ 

ความเสี่ยง ไมมีความเสี่ยง 

1 ความเส่ียงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร 
(Health Risks) 

  

1.1 ระดับคุณภาพอากาศไมดี   

1.2 ระดับคุณภาพแสงสวางที่ไมดี   

1.3 ระดับอุณหภูมิผิดปกติหรือไมเหมาะสม   

2 ความเส่ียงดานอุบัติเหตุ(Safety Risk)   

2.1 อุบัติเหตุ   

2.2 ภัยจากอาคารสถานที่ที่เปนอันตราย   

2.3 อัคคีภัย   

2.4 ภัยจากไฟฟา เชน ไฟดูด/ไฟฟาซ็อต   

2.5 น้ําทวม   

2.6 แผนดินไหว   

3 ความเส่ียงดานความปลอดภัย(Security Risk)   

3.1 การลักทรัพยและการโจรกรรม   

3.2 การทํารายรางกายหรือการคุกคามตอชีวิต   

3.3 การกอการราย   

3.4 การจราจร   

3.5 การชุมนุมประทวง   
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ความตองการของผูวาจาง ตรวจสอบและติดตามผลการปฏิบัติงานของพนักงานฝายอาคาร และพนักงานฝาย

ชาง ใหความรูและคําแนะนําแกพนักงานทุกคน เพื่อใหปฏิบัติงานไดอยางมีประสิทธิภาพและตรงกับแนวทางใน

การปฏิบัติงาน ควบคุมและประสานงานกับบริษัทตัวแทนเจาของ ผูใหบริการตางๆ ของอาคารเชน กําจัดแมลง  

ลิฟต ฯลฯ ควบคุมประสานงานกับบริษัทซึ่งเปนผูรับเหมาชวงของ บริษัทตัวแทนเจาของเชนบริษัทรักษาความ

สะอาด บริษัทรักษาความปลอดภัย ประสานงานกับสวนราชการที่เกี่ยวของ นําเสนอการปรับปรุง/ซอมแซม

อาคาร  อุปกรณอาคารตางๆ จัดเตรียมและตรวจสอบรายงานประจําเดือนเพื่อนําเสนอผูวาจาง จัดเตรียมแผน

ฉุกเฉินและใหมีการตรวจสอบอุปกรณเพื่อความปลอดภัยตางๆ จัดเตรียมและนําเสนองบประมาณในสวนตางๆ 

ที่เกี่ยวเนื่องกับอาคาร 

2) ผูชวยผูจัดการอาคาร จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ ตรวจสอบและประเมินผลการปฏิบัติงานของ

บริษัทใหบริการภายนอก ใหเปนไปตามแผนงานที่วางไว ควบคุม ดูแลการปฏิบัติตามกฎระเบียบของผูรับเหมา  

บุคคลภายนอกในการตอเติม ตกแตง ซอมแซมพื้นที่เชา ใหบริการและอํานวยความสะดวก ใหกับผูเชาและผูมา

ติดตอตามระเบียบการใชอาคาร ควบคุม ดูแลใหผูเชา ปฏิบัติตามระเบียบและคูมือการใชอาคาร รายงานการเขา

ตกแตงและซอมแซมของผูรับเหมาตางๆ ประจําสัปดาห ตรวจสอบและจัดทํารายการทรัพยสินตางๆ ของอาคาร 

รวมถึงการจัดเก็บกุญแจของพื้นที่วาง รายงานปญหาตางๆ และการแกไขเบื้องตนที่เกิดขึ้นใหผูจัดการอาคาร

ทราบ ประสานงานกับชางอาคารในกรณีที่ตรวจพบอุปกรณที่ตองมีการแกไข หรือซอมแซม จัดการงาน

การจราจรในลานจอดรถเพื่ออํานวยความสะดวกใหแกผูเชาและผูมาติดตอ จัดหาและเปรียบเทียบราคาการ

บริการตางๆ ที่เกี่ยวของกับการดูแลอาคารเพื่อนําเสนอตอผูจัดการอาคารในการปรับปรุงอาคาร ติดตอ

ประสานงานกับหนวยงานราชการที่เกี่ยวของ เชน การซอมอพยพหนีไฟ ควบคุมการรับเงินคาที่จอดรถของ

พนักงานรักษาความปลอดภัย และดูแลความเรียบรอยในการนําสงรายไดใหพนักงานธุรการการเงิน ควบคุมการ

ออกบัตรจอดรถยนต รถจักรยานยนต ตามที่ไดรับแจงจากผูวาจาง ประสานงานกับผูเชาในกรณีที่ผูเชาจัด

กิจกรรมตางๆ ในพื้นที่เชาจัดการประชุมรวมกับบริษัทผูใหบริการภายนอกประจําสัปดาหพรอมทํารายงานสรุป

ปญหาและแนวทางแกไขปญหาที่เกิดขึ้นใหกับผูจัดการอาคารทราบ จัดทํารายงานประจําเดือนในสวนที่

เกี่ยวของกับการดูแลอาคาร 

3) ธุรการทั่วไป จํานวน 2 คน มีขอบเขตงานคือจัดทํารายงานประจําเดือน (สรุปงานตางๆ ที่ผานมาใน

แตละเดือน) จัดทําสรุปเขาเลมรายงานประจําเดือนของทุกฝาย จดบันทึกและจัดพิมพรายงานการประชุมตาง ๆ 

พรอมนําสงผูเกี่ยวของ จัดทําเอกสารและปรับปรุงแบบฟอรมตางๆ ที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคาร พิมพเอกสาร

ตางๆ ที่ไดรับมอบหมายจากผูจัดการอาคาร สรุปเวลาการทํางานของพนักงานหรือลูกจางประจําหนวยงาน ใบ

ทํางานลวงเวลา ใบลา สง สํานักงานใหญ จัดทําใบขอซื้อ (PR.) วัสดุอุปกรณสํานักงานตางๆ ในเวลาที่เหมาะสม

หรือกอนวัสดุขาดมือ สรุปเงินสดยอยเพื่อเสนอเบิกจากผูวาจาง ปรับปรุงขอมูลรายชื่อของผูรับจางตางๆ และผู

จําหนายสินคาใหอาคาร (supplier List) ตรวจสอบเรื่องขอมูลตางๆ ที่มาจากอิเล็กทรอนิกส เมลล และรายงาน

ใหผูจัดการอาคาร รับแจงงานซอมแซมตางๆ ที่ไดรับแจงจากผูเชาหรือผูรับบริการ จดบันทึกและประสานแจง 

ผูเกี่ยวของตอไปชวยเหลือและประสานงาน โดยติดตามผูเกี่ยวของในภาระงานการบริหารอาคารทั้งภายในและ

นอกหนวยงานปฏิบัติหนาที่ตามที่ผูจัดการอาคารมอบหมาย 

 4) ธุรการการเงิน จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ รวบรวมและทําประวัติผูเชาภายในอาคาร จัดทําใบ

เสนอจัดซื้อทรัพยสินและวัสดุ อุปกรณ ควบคุมดูแลการเบิกจายวัสดุ อุปกรณ สํานักงาน รับเรื่องแจงขอใชบริการ
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ทางโทรศัพท จดบันทึก และประสานงานแจงผูเกี่ยวของ รับชําระคาเชา คาบริการ คาที่จอดรถ เพื่อนําเขาบัญชี

ของผูวาจางพรอมติดตามทวงถามการชําระหนี้ลาชา ตรวจสอบรายไดและนําเงินสดฝากเขาบัญชีผูวาจางทุกวัน

ทําการ จัดทําสรุปการใชน้ําประปา น้ําหลอเย็น คาไฟฟา คาที่จอดรถรายเดือน ของผูเชา เพื่อออกใบแจงหนี้เรียก

เก็บ สรุปยอดลูกหนี้คางชําระประจําเดือน และรายงานผลการรับชําระหนี้แตละงวดเดือน ออกใบเสร็จรับเงิน

ชั่วคราว และจัดสงใบเสร็จรับเงินฉบับจริงใหแกผูเชา แยกใบแจงหนี้คาโทรศัพทในประเทศ และโทรศัพท

ตางประเทศพรอมจัดสงใหแตละบริษัท 

5.2 งานปฎิบัติการและงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Operational & Maintenance)  

    จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอร ไดวาจาง Outsourcing เปนผูดําเนินการงานทางดาน

เทคนิคอาคาร จะมีผูรับผิดชอบงานคือ วิศวกรอาคาร จํานวน 1 คน มีหนาที่หลักในการควบคุม ดูแล การ

ปฎิบัติงานการ บํารุงรักษาอุปกรณและระบบประกอบอาคาร รวมถึงการซอมแซมอาคาร ใหอยูในสภาพพรอมใช

งาน และมีความปลอดภัยตอผูใชอาคารและผูเชาอาคาร โดยงานสวนนี้จะประกอบดวยงาน 3 สวนคือ 

1) งานบํารุงรักษา (Maintenance) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ มีชางเทคนิค จํานวน 3 คน รับผิดชอบ

งานบํารุงรักษา เพื่อใหอาคารและระบบประกอบอาคารอยูในสภาพที่พรอมใชงานและบํารุงรักษาระบบ ตาม

ชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติในการบํารุงรักษามีขอบเขต

งานคือ 

1.1  การบํารุงรักษาประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน ประจําสามเดือน ประจําหกเดือนและ

ประจําป ซึ่งจะเปนไปตามกําหนดของชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร 

1.2  การบํารุงรักษางานระบบโดยการเปลี่ยนทดแทนอะไหลและอุปกรณเมื่อถึงกําหนดตาม
ชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร เชน การเปลี่ยนสายพานของเครื่องสงลมเย็น(AHU) 

การเปลี่ยนลูกปนของเครื่องสูบน้ํา เปนตน และการดูแลผูใหบริการพิเศษเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑเขา

ดําเนินการบํารุงรักษางานระบบ เชน การเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องของเครื่องกําเนิดไฟฟา , เครื่องสูบน้ําดับเพลิง, 

การเปลี่ยนถายสารทําความเย็นในระบบปรับอากาศของเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) เปนตน 

1.3  การซอมแซมกรณีฉุกเฉิน หรือเรงดวน โดยลักษณะงานจะมีการปฎิบัติงานในการบํารุงรักษามี

การดําเนินการ คือ 

- การซอมแซมเบื้องตน โดยจะเปนการดําเนินการโดยชางเทคนิคของอาคารเปนผูดําเนินการ

ซอมแซมเบื้องตนกอน  

- การซอมแซมใหญ ซึ่งจะเปนงานที่ชางประจําไมสามารถดําเนินการไดหรือไมมีความชํานาญ
พอ หรือใชเวลามาก เชนมากกวา 2 วัน และจําเปนตองอาศัยผูชํานาญเฉพาะ มาดําเนินการ 

      1.4 การจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันของระบบประกอบอาคาร เปนประจําทุกป เพื่อ

นํามาใชในการดําเนินการตามแผนที่กําหนดไว 

2) งานปฎิบัติการ (Operational) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ มีชางเทคนิค จํานวน 1 คน รับผิดชอบงาน

ควบคุมใหระบบประกอบอาคารและระบบตางๆของอาคาร ทํางานเปนไปตามตารางการใชงานและวิธีการที่

ถูกตอง ปลอดภัย เกิดความสะดวกสบาย มีประสิทธิภาพและประหยัดพลังงาน และสอดคลองกับความตองการ

ของผูใชอาคารและผูเชาอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติในงานปฎิบัติการ มีขอบเขตงานคือ 
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 2.1 การควบคุมการเปด-ปด ระบบตางๆของอาคาร ไดแก ระบบปรับอากาศของอาคาร ระบบไฟฟา

แสงสวางของอาคารในบริเวณพื้นที่ตางๆ ของอาคารและบริเวณโดยรอบ ระบบระบายอากาศบริเวณลานจอดรถ  

 2.2 การดูแลและตรวจสอบการทํางานของระบบตามรอบเวลา โดยชางเทคนิคจะเขาจดบันทึกคาตางๆ 

ตามรอบเวลา โดยอาคารมีการกําหนดการตรวจสอบทุกๆ 2 ชั่วโมง 

 2.3 การควบคุมดูแลการทํางานอุปกรณและระบบประกอบอาคารตลอดเวลา/ควบคุมดูแลการทํางาน

ของเครื่องจักร อุปกรณและระบบอุปกรณตาง ในอาคารใหทํางานไดอยางมีประสิทธิภาพ ตองตรวจสอบอุปกรณ

ตางๆ อยูเสมอ / ควบคุมดูแลการทํางานของเครื่องจักร อุปกรณและระบบตางๆ ใหอยูในสภาพดีและพรอมใช

งานไดอยางมีประสิทธิภาพ   

 2.4 การควบคุมการใชพลังงาน โดยอาคารไดกําหนดวิธีการเปดปดระบบแสงสวาง 

 2.5 การวิเคราะหและประเมินผลประสิทธิภาพการทํางานของระบบประกอบอาคาร 

 2.6 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานของผูรับเหมา ผูรับจาง งานตางๆที่

ทางอาคารไดวาจางใหเขามาทํางาน ไดแก งานรับเหมาปรับปรุงระบบและงานอาคาร   

 2.7 การควบคุมการใช อะไหล วัสดุส้ินเปลืองตางๆ รวมถึงการบริหารจัดการในการจัดเตรียม อะไหล 

วัสดุส้ินเปลืองตางๆ ของอาคาร  

 2.8 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานและบํารุงรักษาอุปกรณเฉพาะของ

ระบบประกอบอาคาร ไดแกลิฟต ระบบปองกันอัคคีภัย ระบบไฟฟากําลัง ระบบกลองโทรทัศนวงจรปด ระบบ

ปรับอากาศ ตามระยะเวลาที่กําหนดของอุปกรณนั้นๆ ตามสัญญาการวาจางประจําป โดยผูรับจางจะเขามา

ปฎิบัติงานเปนประจําทุกๆ เดือน 

3) งานบริการ (Service) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ มีชางเทคนิค จํานวน 1 คน รับผิดชอบงานบริการ 

เปนงานที่ใหบริการผูเชาและพื้นที่สวนกลางของอาคาร เพื่อใหไดรับความสะดวกสบายในการใชอาคาร ซึ่งมีงาน

ที่ตองบริการ  มีขอบเขตงานคือ  

 3.1 ดําเนินการซอมแซมยอย/เบื้องตน (ซอมและเปลี่ยนวัสดุที่ชํารุดและใชการไมได) เชน การเปลี่ยน

หลอดไฟ การซอมประตู ลูกบิดประตู การปรับอุปกรณยึดจับประตู และอื่นๆ  

 3.2 ผูเชาภายในอาคาร ที่เกิดปญหาในงานระบบขัดของ ไฟฟาดับ หลอดไฟฟาแสงสวางดับ น้ําไมไหล 

เปนตน 

 3.3 ตรวจสอบ แกไข เปล่ียนแปลง ติดตั้งเพิ่มเติมอุปกรณ (หากไดรับการขอรองจากผูวาจาง) และ

ซอมแซมอุปกรณในเบื้องตน เชน ปล๊ักและจุดโทรศัพทภายในสํานักงาน มือจับประตู กลอนประตู น็อต สายไฟ 

เฟอรนิเจอร เครื่องโทรสาร เครื่องโทรศัพท โสตทัศนูปกรณ และอุปกรณหองน้ํา ของอาคาร  

5.3 งานบริการ ไดแก งานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง งานดูแล

รักษาสวน 

จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอร ไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการตางๆ 

ไดแก ผูดําเนินการงานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง และงานดูแล

รักษาสวน ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานรักษาความสะอาด เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทพีเอสจํากัดจะมีผูรับผิดชอบงาน  

จํานวน 11 คน ขึ้นตรงกับผูจัดการอาคาร มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานรักษาความสะอาดของพื้นที่สวนกลาง
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ภายในตัวอาคาร ผนังโดยรอบอาคาร และบริเวณโดยรอบอาคาร มีการกําหนดแผนงานการฝกอบรมเจาหนาที่

รักษาความสะอาด และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ ตามความ

เหมาะสมตอพื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่

จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานรักษาความปลอดภัย เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทไอเอสเอส จํากัด จํานวน 23 คน 

ขึ้นตรงกับผูจัดการอาคาร มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานควบคุม ดูแล และตรวจตรางานรักษาความปลอดภัยตอ

ชีวิตและทรัพยสินของผูวาจางและผูใชอาคาร ตลอดจนงานบริการลูกคาหรือผูใชอาคารอยางสม่ําเสมอ และมี

ประสิทธิภาพตามวิชาชีพที่ควรกระทําและรับผิดชอบมีการกําหนดแผนงานการฝกอบรมเจาหนาที่รักษาความ

ปลอดภัย และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ ตามความเหมาะสมตอ

พื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ 

หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

3) งานปองกันและกําจัดแมลง เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทเพ็ทเทคจํากัดจํานวน 3 คน มี

ขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานใหบริการฉีดพน ใสยา วางยา วางเหยื่อ หรือวิธีการอื่นใด เพื่อกําจัดมด แมลง 

แมลงสาบ ปลวก หนู หรือสัตวอื่นใดที่ไมกอใหเกิดอันตราย หรือกอใหเกิดปญหาดานสุขลักษณะอนามัยตอผูใช

อาคาร หรือทําลายทรัพยสินของผูวาจาง ภายในอาคารและบริเวณโดยรอบอาคาร แผนการปฎิบัติงานจะเปน

การเขามาปฎิบัติหนาที่เปนประจําทุกเดือนและคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานทุกครั้งที่

เขามาดําเนินการและจะมีการประเมินผลการทํางานตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

4) งานดูแลรักษาสวน เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท กรีนการเดน จํากัดจํานวน 3 คน มี

ขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานดูแลรักษา รดน้ํา พรวนดิน ตัดแตงกิ่งไม ตัดหญา ใสปุย เก็บเศษใบไมกิ่งไม ฉีดพนยา

ฆาแมลงหรือวัชพืช และรักษาความสะอาดของพื้นที่บริเวณสวนหรือบริเวณที่ปลูกตนไมโดยรอบอาคาร  อาคาร

จะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5.4 งานบริการเฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ 

จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอร ไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการเฉพาะ

หรือเปนเจาของผลิตภัณฑ ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานการบํารุงรักษาระบบปรับอากาศเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทสตารลิงคจํากัดจํานวน 

6 คน มีขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น และการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องและสารทํา

ความเย็นเปนประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการ

ทํางานของอาคาร 

2) งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟาเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทพีทเอ็นจิเนีย จํากัด 

จํานวน 4 คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบาํรุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา  และการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเปน

ประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของ

อาคาร 

3) งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก จํานวน 2 

คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงและการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเปนประจํา

ทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 



173 

 

 

 

4) งานการบํารุงรักษาลิฟต เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทวรจักรจํากัด จํานวน 2 คนขอบเขต

งานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาลิฟต และเปลี่ยนอุปกรณเม่ือเสีย เปนประจําทุกเดือน และอาคารจะจัดใหมีการ

ตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5) งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก 

จํานวน 2 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดบันทึกขอมูล DVR และการทํางานของกลองตามพื้นที่ตางๆ เปน

ประจําทุกเดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางาน

ของอาคาร 

6) งานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก จํานวน 2 คน 

ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบจอดรถเชนไมกั้นรถ ชุดสแกนบัตรจอดรถ 

เครื่องพิมพบัตรจอดรถ เปนประจําทุก 4 เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผล

การทํางานของอาคาร 

7) งานการบํารุงรักษาระบบบันทึกแลกบัตรผูมาติดตอเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก 
จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบจอดรถเชนไมกั้นรถ ชุดสแกน

บัตรจอดรถ เครื่องพิมพบัตรจอดรถ เปนประจําทุก 4 เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบ

การประเมินผลการทํางานของอาคาร 

8) งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarm เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก จํานวน 2 คน 

ขอบเขตงานคือการตรวจสอบระบบควบคุม ตาม Zone ตางๆ และการสั่งการของโปรแกรม เปนประจําทุกป และ

อาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

9) งานบํารุงรักษาระบบบําบัดน้ําเสียเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอกจํานวน 2 คน

ขอบเขตงานคือการนําคาน้ําเสียไปตรวจสอบและใหคําปรึกษาเปนประจําทุกเดือน และอาคารจะจัดใหมีการ

ตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

10) งานบํารุงรักษาระบบบําบัด Cooling Towerเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท ซินเนอรจี 
จํากัด จํานวน 3 คน ขอบเขตงานคือการบําบัดน้ําในระบบ เปนประจําทุกเดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจ

งานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

11) งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก 

จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบ เปนประจําทุก 4 เดือน และ

อาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5.5 แผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และงานบริการ 

 จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอร มีแผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และ

งานบริการ โดยมีการจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ ดังแสดงรายละเอียดในตารางที่ 3.47 
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 ตารางที่ 3.47 การจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ  

  ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

การจัดเตรียมแผน 
สถานภาพ 

ระดับที่ 1 ระดับที่ 2 ระดับ 3 
มี ไมมี 

แผนบํารุงรักษา                    

 

 

 

 

 

 

 

 

ระบบปรับอากาศ   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบไฟฟากําลัง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบสุขาภิบาลและดบัเพลิง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบปองกันและเตือนอัคคีภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบลิฟต   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบโทรทัศนวงจรปด   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบแจงสัญญาณเตอืนเม่ือเปดประตูหนีไฟ (Fire 

Exit Door)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบประตูเขา-ออก อตัโนมัติ (Access Control)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบ ทางเขา-ออก อตัโนมัติ (Flap gate)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบแลกบัตรผูมาตดิตอ   ประจํา4เดอืน - - 

ระบบควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)   ประจํา4เดอืน - - 

แผนฉุกเฉนิ      

 ไฟฟาดับ   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนดินไหว   มีเฉพาะการทําแผน - - 

วัตถตุองสงสัย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

การกอการราย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนการปฎิบัติงานอาคาร      

 งานทําความสะอาด   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานรักษาความปลอดภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานกําจดัขยะ  - - - - 

 งานสวนและสนาม   ประจําวัน ประจําเดือน - 

 งานปองกันและกําจดัแมลง   ประจําเดือน - - 

แผนดานส่ิงแวดลอมและสุขอนามัย      

 แผนการตรวจสอบคุณภาพอากาศในอาคาร   - - - 
 

     

แผนดานความปลอดภัย      

 แผนการตรวจสภาพอาคาร   จัดจางปละ 1 คร้ัง - - 

แผนการตรวจสอบและประเมินความเสี่ยงในอาคาร   มีเฉพาะการทําแผน   

แผนการซอมอพยพหนไีฟ   ซอมปละ 1 คร้ัง - - 
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5.6 บทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility Management 

   จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอร มีการกําหนดบทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility 

Management ดังนี้ 

1. การบริหาร เจาของรวมกับบริษัทลูกปฎิบัติงานบริหารมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก  

1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผลการวางแผนการ

ปฎิบัติงานขององคกร 

1.2 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคาร

และอาคาร 

          1.3 การพิจารณา/ตรวจสอบ/อนุมัติงบประมาณประจําป 

 

2. การจัดการ วาจาง Outsourcing เปนผูดําเนินการมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก 

2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 
2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 
2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 
2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกนัประจําป 
2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

2.10  การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติตางๆ 

2.12  การจัดการดานพลังงาน 

2.13  การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

2.14  การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 
2.15  การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

2.16  การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 
2.17  การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 
2.18  การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 
2.19  การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 

 

3. การปฎิบัติการ วาจาง Outsourcing เปนผูดําเนินการมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก 

3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 
3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 
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3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 
3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 
3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

3.9 งานรักษาความสะอาด 

3.10  งานรักษาความปลอดภัย 

3.11  งานการปองกันและกําจัดแมลง 
3.12  งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 
3.13  งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 
3.14  งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

 - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบปรับอากาศแบบ Package water Cool 

 - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

 - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง 
 - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

 - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

 - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ 

 - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาบันทึกแลกบัตรผูมาติดตอ  

 - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Fire alarm 

 - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบบําบัดน้ําเสีย 

 - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบบําบัด Cooling Tower 

 - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) 
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   6. โครงสรางตนทุน   
 จากการศึกษาพบวา อาคารทิสโกทาวเวอร มีโครงสรางตนทุน ดังแสดงในตารางที่ 3.48 

 ตารางที่ 3.48 โครงสรางตนทุน 
ลําดับ รายละเอียด Baht/Sq.m./month (Gross Area) 

1 คาใชจายอาคาร(Facility operating expenses)  

1.1 คาสาธารณูปโภค  

 - คาพลังงานไฟฟาสวนกลาง  16.60 

 - คาน้ําประปาสวนกลาง 1.48 

 - คาโทรศัพท 0.07 

1.2 คาดูแลบํารุงรักษา(Operations& Maintenances)  

 
- คาจางบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารตามรอบ

ระยะเวลา 
26.28 

1.3 คาบริการอาคาร  

 - คารักษาความสะอาด 4.51 

 - คารักษาความปลอดภัย 10.47 

 - คากําจัดแมลง 0.05 

 - คางานตกแตงสวน 0.03 

1.4 คาบริหารจัดการอาคาร(Management Fee) 6.89 

1.5 คาเชาพื้นที่ /คาเชาที่ดิน - 

1.6 คาประกันภัย 8.21 

1.7 อื่นๆ - 

 รวมคาใชจายอาคาร(Facility operating expenses) 74.59 

2 คาใชจายเพ่ือการลงทุน(Facility capital investment)  

2.1 การเพิ่มปรับปรุงศักยภาพ เชน ปรับปรุงระบบประกอบ

อาคาร การเปลี่ยนทดแทนดวยระบบประกอบอาคารที่มี

ประสิทธิภาพสูง 

180.00 

2.2 
การคืนสภาพ เชน การเปลี่ยนทดแทนระบบประกอบ

อาคารที่หมดอายุการใชงาน การบูรณะอาคาร 
- 

2.3 อื่นๆ - 

 รวมคาใชจายเพื่อการลงทุน(Facility capital investment) 180 

 รวมตนทุนและคาใชจาย ทั้งส้ิน (1+2) 254.59 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
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7. ปญหาและอุปสรรค 
   จากการศึกษาพบวาอาคารทิสโกทาวเวอร มีปญหาและอุปสรรค ปจจุบันคือ 

1. การซอมบํารุงเชิงปองกันไมตรงเวลาอาจจะสงผลใหอุปกรณเครื่องจักรชํารุดได 
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3.7 อาคารบางกอกซิต้ีทาวเวอร 
1. ความเปนมา ธุรกิจ เปาหมายและความคาดหวังทางธรุกิจ 

จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอรเปนโครงการอาคารสํานักงานใหเชามีขนาดพื้นที่ดิน 

ประมาณ 4 ไร 141 ตารางวา ตั้งอยูเลขที่ 179 ถนนสาทรใต แขวงทุงมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120  

อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร เปดใชอาคารมาตั้งแตป พ.ศ 2541ปจจุบันอาคารมีอายุ 13 ป ปจจุบันกองทุน

บําเหน็จบํานาญขาราชการ (กบข) เปนเจาของที่ดินพรอมอาคาร  

อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร เจาของอาคารแตดั้งเดิมคือบริษัทซิตี้เรียลตี้ จํากัด  และหลังจากนั้น

กองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ หรือ กบข. ไดซื้อกรรมสิทธิ์ทั้งหมดของอาคารพรอมที่ดิน โดยเขาลงทุนเมื่อ

วันที่ 1 ตุลาคม 2544  

กองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ14 หรือ กบข. ไดกอต้ังขึ้นเพื่อสรางหลักประกันใหแกขาราชการ เม่ือ

ออกจากราชการและเพื่อใหรัฐสามารถวางแผนเชิงบริหารการคลังในระยะยาวได โดย กบข. จะดูแลบริหารเงิน

ออมของสมาชิกใหไดผลตอบแทนที่เหมาะสม ภายใตกรอบความเสี่ยงที่ยอมรับได โดยรักษาเงินตนใหคงอยู เพื่อ

จายคืนใหแกสมาชิกเมื่อออกจากราชการและไมมีรายไดอื่น นอกจากนั้น กบข. ยังมีการสรรหาสิทธิประโยชน

และสวัสดิการอื่นๆเพิ่มเติมใหแกสมาชิกดวย   ปจจุบัน กบข. ไดมีการจัดสรรเงินออมของสมาชิกไปลงทุนใน

สินทรัพยประเภทตางๆ ไดแก ตราสารหนี้ในประเทศ  ตราสารทุนในประเทศ  ตราสารตางประเทศ การลงทุนใน

ทางเลือกอื่นๆ และการลงทุนดานอสังหาริมทรัพย  ซึ่งการลงทุนดานอสังหาริมทรัพยคิดเปนสัดสวน ประมาณ

รอยละ 4.08 ของสินทรัพยทั้งหมด โดยมีอสังหาริมทรัพย จํานวน 4 อาคาร ประกอบดวย อาคารสํานักงาน 3 

แหงไดแก อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร อาคารบางกอกซิต้ีทาวเวอร อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร และ อาคารพัก

อาศัย จํานวน 1 แหง ไดแก อาคารซัมเมอรเซท ซึ่งทั้ง 4 อาคารตั้งอยูในทําเลศูนยกลางธุรกิจ มีพื้นที่อาคารรวม

กวา240,000  ตารางเมตร เปาหมายและความคาดหวังทางธุรกิจ คือ สรางผลกําไรใหกับขาราชการที่เปนสมาชิก 

กบข. 

การคมนาคม อยูใกลรถไฟฟา BTS สถานีชองนนทรีย, รถโดยสารระบบ BRT ของกรุงเทพมหานคร, 

หางจากปายรถโดยสารประจําทางบริเวณดานหนาอาคารประมาณ 5 เมตร และมีทางเขา-ออก ติดถนนสาทร

เหนือ และถนนนาราธิวาส ทั้งนี้ไดแสดง แผนที่ตั้งอาคารตามภาพที่ 3.37 และผังบริเวณตามภาพที่ 3.38 

                                                           

 14 แหลงที่มา : http:// www.gpf.or.th 
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      ที่มา : www.Google Earth.com 

ภาพที่ 3.37 แผนที่ตั้งอาคาร 

 

 
ภาพที่ 3.38 ผังอาคาร( Floor Plan) 

2.ลักษณะทางกายภาพของอาคารสํานักงาน 

2.1 ลักษณะอาคาร/สถาปตยกรรม  

จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร รูปแบบอาคารและลักษณะโครงสรางของอาคารเปน

อาคารสูงและเปนอาคารขนาดใหญพิเศษ (แสดงตามภาพที่ 3.39) อาคารมีความสูง 30 ชั้น พื้นที่อาคารรวม

ถนนสาทรใต  

ถน
นส

าท
รใ
ต 
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ทั้งหมด 76,727.00 ตารางเมตรแบงเปน พื้นที่สํานักงานใหเชา 42,995.96 ตารางเมตร พื้นที่สวนกลาง 

33,731.04 ตารางเมตร โดยแตละชั้นมีพื้นที่เฉล่ียประมาณ 1,000 – 2,000 ตารางเมตร ดังแสดงตามรูปที่ 3.40    

   
ภาพที่ 3.39 ภาพถายอาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร ถนนสาทรเหนือ 

         

 
 

รูปที่ 3.40 ผังบริเวณพื้นที่เชาภายในอาคาร 
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โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กสูง และผนังอาคารตกแตงเปนกระจกและตกแตงดวยแผนอลูมิเนียม

(Aluminum Cladding Curtain Wall System) รอบตัวอาคาร โดยรอบโครงสรางของอาคาร ประกอบดวยเสา

และคานคอนกรีตเสริมเหล็ก และพื้นคอนกรีตเสริมเหล็ก ตัวอาคารประกอบไปดวย มีโครงสรางใตดิน พื้นที่จอด

รถชั้นใตดินกอสรางโดยใชโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก โดยสรางฐานรากอาคารดวยเสาเข็มเจาะฝงลึกใต

อาคาร และจัดพื้นที่ พรอมดวยพื้นที่จอดรถ 6 ชั้นเหนือระดับพื้นดิน การรับน้ําหนักบรรทุกของชั้นสํานักงาน 250 

กิโลกรัมตอตารางเมตร ความสูงของฝาเพดาน จากพื้นถึงเพดาน สูง 2.60 เมตร  

ส่ิงอํานวยความสะดวกที่อาคารจัดเตรียมใหกับผูเชา ไดแก  

1)หองน้ําและบริเวณที่ตั้ง คือพื้นที่สวนกลางจํานวน 12 ชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจนและในพื้นที่ผูเชา

     จาํนวน18 ชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน 
2) ลิฟตโดยสาร แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 3 โซน ไดแก Low Zone, Medium Zone, High 

      Zone ลักษณะที่ตั้งอยูกลางพื้นที่ของอาคาร 

3) บันไดทางเดิน ไมมีบันไดทางเดินสวนกลางแตจะใชบันไดหนีไฟแทนเฉพาะบางชั้นและตองไดรับ

อนุญาตจากทางอาคารกอน 

2.2 ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร พบวาระบบประกอบอาคาร ประกอบดวยขอบขาย

ระบบงาน 4 ระบบดวยกัน คือ 1)ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 2)ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล 3)ระบบ

วิศวกรรมประปา , สุขาภิบาลและดับเพลิง 4) ระบบปองกัน, รักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกใน

อาคาร โดยในแตละระบบจะประกอบไปดวยระบบยอยตางๆ ดังรายละเอียดตอไปนี้ 

1. ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 
 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 8 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับเปน

ระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

1.1  ระบบไฟฟาสํารองจากเครื่องกําเนิดไฟฟา(Generator)มีความพรอมที่จะจายไฟสํารองกรณีไฟฟา

จากการไฟฟานครหลวงดับไดตลอดเวลา ระบบไฟฟาสํารองจะจายไฟฟาเมื่อเกิดเหตุการณฉุกเฉิน เชน ไฟฟาดับ 

ระบบไฟฟาขัดของ โดยจะมีการสํารองใหระบบตางๆ ไดแก ระบบแสงสวางสวนกลาง ระบบไฟฟาสํารองจายให

เฉพาะระบบลิฟต ระบบ Pump น้ําประปา และมีบางสวนไวคอยใหบริการกับผูเชาเพื่อจายไฟฟาใหกับระบบ

ภายในหองคอมพิวเตอร ของผูเชาดวย ผูตรวจสอบ ทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษา

ซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.2  ระบบการจายไฟฟาภายในอาคาร โดยสงผานหมอแปลงไฟฟา เปนแบบหมอแปลงชนิดแหง(Dry 

Type) เพื่อแยกมาจายตามตูยอยไฟฟาในแตละชั้นและมีระบบควบคุมกระแสไฟฟา และแรงดันไฟฟา มีการจาย

ไฟฟาจากการไฟฟานครหลวงมีสายสงอื่นรองรับหากเกิดไฟฟาดับเปนเวลานาน มี 2 สายสงคือสถานีไฟฟายอย

สีลม และสถานีไฟฟายอยเย็นอากาศ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และประจําปจะวาจาง

ผูเชี่ยวชาญดานระบบไฟฟาแรงสูงเขาตรวจสอบระบบอีกครั้ง ดําเนินการตรวจสอบบํารุงรักษาและวัดคา

กระแสไฟฟาตางๆ พรอมจัดทํารายงานสรุปใหกับทางอาคาร 
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1.3  ระบบไฟฟาในอาคารและระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟาตางๆ มีการเก็บรวบรวมหรือทํา

รายการเพื่อตรวจสอบคือ   

- มีการจดบันทึกลงในตารางจดบันทึกของแตละระบบ โดยแยกกันชัดเจน  

- มีรายการการตรวจสอบระบบระบบไฟฟาในอาคารระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟา 

ตางๆซึ่งจะมีการกําหนดเปนแผนการบํารุงรักษาประจําปและมีกําหนดการทําการบํารุงรักษาที่ชัดเจน โดยปกติ

จะมีงานตรวจสอบทุกวันโดยวิศวกรประจาํอาคาร ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

1.4  ระบบส่ือสารประกอบไปดวย 

- ระบบโทรศัพท ทางอาคารมีการจัดเตรียมไวภายในอาคาร 2,000 เลขหมาย 

-  ระบบอินเตอรเน็ต มีผูใหบริการ หลายหลาย เชน I Net , True, TOT ,ซิมโฟนี่ เปนตน 

- ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

1.5 ระบบเตือนอัคคีภัย ซึ่งถูกออกแบบใหเปนไปตามมาตรฐานมีครบทุกพื้นที่ ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.6 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.7 ระบบปองกันฟาผา ที่ไดตามขอกําหนดของกฎหมาย ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจํา

อาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภณัฑ 

1.8 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ใหบริการกับผูเชาฟรี ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

2 ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล  

 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 4 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้    

  2.1 ระบบปรับอากาศ ภายในอาคารตางๆ ใชระบบปรับอากาศเปนระบบ Central Chiller ปรับ

อุณหภูมิไดโดยอัตโนมัติ และระบายความรอนดวย Cooling Tower โดยมีเครื่องสงลมเย็น (AHU) ติดตั้งอยูใน

แตละพื้นที่เชาตามชั้นตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดย

เจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน 

 2.2 ระบบระบายอากาศ มีระบบระบายอากาศ โดยจะมีทั้งดูดอากาศเสียออกและดูดอากาศดีเขามา

ภายในอาคาร ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทน

จากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.3 ระบบอัดอากาศ มีโดยระบบนี้จะติดตั้งที่ชองทางหนีไฟ ซึ่งเปนขอกําหนดที่กฎหมายบังคับใหมี

ระบบนี้ ระบบนี้จะใชเมื่อเกิดเหตุ ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมได

จะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.4 ลิฟต อาคารมีลิฟตทั้งหมด 17 ตัว โดยเปนลิฟตขนของจํานวน 1 ตัว ลิฟตโดยสาร จํานวน 14 ตัว 

ลิฟตลานจอดรถ จํานวน 2 ตัว ยี่หอที่ใช มิซูบิซิ โดยการดูแลรักษาทางบริษัท วรจักร จํากัดจะเขามาตรวจสอบ

เปนประจําโดยจะทุกเดือน เปนการทําสัญญาบริการแบบรวมอะไหล 
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3. ระบบวิศวกรรมประปา, สุขาภิบาลและดับเพลิง 

    ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 3 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

3.1 ระบบดับเพลิงหัวฉีดอัตโนมัติ (Sprinkler System) มีติดตั้งทุกพื้นที่ในอาคารและเปนไปตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.2 ระบบหัวจายน้ําดับเพลิงและระบบเครื่องสูบน้ําดับเพลิง(Fire Pump) มีติดตั้งทุกชั้นออกแบบตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.3 ระบบการบําบัดน้ําเสียมีระบบบําบัดน้ําเสียและเปนไปตามขอกําหนดของกฏหมายมีการ
ตรวจสอบคา BOD ของน้ําเสียที่จะปลอยสูภายนอกทุกเดือน ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา 

และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป และมีการวาจางบริษัทที่

ปรึกษาที่มีความชํานาญและมีหองทดลองเกี่ยวกับระบบบําบัดน้ําเสียคอยใหคําปรึกษาและใหคําแนะนํากับ

อาคาร 

4. ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกในอาคาร 

ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 2 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

4.1 ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัย ไดแก 

4.1.1 มีการติดตั้งกลองวงจรปด (CCTV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และ

การบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน   

4.2 ระบบอํานวยความสะดวกในอาคาร ไดแก 
4.2.1 มีระบบบัตรจอดรถแบบอัตโนมัติ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.2 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.3 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชาง

ประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.4 มีระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) โดยควบคุมระบบระบบตางๆ คือ ระบบไฟฟาแสง

สวางในบริเวณพื้นที่สวนกลาง ระบบปรับอากาศในสวนของ AHU และ Pump ตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบ

โดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 4 เดือน 
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ภาพที่ 3.41 ระบบประกอบอาคาร 

 

2.3 สภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร สภาพอาคารภายในและภายนอก งานตกแตง โถง

ทางเขาผนังกระจกสลับหินแกรนิต  ฝาเปนฝาอลูมิเนียมอบสีขาว  พื้นทั้งหมดจะเปนหินแกรนิต  โดย

สภาพแวดลอมภายใน ไดแก พื้นโถงสวนกลาง พื้นที่โถงสวนกลางบริเวณพื้นที่สํานักงานใหเชา พื้นที่จอดรถ มี

สภาพสมบูรณและใหม และสภาพแวดลอมภายนอก ไดแก สภาพตัวอาคาร บริเวณโดยรอบ มีสภาพสมบูรณ

และใหม ดังแสดงตามภาพที่ 3.42  

Cooling Tower 

หองควบคุม CCTV หองเครื่องไฟฟา 

ระบบดับเพลิง FM200 

เครื่องทาํน้ําเย็น(Chiller) 
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ภาพที่ 3.42 ภาพถายสภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร ถนนสาทรใต 
 

3. ลักษณะการใชงานและผูใชงาน 
จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร ผูใชอาคารและจํานวนคนที่เขาใชอาคาร ผูใชอาคาร มี 

2 กลุมคือ 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา  กลุมหลักคือผูเชาพื้นที่ภายในอาคารเพื่อเปนสํานักงาน และกลุมบริหาร, 

สนับสนุนการบริการไดแกพนักงานแมบานเจาหนาทีรักษาความปลอดภัยคนสวนเปนตน 2) กลุมผูที่ใชงานเปน

ครั้งคราว คือ ลูกคา หรือผูมาติดตอผูเชาภายในอาคาร ผูรับเหมากอสราง หรือชางที่เขามาทํากิจกรรมตางๆ ใน

อาคาร เชน การซอมแซม การบํารุงรักษา เปนตน แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.49, จํานวนผูเชาภายใน

อาคาร ไดแกผูเชาบริษัทตางประเทศและภายในประเทศ แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.50, ชวงเวลาการใช

อาคาร แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.51 และจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ แสดงรายละเอียดตาม

ตารางที่ 3.52  

 

ตารางที่ 3.49 ขอมูลลักษณะการใชงานและผูใชงาน 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

กลุมผูใชอาคาร 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา 1,200 

2)กลุมผูที่ใชงานเปนครั้งคราว 800 

รวมจํานวนผูใชอาคาร (คน) ตอวัน 2,000 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

บริเวณภายนอกอาคาร 
บริเวณโถงภายในอาคาร 

พ้ืนที่เชา 

ภาพถายอาคาร 
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ตารางที่ 3.50 ขอมูลจํานวนผูเชาภายในอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

จํานวนผูเชาภายในอาคาร 1)ผูเชาบริษัทตางประเทศ 11 

2)ผูเชาบริษัทภายในประเทศ 8 

รวมจํานวนผูเชาภายในอาคาร (ราย) 19 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

ตารางที่ 3.51 ขอมูลชวงเวลาการใชอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

ชวงเวลาการใชอาคาร 
(ทั้งนี้ฝายบริหารอาคารจะเปด ใหบริการ 24 ชั่วโมง) 

จันทร-ศุกร 07.00 -19.00 

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

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

ตารางที่ 3.52 ขอมูลจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ 

จํานวนพื้นที่อาคาร(ตารางเมตร) จํานวนทีจ่อดรถ (คัน) 

พื้นที่อาคารรวม พื้นที่สวนกลาง พื้นที่ใชงาน รถยนต รถจักรยานยนต 

76,727.00 33,731.04 42,995.96 800 150 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 
4. การบริหารทรัพยากรกายภาพ 
4.1 วัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร มีการกําหนดเปาหมายและวัตถุประสงคคือ รักษา

อาคารใหคงสภาพดูดีและสามารถสรางรายไดใหกับกบข. 

4.2 นโยบาย และแนวคิด 

 จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร  มีการกําหนดนโยบายเปนลายลักษณอักษรมี

เอกสารชัดเจน15 คือ “มุงมั่นที่จะดําเนินการบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนบําเหน็จบํานาญ เพื่อใหสามารถ

ใชประโยชนไดสูงที่สุด ผูใชอาคารมีความปลอดภัย และมีความพึงพอใจตอการใชอาคาร บริษัทฯ ยังคงมุงมั่นตอ

การปฏิบัติตามกฎหมายที่เกี่ยวของ และจะพัฒนาคุณภาพของงานบริการตางๆ อยางตอเนื่อง เพื่อประโยชนของ

ผูใชอาคารและกองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ” 

                                                           

 15 ที่มา : จากการสํารวจและศึกษาจากรายละเอียดขอมูลนโยบายของบริษัทจีพีเอฟพร็อพเพอรต้ีแมเนจเมนท จํากัด 
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 อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร จะมีการปฏิบัติตามแนวนโยบายที่ทางผูบริหารอสังหาริมทรัพย กําหนดไว

และถือเปนสวนหนึ่งของการปฏิบัติงานตามมาตรฐาน ISO 9001: 2008 โดยจะมีการประเมินผลการปฎิบัติงาน

เปนประจําทุกเดือน 

 4.3 เปาหมายการปฎิบัติงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร มีการกําหนดเปาหมายการปฎิบัติงาน คือการรักษา

สภาพอาคารใหคงสภาพดูดี ดําเนินการบริหารอสังหาริมทรัพยของกองทุนบําเหน็จบํานาญ เพื่อใหสามารถใช

ประโยชนไดสูงที่สุดพัฒนาคุณภาพของงานบริการตางๆ อยางตอเนื่อง 

4.4 เร่ืองที่อาคารเนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน Key issues 

 จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร ไดใหความสําคัญในเรื่องการรักษาสภาพอาคาร 

ความสะดวกและปลอดภัยของผูเชาและผูใชอาคารและสรางความพึงพอใจใหกับผูใชอาคารและมีมาตรฐานการ

ใหบริการที่ดี 

4.5 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร ลักษณะการจัดองคกรและโครงสรางหนวยงานดาน

การบริหารอาคารสํานักงาน ของผูลงทุนหรือตัวแทนเจาของ จะมีการกํากับดูแลจากทางกองทุนบําเหน็จบํานาญ

ขาราชการ ซึ่งบริษัท จีพีเอฟพร็อพเพอรตี้แมเนจเมนท จํากัด ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย จะมีหนาที่บริหาร

อสังหาริมทรัพยใหกับทางกองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ ซึ่งมีรูปแบบการบริหารอาคารมีการแบงโครงสราง

การดําเนินการFacility Management ประกอบดวย 3สวนงานสําคัญคือ 1) การบริหาร 2) จัดการ 3) ปฎิบัติการ 

จากการศึกษาพบรูปแบบโครงสรางหนวยงานการบริหารอาคาร ดังนี้   1) การบริหาร ดําเนินการโดยเจาของ

รวมกับบริษัทลูก 2) การจัดการ /การปฎิบัติการ ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัท

ภายนอก (Outsourcing) ไดแกงาน การบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบ

ประกอบอาคาร สวนการปฎิบัติการไดแกงานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกันและ

กําจัดแมลงเปนตนและงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดยเจาของผลิตภัณฑ เชน เครื่อง

ทําน้ําเย็น(Chiller), เครื่องกําเนิดไฟฟา,ระบบ Fire Alarm,ระบบลิฟต เปนตน ดังแสดงตามแผนผังที่ 3.7 



 

     

 
แผนผังที่ 3.7 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงานอาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร 

 ที่มา : ศึกษาจากแผนผังโครงสรางของกองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ (กบข), บริษัทจีพีเอฟพร็อพเพอรตี้แมเนจเมนทจํากัดและผังโครงสรางของผูบริหารอาคาร โดยการ    

           นํามารวบรวมและเขียนผังโครงสรางขึ้นมาใหม
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 แผนผังที่ 3.7 แสดงโครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน มีรูปแบบลักษณะโครงสรางของการ

บริหารอาคารสํานักงานโดยแบงการดําเนินการ Facility Management เปน 3 สวน คือ 

 1) บริหาร ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูกบริหารงานโดยบริษัท จีพีเอฟพร็อพเพอรตี้แมเนจ

เมนท จํากัดในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย จะมีหนาที่บริหารอสังหาริมทรัพยใหกับทางกองทุนรวมสินทรัพย

ไทย 1 ซึ่งมีผูดูแลรับผิดชอบสวนบริหารจํานวน 11 อตัราโดยบริหารอสังหาริมทรัพย เปนอาคารสํานักงานจํานวน 

3 อาคาร และอาคารพักอาศัย 1 อาคาร และมีบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management คือ 

 1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผล 

 1.2 การวางแผนการปฎิบัติงานขององคกร 

 1.3 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคาร 

 1.4 การพิจารณา/ตรวจสอบ/และขอเสนออนุมัติงบประมาณประจําปกับคณะกรรมการกองทุนรวม

สินทรัพยไทย 1  

 2) จัดการ  ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก(Outsourcing) ไดแก

งานการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร โดยวาจางบริษัท

โจนสแลงลาซาลล (ประเทศไทย) จํากัด เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผูปฎิบัติงาน จํานวน 23 อัตรา มี

บทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management คือ 

 2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

 2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 

 2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

 2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

 2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 

 2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 

 2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันประจําป 

 2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

 2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

 2.10 การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

 2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติ                    

 2.12 การจัดการดานพลังงาน 

 2.13 การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

 2.14 การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 

 2.15 การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

 2.16 การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 

 2.17 การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 

 2.18 การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 

 2.19 การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 
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 3) ปฎิบัติการ ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก(Outsourcing) 

ไดแกงานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลงเปนตน และงานบริการ

เฉพาะ (Customized Service) ไดแก งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดยเจาของ

ผลิตภัณฑ เชน เครื่องทําน้ําเย็นChiller, เครื่องกําเนิดไฟฟา, ระบบ Fire Alarm, ระบบลิฟต เปนตน มีผูดูแล

รับผิดชอบสวนปฎิบัติการ จํานวนรวม 82 อัตรา มีบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management คือ 

 3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 

 3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

 3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 

 3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

 3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 

 3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

 3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 

 3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

 3.9 งานรักษาความสะอาด 

 3.10 งานรักษาความปลอดภัย 

 3.11 การปองกันและกําจัดแมลง 

 3.12 งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 

 3.13 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 

 3.14 งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง 
  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Fire alarm 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบบําบัดน้ําเสีย 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบบําบัด Cooling Tower 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) 

 จากรูปแบบลักษณะโครงสรางของการบริหารอาคารสํานักงาน ตามที่ไดกลาวมาขางตน สามารถนํามา

สรุปจํานวนผูปฎิบัติงานแบงบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management แยกตามความรับผิดชอบ ได

ตามรายละเอียดสรุปดังแสดงในตารางที่ 3.53  
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ตารางที่ 3.53 จํานวนผูปฎิบัติงานของงานบริหารอาคารสํานักงาน 

ลําดับ สวนงาน หนวยงาน/ บริษัท 
จํานวน
ผูปฎิบัติ 
งาน(คน) 

1 สวนบริหาร(ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก) บริษัท จีพีเอฟพร็อพเพอรตี้แมเนจเมนท จํากัด  
1.1 กรรมการผูจัดการ  1 
1.2 สายการตลาดและบริหารอาคาร  3 
1.3 สายวิศวกรรมอาคาร  3 
1.4 สายบัญชีและการเงิน  4 

 รวม(สวนบริหาร)  11 
2 สวนจัดการ (จัดจางบริษัทภายนอก Outsourcing) บริษัทโจนสแลงลาซาลล(ประเทศไทย) จํากัด  

2.1 ผูจัดการอาคาร  1 
2.2 ผูชวยผูจัดการอาคาร  1 
2.3 ผูดูแลอาคาร   1 
2.4 ผูชวยผูดูแลอาคาร  2 
2.5 ธุรการจดหมาย/ธุรการจอดรถ/ประชาสัมพันธ/ธุรการทั่วไป/ธุรการการเงิน  4 
2.6 วิศวกรอาคาร   1 
2.7 ชางอาวุโส  3 
2.8 ชางเทคนิค  9 
2.9 ธุรการชาง  1 

 รวม(สวนจัดการ)  23 
3 สวนปฎิบัติการ (จัดจางบริษัทภายนอก(Outsourcing))   

3.1 งานรักษาความปลอดภัย บริษัทสเตท จํากัด 36 
3.2 งานรักษาความสะอาด บริษัทสเตทแมน จํากัด 17 
3.3 งานปองกันและกําจัดแมลง บริษัทเอสเทคจํากัด 3* 
3.4 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน บริษัท สเตท จํากัด 1 
3.5 งานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) บริษัทแครเรีย(ประเทศไทย)จํากัด 4* 
3.6 งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา บริษัทเมโทร จํากัด 2* 
3.7 งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง บริษัทเจอเนรัสเอ็นจิเรียริ่ง จํากัด 3* 

3.8 งานการบํารุงรักษาลิฟต บริษัทวรจักรจํากัด 3* 

3.9 งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) บริษัทโอเทค จํากัด 3* 
3.10 งานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ   บริษัทเอสซีทีซีจํากัด 2* 

3.11 งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarm บริษัทยูไนเต็ด จํากัด 2* 
3.12 งานบํารุงรักษาระบบบําบัดน้ําเสีย บริษัทพรีเมียรโปรดักสจํากัด 2* 

3.13 งานบํารุงรักษาระบบบําบัด Cooling Tower  บริษัท ซินเนอรจี จํากัด 3* 
3.14 งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)  บริษัทไทยมายาตะเกะ จํากัด  1* 

 รวม(สวนปฎิบัติการ)  82 
 รวมจํานวนผูปฎิบัติงานของงานบรหิารอาคารสํานักงาน  116 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ                       ลัญลักษณ   *การปฎิบัติงานเดือนละครั้ง 
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4.6 การวางแผนงบประมาณ 
 จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร มีการจัดทําแผนการทํางบประมาณ โดยมีการ

วางแผนระยะยาว 5 ป ไดแก การแผนการเปลี่ยนเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) ใหมเพื่อทดแทนของเดิมหรือซอม

ใหญ ซึ่งมีอายุการใชงานมากกวา 13 ป หรือเครื่องที่มีประสิทธิภาพต่ํา 
4.7 การจัดการงานปฎิบัติการอาคาร 

  - การจัดหาผูปฎิบัติงาน -นโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ 

จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร มีการจัดหาผูปฎิบัติงาน -นโยบาย แนวทาง /วิธี 

เกณฑ โดยการกําหนดเปนขอกําหนดและกําหนดขอบเขตของนโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ ที่ชัดเจนและมีการ

เปดใหผูปฎิบัติงานอาคารเขารวมเสนอราคาการจัดการงานปฎิบัติการอาคาร ทุกๆ 2 ป  

- การจัดการคุณภาพ - การกํากับควบคุมดูแล วัดผล และรายงานผล 

จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร มีการกําหนดการจัดการคุณภาพ- การกํากับ

ควบคุมดูแล วัดผล และรายงานผล ของงานในแตละงานที่ชัดเจนและสามารถนําเปนตัวชี้วัดในการประเมินผล

การปฎิบัติงานได เปนประจําทุกเดือน  

4.8 การจัดการดานความปลอดภัย 

 จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร ใหความสําคัญการจัดการดานความปลอดภัยใน

สวนของการรักษาความปลอดภัยและใหความสําคัญกับระบบปองกันตางๆเชนการติดตั้งระบบ Fire Alarm การ

ติดตั้งระบบกลองวงจรปด (CCTV) เพื่อเฝาระวังตามจุดสําคัญในพื้นที่อาคาร การติดตั้งระบบประตูเขาออก 

อัตโนมัติ (Flap gate) บริเวณโถงลิฟตในพื้นที่สวนกลาง การติดตั้งระบบ Fire Exit Door บริเวณประตูหนีไฟทุก

บานในอาคารเพื่อปองกันขโมยใชบันไดหนีไฟเปนทางผาน มีการตรวจสอบระบบและบํารุงรักษาใหพรอมใชงาน

ไดตลอดเวลา 

4.9 การจัดการดานพลังงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร มีการกําหนดนโยบายในเรื่องการประหยัดพลังงาน

และแผนในอนาคตจะมีการกําหนดแผนและแนวทางการปฎิบัติดานการประหยัดพลังงาน และปจจุบันมีการ

ควบคุมการใชพลังงานในสวนที่ไมจําเปน และมีแผนในอนาคตในการปรับปรุงอาคารใหไดมาตราฐานอาคาร

เขียว (Green Building) 

4.10  การจัดการดานสิ่งแวดลอม 

 จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร มีการเขมงวดในเรื่องการปลอยน้ําเสียสูภายนอกโดย

คาน้ําที่ปลอยออกสูภายนอกอาคารจะตองมีคา BOD ที่ผานตามขอกฎหมาย ใหความสําคัญโดยมีการวาจางที่

ปรึกษาเขาตรวจสอบและใหคําปรึกษาเปนประจําทุกเดือนและมีการตรวจสภาพอากาศภายในอาคารทุกป 

4.11  การจัดการพื้นที่ 

              จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร มีการนําพื้นที่วางมาใหเชาเพื่อขายสินคาเปนประจํา

ทุกวันและพื้นที่เชาภายในอาคาร บางครั้งก็เปดใหผูเชาเชาเพื่อนําสินคามาขาย 

4.12 การวางแผนดานกายภาพและแผนการลงทุนระยะยาว  
 จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร การวางแผนจะมีการวางแผนระยะยาวที่ 5 ป และ

ทุกๆปก็จะมีการนําเสนอเพื่อของบประมาณในการดําเนินการ 
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4.13 ความเสี่ยงของอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอรไดใหความสําคัญเกี่ยวกับเรื่องความเสี่ยงของอาคาร

ในเรื่องหลัก 3 สวนคือ1)ความเส่ียงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร(Health Risks) 2) ความเสี่ยงดาน

อุบัติเหตุ (Safety Risk) 3) ความเสี่ยงดานความปลอดภัย (Security Risk) ดังมีรายละเอียดตามตารางที่ 3.54 
 

 ตารางที่ 3.54 ขอมูลเรื่องความเสี่ยงของอาคาร 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

5 งานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร(Facility Services) 
จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร มีงานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร ดังตอไปนี้ 

5.1 งานปฎิบัติการอาคาร  

 จากการศึกษาพบวารูปแบบการดําเนินการมีการวาจางบริษัทภายนอก (Outsourcing) เปนผูปฎิบัติ

การอาคารที่เกี่ยวของกับการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่ โดยวาจางบริษัทโจนส

แลงลาซาลล (ประเทศไทย) จํากัด เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผูปฎิบัติงาน คือ  

1) ผูจัดการอาคาร จํานวน 1 คน เปนผูรับผิดชอบงานทุกอยางที่เกี่ยวของกับ อาคารสถานที่ มีขอบเขต

งานคือกําหนดนโยบายดานความปลอดภัย การดูแลอาคาร และการจัดการดานวิศวกรรม จัดใหมีการ

ลําดับ รายละเอียดความเส่ียงของอาคาร 
การใหความสําคัญ 

ความเส่ียง ไมมีความเส่ียง 

1 ความเส่ียงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร 
(Health Risks) 

  

1.1 ระดับคุณภาพอากาศไมดี   

1.2 ระดับคุณภาพแสงสวางที่ไมดี   

1.3 ระดับอุณหภูมิผิดปกติหรือไมเหมาะสม   

2 ความเส่ียงดานอุบัติเหตุ(Safety Risk)   

2.1 อุบัติเหตุ   

2.2 ภัยจากอาคารสถานที่ที่เปนอันตราย   

2.3 อัคคีภัย   

2.4 ภัยจากไฟฟา เชน ไฟดูด/ไฟฟาซ็อต   

2.5 น้ําทวม   

2.6 แผนดินไหว   

3 ความเส่ียงดานความปลอดภัย(Security Risk)   

3.1 การลักทรัพยและการโจรกรรม   

3.2 การทํารายรางกายหรือการคุกคามตอชีวิต   

3.3 การกอการราย   

3.4 การจราจร   

3.5 การชุมนุมประทวง   
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บํารุงรักษาอาคารใหอยูในสภาพดี รวมถึงการดูแลใหเกิดความปลอดภัยแกผูใชอาคาร อํานวยความสะดวก

ใหแกผูเชาตางๆ ของอาคาร และผูมาติดตอ ติดตอประสานงานกับผูวาจาง  และผูจัดการอสังหาริมทรัพย และ

หรือตัวแทน ติดตอประสานงานกับผูวาจาง /ตัวแทนของผูวาจาง  นําเสนอ และรับนโยบายในการปฏิบัติงาน

เพื่อใหเกิดประโยชนกับอาคารสูงสุด สรรหาและนําเสนอผูรับเหมาใหผูวาจางรวมทั้งควบคุมงานใหเปนไปตาม

ความตองการของผูวาจาง ตรวจสอบและติดตามผลการปฏิบัติงานของพนักงานฝายอาคาร และพนักงานฝาย

ชาง ใหความรูและคําแนะนําแกพนักงานทุกคน เพื่อใหปฏิบัติงานไดอยางมีประสิทธิภาพและตรงกับแนวทางใน

การปฏิบัติงาน เก็บรักษาและควบคุมดูแลการเบิกจายเงินสดยอย ควบคุมและประสานงานกับบริษัทตัวแทน

เจาของ ผูใหบริการตางๆ ของอาคารเชน กําจัดแมลง  ลิฟต ฯลฯ ควบคุมประสานงานกับบริษัทซึ่งเปนผูรับเหมา

ชวงของ บริษัทตัวแทนเจาของเชนบริษัทรักษาความสะอาด บริษัทรักษาความปลอดภัย ประสานงานกับสวน

ราชการที่เกี่ยวของ นําเสนอการปรับปรุง/ซอมแซมอาคาร  อุปกรณอาคารตางๆ จัดเตรียมและตรวจสอบรายงาน

ประจําเดือนเพื่อนําเสนอผูวาจาง จัดเตรียมแผนฉุกเฉินและใหมีการตรวจสอบอุปกรณเพื่อความปลอดภัยตางๆ 

จัดเตรียมและนําเสนองบประมาณในสวนตางๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับอาคาร 

2) ผูชวยผูจัดการอาคาร จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ ตรวจสอบและประเมินผลการปฏิบัติงานของ

บริษัทใหบริการภายนอก ใหเปนไปตามแผนงานที่วางไว ควบคุม ดูแลการปฏิบัติตามกฎระเบียบของผูรับเหมา  

บุคคลภายนอกในการตอเติม ตกแตง ซอมแซมพื้นที่เชา ใหบริการและอํานวยความสะดวก ใหกับผูเชาและผูมา

ติดตอตามระเบียบการใชอาคาร ควบคุม ดูแลใหผูเชา ปฏิบัติตามระเบียบและคูมือการใชอาคาร รายงานการเขา

ตกแตงและซอมแซมของผูรับเหมาตางๆ ประจําสัปดาห ตรวจสอบและจัดทํารายการทรัพยสินตางๆ ของอาคาร 

รวมถึงการจัดเก็บกุญแจของพื้นที่วาง รายงานปญหาตางๆ และการแกไขเบื้องตนที่เกิดขึ้นใหผูจัดการอาคาร

ทราบ ประสานงานกับชางอาคารในกรณีที่ตรวจพบอุปกรณที่ตองมีการแกไข หรือซอมแซม จัดการงาน

การจราจรในลานจอดรถเพื่ออํานวยความสะดวกใหแกผูเชาและผูมาติดตอ จัดหาและเปรียบเทียบราคาการ

บริการตางๆ ที่เกี่ยวของกับการดูแลอาคารเพื่อนําเสนอตอผูจัดการอาคารในการปรับปรุงอาคาร ติดตอ

ประสานงานกับหนวยงานราชการที่เกี่ยวของ เชน การซอมอพยพหนีไฟ ควบคุมการรับเงินคาที่จอดรถของ

พนักงานรักษาความปลอดภัย และดูแลความเรียบรอยในการนําสงรายไดใหพนักงานธุรการการเงิน ควบคุมการ

ออกบัตรจอดรถยนต รถจักรยานยนต ตามที่ไดรับแจงจากผูวาจาง ประสานงานกับผูเชาในกรณีที่ผูเชาจัด

กิจกรรมตางๆ ในพื้นที่เชาจัดการประชุมรวมกับบริษัทผูใหบริการภายนอกประจําสัปดาหพรอมทํารายงานสรุป

ปญหาและแนวทางแกไขปญหาที่เกิดขึ้นใหกับผูจัดการอาคารทราบ จัดทํารายงานประจําเดือนในสวนที่

เกี่ยวของกับการดูแลอาคาร 

3) ผูดูแลอาคาร จํานวน 1 คน และ ผูชวยผูดูแลอาคาร จํานวน 2 คน มีขอบเขตงานคือ เดินตรวจ

อาคารในเรื่องความสะอาด สวน วัตถุตองสงสัย และบุคคลตองสงสัย ควบคุมและตรวจการทํางานของแมบาน 

งานรักษาความปลอดภัย และตรวจการเดินตรวจอาคารโดยระบบมอรสของ งานรักษาความปลอดภัย รับเรื่อง

จากผูเชาในเรื่องตางๆ รวมทั้งการขอรับบริการระบบปรับอากาศลวงเวลา ตรวจสอบตูดับเพลิง ถังดับเพลิง สาย

ดับเพลิงตามชั้นตาง ๆ และลานจอดรถ  ขึ้นตรวจสอบจุดที่มีการแจงเหตุรวม (ทีมสํารวจ) หากมีผูแจงเหตุหรือ 

ระบบ fire alarm ทํางาน ดูแลและจัดสถานที่ในการจัดกิจกรรม เชน จัดบูธประชาสัมพันธ/จําหนายสินคาตางๆ  

ในอาคาร ตรวจสอบการเขา - ออกภายในอาคารของพนักงานผูเชาและผูมาติดตอในยามวิกาล ดูแลความ

ปลอดภัยของผูเชาที่คงคางอยูในอาคาร และควบคุมการตรวจสอบรถคางคืนในอาคาร ตรวจสอบผูรับเหมาที่คง
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คางอยูในอาคาร และควบคุมใหผูรับเหมาปฎิบัติตามระเบียบที่กําหนดไวดูแลปกปองทรัพยสินของอาคาร 

ตรวจสอบความเคลื่อนไหวในจอ CCTV และรายงานหรือดําเนินการใดๆ เพื่อใหเกิดความปลอดภัย รับโทรศัพท

รับเรื่องตางๆ โดยเฉพาะในชวงนอกเวลาทําการ รายงานเหตุการณตางๆ ใหผูบังคับบัญชารับทราบ ปฎิบัติที่

ไดรับมอบหมายจากผูชวยผูจัดการอาคารและผูจัดการอาคาร ลงรายงานประจําวัน และสรุปเหตุการณประสาน

และแจงขอมูลความชํารุดเสียหายที่เกี่ยวของกับงานวิศวกรรม  

4) ธุรการทั่วไป จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือจัดทํารายงานประจําเดือน (สรุปงานตางๆ ที่ผานมาใน

แตละเดือน) จัดทําสรุปเขาเลมรายงานประจําเดือนของทุกฝาย จดบันทึกและจัดพิมพรายงานการประชุมตาง ๆ 

พรอมนําสงผูเกี่ยวของ จัดทําเอกสารและปรับปรุงแบบฟอรมตางๆ ที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคาร พิมพเอกสาร

ตางๆ ที่ไดรับมอบหมายจากผูจัดการอาคารและวิศวกรประจําอาคาร สรุปเวลาการทํางานของพนักงานหรือ

ลูกจางประจําหนวยงาน ใบทํางานลวงเวลา ใบลา สง สํานักงานใหญ จัดทําใบขอซื้อ (PR.) วัสดุอุปกรณ

สํานักงานตางๆ ในเวลาที่เหมาะสมหรือกอนวัสดุขาดมือ สรุปเงินสดยอยเพื่อเสนอเบิกจากผูวาจาง ปรับปรุง

ขอมูลรายชื่อของผูรับจางตางๆ และผูจําหนายสินคาใหอาคาร (supplier List) ตรวจสอบเรื่องขอมูลตางๆ ที่มา

จากอิเล็กทรอนิกส เมลล และรายงานใหผูจัดการอาคาร ผูดูแลอาคารและวิศวกรประจําทราบในเรื่องที่เกี่ยวของ

รับแจงงานซอมแซมตางๆ ที่ไดรับแจงจากผูเชาหรือผูรับบริการ จดบันทึกและประสานแจง ผูเกี่ยวของตอไป

ชวยเหลือและประสานงาน โดยติดตามผูเกี่ยวของในภาระงานการบริหารอาคารทั้งภายในและนอกหนวยงาน

ปฏิบัติหนาที่ตามที่ผูดูแลอาคารและผูจัดการอาคารมอบหมาย 

 5) ธุรการจอดรถ จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ จัดทําสรุปรายงานรถเขา – ออก ประจําวัน จัดทําสรุป

รายงานรายไดคาที่จอดรถประจําวันและประจําเดือน จัดทํารายงานผลการตรวจสอบการใชบริการจอดรถ 

(ticket) ประจําเดือนตามหลักเกณฑ จัดทําสรุปรายไดที่จอดรถจากตราประทับเชาจอดรายเดือน จัดทําและ

ควบคุมบัตรจอดรถ (card / ticket) และตราประทับ stamp ตรวจสอบรายไดและนําสงเงินสดใหฝายบัญชี

ประจําทุกวัน จัดทําปาย (signage) ที่จอดรถ และปายกฎระเบียบการจอดรถภายในอาคาร ประสานงานกับ

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยในการควบคุมระบบจอดรถของอาคาร  ประสานงานฝายชางในการแกไขปญหา

ดานเทคนิคเบื้องตนที่เกิดขึ้นกับอุปกรณจอดรถของอาคาร จัดทําสรุปตารางการเชาจอดรถประจําเดือน และที่

จอดรถตามสิทธิของผูเชาตามสัญญา จัดพิมพรายงานสรุปประจําเดือนของทุกประเภทเพื่อประกอบการบริหาร

จัดการ การจอดรถพรอมเสนอผูจัดการอาคาร พิมพเอกสารตาง ๆ  

 6) ประชาสัมพันธ จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ ดูแลการแลกบัตรผูมาติดตอภายในอาคาร บริการ

ขอมูลเบื้องตนแกผูมาติดตอ ตอบขอซักถามขอมูลเบื้องตนเกี่ยวกับผูเชาตางๆ ในอาคาร ติดตอประสานงานกับ

หนวยงานใหแกผูมาติดตอทั้งชาวไทย และตางประเทศ  

 7) ธุรการการเงิน จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ รวบรวมและทําประวัติผูเชาภายในอาคาร จัดทําใบ

เสนอจัดซื้อทรัพยสินและวัสดุ อุปกรณ ควบคุมดูแลการเบิกจายวัสดุ อุปกรณ สํานักงาน รับเรื่องแจงขอใชบริการ

ทางโทรศัพท จดบันทึก และประสานงานแจงผูเกี่ยวของ รับชําระคาเชา คาบริการ คาที่จอดรถ เพื่อนําเขาบัญชี

ของผูวาจางพรอมติดตามทวงถามการชําระหนี้ลาชา ตรวจสอบรายไดและนําเงินสดฝากเขาบัญชีผูวาจางทุกวัน

ทําการ จัดทําสรุปการใชน้ําประปา น้ําหลอเย็น คาไฟฟา คาที่จอดรถรายเดือน ของผูเชา เพื่อออกใบแจงหนี้เรียก

เก็บ สรุปยอดลูกหนี้คางชําระประจําเดือน และรายงานผลการรับชําระหนี้แตละงวดเดือน ออกใบเสร็จรับเงิน
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ชั่วคราว และจัดสงใบเสร็จรับเงินฉบับจริงใหแกผูเชา แยกใบแจงหนี้คาโทรศัพทในประเทศ และโทรศัพท

ตางประเทศพรอมจัดสงใหแตละบริษัท 

5.2 งานปฎิบัติการและงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Operational & Maintenance)  

 จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร ไดวาจาง Outsourcing เปนผูดําเนินการงาน

ทางดานเทคนิคอาคาร จะมีผูรับผิดชอบงานคือ วิศวกรอาคาร จํานวน 1 คน มีหนาที่หลักในการควบคุม ดูแล 

การปฎิบัติงานการ บํารุงรักษาอุปกรณและระบบประกอบอาคาร รวมถึงการซอมแซมอาคาร ใหอยูในสภาพ

พรอมใชงาน และมีความปลอดภัยตอผูใชอาคารและผูเชาอาคาร โดยงานสวนนี้จะประกอบดวยงาน 3 สวนคือ 

1) งานบํารุงรักษา (Maintenance) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน และมีชาง

เทคนิค จํานวน 4 คน รับผิดชอบงานบํารุงรักษา เพื่อใหอาคารและระบบประกอบอาคารอยูในสภาพที่พรอมใช

งานและบํารุงรักษาระบบ ตามชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ

ในการบํารุงรักษามีขอบเขตงานคือ 

1.1  การบํารุงรักษาประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน ประจําสามเดือน ประจําหกเดือนและ

ประจําป ซึ่งจะเปนไปตามกําหนดของชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร 

1.2  การบํารุงรักษางานระบบโดยการเปลี่ยนทดแทนอะไหลและอุปกรณเมื่อถึงกําหนดตาม
ชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร เชน การเปลี่ยนสายพานของเครื่องสงลมเย็น(AHU) 

การเปลี่ยนลูกปนของเครื่องสูบน้ํา เปนตน และการดูแลผูใหบริการพิเศษเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑเขา

ดําเนินการบํารุงรักษางานระบบ เชน การเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องของเครื่องกําเนิดไฟฟา , เครื่องสูบน้ําดับเพลิง, 

การเปลี่ยนถายสารทําความเย็นในระบบปรับอากาศของเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) เปนตน 

1.3  การซอมแซมกรณีฉุกเฉิน หรือเรงดวน โดยลักษณะงานจะมีการปฎิบัติงานในการบํารุงรักษามี

การดําเนินการ คือ 

- การซอมแซมเบื้องตน โดยจะเปนการดําเนินการโดยชางเทคนิคของอาคารเปนผูดําเนินการ

ซอมแซมเบื้องตนกอน  

- การซอมแซมใหญ ซึ่งจะเปนงานที่ชางประจําไมสามารถดําเนินการไดหรือไมมีความชํานาญ
พอ หรือใชเวลามาก เชนมากกวา 2 วัน และจําเปนตองอาศัยผูชํานาญเฉพาะ มาดําเนินการ 

      1.4 การจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันของระบบประกอบอาคาร เปนประจําทุกป เพื่อ

นํามาใชในการดําเนินการตามแผนที่กําหนดไว 

2) งานปฎิบัติการ (Operational) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน และมีชางเทคนิค 

จํานวน 3 คน รับผิดชอบงานควบคุมใหระบบประกอบอาคารและระบบตางๆของอาคาร ทํางานเปนไปตาม

ตารางการใชงานและวิธีการที่ถูกตอง ปลอดภัย เกิดความสะดวกสบาย มีประสิทธิภาพและประหยัดพลังงาน 

และสอดคลองกับความตองการของผูใชอาคารและผูเชาอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติในงานปฎิบัติการ มี

ขอบเขตงานคือ 

 2.1 การควบคุมการเปด-ปด ระบบตางๆของอาคาร ไดแก ระบบปรับอากาศของอาคาร ระบบไฟฟา

แสงสวางของอาคารในบริเวณพื้นที่ตางๆ ของอาคารและบริเวณโดยรอบ ระบบระบายอากาศบริเวณลานจอดรถ  

 2.2 การดูแลและตรวจสอบการทํางานของระบบตามรอบเวลา โดยชางเทคนิคจะเขาจดบันทึกคาตางๆ 

ตามรอบเวลา โดยอาคารมีการกําหนดการตรวจสอบทุกๆ 2 ชั่วโมง 
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 2.3 การควบคุมดูแลการทํางานอุปกรณและระบบประกอบอาคารตลอดเวลา/ควบคุมดูแลการทํางาน

ของเครื่องจักร อุปกรณและระบบอุปกรณตาง ในอาคารใหทํางานไดอยางมีประสิทธิภาพ ตองตรวจสอบอุปกรณ

ตางๆ อยูเสมอ / ควบคุมดูแลการทํางานของเครื่องจักร อุปกรณและระบบตางๆ ใหอยูในสภาพดีและพรอมใช

งานไดอยางมีประสิทธิภาพ   

 2.4 การควบคุมการใชพลังงาน โดยอาคารไดกําหนดวิธีการเปดปดเครื่องทําน้ําเย็นตามรอบเวลาโดย

ในวันจันทร เปดระบบปรับอากาศประมาณเวลา 05.00 น.และปดเวลา 18.00น. สวนวันอังคารถึงวันศุกร เปด

ระบบปรับอากาศประมาณเวลา 05.30 น.และปดเวลา 18.00น. เปนตน 

 2.5 การวิเคราะหและประเมินผลประสิทธิภาพการทํางานของระบบประกอบอาคาร 

 2.6 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานของผูรับเหมา ผูรับจาง งานตางๆที่

ทางอาคารไดวาจางใหเขามาทํางาน ไดแก งานรับเหมาปรับปรุงระบบและงานอาคาร   

 2.7 การควบคุมการใช อะไหล วัสดุส้ินเปลืองตางๆ รวมถึงการบริหารจัดการในการจัดเตรียม อะไหล 

วัสดุส้ินเปลืองตางๆ ของอาคาร  

 2.8 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานและบํารุงรักษาอุปกรณเฉพาะของ

ระบบประกอบอาคาร ไดแกลิฟต ระบบปองกันอัคคีภัย ระบบไฟฟากําลัง ระบบกลองโทรทัศนวงจรปด ระบบ

ปรับอากาศ ตามระยะเวลาที่กําหนดของอุปกรณนั้นๆ ตามสัญญาการวาจางประจําป โดยผูรับจางจะเขามา

ปฎิบัติงานเปนประจําทุกๆ เดือน 

3) งานบริการ (Service) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน และมีชางเทคนิค จํานวน 

2 คน รับผิดชอบงานบริการ เปนงานที่ใหบริการผูเชาและพื้นที่สวนกลางของอาคาร เพื่อใหไดรับความ

สะดวกสบายในการใชอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองบริการ  มีขอบเขตงานคือ  

 3.1 ดําเนินการซอมแซมยอย/เบื้องตน (ซอมและเปลี่ยนวัสดุที่ชํารุดและใชการไมได) เชน การเปลี่ยน

หลอดไฟ การซอมประตู ลูกบิดประตู การปรับอุปกรณยึดจับประตู และอื่นๆ  

 3.2 ผูเชาภายในอาคาร ที่เกิดปญหาในงานระบบขัดของ ไฟฟาดับ หลอดไฟฟาแสงสวางดับ น้ําไมไหล 

เปนตน 

 3.3 ตรวจสอบ แกไข เปล่ียนแปลง ติดตั้งเพิ่มเติมอุปกรณ (หากไดรับการขอรองจากผูวาจาง) และ

ซอมแซมอุปกรณในเบื้องตน เชน ปล๊ักและจุดโทรศัพทภายในสํานักงาน มือจับประตู กลอนประตู น็อต สายไฟ 

เฟอรนิเจอร เครื่องโทรสาร เครื่องโทรศัพท โสตทัศนูปกรณ และอุปกรณหองน้ํา ของอาคาร  

5.3 งานบริการ ไดแก งานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง งานดูแล

รักษาสวน 

จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร ไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการ

ตางๆ ไดแก ผูดําเนินการงานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง และงาน

ดูแลรักษาสวน ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานรักษาความสะอาด เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท สเตท จํากัด  จะมีผูรับผิดชอบงาน  

จํานวน 17 คน ขึ้นตรงกับผูจัดการอาคาร มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานรักษาความสะอาดของพื้นที่สวนกลาง

ภายในตัวอาคาร ผนังโดยรอบอาคาร และบริเวณโดยรอบอาคาร มีการกําหนดแผนงานการฝกอบรมเจาหนาที่

รักษาความสะอาด และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ ตามความ
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เหมาะสมตอพื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่

จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานรักษาความปลอดภัย เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท สเตทแมน จํากัด  จํานวน 36 คน 

ขึ้นตรงกับผูจัดการอาคาร มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานควบคุม ดูแล และตรวจตรางานรักษาความปลอดภัยตอ

ชีวิตและทรัพยสินของผูวาจางและผูใชอาคาร ตลอดจนงานบริการลูกคาหรือผูใชอาคารอยางสม่ําเสมอ และมี

ประสิทธิภาพตามวิชาชีพที่ควรกระทําและรับผิดชอบมีการกําหนดแผนงานการฝกอบรมเจาหนาที่รักษาความ

ปลอดภัย และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ ตามความเหมาะสมตอ

พื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ 

หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

3) งานปองกันและกําจัดแมลง เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท เอสเทค จํากัด จํานวน 3 คน มี

ขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานใหบริการฉีดพน ใสยา วางยา วางเหยื่อ หรือวิธีการอื่นใด เพื่อกําจัดมด แมลง 

แมลงสาบ ปลวก หนู หรือสัตวอื่นใดที่ไมกอใหเกิดอันตราย หรือกอใหเกิดปญหาดานสุขลักษณะอนามัยตอผูใช

อาคาร หรือทําลายทรัพยสินของผูวาจาง ภายในอาคารและบริเวณโดยรอบอาคาร แผนการปฎิบัติงานจะเปน

การเขามาปฎิบัติหนาที่เปนประจําทุกเดือนและคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานทุกครั้งที่

เขามาดําเนินการและจะมีการประเมินผลการทํางานตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

4) งานดูแลรักษาสวน เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท สเตท จํากัด จํานวน 3 คน มีขอบเขต

งานคือ ปฎิบัติงานดูแลรักษา รดน้ํา พรวนดิน ตัดแตงกิ่งไม ตัดหญา ใสปุย เก็บเศษใบไมกิ่งไม ฉีดพนยาฆา

แมลงหรือวัชพืช และรักษาความสะอาดของพื้นที่บริเวณสวนหรือบริเวณที่ปลูกตนไมโดยรอบอาคาร  อาคารจะ

จัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5.4 งานบริการเฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ 

จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร ไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการ

เฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทแครเรีย

(ประเทศไทย)จํากัดจํานวน 4 คน มีขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น และการเปลี่ยน

ถายน้ํามันเครื่องและสารทําความเย็นเปนประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้ง

ตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟาเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทเมโทร จํากัดจํานวน 2 

คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา  และการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเปนประจําทุก

ปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

3) งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทเจอเนรัสเอ็นจิเรียริ่ง 
จํากัด จํานวน 3 คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงและการเปลี่ยนถาย

น้ํามันเครื่องเปนประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผล

การทํางานของอาคาร 
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4) งานการบํารุงรักษาลิฟต เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทวรจักรจํากัด จํานวน 3 คนขอบเขต

งานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาลิฟต และเปลี่ยนอุปกรณเม่ือเสีย เปนประจําทุกเดือน และอาคารจะจัดใหมีการ

ตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5) งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทโอเทค 

จํากัด จํานวน 3 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดบันทึกขอมูล DVR และการทํางานของกลองตามพื้นที่

ตางๆ เปนประจําทุกเดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผล

การทํางานของอาคาร 

6) งานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทเอสซีทีซีจํากัด จํานวน 2 

คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบจอดรถเชนไมกั้นรถ ชุดสแกนบัตรจอดรถ 

เครื่องพิมพบัตรจอดรถ เปนประจําทุก 4 เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผล

การทํางานของอาคาร 

7) งานการบํารุงรักษาระบบ Access Control เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทซีเอ็นที จํากัด 

จํานวน 2 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดควบคุมการเปดปดประตู เปนประจําทุก 3 เดือน และอาคารจะจัด

ใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

8) งานการบํารุงรักษาระบบบันทึกแลกบัตรผูมาติดตอเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทเอสซีทีซี
จํากัด จํานวน 1 คน /บริษัทซิลิงคจํากัด จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆ

ของระบบจอดรถเชนไมกั้นรถ ชุดสแกนบัตรจอดรถ เครื่องพิมพบัตรจอดรถ เปนประจําทุก 4 เดือน และอาคารจะ

จัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

9) งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarmเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทยูไนเต็ด จํากัดจํานวน 2 

คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบระบบควบคุม ตาม Zone ตางๆ และการสั่งการของโปรแกรม เปนประจําทุกป 

และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

10) งานบํารุงรักษาระบบบําบัดน้ําเสียเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทพรีเมียรโปรดักสจํากัด 

จํานวน 2 คนขอบเขตงานคือการนําคาน้ําเสียไปตรวจสอบและใหคําปรึกษาเปนประจําทุกเดือน และอาคารจะ

จัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

11) งานบํารุงรักษาระบบบําบัด Cooling Towerเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท ซินเนอรจี 
จํากัด จํานวน 3 คน ขอบเขตงานคือการบําบัดน้ําในระบบ เปนประจําทุกเดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจ

งานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

12)  งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทไทยมายาตะ

เกะ จํากัด จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบ เปนประจําทุก 4 

เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5.5 แผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และงานบริการ 

 จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร มีแผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร 

และงานบริการ โดยมีการจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ ดังแสดงรายละเอียดในตารางที่ 3.55 
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 ตารางที่ 3.55 การจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ  

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

การจัดเตรียมแผน 
สถานภาพ 

ระดับที่ 1 ระดับที่ 2 ระดับ 3 
มี ไมมี 

แผนบํารุงรักษา                    

 

 

 

 

 

 

 

 

ระบบปรับอากาศ   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบไฟฟากําลัง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบสุขาภิบาลและดบัเพลิง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบปองกันและเตือนอัคคีภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบลิฟต   ประจําเดือน - - 

ระบบโทรทัศนวงจรปด   ประจําเดือน - - 

ระบบแจงสัญญาณเตอืนเม่ือเปดประตูหนีไฟ (Fire 

Exit Door)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบประตูเขา-ออก อตัโนมัติ (Access Control)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบ ทางเขา-ออก อตัโนมัติ (Flap gate)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบแลกบัตรผูมาตดิตอ   ประจํา4เดอืน - - 

ระบบควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)   ประจํา4เดอืน - - 

แผนฉุกเฉนิ      

 ไฟฟาดับ   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนดินไหว   มีเฉพาะการทําแผน - - 

วัตถตุองสงสัย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

การกอการราย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนการปฎิบัติงานอาคาร      

 งานทําความสะอาด   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานรักษาความปลอดภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานกําจดัขยะ   - - - 

 งานสวนและสนาม   ประจําวัน ประจําเดือน - 

 งานปองกันและกําจดัแมลง   ประจําเดือน - - 

แผนดานส่ิงแวดลอมและสุขอนามัย      

 แผนการตรวจสอบคุณภาพอากาศในอาคาร   ทําประจําทกุป - - 
 

     

แผนดานความปลอดภัย      

 แผนการตรวจสภาพอาคาร   จัดจางปละ 1 คร้ัง - - 

แผนการตรวจสอบและประเมินความเสี่ยงในอาคาร   มีเฉพาะการทําแผน   

แผนการซอมอพยพหนไีฟ   ซอมปละ 1 คร้ัง - - 
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5.6 บทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility Management 

   จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร มีการกําหนดบทบาทและหนาที่การดําเนินการ 

Facility Management ดังนี้ 

1. การบริหาร เจาของรวมกับบริษัทลูกปฎิบัติงานบริหารมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก  

1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผลการวางแผนการ

ปฎิบัติงานขององคกร 

1.2 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคาร

และอาคาร 

          1.3 การพิจารณา/ตรวจสอบ/อนุมัติงบประมาณประจําป 

2. การจัดการ วาจาง Outsourcing เปนผูดําเนินการมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก 

2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 
2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 
2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 
2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกนัประจําป 
2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

2.10  การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติตางๆ 

2.12  การจัดการดานพลังงาน 

2.13  การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

2.14  การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 
2.15  การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

2.16  การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 
2.17  การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 
2.18  การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 
2.19  การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 

3. การปฎิบัติการ วาจาง Outsourcing เปนผูดําเนินการมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก 

3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 
3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 
3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 
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3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 
3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

3.9 งานรักษาความสะอาด 

3.10  งานรักษาความปลอดภัย 

3.11  งานการปองกันและกําจัดแมลง 
3.12  งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 
3.13  งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 
3.14  งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง 
  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Fire alarm 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบบําบัดน้ําเสีย 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบบําบัด Cooling Tower 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) 
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6. โครงสรางตนทุน   
 จากการศึกษาพบวา อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร มีโครงสรางตนทุน ดังแสดงในตารางที่ 3.56 

 ตารางที่ 3.56 โครงสรางตนทุน 
ลําดับ รายละเอียด Baht/Sq.m./month (Gross Area) 

1 คาใชจายอาคาร(Facility operating expenses)  

1.1 คาสาธารณูปโภค  

 - คาพลังงานไฟฟาสวนกลาง  31.94 

 - คาน้ําประปาสวนกลาง 1.90 

 - คาโทรศัพท 0.06 

1.2 คาดูแลบํารุงรักษา(Operations& Maintenances)  

 
- คาจางบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารตามรอบ

ระยะเวลา 
14.37 

1.3 คาบริการอาคาร  

 - คารักษาความสะอาด 3.24 

 - คารักษาความปลอดภัย 5.81 

 - คากําจัดแมลง 0.05 

 - คางานตกแตงสวน 0.04 

1.4 คาบริหารจัดการอาคาร(Management Fee) 8.08 

1.5 คาเชาพื้นที่ /คาเชาที่ดิน - 

1.6 คาประกันภัย 0.87 

1.7 อื่นๆ 1.73 

 รวมคาใชจายอาคาร(Facility operating expenses) 68.09 

2 คาใชจายเพ่ือการลงทุน(Facility capital investment)  

2.1 การเพิ่มปรับปรุงศักยภาพ เชน ปรับปรุงระบบประกอบ

อาคาร การเปลี่ยนทดแทนดวยระบบประกอบอาคารที่มี

ประสิทธิภาพสูง 

205.04 

2.2 
การคืนสภาพ เชน การเปลี่ยนทดแทนระบบประกอบ

อาคารที่หมดอายุการใชงาน การบูรณะอาคาร 
- 

2.3 อื่นๆ  

 รวมคาใชจายเพื่อการลงทุน(Facility capital investment) 205.04 

 รวมตนทุนและคาใชจาย ทั้งส้ิน (1+2) 273.13 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
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7. ปญหาและอุปสรรค 
   จากการศึกษาพบวาอาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร มีปญหาและอุปสรรค ปจจุบันคือ 

1. เอกสารจากผูบริหารอาคารผิดพลาดบอย 
2. ชางมีอัตราการลาออกบอยและตองมีการสอนงานตลอดเวลา 
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3.8 อาคารเอม็ไพรทาวเวอร 
1. ความเปนมา ธุรกิจ เปาหมายและความคาดหวังทางธรุกิจ 

จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มไพรทาวเวอร เปนโครงการอาคารสํานักงานใหเชามีขนาดพื้นที่ดิน 

ประมาณ 8 ไร 9.3 ตารางวา ตั้งอยูเลขที่ 195 ถนนสาทรใต แขวงยานนาวา เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

อาคารเอ็มไพรทาวเวอร เปดใชอาคารมาตั้งแตป พ.ศ 2541 ปจจุบันอาคารมีอายุ 13 ป อาคารเอ็มไพรทาวเวอร 

เปนอาคารสํานักงานที่ใหญที่สุดใน กรุงเทพมหานคร อาคารมีความสูงเปนอันดับที่ 4 ของประเทศ มีความสูง 

227 เมตร มีทั้งหมด 62 ชั้น เปนอาคารสํานักงาน 58 ชั้น ปจจุบันบริหารโดยบริษัท ทีซีซี คอมเมอรเชียลพร็อพ

เพอรตี้แมเนจเมนทจํากัด  

การคมนาคม อยูใกลรถไฟฟา BTS สถานีชองนนทรีย, รถโดยสารระบบ BRT ของกรุงเทพมหานคร, 

หางจากปายรถโดยสารประจําทางบริเวณดานหนาอาคารประมาณ 5 เมตร และมีทางเขา-ออก ติดถนนสาทร

เหนือ และถนนนาราธิวาส ทั้งนี้ไดแสดง แผนที่ตั้งอาคารตามภาพที่ 3.43 และผังบริเวณตามภาพที่ 3.44 

 

 
 

ภาพที่ 3.43 แผนที่ตั้งอาคาร 
ที่มา : www.Google Earth.com 

 

ถนนสาทรใต 
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ภาพที่ 3.44 ผังอาคาร( Floor Plan) 

 

2.ลักษณะทางกายภาพของอาคารสํานักงาน 

2.1 ลักษณะอาคาร/สถาปตยกรรม  

จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มไพรทาวเวอร รูปแบบอาคารและลักษณะโครงสรางของอาคารเปน

อาคารสูงและเปนอาคารขนาดใหญพิเศษ (แสดงตามภาพที่ 3.45) อาคารเอ็มไพรทาวเวอร มีความสูงอาคาร A 

64 ชั้น อาคาร B 56 ชั้น และอาคาร C สูง 54 ชั้น พื้นที่อาคารรวมทั้งหมด 350,000.00ตารางเมตร แบงเปน 

พื้นที่สํานักงานใหเชา 155,000.00ตารางเมตร พื้นที่สวนกลาง 195,000.00ตารางเมตร โดยแตละชั้นมีพื้นที่เฉล่ีย

ประมาณ 2,000 – 3,000 ตารางเมตร ดังแสดงตามรูปที่ 3.46   

 
     ภาพที่ 3.45 ภาพถายอาคารเอ็มไพรทาวเวอร 
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รูปที่ 3.46 ผังบริเวณพื้นที่เชาภายในอาคาร 

 

โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กสูง และผนังอาคารตกแตงเปนกระจกและตกแตงดวยแผนอลูมิเนียม

(Aluminum Cladding Curtain Wall System) รอบตัวอาคาร โดยรอบโครงสรางของอาคารประกอบดวยเสา

และคานคอนกรีตเสริมเหล็ก และพื้นคอนกรีตเสริมเหล็ก มีโครงสรางใตดิน พื้นที่จอดรถชั้นใตดิน กอสรางโดยใช

โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก โดยสรางฐานรากอาคารดวยเสาเข็มเจาะฝงลึกใตอาคาร การรับน้ําหนักบรรทุก

ของชั้นสํานักงาน 250 กิโลกรัมตอตารางเมตร ความสูงของฝาเพดาน จากพื้นถึงเพดาน สูง 2.80 เมตร  

ส่ิงอํานวยความสะดวกที่อาคารจัดเตรียมใหกับผูเชา ไดแก  

1)หองน้ําพื้นที่สวนกลางของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน 

2) ลิฟตโดยสาร แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 3 โซน ไดแก Low Zone, Medium Zone, High 

Zone ลักษณะที่ตั้งอยูกลางพื้นที่ของอาคาร 

3) บันไดทางเดิน ไมมีบันไดทางเดินสวนกลางแตจะใชบันไดหนีไฟแทนเฉพาะบางชั้นและตองไดรับ

อนุญาตจากทางอาคารกอน 

2.2 ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มไพรทาวเวอร พบวาระบบประกอบอาคาร ประกอบดวยขอบขาย

ระบบงาน 4 ระบบดวยกัน คือ 1)ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 2)ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล 3)ระบบ

วิศวกรรมประปา , สุขาภิบาลและดับเพลิง 4) ระบบปองกัน, รักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกใน

อาคาร โดยในแตละระบบจะประกอบไปดวยระบบยอยตางๆ ดังรายละเอียดตอไปนี้ 
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1. ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 
 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 8 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับเปน

ระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

1.1  ระบบไฟฟาสํารองจากเครื่องกําเนิดไฟฟา(Generator)มีความพรอมที่จะจายไฟสํารองกรณีไฟฟา

จากการไฟฟานครหลวงดับไดตลอดเวลา ระบบไฟฟาสํารองจะจายไฟฟาเมื่อเกิดเหตุการณฉุกเฉิน เชน ไฟฟาดับ 

ระบบไฟฟาขัดของ โดยจะมีการสํารองใหระบบตางๆ ไดแก ระบบแสงสวางสวนกลาง ระบบไฟฟาสํารองจายให

เฉพาะระบบลิฟต ระบบ Pump น้ําประปา และมีบางสวนไวคอยใหบริการกับผูเชาเพื่อจายไฟฟาใหกับระบบ

ภายในหองคอมพิวเตอร ของผูเชาดวย ผูตรวจสอบ ทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษา

ซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.2  ระบบการจายไฟฟาภายในอาคาร โดยสงผานหมอแปลงไฟฟา เปนแบบหมอแปลงชนิดแหง(Dry 

Type) เพื่อแยกมาจายตามตูยอยไฟฟาในแตละชั้นและมีระบบควบคุมกระแสไฟฟา และแรงดันไฟฟา มีการจาย

ไฟฟาจากการไฟฟานครหลวงมีสายสงอื่นรองรับหากเกิดไฟฟาดับเปนเวลานาน มี 2 สายสงคือสถานีไฟฟายอย

สีลม และสถานีไฟฟายอยเย็นอากาศ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และประจําปจะวาจาง

ผูเชี่ยวชาญดานระบบไฟฟาแรงสูงเขาตรวจสอบระบบอีกครั้ง ดําเนินการตรวจสอบบํารุงรักษาและวัดคา

กระแสไฟฟาตางๆ พรอมจัดทํารายงานสรุปใหกับทางอาคาร 

1.3  ระบบไฟฟาในอาคารและระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟาตางๆ มีการเก็บรวบรวม   

หรือทํารายการเพื่อตรวจสอบคือ   

- มีการจดบันทึกลงในตารางจดบันทึกของแตละระบบ โดยแยกกันชัดเจน  

- มีรายการการตรวจสอบระบบระบบไฟฟาในอาคารระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟา 

ตางๆซึ่งจะมีการกําหนดเปนแผนการบํารุงรักษาประจําปและมีกําหนดการทําการบํารุงรักษาที่ชัดเจน โดยปกติ

จะมีงานตรวจสอบทุกวันโดยวิศวกรประจําอาคาร ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

1.4  ระบบส่ือสารประกอบไปดวย 

- ระบบโทรศัพท ทางอาคารมีการจัดเตรียมไวภายในอาคาร 4,000 เลขหมาย 

-  ระบบอินเตอรเน็ต มีผูใหบริการ หลายหลาย เชน True,ซิมโพนี่ เปนตน 

- ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

1.5 ระบบเตือนอัคคีภัย ซึ่งถูกออกแบบใหเปนไปตามมาตรฐานมีครบทุกพื้นที่ ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.6 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.7 ระบบปองกันฟาผา ที่ไดตามขอกําหนดของกฎหมาย ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจํา

อาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.8 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ใหบริการกับผูเชาฟรี ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 
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2 ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล  

 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 4 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้    

  2.1 ระบบปรับอากาศ ภายในอาคารตางๆ ใชระบบปรับอากาศเปนระบบ Central Chiller ปรับ

อุณหภูมิไดโดยอัตโนมัติ และระบายความรอนดวย Cooling Tower โดยมีเครื่องสงลมเย็น (AHU) ติดตั้งอยูใน

แตละพื้นที่เชาตามชั้นตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดย

เจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน 

 2.2 ระบบระบายอากาศ มีระบบระบายอากาศ โดยจะมีทั้งดูดอากาศเสียออกและดูดอากาศดีเขามา

ภายในอาคาร ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทน

จากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.3 ระบบอัดอากาศ มีโดยระบบนี้จะติดตั้งที่ชองทางหนีไฟ ซึ่งเปนขอกําหนดที่กฎหมายบังคับใหมี

ระบบนี้ ระบบนี้จะใชเมื่อเกิดเหตุ ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมได

จะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.4 ลิฟตและบันไดเลื่อน อาคารมีลิฟตทั้งหมด 52 ตัว โดยเปนลิฟตขนของจํานวน 5 ตัว ลิฟตโดยสาร 

จํานวน 47 ตัว บันไดเลื่อน จํานวน 6 ตัว ยี่หอที่ใช มิซูบิซิ โดยการดูแลรักษาทางบริษัท วรจักร จํากัดจะเขามา

ตรวจสอบเปนประจําโดยจะทุกเดือน เปนการทําสัญญาบริการแบบรวมอะไหล โดยมีชางจากทางบริษัท วรจักร 

จํากัด ประจําอยูจํานวน 5 คน  

 3. ระบบวิศวกรรมประปา, สุขาภิบาลและดับเพลิง 

    ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 3 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

3.1 ระบบดับเพลิงหัวฉีดอัตโนมัติ (Sprinkler System) มีติดตั้งทุกพื้นที่ในอาคารและเปนไปตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.2 ระบบหัวจายน้ําดับเพลิงและระบบเครื่องสูบน้ําดับเพลิง(Fire Pump) มีติดตั้งทุกชั้นออกแบบตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.3 ระบบการบําบัดน้ําเสียมีระบบบําบัดน้ําเสียและเปนไปตามขอกําหนดของกฏหมายมีการ
ตรวจสอบคา BOD ของน้ําเสียที่จะปลอยสูภายนอกทุกเดือน ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา 

และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป และมีการวาจางบริษัทที่

ปรึกษาที่มีความชํานาญและมีหองทดลองเกี่ยวกับระบบบําบัดน้ําเสียคอยใหคําปรึกษาและใหคําแนะนํากับ

อาคาร 

4. ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกในอาคาร 

ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 2 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

4.1 ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัย ไดแก 
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4.1.1 มีการติดตั้งกลองวงจรปด (CCTV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และ

การบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน   
 

4.2 ระบบอํานวยความสะดวกในอาคาร ไดแก 
4.2.1 มีระบบบัตรจอดรถแบบอัตโนมัติ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.2 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.3 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชาง

ประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.4 มีระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) โดยควบคุมระบบระบบตางๆ คือ ระบบไฟฟาแสง

สวางในบริเวณพื้นที่สวนกลาง Pump ตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษา

ซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 4 เดือน 

   
ภาพที่ 3.47 ระบบประกอบอาคาร 

2.3 สภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มไพรทาวเวอร สภาพอาคารภายในและภายนอก งานตกแตง โถง

ทางเขาผนังกระจก ฝาเปนฝายิปซั่มบอรดทาสีขาว พื้นทั้งหมดจะเปนหินแกรนิต โดยสภาพแวดลอมภายใน 

ไดแก พื้นโถงสวนกลาง พื้นที่โถงสวนกลางบริเวณพื้นที่สํานักงานใหเชา พื้นที่จอดรถ มีสภาพสมบูรณและใหม

และสภาพแวดลอมภายนอก ไดแกสภาพตัวอาคารบริเวณโดยรอบมีสภาพสมบูรณและใหม ดังแสดงตามภาพที่ 

3.48  

ระบบปรับอากาศ 

หองควบคุม BAS และ CCTV 

หองเครื่องไฟฟา 

ถังน้ําด ี

บอบําบัดน้ําเสีย 

เครื่องกําเนดิไฟฟา 
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ภาพที่ 3.48 ภาพถายสภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคารเอ็มไพรทาวเวอร ถนนสาทรใต 

 
3. ลักษณะการใชงานและผูใชงาน 

จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มไพรทาวเวอร ผูใชอาคารและจํานวนคนที่เขาใชอาคาร ผูใชอาคาร มี 2 

กลุมคือ 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา  กลุมหลักคือผูเชาพื้นที่ภายในอาคารเพื่อเปนสํานักงาน และกลุมบริหาร, 

สนับสนุนการบริการไดแกพนักงานแมบานเจาหนาทีรักษาความปลอดภัยคนสวนเปนตน 2) กลุมผูที่ใชงานเปน

ครั้งคราว คือ ลูกคา หรือผูมาติดตอผูเชาภายในอาคาร ผูรับเหมากอสราง หรือชางที่เขามาทํากิจกรรมตางๆ ใน

อาคาร เชน การซอมแซม การบํารุงรักษา เปนตน แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.57, จํานวนผูเชาภายใน

อาคาร ไดแกผูเชาบริษัทตางประเทศและภายในประเทศ แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.58, ชวงเวลาการใช

อาคาร แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.59 และจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ แสดงรายละเอียดตาม

ตารางที่ 3.60  
 

ตารางที่ 3.57 ขอมูลลักษณะการใชงานและผูใชงาน 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

กลุมผูใชอาคาร 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา 5,150 

2)กลุมผูที่ใชงานเปนครั้งคราว 4,100 

รวมจํานวนผูใชอาคาร (คน) ตอวัน 9,250 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

 

 

บริเวณภายนอกอาคาร บริเวณโถงภายในอาคาร 

บริเวณโถงภายในอาคาร 
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ตารางที่ 3.58 ขอมูลจํานวนผูเชาภายในอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

จํานวนผูเชาภายในอาคาร 1)ผูเชาบริษัทตางประเทศ 40 

2)ผูเชาบริษัทภายในประเทศ 89 

รวมจํานวนผูเชาภายในอาคาร (ราย) 129 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

ตารางที่ 3.59 ขอมูลชวงเวลาการใชอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

ชวงเวลาการใชอาคาร 
(ทั้งนี้ฝายบริหารอาคารจะเปด ใหบริการ 24 ชั่วโมง) 

จันทร-ศุกร 07.00 -19.00 

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

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

ตารางที่ 3.60 ขอมูลจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ 

จํานวนพื้นที่อาคาร(ตารางเมตร) จํานวนทีจ่อดรถ (คัน) 

พื้นที่อาคารรวม พื้นที่สวนกลาง พื้นที่ใชงาน รถยนต รถจักรยานยนต 

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

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

4. การบริหารทรัพยากรกายภาพ 
4.1 วัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มไพรทาวเวอร มีการกําหนดเปาหมายและวัตถุประสงคคือ เพื่อการ

ใหบริการที่ดีกับผูเชามีการควบคุมงบประมาณใหมีประสิทธิภาพเพื่อสรางความปลอดภัยกับผูใชอาคารและการ

รักษาสภาพอาคารใหคงสภาพและดูดี 

4.2 นโยบาย และแนวคิด 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มไพรทาวเวอร  ไมมีการกําหนดนโยบายเปนลายลักษณอักษร16 แตมี

นโยบายของการบริหารอาคารสํานักงาน คือเนนการดําเนินการตามวัตถุประสงคของการบริหารอาคาร 

4.3 เปาหมายการปฎิบัติงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มไพรทาวเวอร มีการกําหนดเปาหมายการปฎิบัติงาน คือการรักษา

สภาพอาคารใหคงสภาพดูดี เนนการใหบริการที่ดีและเนนการสรางความปลอดภัย 

 

 

                                                           

 16 ที่มา : จากการสัมภาษณคุณวิเชียร ไกรเจริญ ตัวแทนของบริษัท ทีซีซี คอมเมอรเชียลพร็อพเพอรต้ีแมเนจเมนทจํากัด 
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4.4 เร่ืองที่อาคารเนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน Key issues 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มไพรทาวเวอร ไดใหความสําคัญในเรื่องการรักษาสภาพอาคารและการ

ประหยัดการใชพลังงาน 

4.5 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน  

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มไพรทาวเวอร ลักษณะการจัดองคกรและโครงสรางหนวยงานดานการ

บริหารอาคารสํานักงาน ของผูลงทุนหรือตัวแทนเจาของ จะมีการกํากับดูแลจากบริษัท ทีซีซี คอมเมอรเชีย

ลพร็อพเพอรตี้แมเนจเมนทจํากัด ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย จะมีหนาที่บริหารอสังหาริมทรัพยใหกับทาง

อาคาร ซึ่งมีรูปแบบการบริหารอาคารมีการแบงโครงสรางการดําเนินการFacility Management ประกอบดวย 3

สวนงานสําคัญคือ 1) การบริหาร 2) จัดการ 3) ปฎิบัติการ จากการศึกษาพบรูปแบบโครงสรางหนวยงานการ

บริหารอาคาร ดังนี้   1) การบริหารและการปฎิบัติการ ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก 2) การจัดการ /

การปฎิบัติการ ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก (Outsourcing) ไดแกงาน 

การบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร สวนการปฎิบัติการ

ไดแกงานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลงเปนตนและงานบํารุงรักษา

ระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดยเจาของผลิตภัณฑ เชน เครื่องทําน้ําเย็น(Chiller), เครื่องกําเนิดไฟฟา

,ระบบ Fire Alarm,ระบบลิฟต เปนตน ดังแสดงตามแผนผังที่ 3.8 



 

 

 
 

แผนผังที่ 3.8 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงานอาคารเอ็มไพรทาวเวอร 

 ที่มา : ศึกษาจากแผนผังโครงสรางของ บริษัท ทีซีซี คอมเมอรเชียลพร็อพเพอรตี้แมเนจเมนทจํากัดและผังโครงสรางของผูบริหารอาคาร โดยการนํามา         

          รวบรวมและเขียนผังโครงสรางขึ้นมาใหม 
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 แผนผังที่ 3.8 แสดงโครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน มีรูปแบบลักษณะโครงสรางของการ

บริหารอาคารสํานักงานโดยแบงการดําเนินการ Facility Management เปน 3 สวน คือ 

 1) บริหาร ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก บริหารงานโดยบริษัท ทีซีซี คอมเมอรเชียลพร็อพ
เพอรตี้แมเนจเมนทจํากัด จะมีหนาที่บริหารอสังหาริมทรัพยใหกับทางอาคาร ซึ่งมีผูดูแลรับผิดชอบสวนบริหาร

จํานวน 59 อัตรา มีบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management คือ 

 1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผล 

 1.2 การวางแผนการปฎิบัติงานขององคกร 

 1.3 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและ

อาคาร 

 1.4 การพิจารณา/ตรวจสอบ/และขอเสนออนุมัติงบประมาณประจําป 

 2) จัดการ  ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก(Outsourcing) ไดแก

งานการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร โดยวาจางบริษัท

โจนสแลงลาซาลล (ประเทศไทย) จํากัด เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผูปฎิบัติงาน จํานวน 18 อัตรา มี

บทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management คือ 

 2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

 2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 

 2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

 2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

 2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 

 2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 

 2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันประจําป 

 2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

 2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

 2.10 การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

 2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติ                    

 2.12 การจัดการดานพลังงาน 

 2.13 การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

 2.14 การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 

 2.15 การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

 2.16 การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 

 2.17 การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 

 2.18 การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 

 2.19 การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 
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 3) ปฎิบัติการ งานชางและงานอาคารดําเนินการโดยเจาของ โดยเปนพนักงานของ บริษัท ทีซีซี คอม
เมอรเชียลพร็อพเพอรตี้แมเนจเมนทจํากัด และงาน ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัท

ภายนอก(Outsourcing) ไดแกงานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลงเปน

ตน และงานบริการเฉพาะ (Customized Service) ไดแก งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการ

โดยเจาของผลิตภัณฑ เชนเครื่องทําน้ําเย็นChiller, เครื่องกําเนิดไฟฟา, ระบบ Fire Alarm, ระบบลิฟตเปนตนมี

ผูดูแลรับผิดชอบสวนปฎิบัติการจํานวนรวม166อัตรามีบทบาทมีหนาที่การดําเนินงานFacility Management คือ 

 3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 

 3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

 3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 

 3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

 3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 

 3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

 3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 

 3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

 3.9 งานรักษาความสะอาด 

 3.10 งานรักษาความปลอดภัย 

 3.11 การปองกันและกําจัดแมลง 

 3.12 งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 

 3.13 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 

 3.14 งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง 
  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Fire alarm 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบบําบัดน้ําเสีย 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบบําบัด Cooling Tower 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) 
  
 จากรูปแบบลักษณะโครงสรางของการบริหารอาคารสํานักงาน ตามที่ไดกลาวมาขางตน สามารถนํามา

สรุปจํานวนผูปฎิบัติงานแบงบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management แยกตามความรับผิดชอบ ได

ตามรายละเอียดสรุปดังแสดงในตารางที่ 3.61  
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ตารางที่ 3.61 จํานวนผูปฎิบัติงานของงานบริหารอาคารสํานักงาน 

ลําดับ สวนงาน หนวยงาน/ บริษัท 
จํานวน
ผูปฎิบัติ 
งาน(คน) 

1 สวนบริหารและปฎิบัติการ(ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก) บริษัท ทีซีซี คอมเมอรเชียลพร็อพเพอรต้ีแมเนจ

เมนทจํากัด 
 

1.1 กรรมการผูจัดการ  1 
1.2 ฝายบริหารอาคาร  1 
1.3 ฝายวิศวกรรมอาคาร  1 
1.4 งานปฎิบัติการ ชาง / เจาหนาที่ธุรการ / เจาหนาที่ตรวจสอบพื้นที่   56 

 รวม(สวนบริหารและปฎิบัติการ)  59 
2 สวนจัดการ (จัดจางบริษัทภายนอก(Outsourcing) บริษัทโจนสแลงลาซาลล (ประเทศไทย) จํากัด  

2.1 ผูอํานวยการ  1 
2.2 ผูจัดการฝายปฎิบัติการ  1 
2.3 ผูจัดการฝายวิศวกรรมอาคาร  1 
2.4 ผูจัดการฝาย(รักษาความปลอดภัย /ฝายอาคารสถานที่/ ฝายงานดูแล )  3 
2.5 วิศวกรอาคาร (วิศวกรโยธา /วิศวกรไฟฟา/ วิศวกรโครงการ)  3 
2.6 ผูชวย (ผูชวยผูจัดการ/ ผูชวยวิศวกร( 3 ตําแหนง)  4 
2.7 เจาหนาที่ความปลอดภัย  2 
2.8 หัวหนาควบคุมงาน/one stop servive  3 

 รวม(สวนจัดการ)  18 
3 สวนปฎิบัติการ (จัดจางบริษัทภายนอก(Outsourcing)   

3.1 งานรักษาความปลอดภัย บริษัทพีซีเอส จํากัด 77 
3.2 งานรักษาความสะอาด บริษัทพีซีเอส จํากัด 52 
3.3 งานปองกันและกําจัดแมลง บริษัทเพ็ทเทคจํากัด 5* 
3.4 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน บริษัท สวนสวย จํากัด 3 
3.5 งานการบํารุงรักษาระบบเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) บริษัทสตารลิงคจํากัด 6* 
3.6 งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา บริษัทสตารลิงคจํากัด 4* 
3.7 งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 

3.8 งานการบํารุงรักษาลิฟต บริษัทวรจักรจํากัด 5* 

3.9 งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 
3.10 งานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 

3.11 งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarm มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 

3.12 งานบํารุงรักษาระบบบําบัดน้ําเสีย มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 
3.13 งานบํารุงรักษาระบบบําบัด Cooling Tower  มีแตไมสามารถระบุช่ือได 3* 
3.14 งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)  มีแตไมสามารถระบุช่ือได 1* 

 รวม(สวนปฎิบัติการ)  166 
 รวมจํานวนผูปฎิบัติงานของงานบรหิารอาคารสํานักงาน  243 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ                       ลัญลักษณ   *การปฎิบัติงานเดือนละครั้ง 
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4.6 การวางแผนงบประมาณ 
 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มไพรทาวเวอร มีการจัดทําแผนการทํางบประมาณโดยการวางแผนระยะ

ยาว 10 ป เนนในเรื่องของงานระบบวิศวกรรมของอาคารโดยการดูแลแบบเชิงปองกันและทุกปจะมีการนําเสนอ

ขออนุมัติงบประมาณเปนรายป 
4.7 การจัดการงานปฎิบัติการอาคาร 

  - การจัดหาผูปฎิบัติงาน -นโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ 

จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มไพรทาวเวอร มีการจัดหาผูปฎิบัติงาน -นโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ 

โดยการกําหนดเปนขอกําหนดและกําหนดขอบเขตของนโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ ที่ชัดเจนและมีการเปดให

ผูปฎิบัติงานอาคารเขารวมเสนอราคาการจัดการงานปฎิบัติการอาคาร  

- การจัดการคุณภาพ - การกํากับควบคุมดูแล วัดผล และรายงานผล 

จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มไพรทาวเวอร มีการกําหนดการจัดการคุณภาพ- การกํากับควบคุมดูแล 

วัดผล และรายงานผล ของงานในแตละงานที่ชัดเจนและสามารถนําเปนตัวชี้วัดในการประเมินผลการปฎิบัติงาน

ได เปนประจําทุกเดือน  

4.8 การจัดการดานความปลอดภัย 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มไพรทาวเวอร ใหความสําคัญการจัดการดานความปลอดภัยในสวนของ

การรักษาความปลอดภัย และใหความสําคัญกับระบบปองกันตางๆเชนระบบFire Alarm ระบบ CCTV ที่อยูใน

อาคารใหพรอมใชงานไดตลอดเวลา 

4.9 การจัดการดานพลังงาน 

  จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มไพรทาวเวอร มีการกําหนดนโยบายในเรื่องการติดตั้งโฟโตเชลลเพื่อ

ควบคุมการเปดปดไฟฟาแสงสวางที่ลานจอดรถการควบคุมการเปดปดระบบปรับอากาศการติดตั้งบาลาส

อิเลคทรอนิกสเพื่อลดการใชกระแส 

4.10  การจัดการดานสิ่งแวดลอม 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มไพรทาวเวอร มีการเขมงวดในเรื่องการปลอยน้ําเสียสูภายนอกโดยคา

น้ําที่ปลอยออกสูภายนอกอาคารจะตองมีคา BOD ที่ผานตามขอกฎหมาย ใหความสําคัญโดยมีการวาจางที่

ปรึกษาเขาตรวจสอบและใหคําปรึกษาเปนประจําทุกเดือนและมีการตรวจสภาพอากาศภายในอาคารทุกป 

4.11  การจัดการพื้นที ่

             จากการศึกษาพบวาอาคารเอ็มไพรทาวเวอร มีการนําพื้นที่วางมาใหเชาเพื่อขายสินคาเปนประจําทุกวัน 

4.12 การวางแผนดานกายภาพและแผนการลงทุนระยะยาว 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มไพรทาวเวอร มีการจัดทําแผนการทํางบประมาณโดยการวางแผนระยะ

ยาว 10 ป เนนในเรื่องของงานระบบวิศวกรรมของอาคารโดยการดูแลแบบเชิงปองกันและทุกปจะมีการนําเสนอ

ขออนุมัติงบประมาณเปนรายป 
4.13 ความเสี่ยงของอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มไพรทาวเวอรไดใหความสําคัญเกี่ยวกับเรื่องความเสี่ยงของอาคารใน

เรื่องหลัก 3 สวนคือ1)ความเสี่ยงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร(Health Risks) 2) ความเสี่ยงดาน

อุบัติเหตุ (Safety Risk) 3) ความเสี่ยงดานความปลอดภัย (Security Risk) ดังมีรายละเอียดตามตารางที่ 3.62  
 



220 

 

 

 

ตารางที่ 3.62 ขอมูลเรื่องความเสี่ยงของอาคาร 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

5 งานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร(Facility Services) 
จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มไพรทาวเวอร มีงานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร ดังตอไปนี้ 

5.1 งานปฎิบัติการอาคาร  

 จากการศึกษาพบวารูปแบบการดําเนินการมีการวาจางบริษัทภายนอก (Outsourcing) เปนผูปฎิบัติ

การอาคารที่เกี่ยวของกับการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่ โดยวาจางบริษัทโจนส

แลงลาซาลล (ประเทศไทย) จํากัด เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผูปฎิบัติงาน คือ  

1) ผูอํานวยการ จํานวน 1 คน เปนผูรับผิดชอบงานทุกอยางที่เกี่ยวของกับ อาคารสถานที่ มีขอบเขต

งานคือกําหนดนโยบายดานความปลอดภัย การดูแลอาคาร และการจัดการดานวิศวกรรม จัดใหมีการบํารุงรักษา

อาคารใหอยูในสภาพดี รวมถึงการดูแลใหเกิดความปลอดภัยแกผูใชอาคาร ติดตอประสานงานกับผูวาจาง  และ

ผูจัดการอสังหาริมทรัพย และหรือตัวแทน ติดตอประสานงานกับผูวาจาง/ ตัวแทนของผูวาจาง  นําเสนอ และรับ

นโยบายในการปฏิบัติงานเพื่อใหเกิดประโยชนกับอาคารสูงสุด จัดเตรียมและตรวจสอบรายงานประจําเดือนเพื่อ

ลําดับ รายละเอียดความเสี่ยงของอาคาร 
การใหความสําคัญ 

ความเสี่ยง ไมมีความเสี่ยง 

1 ความเส่ียงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร 
(Health Risks) 

  

1.1 ระดับคุณภาพอากาศไมดี   

1.2 ระดับคุณภาพแสงสวางที่ไมดี   

1.3 ระดับอุณหภูมิผิดปกติหรือไมเหมาะสม   

2 ความเส่ียงดานอุบัติเหตุ(Safety Risk)   

2.1 อุบัติเหตุ   

2.2 ภัยจากอาคารสถานที่ที่เปนอันตราย   

2.3 อัคคีภัย   

2.4 ภัยจากไฟฟา เชน ไฟดูด/ไฟฟาซ็อต   

2.5 น้ําทวม   

2.6 แผนดินไหว   

3 ความเส่ียงดานความปลอดภัย(Security Risk)   

3.1 การลักทรัพยและการโจรกรรม   

3.2 การทํารายรางกายหรือการคุกคามตอชีวิต   

3.3 การกอการราย   

3.4 การจราจร   

3.5 การชุมนุมประทวง   
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นําเสนอผูวาจาง จัดเตรียมแผนฉุกเฉินและใหมีการตรวจสอบอุปกรณเพื่อความปลอดภัยตางๆ จัดเตรียมและ

นําเสนองบประมาณในสวนตางๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับอาคาร 

2)ผูจัดการฝายปฎิบัติการ จํานวน 1 คน เปนผูรับผิดชอบงานทุกอยางที่เกี่ยวของกับ อาคารสถานที่ มี

ขอบเขตงานคอืกําหนดนโยบายดานความปลอดภัย การดูแลอาคาร จัดใหมีการบํารุงรักษาอาคารใหอยูในสภาพ

ดี รวมถึงการดูแลใหเกิดความปลอดภัยแกผูใชอาคาร อํานวยความสะดวกใหแกผูเชาตางๆ ของอาคาร และผูมา

ติดตอ ติดตอประสานงานกับผูวาจาง  และผูจัดการอสังหาริมทรัพย และหรือตัวแทน ติดตอประสานงานกับผูวา

จาง /ตัวแทนของผูวาจาง  นําเสนอ และรับนโยบายในการปฏิบัติงานเพื่อใหเกิดประโยชนกับอาคารสูงสุด สรรหา

และนําเสนอผูรับเหมาใหผูวาจางรวมทั้งควบคุมงานใหเปนไปตามความตองการของผูวาจาง ตรวจสอบและ

ติดตามผลการปฏิบัติงานของพนักงานฝายอาคาร และพนักงานฝายชาง ใหความรูและคําแนะนําแกพนักงานทุก

คน เพื่อใหปฏิบัติงานไดอยางมีประสิทธิภาพและตรงกับแนวทางในการปฏิบัติงาน เก็บรักษาและควบคุมดูแล

การเบิกจายเงินสดยอย ควบคุมและประสานงานกับบริษัทตัวแทนเจาของ ผูใหบริการตางๆ ของอาคารเชน 

กําจัดแมลง  ลิฟต ฯลฯ ควบคุมประสานงานกับบริษัทซึ่งเปนผูรับเหมาชวงของ บริษัทตัวแทนเจาของเชนบริษัท

รักษาความสะอาด บริษัทรักษาความปลอดภัย ประสานงานกับสวนราชการที่เกี่ยวของ นําเสนอการปรับปรุง/

ซอมแซมอาคาร  อุปกรณอาคารตางๆ จัดเตรียมและตรวจสอบรายงานประจําเดือนเพื่อนําเสนอผูวาจาง 

จัดเตรียมแผนฉุกเฉินและใหมีการตรวจสอบอุปกรณเพื่อความปลอดภัยตางๆ จัดเตรียมและนําเสนองบประมาณ

ในสวนตางๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับอาคาร 

3)ผูจัดการฝายวิศวกรรม จํานวน 1 คน เปนผูรับผิดชอบงานทุกอยางที่เกี่ยวของกับ การจัดการดาน

วิศวกรรม จัดใหมีการบํารุงรักษาอาคารใหอยูในสภาพดี รวมถึงการดูแลใหเกิดความปลอดภัยแกผูใชอาคาร 

อํานวยความสะดวกใหแกผูเชาตางๆ ของอาคาร และผูมาติดตอ ติดตอประสานงานกับผูวาจาง และผูจัดการ

อสังหาริมทรัพย และหรือตัวแทน ติดตอประสานงานกับผูวาจาง /ตัวแทนของผูวาจาง  นําเสนอ และรับนโยบาย

ในการปฏิบัติงานเพื่อใหเกิดประโยชนกับอาคารสูงสุด สรรหาและนําเสนอผูรับเหมาใหผูวาจางรวมทั้งควบคุม

งานใหเปนไปตามความตองการของผูวาจาง ตรวจสอบและติดตามผลการปฏิบัติงานของพนักงานฝายอาคาร 

และพนักงานฝายชาง ใหความรูและคําแนะนําแกพนักงานทุกคน เพื่อใหปฏิบัติงานไดอยางมีประสิทธิภาพและ

ตรงกับแนวทางในการปฏิบัติงาน เก็บรักษาและควบคุมดูแลการเบิกจายเงินสดยอย ควบคุมและประสานงานกับ

บริษัทตัวแทนเจาของ ผูใหบริการตางๆ ของอาคารเชน ควบคุมประสานงานกับบริษัทซึ่งเปนผูรับเหมาชวงของ 

บริษัทตัวแทนเจาของเชนการปรับปรุง/ซอมแซมงานระบบประกอบอาคาร อุปกรณอาคารตางๆ จัดเตรียมและ

ตรวจสอบรายงานประจําเดือนเพื่อนําเสนอผูวาจาง จัดเตรียมแผนฉุกเฉินและใหมีการตรวจสอบอุปกรณเพื่อ

ความปลอดภัยตางๆ จัดเตรียมและนําเสนองบประมาณในสวนตางๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับอาคาร 

4) ผูจัดการฝายความปลอดภัย จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ ตรวจสอบและประเมินผลการ

ปฏิบัติงานของบริษัทใหบริการภายนอก ในงานรักษาความปลอดภัย  ใหเปนไปตามแผนงานที่วางไว ควบคุม 

ดูแลการปฏิบัติตามกฎระเบียบของความปลอดภัยในอาคารและดูแลการปฏิบัติตามกฎระเบียบของผูรับเหมา  

บุคคลภายนอกในการตอเติม ตกแตง ซอมแซมพื้นที่เชา ใหบริการและอํานวยความสะดวก ใหกับผูเชาและผูมา

ติดตอตามระเบียบการใชอาคาร ควบคุม ดูแลใหผูเชา ปฏิบัติตามระเบียบและคูมือการใชอาคาร โดยจะเนนใน

เร่ืองของความปลอดภัยในการเขาตกแตงพื้นที่ 
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5) ผูจัดการฝายอาคาร จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ ตรวจสอบและประเมินผลการปฏิบัติงานของ

บริษัทใหบริการภายนอก ใหเปนไปตามแผนงานที่วางไว ควบคุม ดูแลการปฏิบัติตามกฎระเบียบของผูรับเหมา  

บุคคลภายนอกในการตอเติม ตกแตง ซอมแซมพื้นที่เชา ใหบริการและอํานวยความสะดวก ใหกับผูเชาและผูมา

ติดตอตามระเบียบการใชอาคาร ควบคุม ดูแลใหผูเชา ปฏิบัติตามระเบียบและคูมือการใชอาคาร รายงานการเขา

ตกแตงและซอมแซมของผูรับเหมาตางๆ ประจําสัปดาห ตรวจสอบและจัดทํารายการทรัพยสินตางๆ ของอาคาร 

รวมถึงการจัดเก็บกุญแจของพื้นที่วาง รายงานปญหาตางๆ และการแกไขเบื้องตนที่เกิดขึ้นใหผูจัดการอาคาร

ทราบ ประสานงานกับชางอาคารในกรณีที่ตรวจพบอุปกรณที่ตองมีการแกไข หรือซอมแซม จัดการงาน

การจราจรในลานจอดรถเพื่ออํานวยความสะดวกใหแกผูเชาและผูมาติดตอ จัดหาและเปรียบเทียบราคาการ

บริการตางๆ ที่เกี่ยวของกับการดูแลอาคารเพื่อนําเสนอตอผูจัดการอาคารในการปรับปรุงอาคาร ติดตอ

ประสานงานกับหนวยงานราชการที่เกี่ยวของ เชน การซอมอพยพหนีไฟ ควบคุมการรับเงินคาที่จอดรถของ

พนักงานรักษาความปลอดภัย และดูแลความเรียบรอยในการนําสงรายไดใหพนักงานธุรการการเงิน ควบคุมการ

ออกบัตรจอดรถยนต รถจักรยานยนต ตามที่ไดรับแจงจากผูวาจาง ประสานงานกับผูเชาในกรณีที่ผูเชาจัด

กิจกรรมตางๆ ในพื้นที่เชาจัดการประชุมรวมกับบริษัทผูใหบริการภายนอกประจําสัปดาหพรอมทํารายงานสรุป

ปญหาและแนวทางแกไขปญหาที่เกิดขึ้นใหกับผูจัดการอาคารทราบ จัดทํารายงานประจําเดือนในสวนที่

เกี่ยวของกับการดูแลอาคาร 

6) ผูจัดการฝายงานดูแล จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือดูแลบริษัทที่ใหบริการงานรักษาความสะอาด 

งานดูแลสวน และงานกําจัดแมลงของพื้นที่สวนกลางของอาคาร โดยจะรายงานโดยตรงที่ผูจัดการฝายปฎิบัติการ   

7) วิศวกรเครื่องกลและโยธา จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือดูแลงานที่เกี่ยวของกับงานระบบปรับ

อากาศ ระบบระบายอากาศ และงานการดูแลอาคาร มีหนาที่หลักในการควบคุม ดูแล การปฎิบัติงานการ 

บํารุงรักษาอุปกรณและระบบประกอบอาคาร รวมถึงการซอมแซมอาคาร ใหอยูในสภาพพรอมใชงาน และมี

ความปลอดภัยตอผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 

8) วิศวกรไฟฟา จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือดูแลงานที่เกี่ยวของกับงานระบบไฟฟาและสื่อสารมี

หนาที่หลักในการควบคุม ดูแล การปฎิบัติงานการ บํารุงรักษาอุปกรณและระบบประกอบอาคาร รวมถึงการ

ซอมแซมอาคาร ใหอยูในสภาพพรอมใชงาน และมีความปลอดภัยตอผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 

9) วิศวกรงานโครงการ จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือดูแลงานที่เกี่ยวของกับงานระบบที่เกี่ยวของกับ

งานตกแตงพื้นที่เชา มีหนาที่หลักในการควบคุม ดูแล การปฎิบัติงานการ ตกแตงพื้นที่ ใหอยูในสภาพพรอมใช

งาน และมีความปลอดภัยตอผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 

10) เจาหนาที่ความปลอดภัยวิชาชีพ จํานวน  2 อัตรามีขอบเขตงานคือชวยงานผูจัดการฝายความ

ปลอดภัยในการ ควบคุม ดูแลการปฏิบัติตามกฎระเบียบของความปลอดภัยในอาคารและดูแลการปฏิบัติตาม

กฎระเบียบของผูรับเหมา  บุคคลภายนอกในการตอเติม ตกแตง ซอมแซมพื้นที่เชา ใหบริการและอํานวยความ

สะดวก ใหกับผูเชาและผูมาติดตอตามระเบียบการใชอาคาร ควบคุม ดูแลใหผูเชา ปฏิบัติตามระเบียบและคูมือ

การใชอาคาร โดยจะเนนในเรื่องของความปลอดภัยในการเขาตกแตงพื้นที่และดูแลการปฎิบัติงานของบริษัทงาน

รักษาความปลอดภัย   

11) ผูชวยผูจัดการฝายอาคาร จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือชวยงานผูจัดการฝายอาคารในการ 

ตรวจสอบการปฏิบัติงานของบริษัทใหบริการภายนอก ใหเปนไปตามแผนงานที่วางไว ควบคุม ดูแลการปฏิบัติ
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ตามกฎระเบียบของผูรับเหมา  บุคคลภายนอกในการตอเติม ตกแตง ซอมแซมพื้นที่เชา ใหบริการและอํานวย

ความสะดวก ใหกับผูเชาและผูมาติดตอตามระเบียบการใชอาคาร ควบคุม ดูแลใหผูเชา ปฏิบัติตามระเบียบและ

คูมือการใชอาคาร รายงานการเขาตกแตงและซอมแซมของผูรับเหมาตางๆ ประจําสัปดาห ตรวจสอบและจัดทํา

รายการทรัพยสินตางๆ ของอาคาร รวมถึงการจัดเก็บกุญแจของพื้นที่วาง รายงานปญหาตางๆ และการแกไข

เบื้องตนที่เกิดขึ้นใหผูจัดการฝายอาคารทราบ  

12) ผูชวยผูจัดการฝายงานดูแล จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือชวยงานผูจัดการฝายงานดูแล โดยดูแล

ดูแลบริษัทที่ใหบริการงานรักษาความสะอาด งานดูแลสวน และงานกําจัดแมลง ของพื้นที่สวนกลางของอาคาร 

โดยจะรายงานโดยตรงที่ผูจัดการฝายงานดูแล 

13)ผูชวยวิศวกร จํานวน 3 คนมีขอบเขตงานคือชวยงานวิศวกร โดยรับผิดชอบงานตามสายงานที่

เกี่ยวของกับวิชาชีพของแตละแขนงวิชาชีพ ดูแล การปฎิบัติงานการ บํารุงรักษาอุปกรณและระบบประกอบ

อาคาร รวมถึงการซอมแซมอาคาร ใหอยูในสภาพพรอมใชงาน และงานตกแตงพื้นที่เชา และมีความปลอดภัยตอ

ผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 

14)ธุรการทั่วไป จํานวน 14 คน มีขอบเขตงานคือจัดทํารายงานประจําเดือน (สรุปงานตางๆ ที่ผานมา

ในแตละเดือน) จัดทําสรุปเขาเลมรายงานประจําเดือนของทุกฝาย จดบันทึกและจัดพิมพรายงานการประชุมตาง 

ๆ พรอมนําสงผูเกี่ยวของ จัดทําเอกสารและปรับปรุงแบบฟอรมตางๆ ที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคาร พิมพ

เอกสารตางๆ ที่ไดรับมอบหมายจากผูจัดการอาคารและวิศวกรประจําอาคาร สรุปเวลาการทํางานของพนักงาน

หรือลูกจางประจําหนวยงาน ใบทํางานลวงเวลา ใบลา สง สํานักงานใหญ จัดทําใบขอซื้อ (PR.) วัสดุอุปกรณ

สํานักงานตางๆ ในเวลาที่เหมาะสมหรือกอนวัสดุขาดมือ สรุปเงินสดยอยเพื่อเสนอเบิกจากผูวาจาง ปรับปรุง

ขอมูลรายชื่อของผูรับจางตางๆ และผูจําหนายสินคาใหอาคาร (supplier List) ตรวจสอบเรื่องขอมูลตางๆ ที่มา

จากอิเล็กทรอนิกส เมลล และรายงานใหผูจัดการอาคาร ผูดูแลอาคารและวิศวกรประจําทราบในเรื่องที่เกี่ยวของ

รับแจงงานซอมแซมตางๆ ที่ไดรับแจงจากผูเชาหรือผูรับบริการ จดบันทึกและประสานแจง ผูเกี่ยวของตอไป

ชวยเหลือและประสานงาน โดยติดตามผูเกี่ยวของในภาระงานการบริหารอาคารทั้งภายในและนอกหนวยงาน

ปฏิบัติหนาที่ตามที่ผูดูแลอาคารและผูจัดการอาคารมอบหมาย 

 15) ธุรการการเงิน จํานวน 4 คน มีขอบเขตงานคือ รวบรวมและทําประวัติผูเชาภายในอาคาร จัดทําใบ

เสนอจัดซื้อทรัพยสินและวัสดุ อุปกรณ ควบคุมดูแลการเบิกจายวัสดุ อุปกรณ สํานักงาน รับเรื่องแจงขอใชบริการ

ทางโทรศัพท จดบันทึก และประสานงานแจงผูเกี่ยวของ รับชําระคาเชา คาบริการ คาที่จอดรถ เพื่อนําเขาบัญชี

ของผูวาจางพรอมติดตามทวงถามการชําระหนี้ลาชา ตรวจสอบรายไดและนําเงินสดฝากเขาบัญชีผูวาจางทุกวัน

ทําการ จัดทําสรุปการใชน้ําประปา น้ําหลอเย็น คาไฟฟา คาที่จอดรถรายเดือน ของผูเชา เพื่อออกใบแจงหนี้เรียก

เก็บ สรุปยอดลูกหนี้คางชําระประจําเดือน และรายงานผลการรับชําระหนี้แตละงวดเดือน ออกใบเสร็จรับเงิน

ชั่วคราว และจัดสงใบเสร็จรับเงินฉบับจริงใหแกผูเชา แยกใบแจงหนี้คาโทรศัพทในประเทศ และโทรศัพท

ตางประเทศพรอมจัดสงใหแตละบริษัท 

5.2 งานปฎิบัติการและงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Operational & Maintenance)  

    จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มไพรทาวเวอร ไดวาจาง Outsourcing เปนผูดําเนินการงานทางดาน

เทคนิคอาคาร จะมีผูรับผิดชอบงานคือ วิศวกรอาคาร จํานวน 3 คน แบงตามลักษณะวิชาชีพ ตามสาขาตางๆที่

เกี่ยวของกับงานระบบประกอบอาคารและงานโครงสรางอาคาร มีหนาที่หลักในการควบคุม ดูแล การปฎิบัติงาน
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การ บํารุงรักษาอุปกรณและระบบประกอบอาคาร รวมถึงการซอมแซมอาคาร ใหอยูในสภาพพรอมใชงาน และมี

ความปลอดภัยตอผูใชอาคารและผูเชาอาคาร โดยงานสวนนี้จะประกอบดวยงาน 3 สวนคือ 

1) งานบํารุงรักษา (Maintenance) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ มีชางเทคนิค จํานวน 3 คน รับผิดชอบงาน

บํารุงรักษา เพื่อใหอาคารและระบบประกอบอาคารอยูในสภาพที่พรอมใชงานและบํารุงรักษาระบบ ตาม

ชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติในการบํารุงรักษามีขอบเขต

งานคือ 

1.1  การบํารุงรักษาประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน ประจําสามเดือน ประจําหกเดือนและ

ประจําป ซึ่งจะเปนไปตามกําหนดของชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร 

1.2  การบํารุงรักษางานระบบโดยการเปลี่ยนทดแทนอะไหลและอุปกรณเม่ือถึงกําหนดตาม
ชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร เชน การเปลี่ยนสายพานของเครื่องสงลมเย็น(AHU) 

การเปลี่ยนลูกปนของเครื่องสูบน้ํา เปนตน และการดูแลผูใหบริการพิเศษเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑเขา

ดําเนินการบํารุงรักษางานระบบ เชน การเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องของเครื่องกําเนิดไฟฟา , เครื่องสูบน้ําดับเพลิง, 

การเปลี่ยนถายสารทําความเย็นในระบบปรับอากาศของเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) เปนตน 

1.3  การซอมแซมกรณีฉุกเฉิน หรือเรงดวน โดยลักษณะงานจะมีการปฎิบัติงานในการบํารุงรักษามี

การดําเนินการ คือ 

- การซอมแซมเบื้องตน โดยจะเปนการดําเนินการโดยชางเทคนิคของอาคารเปนผูดําเนินการ

ซอมแซมเบื้องตนกอน  

- การซอมแซมใหญ ซึ่งจะเปนงานที่ชางประจําไมสามารถดําเนินการไดหรือไมมีความชํานาญ
พอ หรือใชเวลามาก เชนมากกวา 2 วัน และจําเปนตองอาศัยผูชํานาญเฉพาะ มาดําเนินการ 

      1.4 การจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันของระบบประกอบอาคาร เปนประจําทุกป เพื่อ

นํามาใชในการดําเนินการตามแผนที่กําหนดไว 

2) งานปฎิบัติการ (Operational) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ มีชางเทคนิค จํานวน 19 คน รับผิดชอบงาน

ควบคุมใหระบบประกอบอาคารและระบบตางๆของอาคาร ทํางานเปนไปตามตารางการใชงานและวิธีการที่

ถูกตอง ปลอดภัย เกิดความสะดวกสบาย มีประสิทธิภาพและประหยัดพลังงาน และสอดคลองกับความตองการ

ของผูใชอาคารและผูเชาอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติในงานปฎิบัติการ มีขอบเขตงานคือ 

 2.1 การควบคุมการเปด-ปด ระบบตางๆของอาคาร ไดแก ระบบปรับอากาศของอาคาร ระบบไฟฟา

แสงสวางของอาคารในบริเวณพื้นที่ตางๆ ของอาคารและบริเวณโดยรอบ ระบบระบายอากาศบริเวณลานจอดรถ  

 2.2 การดูแลและตรวจสอบการทํางานของระบบตามรอบเวลา โดยชางเทคนิคจะเขาจดบันทึกคาตางๆ 

ตามรอบเวลา โดยอาคารมีการกําหนดการตรวจสอบทุกๆ 2 ชั่วโมง 

 2.3 การควบคุมดูแลการทํางานอุปกรณและระบบประกอบอาคารตลอดเวลา/ควบคุมดูแลการทํางาน

ของเครื่องจักร อุปกรณและระบบอุปกรณตาง ในอาคารใหทํางานไดอยางมีประสิทธิภาพ ตองตรวจสอบอุปกรณ

ตางๆ อยูเสมอ / ควบคุมดูแลการทํางานของเครื่องจักร อุปกรณและระบบตางๆ ใหอยูในสภาพดีและพรอมใช

งานไดอยางมีประสิทธิภาพ   

 2.4 การควบคุมการใชพลังงาน โดยอาคารไดกําหนดวิธีการเปดปดระบบแสงสวาง 

 2.5 การวิเคราะหและประเมินผลประสิทธิภาพการทํางานของระบบประกอบอาคาร 
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 2.6 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานของผูรับเหมา ผูรับจาง งานตางๆที่

ทางอาคารไดวาจางใหเขามาทํางาน ไดแก งานรับเหมาปรับปรุงระบบและงานอาคาร   

 2.7 การควบคุมการใช อะไหล วัสดุส้ินเปลืองตางๆ รวมถึงการบริหารจัดการในการจัดเตรียม อะไหล 

วัสดุส้ินเปลืองตางๆ ของอาคาร  

 2.8 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานและบํารุงรักษาอุปกรณเฉพาะของ

ระบบประกอบอาคาร ไดแกลิฟต ระบบปองกันอัคคีภัย ระบบไฟฟากําลัง ระบบกลองโทรทัศนวงจรปด ระบบ

ปรับอากาศ ตามระยะเวลาที่กําหนดของอุปกรณนั้นๆ ตามสัญญาการวาจางประจําป โดยผูรับจางจะเขามา

ปฎิบัติงานเปนประจําทุกๆ เดือน 

3) งานบริการ (Service) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ มีชางเทคนิค จํานวน 5 คน รับผิดชอบงานบริการ 

เปนงานที่ใหบริการผูเชาและพื้นที่สวนกลางของอาคาร เพื่อใหไดรับความสะดวกสบายในการใชอาคาร ซึ่งมีงาน

ที่ตองบริการ  มีขอบเขตงานคือ  

 3.1 ดําเนินการซอมแซมยอย/เบื้องตน (ซอมและเปลี่ยนวัสดุที่ชํารุดและใชการไมได) เชน การเปลี่ยน

หลอดไฟ การซอมประตู ลูกบิดประตู การปรับอุปกรณยึดจับประตู และอื่นๆ  

 3.2 ผูเชาภายในอาคาร ที่เกิดปญหาในงานระบบขัดของ ไฟฟาดับ หลอดไฟฟาแสงสวางดับ น้ําไมไหล 

เปนตน 

 3.3 ตรวจสอบ แกไข เปล่ียนแปลง ติดตั้งเพิ่มเติมอุปกรณ (หากไดรับการขอรองจากผูวาจาง) และ

ซอมแซมอุปกรณในเบื้องตน เชน ปล๊ักและจุดโทรศัพทภายในสํานักงาน มือจับประตู กลอนประตู น็อต สายไฟ 

เฟอรนิเจอร เครื่องโทรสาร เครื่องโทรศัพท โสตทัศนูปกรณ และอุปกรณหองน้ํา ของอาคาร  

5.3 งานบริการ ไดแก งานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง งานดูแล

รักษาสวน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มไพรทาวเวอร ไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการ

ตางๆ ไดแก ผูดําเนินการงานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง และงาน

ดูแลรักษาสวน ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานรักษาความสะอาด เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทพี ซี เอสจํากัดจะมีผูรับผิดชอบงาน  

จํานวน 52 คน ขึ้นตรงกับผูจัดการฝายงานดูแล มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานรักษาความสะอาดของพื้นที่

สวนกลางภายในตัวอาคาร ผนังโดยรอบอาคาร และบริเวณโดยรอบอาคาร มีการกําหนดแผนงานการฝกอบรม

เจาหนาที่รักษาความสะอาด และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ ตาม

ความเหมาะสมตอพื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจ

งานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานรักษาความปลอดภัย เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทพี ซี เอสจํากัด จํานวน 77 คน ขึ้น

ตรงกับผูจัดการฝายความปลอดภัย มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานควบคุม ดูแล และตรวจตรางานรักษาความ

ปลอดภัยตอชีวิตและทรัพยสินของผูวาจางและผูใชอาคาร ตลอดจนงานบริการลูกคาหรือผูใชอาคารอยาง

สมํ่าเสมอ และมีประสิทธิภาพตามวิชาชีพที่ควรกระทําและรับผิดชอบมีการกําหนดแผนงานการฝกอบรม

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ 
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ตามความเหมาะสมตอพื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการ

ตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

3) งานปองกันและกําจัดแมลง เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทเพ็ทเทคจํากัดจํานวน 5 คน มี

ขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานใหบริการฉีดพน ใสยา วางยา วางเหยื่อ หรือวิธีการอื่นใด เพื่อกําจัดมด แมลง 

แมลงสาบ ปลวก หนู หรือสัตวอื่นใดที่ไมกอใหเกิดอันตราย หรือกอใหเกิดปญหาดานสุขลักษณะอนามัยตอผูใช

อาคาร หรือทําลายทรัพยสินของผูวาจาง ภายในอาคารและบริเวณโดยรอบอาคาร แผนการปฎิบัติงานจะเปน

การเขามาปฎิบัติหนาที่เปนประจําทุกเดือนและคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานทุกครั้งที่เขา

มาดําเนินการและจะมีการประเมินผลการทํางานตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

4) งานดูแลรักษาสวน เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท สวนสวย จํากัดจํานวน 3 คน มีขอบเขต

งานคือ ปฎิบัติงานดูแลรักษา รดน้ํา พรวนดิน ตัดแตงกิ่งไม ตัดหญา ใสปุย เก็บเศษใบไมกิ่งไม ฉีดพนยาฆาแมลง

หรือวัชพืช และรักษาความสะอาดของพื้นที่บริเวณสวนหรือบริเวณที่ปลูกตนไมโดยรอบอาคาร  อาคารจะจัดใหมี

การตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5.4 งานบริการเฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มไพรทาวเวอร ไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการ

เฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานการบํารุงรักษาระบบปรับอากาศเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทสตารลิงคจํากัดจํานวน 

6 คน มีขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น และการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องและสารทํา

ความเย็นเปนประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการ

ทํางานของอาคาร 

2) งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟาเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทสตารลิงคจํากัด 

จํานวน 4 คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา  และการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเปน

ประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางาน 

3) งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงเปนบริษัทรับจางดําเนินการจากภายนอก จํานวน 2 คน 

ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงและการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเปนประจําทุกป

และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

4) งานการบํารุงรักษาลิฟตและบันไดเลื่อน เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทวรจักรจํากัด จํานวน 

5 คนขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาลิฟตและบันไดเลื่อน เปล่ียนอุปกรณเม่ือเสีย เปนประจําทุกเดือน 

และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร มีชาง

ประจํา 5 คน  

5) งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV)เปนบริษัทรับจางจากภายนอก จํานวน 2 คน 

ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดบันทึกขอมูล DVR และการทํางานของกลองตามพื้นที่ตางๆ เปนประจําทุกเดือน 

และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

6) งานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก จํานวน 2 คน 

ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบจอดรถเชนไมกั้นรถ ชุดสแกนบัตรจอดรถ 
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เครื่องพิมพบัตรจอดรถ เปนประจําทุก 4 เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผล

การทํางานของอาคาร 

7) งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarm เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก จํานวน 2 คน 

ขอบเขตงานคือการตรวจสอบระบบควบคุม ตาม Zone ตางๆ และการสั่งการของโปรแกรม เปนประจําทุกป และ

อาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

8) งานบํารุงรักษาระบบบําบัดน้ําเสียเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอกจํานวน 2 คน

ขอบเขตงานคือการนําคาน้ําเสียไปตรวจสอบและใหคําปรึกษาเปนประจําทุกเดือน และอาคารจะจัดใหมีการ

ตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

9) งานบํารุงรักษาระบบบําบัด Cooling Towerเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท ซินเนอรจี จํากัด 

จํานวน 3 คน ขอบเขตงานคือการบําบัดน้ําในระบบ เปนประจําทุกเดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่

จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

10)  งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก 

จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบ เปนประจําทุก 4 เดือน และ

อาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5.5 แผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และงานบริการ 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มไพรทาวเวอร มีแผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และ

งานบริการ โดยมีการจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ ดังแสดงรายละเอียดในตารางที่ 3.63 
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 ตารางที่ 3.63 การจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ  

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

การจัดเตรียมแผน 
สถานภาพ 

ระดับที่ 1 ระดับที่ 2 ระดับ 3 
มี ไมมี 

แผนบํารุงรักษา                    

 

 

 

 

 

 

 

 

ระบบปรับอากาศ   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบไฟฟากําลัง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบสุขาภิบาลและดบัเพลิง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบปองกันและเตือนอัคคีภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบลิฟต   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบโทรทัศนวงจรปด   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบแจงสัญญาณเตอืนเม่ือเปดประตูหนีไฟ (Fire 

Exit Door)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบประตูเขา-ออก อตัโนมัติ (Access Control)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบ ทางเขา-ออก อตัโนมัติ (Flap gate)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบแลกบัตรผูมาตดิตอ   ประจํา4เดอืน - - 

ระบบควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)   ประจํา4เดอืน - - 

แผนฉุกเฉนิ      

 ไฟฟาดับ   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนดินไหว   มีเฉพาะการทําแผน - - 

วัตถตุองสงสัย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

การกอการราย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนการปฎิบัติงานอาคาร      

 งานทําความสะอาด   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานรักษาความปลอดภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานกําจดัขยะ  - - - - 

 งานสวนและสนาม   ประจําวัน ประจําเดือน - 

 งานปองกันและกําจดัแมลง   ประจําเดือน - - 

แผนดานส่ิงแวดลอมและสุขอนามัย      

 แผนการตรวจสอบคุณภาพอากาศในอาคาร   - - - 

แผนดานความปลอดภัย      

 แผนการตรวจสภาพอาคาร   จัดจางปละ 1 คร้ัง - - 

แผนการตรวจสอบและประเมินความเสี่ยงในอาคาร -  มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนการซอมอพยพหนไีฟ   ซอมปละ 1 คร้ัง - - 
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5.6 บทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility Management 

   จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มไพรทาวเวอร มีการกําหนดบทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility 

Management ดังนี้ 

1. การบริหาร เจาของรวมกับบริษัทลูกปฎิบัติงานบริหารมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก  

1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผลการวางแผนการ

ปฎิบัติงานขององคกร 

1.2 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคาร

และอาคาร 

          1.3 การพิจารณา/ตรวจสอบ/อนุมัติงบประมาณประจําป 

 

2. การจัดการ วาจาง Outsourcing เปนผูดําเนินการมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก 

2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 
2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 
2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 
2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกนัประจําป 
2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

2.10  การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติตางๆ 

2.12  การจัดการดานพลังงาน 

2.13  การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

2.14  การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 
2.15  การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

2.16  การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 
2.17  การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 
2.18  การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 
2.19  การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 

 

3. การปฎิบัติการ วาจาง Outsourcing และดําเนินการโดยเจาของ เปนผูดําเนินการมีบทบาทและ

หนาที่การดําเนินการ ไดแก 

3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 
3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 
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3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 
3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 
3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 
3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

3.9 งานรักษาความสะอาด 

3.10  งานรักษาความปลอดภัย 

3.11  งานการปองกันและกําจัดแมลง 
3.12  งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 
3.13  งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 
3.14  งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

 - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง 
  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Fire alarm 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบบําบัดน้ําเสีย 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบบําบัด Cooling Tower 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) 
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  6. โครงสรางตนทุน   
 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มไพรทาวเวอร มีโครงสรางตนทุน ดังแสดงในตารางที่ 3.64 

ตารางที่ 3.64 โครงสรางตนทุน 
ลําดับ รายละเอียด Baht/Sq.m./month (Gross Area) 

1 คาใชจายอาคาร(Facility operating expenses)  

1.1 คาสาธารณูปโภค  

 - คาพลังงานไฟฟาสวนกลาง  33.99 

 - คาน้ําประปาสวนกลาง 0.85 

 - คาโทรศัพท 0.07 

1.2 คาดูแลบํารุงรักษา(Operations& Maintenances)  

 
- คาจางบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารตามรอบ

ระยะเวลา 
35.08 

1.3 คาบริการอาคาร  

 - คารักษาความสะอาด 2.27 

 - คารักษาความปลอดภัย 3.12 

 - คากําจัดแมลง 0.08 

 - คางานตกแตงสวน 0.05 

1.4 คาบริหารจัดการอาคาร(Management Fee) 4.53 

1.5 คาเชาพื้นที่ /คาเชาที่ดิน - 

1.6 คาประกันภัย 4.00 

1.7 อื่นๆ - 

 รวมคาใชจายอาคาร(Facility operating expenses) 84.04 

2 คาใชจายเพ่ือการลงทุน(Facility capital investment)  

2.1 การเพิ่มปรับปรุงศักยภาพ เชน ปรับปรุงระบบประกอบ

อาคาร การเปลี่ยนทดแทนดวยระบบประกอบอาคารที่มี

ประสิทธิภาพสูง 

200.00 

2.2 
การคืนสภาพ เชน การเปลี่ยนทดแทนระบบประกอบ

อาคารที่หมดอายุการใชงาน การบูรณะอาคาร 
- 

2.3 อื่นๆ - 

 รวมคาใชจายเพื่อการลงทุน(Facility capital investment) 200 

 รวมตนทุนและคาใชจาย ทั้งส้ิน (1+2) 284.04 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
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7. ปญหาและอุปสรรค 
   จากการศึกษาพบวาอาคารเอ็มไพรทาวเวอร มีปญหาและอุปสรรค ปจจุบันคือ 

1. บุคคลากรมีการเปลี่ยนบอยหรือมีอัตราการหมุนเวียนสูงเชน เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย 
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3.9 อาคารสาธรซิต้ีทาวเวอร 
1. ความเปนมา ธุรกิจ เปาหมายและความคาดหวังทางธรุกิจ 

จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร เปนโครงการอาคารสํานักงานใหเชามีขนาดพื้นที่ดิน 

ประมาณ 6 ไร 149 ตารางวา ตั้งอยูเลขที่ 175 ถนนสาทรใต แขวงทุงมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร เปดใชอาคารมาตั้งแตป พ.ศ 2535 ปจจุบันอาคารมีอายุ 19 ป อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร 

เปนนิติอาคารชุด ปจจุบันบริหารโดยบริษัทซิตี้เรียวตี้จํากัด  

การคมนาคม อยูใกลรถไฟฟา BTS สถานีชองนนทรีย, รถโดยสารระบบ BRT ของกรุงเทพมหานคร, 

ปายรถโดยสารประจําทางบริเวณดานหนาอาคาร และมีทางเขา-ออก ติดถนนสาทรใต ทั้งนี้ไดแสดง แผนที่ตั้ง

อาคารตามภาพที่ 3.49 และผังบริเวณตามภาพที่ 3.50 

 
 

ภาพที่ 3.49 แผนที่ตั้งอาคาร 
ที่มา : www.Google Earth.com 

 

ถนนสาทรใต 
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ภาพที่ 3.50 ผังอาคาร( Floor Plan) 

 

2.ลักษณะทางกายภาพของอาคารสํานักงาน 

2.1 ลักษณะอาคาร/สถาปตยกรรม  

จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร รูปแบบอาคารและลักษณะโครงสรางของอาคารเปน

อาคารสูงและเปนอาคารขนาดใหญพิเศษ (แสดงตามภาพที่ 3.51) อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร มีความสูง 31 ชั้น  

พื้นที่อาคารรวมทั้งหมด 86,365.00 ตารางเมตร แบงเปน พื้นที่สํานักงานใหเชา 56,365.00 ตารางเมตร พื้นที่

สวนกลาง 30,000.00 ตารางเมตร โดยแตละชั้นมีพื้นที่เฉล่ียประมาณ 1,500 – 2,000 ตารางเมตร ดังแสดงตาม

รูปที่ 3.52   

 
     ภาพที่ 3.51 ภาพถายอาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร 
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รูปที่ 3.52 ผังบริเวณพื้นที่เชาภายในอาคาร 

 

โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กสูง และผนังอาคารตกแตงหินแกรนิตและผนังกระจก รอบตัวอาคาร 

โดยรอบโครงสรางของอาคารประกอบดวยเสาและคานคอนกรีตเสริมเหล็ก และพื้นคอนกรีตเสริมเหล็ก มี

โครงสรางใตดิน พื้นที่จอดรถชั้นใตดิน กอสรางโดยใชโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก โดยสรางฐานรากอาคารดวย

เสาเข็มเจาะฝงลึกใตอาคาร การรับน้ําหนักบรรทุกของชั้นสํานักงาน 250 กิโลกรัมตอตารางเมตร ความสูงของฝา

เพดาน จากพื้นถึงเพดาน สูง 2.60 เมตร  

ส่ิงอํานวยความสะดวกที่อาคารจัดเตรียมใหกับผูเชา ไดแก  

1)หองน้ําพื้นที่สวนกลางของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน 

2) ลิฟตโดยสาร แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 3 โซน ไดแก Low Zone, Medium Zone, High 

Zone ลักษณะที่ตั้งอยูกลางพื้นที่ของอาคาร 

3) บันไดทางเดิน ไมมีบันไดทางเดินสวนกลางแตจะใชบันไดหนีไฟแทนเฉพาะบางชั้นและตองไดรับ

อนุญาตจากทางอาคารกอน 

2.2 ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร พบวาระบบประกอบอาคาร ประกอบดวยขอบขาย

ระบบงาน 4 ระบบดวยกัน คือ 1)ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 2)ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล 3)ระบบ

วิศวกรรมประปา , สุขาภิบาลและดับเพลิง 4) ระบบปองกัน, รักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกใน

อาคาร โดยในแตละระบบจะประกอบไปดวยระบบยอยตางๆ ดังรายละเอียดตอไปนี้ 

1. ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 
 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 8 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับเปน

ระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

1.1  ระบบไฟฟาสํารองจากเครื่องกําเนิดไฟฟา(Generator)มีความพรอมที่จะจายไฟสํารองกรณีไฟฟา

จากการไฟฟานครหลวงดับไดตลอดเวลา ระบบไฟฟาสํารองจะจายไฟฟาเมื่อเกิดเหตุการณฉุกเฉิน เชน ไฟฟาดับ 
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ระบบไฟฟาขัดของ โดยจะมีการสํารองใหระบบตางๆ ไดแก ระบบแสงสวางสวนกลาง ระบบไฟฟาสํารองจายให

เฉพาะระบบลิฟต ระบบ Pump น้ําประปา และมีบางสวนไวคอยใหบริการกับผูเชาเพื่อจายไฟฟาใหกับระบบ

ภายในหองคอมพิวเตอร ของผูเชาดวย ผูตรวจสอบ ทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษา

ซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.2  ระบบการจายไฟฟาภายในอาคาร โดยสงผานหมอแปลงไฟฟา เปนแบบหมอแปลงชนิดแหง(Dry 

Type) เพื่อแยกมาจายตามตูยอยไฟฟาในแตละชั้นและมีระบบควบคุมกระแสไฟฟา และแรงดันไฟฟา มีการจาย

ไฟฟาจากการไฟฟานครหลวงมีสายสงอื่นรองรับหากเกิดไฟฟาดับเปนเวลานาน มี 2 สายสงคือสถานีไฟฟายาน

นาวาและสถานีไฟฟาคลองเตย ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และประจําปจะวาจาง

ผูเชี่ยวชาญดานระบบไฟฟาแรงสูงเขาตรวจสอบระบบอีกครั้ง ดําเนินการตรวจสอบบํารุงรักษาและวัดคา

กระแสไฟฟาตางๆ พรอมจัดทํารายงานสรุปใหกับทางอาคาร 

1.3  ระบบไฟฟาในอาคารและระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟาตางๆ มีการเก็บรวบรวม   

หรือทํารายการเพื่อตรวจสอบคือ   

- มีการจดบันทึกลงในตารางจดบันทึกของแตละระบบ โดยแยกกันชัดเจน  

- มีรายการการตรวจสอบระบบระบบไฟฟาในอาคารระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟา 

ตางๆซึ่งจะมีการกําหนดเปนแผนการบํารุงรักษาประจําปและมีกําหนดการทําการบํารุงรักษาที่ชัดเจน โดยปกติ

จะมีงานตรวจสอบทุกวันโดยวิศวกรประจําอาคาร ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

1.4  ระบบส่ือสารประกอบไปดวย 

- ระบบโทรศัพท ทางอาคารมีการจัดเตรียมไวภายในอาคาร 3,100 เลขหมาย 

-  ระบบอินเตอรเน็ต มีผูใหบริการ หลายหลาย เชน TOT,ซิมโพนี่, UIS เปนตน 

- ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

1.5 ระบบเตือนอัคคีภัย ซึ่งถูกออกแบบใหเปนไปตามมาตรฐานมีครบทุกพื้นที่ ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.6 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.7 ระบบปองกันฟาผา ที่ไดตามขอกําหนดของกฎหมาย ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจํา

อาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.8 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ใหบริการกับผูเชาฟรี ผูตรวจสอบทดสอบระบบ

โดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

2 ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล  

 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 4 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้    

  2.1 ระบบปรับอากาศ ภายในอาคารตางๆ ใชระบบปรับอากาศเปนระบบ Central Chiller ปรับ

อุณหภูมิไดโดยอัตโนมัติ และระบายความรอนดวย Cooling Tower โดยมีเครื่องสงลมเย็น (AHU) ติดตั้งอยูในแต

ละพื้นที่เชาตามชั้นตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดย

เจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน 
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 2.2 ระบบระบายอากาศ มีระบบระบายอากาศ โดยจะมีทั้งดูดอากาศเสียออกและดูดอากาศดีเขามา

ภายในอาคาร ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทน

จากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.3 ระบบอัดอากาศ มีโดยระบบนี้จะติดตั้งที่ชองทางหนีไฟ ซึ่งเปนขอกําหนดที่กฎหมายบังคับใหมี

ระบบนี้ ระบบนี้จะใชเมื่อเกิดเหตุ ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมได

จะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.4 ลิฟต อาคารมีลิฟตทั้งหมด18 ตัว โดยเปนลิฟตขนของจํานวน 1 ตัว ลิฟตโดยสาร จํานวน 15 ตัว 

ลิฟตลานจอดรถ จํานวน 2 ตัว ยี่หอที่ใช จารดีน โดยการดูแลรักษาทางบริษัท จารดีน จํากัดจะเขามาตรวจสอบ

เปนประจําโดยจะทุกเดือน เปนการทําสัญญาบริการ  

3. ระบบวิศวกรรมประปา, สุขาภิบาลและดับเพลิง 

    ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 3 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

3.1 ระบบดับเพลิงหัวฉีดอัตโนมัติ (Sprinkler System) มีติดตั้งทุกพื้นที่ในอาคารและเปนไปตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.2 ระบบหัวจายน้ําดับเพลิงและระบบเครื่องสูบน้ําดับเพลิง(Fire Pump) มีติดตั้งทุกชั้นออกแบบตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.3 ระบบการบําบัดน้ําเสียมีระบบบําบัดน้ําเสียและเปนไปตามขอกําหนดของกฏหมายมีการ
ตรวจสอบคา BOD ของน้ําเสียที่จะปลอยสูภายนอกทุกเดือน ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา 

และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป และมีการวาจางบริษัทที่

ปรึกษาที่มีความชํานาญและมีหองทดลองเกี่ยวกับระบบบําบัดน้ําเสียคอยใหคําปรึกษาและใหคําแนะนํากับ

อาคาร 

4. ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกในอาคาร 
ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 2 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

4.1 ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัย ไดแก 

4.1.1 มีการติดตั้งกลองวงจรปด (CCTV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และ

การบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน   

4.2 ระบบอํานวยความสะดวกในอาคาร ไดแก 
4.2.1 มีระบบบัตรจอดรถแบบอัตโนมัติ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.2 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 
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4.2.3 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจํา

อาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.4 มีระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) โดยควบคุมระบบระบบตางๆ คือ ระบบไฟฟาแสง

สวางในบริเวณพื้นที่สวนกลาง Pump ตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษา

ซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจาํทุก 4 เดือน 

   
ภาพที่ 3.53 ระบบประกอบอาคาร 

 

2.3 สภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร สภาพอาคารภายในและภายนอก งานตกแตง โถง

ทางเขาผนังกระจก ฝาเปนฝายิปซั่มบอรดทาสีขาว พื้นทั้งหมดจะเปนหินแกรนิต โดยสภาพแวดลอมภายใน ไดแก 

พื้นโถงสวนกลาง พื้นที่โถงสวนกลางบริเวณพื้นที่สํานักงานใหเชา พื้นที่จอดรถ มีสภาพสมบูรณและใหมและ

สภาพแวดลอมภายนอก ไดแกสภาพตัวอาคาร บริเวณโดยรอบมีสภาพสมบูรณและใหม ดังแสดงตามภาพที่ 

3.54  
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ภาพที่ 3.54 ภาพถายสภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร ถนนสาทรใต 

 
3. ลักษณะการใชงานและผูใชงาน 

จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร ผูใชอาคารและจํานวนคนที่เขาใชอาคาร ผูใชอาคาร มี 2 

กลุมคือ 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา  กลุมหลักคือผูเชาพื้นที่ภายในอาคารเพื่อเปนสํานักงาน และกลุมบริหาร, 

สนับสนุนการบริการไดแกพนักงานแมบานเจาหนาทีรักษาความปลอดภัยคนสวนเปนตน 2) กลุมผูที่ใชงานเปน

ครั้งคราว คือ ลูกคา หรือผูมาติดตอผูเชาภายในอาคาร ผูรับเหมากอสราง หรือชางที่เขามาทํากิจกรรมตางๆ ใน

อาคาร เชน การซอมแซม การบํารุงรักษา เปนตน แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.65, จํานวนผูเชาภายใน

อาคาร ไดแกผูเชาบริษัทตางประเทศและภายในประเทศ แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.66, ชวงเวลาการใช

อาคาร แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.67 และจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ แสดงรายละเอียดตาม

ตารางที่ 3.68  

 

ตารางที่ 3.65 ขอมูลลักษณะการใชงานและผูใชงาน 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

กลุมผูใชอาคาร 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา 3,150 

2)กลุมผูที่ใชงานเปนครั้งคราว 1,600 

รวมจํานวนผูใชอาคาร (คน) ตอวัน 4,750 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

 

บริเวณโถงภายในอาคาร ภาพถายอาคาร 
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ตารางที่ 3.66 ขอมูลจํานวนผูเชาภายในอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

จํานวนผูเชาภายในอาคาร 1)ผูเชาบริษัทตางประเทศ 5 

2)ผูเชาบริษัทภายในประเทศ 50 

รวมจํานวนผูเชาภายในอาคาร (ราย) 55 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

ตารางที่ 3.67 ขอมูลชวงเวลาการใชอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

ชวงเวลาการใชอาคาร 
(ทั้งนี้ฝายบริหารอาคารจะเปด ใหบริการ 24 ชั่วโมง) 

จันทร-ศุกร 07.00 -18.00 

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

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

ตารางที่ 3.68 ขอมูลจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ 

จํานวนพื้นที่อาคาร(ตารางเมตร) จํานวนทีจ่อดรถ (คัน) 

พื้นที่อาคารรวม พื้นที่สวนกลาง พื้นที่ใชงาน รถยนต รถจักรยานยนต 

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

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

4. การบริหารทรัพยากรกายภาพ 
4.1 วัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร มีการกําหนดเปาหมายและวัตถุประสงคคือ เพื่อการการ

สรางผลกําไรใหกับองคกรโดยการรักษาสภาพอาคาร 

4.2 นโยบาย และแนวคิด 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร  ไมมีการกําหนดนโยบายเปนลายลักษณอักษร17 แตมี

นโยบายของการบริหารอาคารสํานักงาน คือ การเนนการรักษาสภาพอาคารใหพรอมใชงานและมีความปลอดภัย

4.3 เปาหมายการปฎิบัติงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร มีการกําหนดเปาหมายการปฎิบัติงาน คือ การรักษา

สภาพอาคารใหคงสภาพและความปลอดภัยของผูใชอาคาร 

4.4 เร่ืองที่อาคารเนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน Key issues 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร ไดใหความสําคัญในเรื่องการรักษาสภาพอาคารความ

สะดวกและปลอดภัยของผูเชาและผูใชอาคาร 

                                                           

 17 ที่มา : จากการสัมภาษณคุณสุรพล บุญลือ บริษัทซิต้ีเรียวตี้จํากัด 
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4.5 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน  

 จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร ลักษณะการจัดองคกรและโครงสรางหนวยงานดานการ

บริหารอาคารสํานักงาน ของผูลงทุนหรือตัวแทนเจาของ จะมีการกํากับดูแลจากบริษัทซิตี้เรียวตี้จํากัด  ในฐานะ

ผูบริหารอสังหาริมทรัพย จะมีหนาที่บริหารอสังหาริมทรัพยใหกับทางอาคาร ซึ่งมีรูปแบบการบริหารอาคารมีการ

แบงโครงสรางการดําเนินการFacility Management ประกอบดวย 3สวนงานสําคัญคือ 1) การบริหาร 2) จัดการ 

3) ปฎิบัติการ จากการศึกษาพบรูปแบบโครงสรางหนวยงานการบริหารอาคาร ดังนี้ 1) การบริหารและการจัดการ 

ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก ไดแกงาน การบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคาร

สถานที่และระบบประกอบอาคาร 2) การปฎิบัติการ ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัด 

จางบริษัทภายนอก (Outsourcing) สวนการปฎิบัติการไดแกงานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด 

งานปองกันและกําจัดแมลงเปนตนและงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดยเจาของ

ผลิตภัณฑ เชน เครื่องทําน้ําเย็น(Chiller), เครื่องกําเนิดไฟฟา,ระบบ Fire Alarm,ระบบลิฟต เปนตน ดังแสดงตาม

แผนผังที่ 3.9 



 

     

 
 

แผนผังที่ 3.9 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน 

 ที่มา : ศึกษาจากแผนผังโครงสรางของ บริษัทซิตี้เรียวตี้จํากัดและผังโครงสรางของผูบริหารอาคาร โดยการนํามา         

          รวบรวมและเขียนผังโครงสรางขึ้นมาใหม 
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 จากภาพที่ 7 แสดงโครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน มีรูปแบบลักษณะโครงสรางของการ

บริหารอาคารสํานักงานโดยแบงการดําเนินการ Facility Management เปน 3 สวน คือ 

 1) บริหาร ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก บริหารงานโดยนิติบุคคลอาคารชุด รวมกับบริษัทซิตี้

เรียวตี้จํากัดจะมีหนาที่บริหารอสังหาริมทรัพยใหกับทางอาคาร ซึ่งมีผูดูแลรับผิดชอบสวนบริหารจํานวน 8 อัตรา 

มีบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management คือ 

 1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผล 

 1.2 การวางแผนการปฎิบัติงานขององคกร 

 1.3 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคาร 

 1.4 การพิจารณา/ตรวจสอบ/และขอเสนออนุมัติงบประมาณประจําป 

 2) จัดการ  ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก ไดแกงานการบริหารจัดการอาคารและงาน

ดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร มีผูปฎิบัติงาน จํานวน 35 อัตรา มีบทบาทมีหนาที่การ

ดําเนินงาน Facility Management คือ 

 2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

 2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 

 2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

 2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

 2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 

 2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 

 2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันประจําป 

 2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

 2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

 2.10 การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

 2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติ                    

 2.12 การจัดการดานพลังงาน 

 2.13 การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

 2.14 การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 

 2.15 การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

 2.16 การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 

 2.17 การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 

 2.18 การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 

 2.19 การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 

 3) ปฎิบัติการ เปนงานที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก

(Outsourcing) ไดแกงานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลงเปนตน และ

งานบริการเฉพาะ (Customized Service) ไดแก งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดย
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เจาของผลิตภัณฑ เชนเครื่องทําน้ําเย็นChiller, เครื่องกําเนิดไฟฟา, ระบบ Fire Alarm, ระบบลิฟตเปนตนมีผูดูแล

รับผิดชอบสวนปฎิบัติการจํานวนรวม 79 อัตรามีบทบาทมีหนาที่การดําเนินงานFacility Management คือ 

 3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 

 3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

 3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 

 3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

 3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 

 3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

 3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 

 3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

 3.9 งานรักษาความสะอาด 

 3.10 งานรักษาความปลอดภัย 

 3.11 การปองกันและกําจัดแมลง 

 3.12 งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 

 3.13 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 

 3.14 งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง 
  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Fire alarm 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) 
  
 จากรูปแบบลักษณะโครงสรางของการบริหารอาคารสํานักงาน ตามที่ไดกลาวมาขางตน สามารถนํามา

สรุปจํานวนผูปฎิบัติงานแบงบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management แยกตามความรับผิดชอบ ได

ตามรายละเอียดสรุปดังแสดงในตารางที่ 3.69  
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ตารางที่ 3.69 จํานวนผูปฎิบัติงานของงานบริหารอาคารสํานักงาน 

ลําดับ สวนงาน หนวยงาน/ บริษัท 
จํานวนผูปฎิบัติ 

งาน(คน) 
1 สวนบริหาร(ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก) บริหารงานโดยนิติบุคคลอาคารชุด รวมกับ

บริษัทซิตี้เรียวตี้จํากัด 
 

1.1 ประธานกรรมการ  1 
1.2 รองประธานกรรมการ  1 
1.3 กรรมการ  5 
1.4 ผูจัดการนิติบุคคล  1 

 รวม(สวนบริหาร)  8 
2 สวนจัดการ(ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก)  บริหารงานโดยนิติบุคคลอาคารชุด รวมกับ

บริษัทซิตี้เรียวตี้จํากัด 
 

2.1 ผูจัดการอาคาร  1 
2.2 ผูชวยผูจัดการอาคาร  1 
2.3 เจาหนาที่ตรวจสอบ   3 
2.4 ธุรการทั่วไป  6 
2.5 ธุรการการเงิน  2 
2.6 วิศวกรอาคาร  1 
2.7 หัวหนาชาง  3 
2.8 ชางเทคนิค  16 

 รวม(สวนจัดการ)  33 
3 สวนปฎิบัติการ (จัดจางบริษัทภายนอก(Outsourcing)   

3.1 งานรักษาความปลอดภัย บริษัทพีซีเอส จํากัด 35 
3.2 งานรักษาความสะอาด บริษัทเอ็น พี เอ จํากัด 24 
3.3 งานปองกันและกําจัดแมลง บริษัท เค ท่ี เอส จํากัด 3* 
3.4 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน บริษัท อาร ซี ที จํากัด 1 
3.5 งานการบํารุงรักษาระบบเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) บริษัทจอนสันคอนโทรล(ประเทศไทย)จํากัด 2* 
3.6 งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 
3.7 งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 

3.8 งานการบํารุงรักษาลิฟต บริษัทจารดีนจํากัด 3* 

3.9 งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 
3.10 งานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 

3.11 งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarm มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 

3.12 งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)  มีแตไมสามารถระบุช่ือได 1* 
 รวม(สวนปฎิบัติการ)  79 
 รวมจํานวนผูปฎิบัติงานของงานบรหิารอาคารสํานักงาน  120 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ                       ลัญลักษณ   *การปฎิบัติงานเดือนละครั้ง 
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4.6 การวางแผนงบประมาณ 
 จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร ไมมีการจัดทําแผนการทํางบประมาณระยะยาวแตจะทํา

เปนการนําเสนอขออนุมัติงบประมาณเปนรายป 
4.7 การจัดการงานปฎิบัติการอาคาร 

  - การจัดหาผูปฎิบัติงาน -นโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ 

จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร มีการจัดหาผูปฎิบัติงานบริการ จะมีวิธี เกณฑ โดยการ

กําหนดเปนขอกําหนดและกําหนดขอบเขตของนโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ ที่ชัดเจนและมีการเปดใหผูปฎิบัติ

งานบริการเขารวมเสนอราคา  

- การจัดการคุณภาพ - การกํากับควบคุมดูแล วัดผล และรายงานผล 

จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร มีการกําหนดการจัดการคุณภาพ- การกํากับ

ควบคุมดูแล วัดผล และรายงานผล ของงานในแตละงานที่ชัดเจนและสามารถนําเปนตัวชี้วัดในการประเมินผล

การปฎิบัติงานได เปนประจําทุกเดือน  

4.8 การจัดการดานความปลอดภัย 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร ใหความสําคัญในเรื่องของการจัดเจาหนาที่รักษาความ

ปลอดภัยดูแลอาคารตลอด 24 ชั่วโมง ระบบที่เกี่ยวของกับเจาของผลิตภัณฑจะมีการวาจางโดยตรงกับบริษัท

เจาของผลิตภัณฑเพื่อเพิ่มความปลอดภัยใหกับระบบ 

4.9 การจัดการดานพลังงาน 

             จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร มีการกําหนดนโยบายในเรื่องการจัดสงเจาหนาที่เขา

อบรมเกี่ยวกับการอนุรักษพลังงานของ กระทรวงพลังงาน เพื่อนํากลับมาพัฒนาและปรับปรุงงานและนํา

แนวนโยบายที่จะปรับปรุงระบบ และจัดทํางบประมาณตอไป 
4.10  การจัดการดานสิ่งแวดลอม 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร มีการเขมงวดในเรื่องการ ลดมลภาวะโดยรอบ เชนการ

ดูแลรักษาตนไมรอบอาคารไมใหตายหรือไมเจริญเติบโต และการดูแลบอบําบัดน้ําเสียใหใชงานได 100 

เปอรเซ็นต 

4.11  การจัดการพื้นที่ 
               จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร ไมมีการระบุรายละเอียดการดําเนินการ 

4.12 การวางแผนดานกายภาพและแผนการลงทุนระยะยาว  
 จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร มีจะมีเพียงการทําแผนงบประมาณแบบปตอป 
4.13 ความเสี่ยงของอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอรไดใหความสําคัญเกี่ยวกับเรื่องความเสี่ยงของอาคารใน

เร่ืองหลัก 3 สวนคือ1)ความเสี่ยงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร(Health Risks) 2) ความเสี่ยงดาน

อุบัติเหตุ (Safety Risk) 3) ความเสี่ยงดานความปลอดภัย (Security Risk) ดังมีรายละเอียดตามตารางที่ 3.70  
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ตารางที่ 3.70 ขอมูลเรื่องความเสี่ยงของอาคาร 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

5 งานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร(Facility Services) 
จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร มีงานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร ดังตอไปนี้ 

5.1 งานปฎิบัติการอาคาร 

  จากการศึกษาพบวารูปแบบการดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูกเปนผูปฎิบัติการอาคารที่

เกี่ยวของกับการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่ เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผู

ปฎิบัติงาน คือ 

1) ผูจัดการอาคาร จํานวน 1 คน เปนผูรับผิดชอบงานทุกอยางที่เกี่ยวของกับ อาคารสถานที่ มีขอบเขต

งานคือกําหนดนโยบายดานความปลอดภัย การดูแลอาคาร และการจัดการดานวิศวกรรม จัดใหมีการ

บํารุงรักษาอาคารใหอยูในสภาพดี รวมถึงการดูแลใหเกิดความปลอดภัยแกผูใชอาคาร อํานวยความสะดวก

ใหแกผูเชาตางๆ ของอาคาร และผูมาติดตอ ติดตอประสานงานกับผูวาจาง  และผูจัดการอสังหาริมทรัพย และ

หรือตัวแทน ติดตอประสานงานกับผูวาจาง /ตัวแทนของผูวาจาง  นําเสนอ และรับนโยบายในการปฏิบัติงาน

เพื่อใหเกิดประโยชนกับอาคารสูงสุด สรรหาและนําเสนอผูรับเหมาใหผูวาจางรวมทั้งควบคุมงานใหเปนไปตาม

ลําดับ รายละเอียดความเสี่ยงของอาคาร 
การใหความสําคัญ 

ความเสี่ยง ไมมีความเสี่ยง 

1 ความเส่ียงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร 
(Health Risks) 

  

1.1 ระดับคุณภาพอากาศไมดี   

1.2 ระดับคุณภาพแสงสวางที่ไมดี   

1.3 ระดับอุณหภูมิผิดปกติหรือไมเหมาะสม   

2 ความเส่ียงดานอุบัติเหตุ(Safety Risk)   

2.1 อุบัติเหตุ   

2.2 ภัยจากอาคารสถานที่ที่เปนอันตราย   

2.3 อัคคีภัย   

2.4 ภัยจากไฟฟา เชน ไฟดูด/ไฟฟาซ็อต   

2.5 น้ําทวม   

2.6 แผนดินไหว   

3 ความเส่ียงดานความปลอดภัย(Security Risk)   

3.1 การลักทรัพยและการโจรกรรม   

3.2 การทํารายรางกายหรือการคุกคามตอชีวิต   

3.3 การกอการราย   

3.4 การจราจร   

3.5 การชุมนุมประทวง   
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ความตองการของผูวาจาง ตรวจสอบและติดตามผลการปฏิบัติงานของพนักงานฝายอาคาร และพนักงานฝาย

ชาง ใหความรูและคําแนะนําแกพนักงานทุกคน เพื่อใหปฏิบัติงานไดอยางมีประสิทธิภาพและตรงกับแนวทางใน

การปฏิบัติงาน เก็บรักษาและควบคุมดูแลการเบิกจายเงินสดยอย ควบคุมและประสานงานกับบริษัทตัวแทน

เจาของ ผูใหบริการตางๆ ของอาคารเชน กําจัดแมลง  ลิฟต ฯลฯ ควบคุมประสานงานกับบริษัทซึ่งเปนผูรับเหมา

ชวงของ บริษัทตัวแทนเจาของเชนบริษัทรักษาความสะอาด บริษัทรักษาความปลอดภัย ประสานงานกับสวน

ราชการที่เกี่ยวของ นําเสนอการปรับปรุง/ซอมแซมอาคาร  อุปกรณอาคารตางๆ จัดเตรียมและตรวจสอบรายงาน

ประจําเดือนเพื่อนําเสนอผูวาจาง จัดเตรียมแผนฉุกเฉินและใหมีการตรวจสอบอุปกรณเพื่อความปลอดภัยตางๆ 

จัดเตรียมและนําเสนองบประมาณในสวนตางๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับอาคาร 

2) ผูชวยผูจัดการอาคาร จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ ตรวจสอบและประเมินผลการปฏิบัติงานของ

บริษัทใหบริการภายนอก ใหเปนไปตามแผนงานที่วางไว ควบคุม ดูแลการปฏิบัติตามกฎระเบียบของผูรับเหมา  

บุคคลภายนอกในการตอเติม ตกแตง ซอมแซมพื้นที่เชา ใหบริการและอํานวยความสะดวก ใหกับผูเชาและผูมา

ติดตอตามระเบียบการใชอาคาร ควบคุม ดูแลใหผูเชา ปฏิบัติตามระเบียบและคูมือการใชอาคาร รายงานการเขา

ตกแตงและซอมแซมของผูรับเหมาตางๆ ประจําสัปดาห ตรวจสอบและจัดทํารายการทรัพยสินตางๆ ของอาคาร 

รวมถึงการจัดเก็บกุญแจของพื้นที่วาง รายงานปญหาตางๆ และการแกไขเบื้องตนที่เกิดขึ้นใหผูจัดการอาคาร

ทราบ ประสานงานกับชางอาคารในกรณีที่ตรวจพบอุปกรณที่ตองมีการแกไข หรือซอมแซม จัดการงาน

การจราจรในลานจอดรถเพื่ออํานวยความสะดวกใหแกผูเชาและผูมาติดตอ จัดหาและเปรียบเทียบราคาการ

บริการตางๆ ที่เกี่ยวของกับการดูแลอาคารเพื่อนําเสนอตอผูจัดการอาคารในการปรับปรุงอาคาร ติดตอ

ประสานงานกับหนวยงานราชการที่เกี่ยวของ เชน การซอมอพยพหนีไฟ ควบคุมการรับเงินคาที่จอดรถของ

พนักงานรักษาความปลอดภัย และดูแลความเรียบรอยในการนําสงรายไดใหพนักงานธุรการการเงิน ควบคุมการ

ออกบัตรจอดรถยนต รถจักรยานยนต ตามที่ไดรับแจงจากผูวาจาง ประสานงานกับผูเชาในกรณีที่ผูเชาจัด

กิจกรรมตางๆ ในพื้นที่เชาจัดการประชุมรวมกับบริษัทผูใหบริการภายนอกประจําสัปดาหพรอมทํารายงานสรุป

ปญหาและแนวทางแกไขปญหาที่เกิดขึ้นใหกับผูจัดการอาคารทราบ จัดทํารายงานประจําเดือนในสวนที่

เกี่ยวของกับการดูแลอาคาร 

3) เจาหนาที่ตรวจสอบ จํานวน 2คน มีขอบเขตงานคือ เดินตรวจอาคารในเรื่องความสะอาด สวน วัตถุ

ตองสงสัย และบุคคลตองสงสัย ควบคุมและตรวจการทํางานของแมบาน งานรักษาความปลอดภัย และตรวจ

การเดินตรวจอาคารโดยระบบมอรสของ งานรักษาความปลอดภัย รับเรื่องจากผูเชาในเรื่องตางๆ รวมทั้งการ

ขอรับบริการระบบปรับอากาศลวงเวลา ตรวจสอบตูดับเพลิง ถังดับเพลิง สายดับเพลิงตามชั้นตาง ๆ และลาน

จอดรถ  ขึ้นตรวจสอบจุดที่มีการแจงเหตุรวม (ทีมสํารวจ) หากมีผูแจงเหตุหรือ ระบบ fire alarm ทํางาน ดูแลและ

จัดสถานที่ในการจัดกิจกรรม เชน จัดบูธประชาสัมพันธ/จําหนายสินคาตางๆ  ในอาคาร ตรวจสอบการเขา - ออก

ภายในอาคารของพนักงานผูเชาและผูมาติดตอในยามวิกาล ดูแลความปลอดภัยของผูเชาที่คงคางอยูในอาคาร 

และควบคุมการตรวจสอบรถคางคืนในอาคาร ตรวจสอบผูรับเหมาที่คงคางอยูในอาคาร และควบคุมให

ผูรับเหมาปฎิบัติตามระเบียบที่กําหนดไวดูแลปกปองทรัพยสินของอาคาร ตรวจสอบความเคลื่อนไหวในจอ 

CCTV และรายงานหรือดําเนินการใดๆ เพื่อใหเกิดความปลอดภัย รับโทรศัพทรับเรื่องตางๆ โดยเฉพาะในชวง

นอกเวลาทําการ รายงานเหตุการณตางๆ ใหผูบังคับบัญชารับทราบ ปฎิบัติที่ไดรับมอบหมายจากผูชวยผูจัดการ
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อาคารและผูจัดการอาคาร ลงรายงานประจําวัน และสรุปเหตุการณประสานและแจงขอมูลความชํารุดเสียหายที่

เกี่ยวของกับงานวิศวกรรม 

4) ธุรการทั่วไป จํานวน 6 คน มีขอบเขตงานคือจัดทํารายงานประจําเดือน (สรุปงานตางๆ ที่ผานมาใน

แตละเดือน) จัดทําสรุปเขาเลมรายงานประจําเดือนของทุกฝาย จดบันทึกและจัดพิมพรายงานการประชุมตาง ๆ 

พรอมนําสงผูเกี่ยวของ จัดทําเอกสารและปรับปรุงแบบฟอรมตางๆ ที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคาร พิมพเอกสาร

ตางๆ ที่ไดรับมอบหมายจากผูจัดการอาคารและวิศวกรประจําอาคาร สรุปเวลาการทํางานของพนักงานหรือ

ลูกจางประจําหนวยงาน ใบทํางานลวงเวลา ใบลา สง สํานักงานใหญ จัดทําใบขอซื้อ (PR.) วัสดุอุปกรณ

สํานักงานตางๆ ในเวลาที่เหมาะสมหรือกอนวัสดุขาดมือ สรุปเงินสดยอยเพื่อเสนอเบิกจากผูวาจาง ปรับปรุง

ขอมูลรายชื่อของผูรับจางตางๆ และผูจําหนายสินคาใหอาคาร (supplier List) ตรวจสอบเรื่องขอมูลตางๆ ที่มา

จากอิเล็กทรอนิกส เมลล และรายงานใหผูจัดการอาคาร ผูดูแลอาคารและวิศวกรประจําทราบในเรื่องที่เกี่ยวของ

รับแจงงานซอมแซมตางๆ ที่ไดรับแจงจากผูเชาหรือผูรับบริการ จดบันทึกและประสานแจง ผูเกี่ยวของตอไป

ชวยเหลือและประสานงาน โดยติดตามผูเกี่ยวของในภาระงานการบริหารอาคารทั้งภายในและนอกหนวยงาน

ปฏิบัติหนาที่ตามที่ผูดูแลอาคารและผูจัดการอาคารมอบหมาย 

5) ธุรการการเงิน จํานวน 2 คน มีขอบเขตงานคือ รวบรวมและทําประวัติผูเชาภายในอาคาร จัดทําใบ

เสนอจัดซื้อทรัพยสินและวัสดุ อุปกรณ ควบคุมดูแลการเบิกจายวัสดุ อุปกรณ สํานักงาน รับเรื่องแจงขอใชบริการ

ทางโทรศัพท จดบันทึก และประสานงานแจงผูเกี่ยวของ รับชําระคาเชา คาบริการ คาที่จอดรถ เพื่อนําเขาบัญชี

ของผูวาจางพรอมติดตามทวงถามการชําระหนี้ลาชา ตรวจสอบรายไดและนําเงินสดฝากเขาบัญชีผูวาจางทุกวัน

ทําการ จัดทําสรุปการใชน้ําประปา น้ําหลอเย็น คาไฟฟา คาที่จอดรถรายเดือน ของผูเชา เพื่อออกใบแจงหนี้เรียก

เก็บ สรุปยอดลูกหนี้คางชําระประจําเดือน และรายงานผลการรับชําระหนี้แตละงวดเดือน ออกใบเสร็จรับเงิน

ชั่วคราว และจัดสงใบเสร็จรับเงินฉบับจริงใหแกผูเชา แยกใบแจงหนี้คาโทรศัพทในประเทศ และโทรศัพท

ตางประเทศพรอมจัดสงใหแตละบริษัท 

5.2 งานปฎิบัติการและงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Operational & Maintenance)  

    จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร รูปแบบการดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก

เปนผูปฎิบัติการและงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผูปฎิบัติงาน คือ วิศวกรอาคาร 

จํานวน 1 คน มีหนาที่หลักในการควบคุม ดูแล การปฎิบัติงานการ บํารุงรักษาอุปกรณและระบบประกอบอาคาร 

รวมถึงการซอมแซมอาคาร ใหอยูในสภาพพรอมใชงาน และมีความปลอดภัยตอผูใชอาคารและผูเชาอาคารและ

มีธุรการชาง จํานวน 1 คน ชวยงานดานเอกสารของฝายงาน โดยงานสวนนี้จะประกอบดวยงาน 3 สวนคือ 

1) งานบํารุงรักษา (Maintenance) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 2 คน มีชางเทคนิค 

จํานวน 10 คน รับผิดชอบงานบํารุงรักษา เพื่อใหอาคารและระบบประกอบอาคารอยูในสภาพที่พรอมใชงานและ

บํารุงรักษาระบบ ตามชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติในการ

บํารุงรักษามีขอบเขตงานคือ 

1.1  การบํารุงรักษาประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน ประจําสามเดือน ประจําหกเดือนและ

ประจําป ซึ่งจะเปนไปตามกําหนดของชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร 

1.2  การบํารุงรักษางานระบบโดยการเปลี่ยนทดแทนอะไหลและอุปกรณเมื่อถึงกําหนดตาม
ชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร เชน การเปลี่ยนสายพานของเครื่องสงลมเย็น(AHU) 
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การเปลี่ยนลูกปนของเครื่องสูบน้ํา เปนตน และการดูแลผูใหบริการพิเศษเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑเขา

ดําเนินการบํารุงรักษางานระบบ เชน การเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องของเครื่องกําเนิดไฟฟา , เครื่องสูบน้ําดับเพลิง, 

การเปลี่ยนถายสารทําความเย็นในระบบปรับอากาศของเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) เปนตน 

1.3  การซอมแซมกรณีฉุกเฉิน หรือเรงดวน โดยลักษณะงานจะมีการปฎิบัติงานในการบํารุงรักษามี

การดําเนินการ คือ 

- การซอมแซมเบื้องตน โดยจะเปนการดําเนินการโดยชางเทคนิคของอาคารเปนผูดําเนินการ

ซอมแซมเบื้องตนกอน  

- การซอมแซมใหญ ซึ่งจะเปนงานที่ชางประจําไมสามารถดําเนินการไดหรือไมมีความชํานาญ
พอ หรือใชเวลามาก เชนมากกวา 2 วัน และจําเปนตองอาศัยผูชํานาญเฉพาะ มาดําเนินการ 

      1.4 การจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันของระบบประกอบอาคาร เปนประจําทุกป เพื่อ

นํามาใชในการดําเนินการตามแผนที่กําหนดไว 

2) งานปฎิบัติการ (Operational) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน มีชางเทคนิค 

จํานวน 4 คน รับผิดชอบงานควบคุมใหระบบประกอบอาคารและระบบตางๆของอาคาร ทํางานเปนไปตาม

ตารางการใชงานและวิธีการที่ถูกตอง ปลอดภัย เกิดความสะดวกสบาย มีประสิทธิภาพและประหยัดพลังงาน 

และสอดคลองกับความตองการของผูใชอาคารและผูเชาอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติในงานปฎิบัติการ มี

ขอบเขตงานคือ 

 2.1 การควบคุมการเปด-ปด ระบบตางๆของอาคาร ไดแก ระบบปรับอากาศของอาคาร ระบบไฟฟา

แสงสวางของอาคารในบริเวณพื้นที่ตางๆ ของอาคารและบริเวณโดยรอบ ระบบระบายอากาศบริเวณลานจอดรถ  

 2.2 การดูแลและตรวจสอบการทํางานของระบบตามรอบเวลา โดยชางเทคนิคจะเขาจดบันทึกคาตางๆ 

ตามรอบเวลา โดยอาคารมีการกําหนดการตรวจสอบทุกๆ 2 ชั่วโมง 

 2.3 การควบคุมดูแลการทํางานอุปกรณและระบบประกอบอาคารตลอดเวลา/ควบคุมดูแลการทํางาน

ของเครื่องจักร อุปกรณและระบบอุปกรณตาง ในอาคารใหทํางานไดอยางมีประสิทธิภาพ ตองตรวจสอบอุปกรณ

ตางๆ อยูเสมอ / ควบคุมดูแลการทํางานของเครื่องจักร อุปกรณและระบบตางๆ ใหอยูในสภาพดีและพรอมใช

งานไดอยางมีประสิทธิภาพ   

 2.4 การควบคุมการใชพลังงาน โดยอาคารไดกําหนดวิธีการเปดปดระบบแสงสวาง 

 2.5 การวิเคราะหและประเมินผลประสิทธิภาพการทํางานของระบบประกอบอาคาร 

 2.6 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานของผูรับเหมา ผูรับจาง งานตางๆที่

ทางอาคารไดวาจางใหเขามาทํางาน ไดแก งานรับเหมาปรับปรุงระบบและงานอาคาร   

 2.7 การควบคุมการใช อะไหล วัสดุส้ินเปลืองตางๆ รวมถึงการบริหารจัดการในการจัดเตรียม อะไหล 

วัสดุส้ินเปลืองตางๆ ของอาคาร  

 2.8 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานและบํารุงรักษาอุปกรณเฉพาะของ

ระบบประกอบอาคาร ไดแกลิฟต ระบบปองกันอัคคีภัย ระบบไฟฟากําลัง ระบบกลองโทรทัศนวงจรปด ระบบ

ปรับอากาศ ตามระยะเวลาที่กําหนดของอุปกรณนั้นๆ ตามสัญญาการวาจางประจําป โดยผูรับจางจะเขามา

ปฎิบัติงานเปนประจําทุกๆ เดือน 
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3) งานบริการ (Service) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน มีชางเทคนิค จํานวน 2 

คน รับผิดชอบงานบริการ เปนงานที่ใหบริการผู เชาและพื้นที่สวนกลางของอาคาร เพื่อใหได รับความ

สะดวกสบายในการใชอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองบริการ  มีขอบเขตงานคือ  

 3.1 ดําเนินการซอมแซมยอย/เบื้องตน (ซอมและเปลี่ยนวัสดุที่ชํารุดและใชการไมได) เชน การเปลี่ยน

หลอดไฟ การซอมประตู ลูกบิดประตู การปรับอุปกรณยึดจับประตู และอื่นๆ  

 3.2 ผูเชาภายในอาคาร ที่เกิดปญหาในงานระบบขัดของ ไฟฟาดับ หลอดไฟฟาแสงสวางดับ น้ําไมไหล 

เปนตน 

 3.3 ตรวจสอบ แกไข เปล่ียนแปลง ติดตั้งเพิ่มเติมอุปกรณ (หากไดรับการขอรองจากผูวาจาง) และ

ซอมแซมอุปกรณในเบื้องตน เชน ปล๊ักและจุดโทรศัพทภายในสํานักงาน มือจับประตู กลอนประตู น็อต สายไฟ 

เฟอรนิเจอร เครื่องโทรสาร เครื่องโทรศัพท โสตทัศนูปกรณ และอุปกรณหองน้ํา ของอาคาร  

5.3 งานบริการ ไดแก งานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง งานดูแล

รักษาสวน 

จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร ไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการ

ตางๆ ไดแก ผูดําเนินการงานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง และงาน

ดูแลรักษาสวน ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานรักษาความสะอาด เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทเอ็น พี เอ จํากัดจะมีผูรับผิดชอบงาน  

จํานวน 24 คน ขึ้นตรงกับผูจัดการฝายงานดูแล มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานรักษาความสะอาดของพื้นที่

สวนกลางภายในตัวอาคาร ผนังโดยรอบอาคาร และบริเวณโดยรอบอาคาร มีการกําหนดแผนงานการฝกอบรม

เจาหนาที่รักษาความสะอาด และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ ตาม

ความเหมาะสมตอพื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจ

งานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานรักษาความปลอดภัย เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทพี ซี เอสจํากัด จํานวน 35 คน ขึ้น

ตรงกับผูจัดการฝายความปลอดภัย มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานควบคุม ดูแล และตรวจตรางานรักษาความ

ปลอดภัยตอชีวิตและทรัพยสินของผูวาจางและผูใชอาคาร ตลอดจนงานบริการลูกคาหรือผูใชอาคารอยาง

สมํ่าเสมอ และมีประสิทธิภาพตามวิชาชีพที่ควรกระทําและรับผิดชอบมีการกําหนดแผนงานการฝกอบรม

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ 

ตามความเหมาะสมตอพื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการ

ตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

3) งานปองกันและกําจัดแมลง เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท เค ที่ เอส จํากัดจํานวน 3 คน มี

ขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานใหบริการฉีดพน ใสยา วางยา วางเหยื่อ หรือวิธีการอื่นใด เพื่อกําจัดมด แมลง 

แมลงสาบ ปลวก หนู หรือสัตวอื่นใดที่ไมกอใหเกิดอันตราย หรือกอใหเกิดปญหาดานสุขลักษณะอนามัยตอผูใช

อาคาร หรือทําลายทรัพยสินของผูวาจาง ภายในอาคารและบริเวณโดยรอบอาคาร แผนการปฎิบัติงานจะเปน

การเขามาปฎิบัติหนาที่เปนประจําทุกเดือนและคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานทุกครั้งที่

เขามาดําเนินการและจะมีการประเมินผลการทํางานตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 
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4) งานดูแลรักษาสวน เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท อาร ซี ที จํากัดจํานวน 1 คน มีขอบเขต

งานคือ ปฎิบัติงานดูแลรักษา รดน้ํา พรวนดิน ตัดแตงกิ่งไม ตัดหญา ใสปุย เก็บเศษใบไมก่ิงไม ฉีดพนยาฆา

แมลงหรือวัชพืช และรักษาความสะอาดของพื้นที่บริเวณสวนหรือบริเวณที่ปลูกตนไมโดยรอบอาคาร  อาคารจะ

จัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5.4 งานบริการเฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ 

จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร ไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการ

เฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานการบํารุงรักษาระบบปรับอากาศเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทจอนสันคอนโทรล
(ประเทศไทย)จํากัด จํานวน 2 คน มีขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น และการเปลี่ยน

ถายน้ํามันเครื่องและสารทําความเย็นเปนประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้ง

ตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟาเปนบริษัทรับจางภายนอก จํานวน 2 คน ขอบเขตงานคือ 

การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา  และการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเปนประจําทุกปและอาคารจะจัด

ใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางาน 

3) งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงเปนบริษัทรับจางดําเนินการจากภายนอก จํานวน 2 คน 

ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงและการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเปนประจําทุกป

และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

4) งานการบํารุงรักษาลิฟต เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทจารดีนจํากัดจํานวน 3 คนขอบเขต

งานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาลิฟตและบันไดเลื่อน เปลี่ยนอุปกรณเม่ือเสีย เปนประจําทุกเดือน และอาคารจะ

จัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร  

5) งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV)เปนบริษัทรับจางจากภายนอก จํานวน 2 คน 

ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดบันทึกขอมูล DVR และการทํางานของกลองตามพื้นที่ตางๆ เปนประจําทุกเดือน 

และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

6) งานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก จํานวน 2 คน 

ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบจอดรถเชนไมกั้นรถ ชุดสแกนบัตรจอดรถ 

เครื่องพิมพบัตรจอดรถ เปนประจําทุก 4 เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผล

การทํางานของอาคาร 

7) งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarm เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก จํานวน 2 คน 

ขอบเขตงานคือการตรวจสอบระบบควบคุม ตาม Zone ตางๆ และการสั่งการของโปรแกรม เปนประจําทุกป และ

อาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

8) งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก 

จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบ เปนประจําทุก 4 เดือน และ

อาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 
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5.5 แผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และงานบริการ 

 

จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร มีแผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และงาน

บริการ โดยมีการจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ ดังแสดงรายละเอียดในตารางที่ 3.71 
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 ตารางที่ 3.71 การจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ  

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

การจัดเตรียมแผน 
สถานภาพ 

ระดับที่ 1 ระดับที่ 2 ระดับ 3 
มี ไมมี 

แผนบํารุงรักษา                    

 

 

 

 

 

 

 

 

ระบบปรับอากาศ   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบไฟฟากําลัง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบสุขาภิบาลและดบัเพลิง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบปองกันและเตือนอัคคีภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบลิฟต   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบโทรทัศนวงจรปด   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบแจงสัญญาณเตอืนเม่ือเปดประตูหนีไฟ (Fire 

Exit Door)   ประจํา3เดือน - - 

ระบบประตูเขา-ออก อตัโนมัติ (Access Control)   ประจํา3เดือน - - 

ระบบ ทางเขา-ออก อตัโนมัติ (Flap gate)   ประจํา3เดือน - - 

ระบบแลกบัตรผูมาตดิตอ   ประจํา4เดือน - - 

ระบบควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)   ประจํา4เดือน - - 

แผนฉุกเฉนิ      

 ไฟฟาดับ   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนดินไหว   มีเฉพาะการทําแผน - - 

วัตถตุองสงสัย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

การกอการราย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนการปฎิบัติงานอาคาร      

 งานทําความสะอาด   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานรักษาความปลอดภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานกําจดัขยะ  - - - - 

 งานสวนและสนาม   ประจําวัน ประจําเดือน - 

 งานปองกันและกําจดัแมลง   ประจําเดือน - - 

แผนดานส่ิงแวดลอมและสุขอนามัย      

 แผนการตรวจสอบคุณภาพอากาศในอาคาร   - - - 

แผนดานความปลอดภัย      

 แผนการตรวจสภาพอาคาร   จัดจางปละ 1 ครั้ง - - 

แผนการตรวจสอบและประเมินความเสี่ยงในอาคาร -  มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนการซอมอพยพหนไีฟ   ซอมปละ 1 ครั้ง - - 
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5.6 บทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility Management 

   จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร มีการกําหนดบทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility 

Management ดังนี้ 

1. การบริหาร เจาของรวมกับบริษัทลูกปฎิบัติงานบริหารมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก  

1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผลการวางแผนการ

ปฎิบัติงานขององคกร 

1.2 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคาร

และอาคาร 

          1.3 การพิจารณา/ตรวจสอบ/อนุมัติงบประมาณประจําป 

2. การจัดการ เจาของรวมกับบริษัทลูกปฎิบัติงานเปนผูดําเนินการมีบทบาทและหนาที่การ

ดําเนินการ ไดแก 

2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 
2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 
2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 
2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันประจําป 
2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

2.10  การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติตางๆ 

2.12  การจัดการดานพลังงาน 

2.13  การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

2.14  การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 
2.15  การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

2.16  การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 
2.17  การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 
2.18  การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 
2.19  การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 

3. การปฎิบัติการ วาจาง Outsourcing และดําเนินการโดยเจาของ เปนผูดําเนินการมีบทบาทและ

หนาที่การดําเนินการ ไดแก 

3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 
3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 
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3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 
3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 
3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

3.9 งานรักษาความสะอาด 

3.10  งานรักษาความปลอดภัย 

3.11  งานการปองกันและกําจัดแมลง 
3.12  งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 
3.13  งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 
3.14  งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง 
  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Fire alarm 

 - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) 
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   6. โครงสรางตนทุน   
 จากการศึกษาพบวา อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร มีโครงสรางตนทุน ดังแสดงในตารางที่ 3.72 

ตารางที่ 3.72 โครงสรางตนทุน 
ลําดับ รายละเอียด Baht/Sq.m./month (Gross Area) 

1 คาใชจายอาคาร(Facility operating expenses)  

1.1 คาสาธารณูปโภค  

 - คาพลังงานไฟฟาสวนกลาง  15.00 

 - คาน้ําประปาสวนกลาง 1.50 

 - คาโทรศัพท 0.06 

1.2 คาดูแลบํารุงรักษา(Operations& Maintenances)  

 
- คาจางบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารตามรอบ

ระยะเวลา 
30.00 

1.3 คาบริการอาคาร  

 - คารักษาความสะอาด 5.00 

 - คารักษาความปลอดภัย 6.00 

 - คากําจัดแมลง 0.06 

 - คางานตกแตงสวน 0.04 

1.4 คาบริหารจัดการอาคาร(Management Fee) 5.00 

1.5 คาเชาพื้นที่ /คาเชาที่ดิน - 

1.6 คาประกันภัย 6.00 

1.7 อื่นๆ - 

 รวมคาใชจายอาคาร(Facility operating expenses) 68.66 

2 คาใชจายเพ่ือการลงทุน(Facility capital investment)  

2.1 การเพิ่มปรับปรุงศักยภาพ เชน ปรับปรุงระบบประกอบ

อาคาร การเปลี่ยนทดแทนดวยระบบประกอบอาคารที่มี

ประสิทธิภาพสูง 

195.00 

2.2 
การคืนสภาพ เชน การเปลี่ยนทดแทนระบบประกอบ

อาคารที่หมดอายุการใชงาน การบูรณะอาคาร 
- 

2.3 อื่นๆ - 

 รวมคาใชจายเพื่อการลงทุน(Facility capital investment) 195.00 

 รวมตนทุนและคาใชจาย ทั้งส้ิน (1+2) 263.66 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
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7. ปญหาและอุปสรรค 
   จากการศึกษาพบวาอาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร มีปญหาและอุปสรรค ปจจุบันคือ 

1. บุคลากร ขาดความเอาใจใสงาน ขาดความรับผิดชอบ ไมพัฒนาความรูความสามารถ 

2. ความสับสนของผูที่อยูในอาคาร เนื่องจากอาคารนี้บริหารโดยนิติบุคคลอาคารชุด ผูเชามีความ

แตกตางและไมเขาใจในกฎหมายอาคารชุด 

3. บุคลากรดานชางเทคนิคจะเปนปญหาเพราะอัตราการวางงานมีมากและไมคอยมีชางสมัครงาน

ในดานการดูแลอาคาร ซึ่งอาจสงผลในอนาคตในเรื่องของการขาดแรงงานดานนี้ 

4. งานระบบประกอบอาคารที่มีอายุการใชงานมากขึ้น ก็จะตองมีการดูแลมากกวาเดิมและมี

คาใชจายคอนขางสูง 
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3.10 อาคารเอเชียเซ็นเตอร 
1. ความเปนมา ธุรกิจ เปาหมายและความคาดหวังทางธรุกิจ 

จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอร เปนโครงการอาคารสํานักงานใหเชามีขนาดพื้นที่ดิน 

ประมาณ 2 ไร 200 ตารางวา ตั้งอยูเลขที่ 173 ถนนสาทรใต แขวงทุงมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 

อาคารเอเชียเซ็นเตอร เปดใชอาคารมาตั้งแตป พ.ศ 2552 ปจจุบันอาคารมีอายุ 2 ป อาคารเอเชียเซ็นเตอร 

ปจจุบันบริหารโดยบริษัทซิตี้เรียวตี้จํากัด  

การคมนาคม อยูใกลรถไฟฟา BTS สถานีชองนนทรีย, รถโดยสารระบบ BRT ของกรุงเทพมหานคร, 

ปายรถโดยสารประจําทางบริเวณหางประมาณ 5 เมตร และมีทางเขา-ออก ติดถนนสาทรใต ทั้งนี้ไดแสดง แผน

ที่ตั้งอาคารตามภาพที่ 3.55 และผังบริเวณตามภาพที่ 3.56 

 
 

ภาพที่ 3.55 แผนที่ตั้งอาคาร 
ที่มา : www.Google Earth.com 

 

ถนนสาทรใต 
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ภาพที่ 3.56 ผังอาคาร( Floor Plan) 

 

2.ลักษณะทางกายภาพของอาคารสํานักงาน 

2.1 ลักษณะอาคาร/สถาปตยกรรม  

จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอร รูปแบบอาคารและลักษณะโครงสรางของอาคารเปนอาคาร

สูงและเปนอาคารขนาดใหญพิเศษ (แสดงตามภาพที่ 3.57) อาคารเอเชียเซ็นเตอร มีความสูง 31 ชั้น  พื้นที่

อาคารรวมทั้งหมด 41,108.00 ตารางเมตร แบงเปน พื้นที่สํานักงานใหเชา 26,206.00 ตารางเมตร พื้นที่

สวนกลาง 14,902.00 ตารางเมตร โดยแตละชั้นมีพื้นที่เฉล่ียประมาณ 1,400-1,500 ตารางเมตร ดังแสดงตามรูป

ที่ 3.58   

 
     ภาพที่ 3.57 ภาพถายอาคารเอเชียเซ็นเตอร 

ถนนสาทรใต 
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รูปที่ 3.58 ผังบริเวณพื้นที่เชาภายในอาคาร 

 

โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กสูง และผนังอาคารตกแตงเปนกระจกและตกแตงดวยแผนอลูมิเนียม

(Aluminum Cladding Curtain Wall System) และผนังกระจก รอบตัวอาคาร โดยรอบโครงสรางของอาคาร

ประกอบดวยเสาและคานคอนกรีตเสริมเหล็ก และพื้นคอนกรีตเสริมเหล็ก มีโครงสรางใตดิน พื้นที่จอดรถชั้นใต

ดิน กอสรางโดยใชโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก โดยสรางฐานรากอาคารดวยเสาเข็มเจาะฝงลึกใตอาคาร การ

รับน้ําหนักบรรทุกของชั้นสํานักงาน 250 กิโลกรัมตอตารางเมตร ความสูงของฝาเพดาน จากพื้นถึงเพดาน สูง 

2.80 เมตร  

ส่ิงอํานวยความสะดวกที่อาคารจัดเตรียมใหกับผูเชา ไดแก  

1)หองน้ําพื้นที่สวนกลางของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน 

2) ลิฟตโดยสาร แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 2 โซน ไดแก Low Zone, High Zone ลักษณะที่ตั้ง

อยูกลางพื้นที่ของอาคาร 

3) บันไดทางเดิน ไมมีบันไดทางเดินสวนกลางแตจะใชบันไดหนีไฟแทนเฉพาะบางชั้นและตองไดรับ

อนุญาตจากทางอาคารกอน 

2.2 ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอร พบวาระบบประกอบอาคาร ประกอบดวยขอบขาย

ระบบงาน 4 ระบบดวยกัน คือ 1)ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 2)ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล 3)ระบบ
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วิศวกรรมประปา , สุขาภิบาลและดับเพลิง 4) ระบบปองกัน, รักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกใน

อาคาร โดยในแตละระบบจะประกอบไปดวยระบบยอยตางๆ ดังรายละเอียดตอไปนี้ 

1. ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 
 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 8 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับเปน

ระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

1.1  ระบบไฟฟาสํารองจากเครื่องกําเนิดไฟฟา(Generator)มีความพรอมที่จะจายไฟสํารองกรณีไฟฟา

จากการไฟฟานครหลวงดับไดตลอดเวลา ระบบไฟฟาสํารองจะจายไฟฟาเมื่อเกิดเหตุการณฉุกเฉิน เชน ไฟฟาดับ 

ระบบไฟฟาขัดของ โดยจะมีการสํารองใหระบบตางๆ ไดแก ระบบแสงสวางสวนกลาง ระบบไฟฟาสํารองจายให

เฉพาะระบบลิฟต ระบบ Pump น้ําประปา และมีบางสวนไวคอยใหบริการกับผูเชาเพื่อจายไฟฟาใหกับระบบ

ภายในหองคอมพิวเตอร ของผูเชาดวย ผูตรวจสอบ ทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษา

ซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.2  ระบบการจายไฟฟาภายในอาคาร โดยสงผานหมอแปลงไฟฟา เปนแบบหมอแปลงชนิดแหง(Dry 

Type) เพื่อแยกมาจายตามตูยอยไฟฟาในแตละชั้นและมีระบบควบคุมกระแสไฟฟา และแรงดันไฟฟา มีการจาย

ไฟฟาจากการไฟฟานครหลวงมีสายสงอื่นรองรับหากเกิดไฟฟาดับเปนเวลานาน มี 2 สายสงคือสถานีไฟฟายาน

นาวาและสถานีไฟฟาคลองเตย ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และประจําปจะวาจาง

ผูเชี่ยวชาญดานระบบไฟฟาแรงสูงเขาตรวจสอบระบบอีกครั้ง ดําเนินการตรวจสอบบํารุงรักษาและวัดคา

กระแสไฟฟาตางๆ พรอมจัดทํารายงานสรุปใหกับทางอาคาร 

1.3  ระบบไฟฟาในอาคารและระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟาตางๆ มีการเก็บรวบรวม   

หรือทํารายการเพื่อตรวจสอบคือ   

- มีการจดบันทึกลงในตารางจดบันทึกของแตละระบบ โดยแยกกันชัดเจน  

- มีรายการการตรวจสอบระบบระบบไฟฟาในอาคารระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟา 

ตางๆซึ่งจะมีการกําหนดเปนแผนการบํารุงรักษาประจําปและมีกําหนดการทําการบํารุงรักษาที่ชัดเจน โดยปกติ

จะมีงานตรวจสอบทุกวันโดยวิศวกรประจําอาคาร ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

1.4  ระบบส่ือสารประกอบไปดวย 

- ระบบโทรศัพท ทางอาคารมีการจัดเตรียมไวภายในอาคาร 1,200 เลขหมาย 

-  ระบบอินเตอรเน็ต มีผูใหบริการ หลายหลาย เชน TOT,ซิมโพนี่,  True, CAT, UIS เปนตน 

- ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

1.5 ระบบเตือนอัคคีภัย ซึ่งถูกออกแบบใหเปนไปตามมาตรฐานมีครบทุกพื้นที่ ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.6 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.7 ระบบปองกันฟาผา ที่ไดตามขอกําหนดของกฎหมาย ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจํา

อาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.8 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ใหบริการกับผูเชาฟรี ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 
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2 ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล  

 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 4 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้    

  2.1 ระบบปรับอากาศ ภายในอาคารตางๆ ใชระบบปรับอากาศเปนระบบ Central Chiller ปรับ

อุณหภูมิไดโดยอัตโนมัติ และระบายความรอนดวย Cooling Tower โดยมีเครื่องสงลมเย็น (AHU) ติดตั้งอยูใน

แตละพื้นที่เชาตามชั้นตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดย

เจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน 

 2.2 ระบบระบายอากาศ มีระบบระบายอากาศ โดยจะมีทั้งดูดอากาศเสียออกและดูดอากาศดีเขามา

ภายในอาคาร ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทน

จากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.3 ระบบอัดอากาศ มีโดยระบบนี้จะติดตั้งที่ชองทางหนีไฟ ซึ่งเปนขอกําหนดที่กฎหมายบังคับใหมี

ระบบนี้ ระบบนี้จะใชเมื่อเกิดเหตุ ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมได

จะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.4 ลิฟต อาคารมีลิฟตทั้งหมด10 ตัว โดยเปนลิฟตขนของจํานวน 1 ตัว ลิฟตโดยสาร จํานวน 7 ตัว 

ลิฟตลานจอดรถ จํานวน 2 ตัว ยี่หอที่ใช โคเน โดยการดูแลรักษาทางบริษัท โคเน จํากัดจะเขามาตรวจสอบเปน

ประจําโดยจะทุกเดือน เปนการทําสัญญาบริการ  

3. ระบบวิศวกรรมประปา, สุขาภิบาลและดับเพลิง 

    ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 3 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

3.1 ระบบดับเพลิงหัวฉีดอัตโนมัติ (Sprinkler System) มีติดตั้งทุกพื้นที่ในอาคารและเปนไปตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.2 ระบบหัวจายน้ําดับเพลิงและระบบเครื่องสูบน้ําดับเพลิง(Fire Pump) มีติดตั้งทุกชั้นออกแบบตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.3 ระบบการบําบัดน้ําเสียมีระบบบําบัดน้ําเสียและเปนไปตามขอกําหนดของกฏหมายมีการ
ตรวจสอบคา BOD ของน้ําเสียที่จะปลอยสูภายนอกทุกเดือน ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา 

และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป และมีการวาจางบริษัทที่

ปรึกษาที่มีความชํานาญและมีหองทดลองเกี่ยวกับระบบบําบัดน้ําเสียคอยใหคําปรึกษาและใหคําแนะนํากับ

อาคาร 

4. ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกในอาคาร 
ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 2 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

4.1 ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัย ไดแก 
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4.1.1 มีการติดตั้งกลองวงจรปด (CCTV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และ

การบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน   

4.1.2 ระบบแจงสัญญาณเตือนเมื่อเปดประตูหนีไฟ (Fire Exit Door) ผูตรวจสอบทดสอบระบบ

โดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2 ระบบอํานวยความสะดวกในอาคาร ไดแก 
4.2.1 มีระบบบัตรจอดรถแบบอัตโนมัติ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.2 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.3 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชาง

ประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.4 มีระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) โดยควบคุมระบบระบบตางๆ คือ ระบบไฟฟาแสง

สวางในบริเวณพื้นที่สวนกลาง Pump ตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษา

ซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 4 เดือน 

   

ภาพที่ 3.59 ระบบประกอบอาคาร 

2.3 สภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอร สภาพอาคารภายในและภายนอก งานตกแตง โถงทางเขา

ผนังกระจก ฝาเปนฝายิปซ่ัมบอรดทาสีขาวและฝาอลูมินั่มอบสีเขียวบริเวณโถงทางเขา พื้นทั้งหมดจะเปน

หินแกรนิต โดยสภาพแวดลอมภายใน ไดแก พื้นโถงสวนกลาง พื้นที่โถงสวนกลางบริเวณพื้นที่สํานักงานใหเชา 

พื้นที่จอดรถ มีสภาพสมบูรณและใหม และสภาพแวดลอมภายนอก ไดแก สภาพตัวอาคาร บริเวณโดยรอบ มี

สภาพสมบูรณและใหม ดังแสดงตามภาพที่ 3.60  

Chiller Cooling Tower AHU 

หองไฟฟา 
เครื่องกําเนดิไฟฟา หอง BAS/ CCTV 

ระบบดับเพลิง 
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ภาพที่ 3.60 ภาพถายสภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคารเอเชียเซ็นเตอร ถนนสาทรใต 
 

3. ลักษณะการใชงานและผูใชงาน 
จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอร ผูใชอาคารและจํานวนคนที่เขาใชอาคาร ผูใชอาคาร มี 2 

กลุมคือ 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา  กลุมหลักคือผูเชาพื้นที่ภายในอาคารเพื่อเปนสํานักงาน และกลุมบริหาร, 

สนับสนุนการบริการไดแกพนักงานแมบานเจาหนาทีรักษาความปลอดภัยคนสวนเปนตน 2) กลุมผูที่ใชงานเปน

ครั้งคราว คือ ลูกคา หรือผูมาติดตอผูเชาภายในอาคาร ผูรับเหมากอสราง หรือชางที่เขามาทํากิจกรรมตางๆ ใน

อาคาร เชน การซอมแซม การบํารุงรักษา เปนตน แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.73, จํานวนผูเชาภายใน

อาคาร ไดแกผูเชาบริษัทตางประเทศและภายในประเทศ แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.74, ชวงเวลาการใช

อาคาร แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.75 และจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ แสดงรายละเอียดตาม

ตารางที่ 3.76  
 

ตารางที่ 3.73 ขอมูลลักษณะการใชงานและผูใชงาน 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

กลุมผูใชอาคาร 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา 750 

2)กลุมผูที่ใชงานเปนครั้งคราว 100 

รวมจํานวนผูใชอาคาร (คน) ตอวัน 850 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

 

 

 

 
 

บริเวณโถงภายในอาคาร พื้นที่เชา 

บริเวณภายนอกอาคาร 
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ตารางที่ 3.74 ขอมูลจํานวนผูเชาภายในอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

จํานวนผูเชาภายในอาคาร 1)ผูเชาบริษัทตางประเทศ 5 

2)ผูเชาบริษัทภายในประเทศ - 

รวมจํานวนผูเชาภายในอาคาร (ราย) 5 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

ตารางที่ 3.75 ขอมูลชวงเวลาการใชอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

ชวงเวลาการใชอาคาร 
(ทั้งนี้ฝายบริหารอาคารจะเปด ใหบริการ 24 ชั่วโมง) 

จันทร-ศุกร 07.00 -19.00 

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

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

ตารางที่ 3.76 ขอมูลจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ 

จํานวนพื้นที่อาคาร(ตารางเมตร) จํานวนทีจ่อดรถ (คัน) 

พื้นที่อาคารรวม พื้นที่สวนกลาง พื้นที่ใชงาน รถยนต รถจักรยานยนต 

41,108.00 14,902.00 26,206.00 313 150 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 
4. การบริหารทรัพยากรกายภาพ 
4.1 วัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอร มีการกําหนดเปาหมายและวัตถุประสงคคือ เพื่อการการ

สรางผลกําไรใหกับองคกรโดยการรักษาสภาพอาคาร 

4.2 นโยบาย และแนวคิด 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอร  ไมมีการกําหนดนโยบายเปนลายลักษณอักษร18 แตมี

นโยบายของการบริหารอาคารสํานักงาน คือ การเนนการรักษาสภาพอาคารใหพรอมใชงานและมีความ

ปลอดภัย  

4.3 เปาหมายการปฎิบัติงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอร มีการกําหนดเปาหมายการปฎิบัติงาน คือ การรักษาสภาพ

อาคารใหคงสภาพและความปลอดภัยของผูใชอาคาร 

 

                                                           

 18 ที่มา : จากการสัมภาษณคุณสุรพล บุญลือ บริษัทซิต้ีเรียวตี้จํากัด 
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4.4 เร่ืองที่อาคารเนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน Key issues 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอร ไดใหความสําคัญในเรื่องการรักษาสภาพอาคารความ

สะดวกและปลอดภัยของผูเชาและผูใชอาคาร 

4.5 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน  

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอร ลักษณะการจัดองคกรและโครงสรางหนวยงานดานการ

บริหารอาคารสํานักงาน ของผูลงทุนหรือตัวแทนเจาของ จะมีการกํากับดูแลจากบริษัทซิตี้เรียวตี้จํากัด  ในฐานะ

ผูบริหารอสังหาริมทรัพย จะมีหนาที่บริหารอสังหาริมทรัพยใหกับทางอาคาร ซึ่งมีรูปแบบการบริหารอาคารมีการ

แบงโครงสรางการดําเนินการFacility Management ประกอบดวย 3สวนงานสําคัญคือ 1) การบริหาร 2) จัดการ 

3) ปฎิบัติการ จากการศึกษาพบรูปแบบโครงสรางหนวยงานการบริหารอาคาร ดังนี้   1) การบริหารและการ

จัดการ ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก ไดแกงาน การบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดาน

อาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร 2) การปฎิบัติการ ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัด 

จางบริษัทภายนอก (Outsourcing) สวนการปฎิบัติการไดแกงานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด 

งานปองกันและกําจัดแมลงเปนตนและงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดยเจาของ

ผลิตภัณฑ เชน เครื่องทําน้ําเย็น (Chiller), เครื่องกําเนิดไฟฟา, ระบบ Fire Alarm, ระบบลิฟต เปนตน ดังแสดง

ตามแผนผังที่ 3.10 
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แผนผังที่ 3.10 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงานอาคารเอเชียเซ็นเตอร 

 ที่มา : ศึกษาจากแผนผังโครงสรางของ บริษัทซิตี้เรียวตี้จํากัดและผังโครงสรางของผูบริหารอาคาร โดยการนํามารวบรวมและเขียนผังโครงสรางขึ้นมาใหม 
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 แผนผังที่ 3.10 แสดงโครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน มีรูปแบบลักษณะโครงสรางของการ

บริหารอาคารสํานักงานโดยแบงการดําเนินการ Facility Management เปน 3 สวน คือ 

 1) บริหาร ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก บริหารงานโดยบริษัทซิตี้เรียวตี้จํากัดจะมีหนาที่

บริหารอสังหาริมทรัพยใหกับทางอาคาร ซึ่งมีผูดูแลรับผิดชอบสวนบริหารจํานวน 1 อัตรา มีบทบาทมีหนาที่การ

ดําเนินงาน Facility Management คือ 

 1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผล 

 1.2 การวางแผนการปฎิบัติงานขององคกร 

 1.3 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและ

อาคาร 

 1.4 การพิจารณา/ตรวจสอบ/และขอเสนออนุมัติงบประมาณประจําป 

 2) จัดการ  ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก ไดแกงานการบริหารจัดการอาคารและงาน

ดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร มีผูปฎิบัติงาน จํานวน 24 อัตรา มีบทบาทมีหนาที่การ

ดําเนินงาน Facility Management คือ 

 2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

 2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 

 2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

 2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

 2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 

 2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 

 2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันประจําป 

 2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

 2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

 2.10 การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

 2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติ                    

          ตางๆ 

 2.12 การจัดการดานพลังงาน 

 2.13 การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

 2.14 การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 

 2.15 การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

 2.16 การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 

 2.17 การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 

 2.18 การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 

 2.19 การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 
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 3) ปฎิบัติการ เปนงานที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก

(Outsourcing) ไดแกงานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลงเปนตน และ

งานบริการเฉพาะ (Customized Service) ไดแก งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดย

เจาของผลิตภัณฑ เชนเครื่องทําน้ําเย็นChiller, เครื่องกําเนิดไฟฟา, ระบบ Fire Alarm, ระบบลิฟตเปนตนมีผูดูแล

รับผิดชอบสวนปฎิบัติการจํานวนรวม 46 อัตรามีบทบาทมีหนาที่การดําเนินงานFacility Management คือ 

 3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 

 3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

 3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 

 3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

 3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 

 3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

 3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 

 3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

 3.9 งานรักษาความสะอาด 

 3.10 งานรักษาความปลอดภัย 

 3.11 การปองกันและกําจัดแมลง 

 3.12 งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 

 3.13 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 

 3.14 งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง 
  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษา Fire exit door 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Fire alarm 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) 
  
 จากรูปแบบลักษณะโครงสรางของการบริหารอาคารสํานักงาน ตามที่ไดกลาวมาขางตน สามารถนํามา

สรุปจํานวนผูปฎิบัติงานแบงบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management แยกตามความรับผิดชอบ ได

ตามรายละเอียดสรุปดังแสดงในตารางที่ 3.77  
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ตารางที่ 3.77 จํานวนผูปฎิบัติงานของงานบริหารอาคารสํานักงาน 

ลําดับ สวนงาน หนวยงาน/ บริษัท 
จํานวนผูปฎิบัติ 

งาน(คน) 
1 สวนบริหาร(ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก) บริษัทซิตี้เรียวตี้จํากัด  

1.1 ผูอํานวยการอสังหาริมทรัพย  1 
 รวม(สวนบริหาร)  1 
2 สวนจัดการ(ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก)  บริษัทซิตี้เรียวตี้จํากัด  

2.1 ผูจัดการอาคาร  1 
2.2 ผูชวยผูจัดการอาคาร  1 
2.3 เจาหนาที่ตรวจสอบ   2 
2.4 ธุรการทั่วไป  3 
2.5 ธุรการการเงิน  1 
2.6 วิศวกรอาคาร  1 
2.7 หัวหนาชาง  3 
2.8 ชางเทคนิค  12 

 รวม(สวนจัดการ)  24 
3 สวนปฎิบัติการ (จัดจางบริษัทภายนอก Outsourcing)   

3.1 งานรักษาความปลอดภัย บริษัทพีพีไอ จํากัด 13 
3.2 งานรักษาความสะอาด บริษัทเอ็น พี เอ จํากัด 13 
3.3 งานปองกันและกําจัดแมลง บริษัท บักบีกอน จํากัด 3* 
3.4 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน บริษัท อาร พี ซี จํากัด 2 
3.5 งานการบํารุงรักษาระบบเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) บริษัทเทรน(ประเทศไทย)จํากัด 2* 
3.6 งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา บริษัทซิโมเนีย จํากัด 1* 
3.7 งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 

3.8 งานการบํารุงรักษาลิฟต บริษัทโคเนจํากัด 2* 

3.9 งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 
3.10 งานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 

3.11 งานการบํารุงรักษาระบบ Fire Exit door มีแตไมสามารถระบุช่ือได 1* 

3.12 งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarm มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 

3.13 งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)  มีแตไมสามารถระบุช่ือได 1* 
 รวม(สวนปฎิบัติการ)  46 
 รวมจํานวนผูปฎิบัติงานของงานบรหิารอาคารสํานักงาน  71 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ                       ลัญลักษณ   *การปฎิบัติงานเดือนละครั้ง 
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4.6 การวางแผนงบประมาณ 
จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอร ไมมีการจัดทําแผนการทํางบประมาณระยะยาวแตจะทํา

เปนการนําเสนอขออนุมัติงบประมาณเปนรายป 

4.7 การจัดการงานปฎิบัติการอาคาร 

  - การจัดหาผูปฎิบัติงาน -นโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ 

จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอร มีการจัดหาผูปฎิบัติงานบริการ จะมีวิธี เกณฑ โดยการ

กําหนดเปนขอกําหนดและกําหนดขอบเขตของนโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ ที่ชัดเจนและมีการเปดใหผูปฎิบัติ

งานบริการเขารวมเสนอราคา  

- การจัดการคุณภาพ - การกํากับควบคุมดูแล วัดผล และรายงานผล 

จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอร มีการกําหนดการจัดการคุณภาพ- การกํากับควบคุมดูแล 

วัดผล และรายงานผล ของงานในแตละงานที่ชัดเจนและสามารถนําเปนตัวชี้วัดในการประเมินผลการปฎิบัติงาน

ได เปนประจําทุกเดือน  

4.8 การจัดการดานความปลอดภัย 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอร ใหความสําคัญการจัดการดานความปลอดภัยในสวนของ

การรักษาความปลอดภัยและใหความสําคัญกับระบบปองกันตางๆเชนระบบFire Alarm ระบบ CCTV ที่อยูใน

อาคารใหพรอมใชงานไดตลอดเวลา 

4.9 การจัดการดานพลังงาน 

             จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอร มีการกําหนดนโยบายในเรื่องการจัดสงเจาหนาที่เขาอบรม

เกี่ยวกับการอนุรักษพลังงานของ กระทรวงพลังงาน เพื่อนํากลับมาพัฒนาและปรับปรุงงานและนําแนวนโยบายที่

จะปรับปรุงระบบ และจัดทํางบประมาณตอไป 
4.10  การจัดการดานสิ่งแวดลอม 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอร มีการเขมงวดในเรื่องการ ตรวจสอบคา BOD ของระบบ

บําบัดน้ําเสียตามกฎหมาย กอนปลอยน้ําเสียสูภายนอก 

4.11  การจัดการพื้นที่ 
                จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอร ไมมีการระบุรายละเอียดการดําเนินการ 

4.12 การวางแผนดานกายภาพและแผนการลงทุนระยะยาว 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอร มีจะมีเพียงการทําแผนงบประมาณแบบปตอป 
4.13 ความเสี่ยงของอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอรไดใหความสําคัญเกี่ยวกับเรื่องความเสี่ยงของอาคารในเรื่อง

หลัก 3 สวนคือ1)ความเสี่ยงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร(Health Risks) 2) ความเสี่ยงดาน

อุบัติเหตุ (Safety Risk) 3) ความเสี่ยงดานความปลอดภัย (Security Risk) ดังมีรายละเอียดตามตารางที่ 3.78  
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ตารางที่ 3.78 ขอมูลเรื่องความเสี่ยงของอาคาร 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

5 งานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร(Facility Services) 
จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอร มีงานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร ดังตอไปนี้ 

5.1 งานปฎิบัติการอาคาร  

 จากการศึกษาพบวารูปแบบการดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูกเปนผูปฎิบัติการอาคารที่

เกี่ยวของกับการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่ เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผู

ปฎิบัติงาน คือ 

1) ผูจัดการอาคาร จํานวน 1 คน เปนผูรับผิดชอบงานทุกอยางที่เกี่ยวของกับ อาคารสถานที่ มีขอบเขต

งานคือกําหนดนโยบายดานความปลอดภัย การดูแลอาคาร และการจัดการดานวิศวกรรม จัดใหมีการ

บํารุงรักษาอาคารใหอยูในสภาพดี รวมถึงการดูแลใหเกิดความปลอดภัยแกผูใชอาคาร อํานวยความสะดวก

ใหแกผูเชาตางๆ ของอาคาร และผูมาติดตอ ติดตอประสานงานกับผูวาจาง  และผูจัดการอสังหาริมทรัพย และ

หรือตัวแทน ติดตอประสานงานกับผูวาจาง /ตัวแทนของผูวาจาง  นําเสนอ และรับนโยบายในการปฏิบัติงาน

เพื่อใหเกิดประโยชนกับอาคารสูงสุด สรรหาและนําเสนอผูรับเหมาใหผูวาจางรวมทั้งควบคุมงานใหเปนไปตาม

ลําดับ รายละเอียดความเสี่ยงของอาคาร 
การใหความสําคัญ 

ความเสี่ยง ไมมีความเสี่ยง 

1 ความเส่ียงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร 
(Health Risks) 

  

1.1 ระดับคุณภาพอากาศไมดี   

1.2 ระดับคุณภาพแสงสวางที่ไมดี   

1.3 ระดับอุณหภูมิผิดปกติหรือไมเหมาะสม   

2 ความเส่ียงดานอุบัติเหตุ(Safety Risk)   

2.1 อุบัติเหตุ   

2.2 ภัยจากอาคารสถานที่ที่เปนอันตราย   

2.3 อัคคีภัย   

2.4 ภัยจากไฟฟา เชน ไฟดูด/ไฟฟาซ็อต   

2.5 น้ําทวม   

2.6 แผนดินไหว   

3 ความเส่ียงดานความปลอดภัย(Security Risk)   

3.1 การลักทรัพยและการโจรกรรม   

3.2 การทํารายรางกายหรือการคุกคามตอชีวิต   

3.3 การกอการราย   

3.4 การจราจร   

3.5 การชุมนุมประทวง   
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ความตองการของผูวาจาง ตรวจสอบและติดตามผลการปฏิบัติงานของพนักงานฝายอาคาร และพนักงานฝาย

ชาง ใหความรูและคําแนะนําแกพนักงานทุกคน เพื่อใหปฏิบัติงานไดอยางมีประสิทธิภาพและตรงกับแนวทางใน

การปฏิบัติงาน เก็บรักษาและควบคุมดูแลการเบิกจายเงินสดยอย ควบคุมและประสานงานกับบริษัทตัวแทน

เจาของ ผูใหบริการตางๆ ของอาคารเชน กําจัดแมลง  ลิฟต ฯลฯ ควบคุมประสานงานกับบริษัทซึ่งเปนผูรับเหมา

ชวงของ บริษัทตัวแทนเจาของเชนบริษัทรักษาความสะอาด บริษัทรักษาความปลอดภัย ประสานงานกับสวน

ราชการที่เกี่ยวของ นําเสนอการปรับปรุง/ซอมแซมอาคาร  อุปกรณอาคารตางๆ จัดเตรียมและตรวจสอบรายงาน

ประจําเดือนเพื่อนําเสนอผูวาจาง จัดเตรียมแผนฉุกเฉินและใหมีการตรวจสอบอุปกรณเพื่อความปลอดภัยตางๆ 

จัดเตรียมและนําเสนองบประมาณในสวนตางๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับอาคาร 

2) ผูชวยผูจัดการอาคาร จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ ตรวจสอบและประเมินผลการปฏิบัติงานของ

บริษัทใหบริการภายนอก ใหเปนไปตามแผนงานที่วางไว ควบคุม ดูแลการปฏิบัติตามกฎระเบียบของผูรับเหมา  

บุคคลภายนอกในการตอเติม ตกแตง ซอมแซมพื้นที่เชา ใหบริการและอํานวยความสะดวก ใหกับผูเชาและผูมา

ติดตอตามระเบียบการใชอาคาร ควบคุม ดูแลใหผูเชา ปฏิบัติตามระเบียบและคูมือการใชอาคาร รายงานการเขา

ตกแตงและซอมแซมของผูรับเหมาตางๆ ประจําสัปดาห ตรวจสอบและจัดทํารายการทรัพยสินตางๆ ของอาคาร 

รวมถึงการจัดเก็บกุญแจของพื้นที่วาง รายงานปญหาตางๆ และการแกไขเบื้องตนที่เกิดขึ้นใหผูจัดการอาคาร

ทราบ ประสานงานกับชางอาคารในกรณีที่ตรวจพบอุปกรณที่ตองมีการแกไข หรือซอมแซม จัดการงาน

การจราจรในลานจอดรถเพื่ออํานวยความสะดวกใหแกผูเชาและผูมาติดตอ จัดหาและเปรียบเทียบราคาการ

บริการตางๆ ที่เกี่ยวของกับการดูแลอาคารเพื่อนําเสนอตอผูจัดการอาคารในการปรับปรุงอาคาร ติดตอ

ประสานงานกับหนวยงานราชการที่เกี่ยวของ เชน การซอมอพยพหนีไฟ ควบคุมการรับเงินคาที่จอดรถของ

พนักงานรักษาความปลอดภัย และดูแลความเรียบรอยในการนําสงรายไดใหพนักงานธุรการการเงิน ควบคุมการ

ออกบัตรจอดรถยนต รถจักรยานยนต ตามที่ไดรับแจงจากผูวาจาง ประสานงานกับผูเชาในกรณีที่ผูเชาจัด

กิจกรรมตางๆ ในพื้นที่เชาจัดการประชุมรวมกับบริษัทผูใหบริการภายนอกประจําสัปดาหพรอมทํารายงานสรุป

ปญหาและแนวทางแกไขปญหาที่เกิดขึ้นใหกับผูจัดการอาคารทราบ จัดทํารายงานประจําเดือนในสวนที่

เกี่ยวของกับการดูแลอาคาร 

3) เจาหนาที่ตรวจสอบ จํานวน 2คน มีขอบเขตงานคือ เดินตรวจอาคารในเรื่องความสะอาด สวน วัตถุ

ตองสงสัย และบุคคลตองสงสัย ควบคุมและตรวจการทํางานของแมบาน งานรักษาความปลอดภัย และตรวจ

การเดินตรวจอาคารโดยระบบมอรสของ งานรักษาความปลอดภัย รับเรื่องจากผูเชาในเรื่องตางๆ รวมทั้งการ

ขอรับบริการระบบปรับอากาศลวงเวลา ตรวจสอบตูดับเพลิง ถังดับเพลิง สายดับเพลิงตามชั้นตาง ๆ และลาน

จอดรถ  ขึ้นตรวจสอบจุดที่มีการแจงเหตุรวม (ทีมสํารวจ) หากมีผูแจงเหตุหรือ ระบบ fire alarm ทํางาน ดูแลและ

จัดสถานที่ในการจัดกิจกรรม เชน จัดบูธประชาสัมพันธ/จําหนายสินคาตางๆ  ในอาคาร ตรวจสอบการเขา - ออก

ภายในอาคารของพนักงานผูเชาและผูมาติดตอในยามวิกาล ดูแลความปลอดภัยของผูเชาที่คงคางอยูในอาคาร 

และควบคุมการตรวจสอบรถคางคืนในอาคาร ตรวจสอบผูรับเหมาที่คงคางอยูในอาคาร และควบคุมให

ผูรับเหมาปฎิบัติตามระเบียบที่กําหนดไวดูแลปกปองทรัพยสินของอาคาร ตรวจสอบความเคลื่อนไหวในจอ 

CCTV และรายงานหรือดําเนินการใดๆ เพื่อใหเกิดความปลอดภัย รับโทรศัพทรับเรื่องตางๆ โดยเฉพาะในชวง

นอกเวลาทําการ รายงานเหตุการณตางๆ ใหผูบังคับบัญชารับทราบ ปฎิบัติที่ไดรับมอบหมายจากผูชวยผูจัดการ



275 

 

 

 

อาคารและผูจัดการอาคาร ลงรายงานประจําวัน และสรุปเหตุการณประสานและแจงขอมูลความชํารุดเสียหายที่

เกี่ยวของกับงานวิศวกรรม 

4) ธุรการทั่วไป จํานวน 3 คน มีขอบเขตงานคือจัดทํารายงานประจําเดือน (สรุปงานตางๆ ที่ผานมาใน

แตละเดือน) จัดทําสรุปเขาเลมรายงานประจําเดือนของทุกฝาย จดบันทึกและจัดพิมพรายงานการประชุมตาง ๆ 

พรอมนําสงผูเกี่ยวของ จัดทําเอกสารและปรับปรุงแบบฟอรมตางๆ ที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคาร พิมพเอกสาร

ตางๆ ที่ไดรับมอบหมายจากผูจัดการอาคารและวิศวกรประจําอาคาร สรุปเวลาการทํางานของพนักงานหรือ

ลูกจางประจําหนวยงาน ใบทํางานลวงเวลา ใบลา สง สํานักงานใหญ จัดทําใบขอซื้อ (PR.) วัสดุอุปกรณ

สํานักงานตางๆ ในเวลาที่เหมาะสมหรือกอนวัสดุขาดมือ สรุปเงินสดยอยเพื่อเสนอเบิกจากผูวาจาง ปรับปรุง

ขอมูลรายชื่อของผูรับจางตางๆ และผูจําหนายสินคาใหอาคาร (supplier List) ตรวจสอบเรื่องขอมูลตางๆ ที่มา

จากอิเล็กทรอนิกส เมลล และรายงานใหผูจัดการอาคาร ผูดูแลอาคารและวิศวกรประจําทราบในเรื่องที่เกี่ยวของ

รับแจงงานซอมแซมตางๆ ที่ไดรับแจงจากผูเชาหรือผูรับบริการ จดบันทึกและประสานแจง ผูเกี่ยวของตอไป

ชวยเหลือและประสานงาน โดยติดตามผูเกี่ยวของในภาระงานการบริหารอาคารทั้งภายในและนอกหนวยงาน

ปฏิบัติหนาที่ตามที่ผูดูแลอาคารและผูจัดการอาคารมอบหมาย 

5) ธุรการการเงิน จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ รวบรวมและทําประวัติผูเชาภายในอาคาร จัดทําใบ

เสนอจัดซื้อทรัพยสินและวัสดุ อุปกรณ ควบคุมดูแลการเบิกจายวัสดุ อุปกรณ สํานักงาน รับเรื่องแจงขอใชบริการ

ทางโทรศัพท จดบันทึก และประสานงานแจงผูเกี่ยวของ รับชําระคาเชา คาบริการ คาที่จอดรถ เพื่อนําเขาบัญชี

ของผูวาจางพรอมติดตามทวงถามการชําระหนี้ลาชา ตรวจสอบรายไดและนําเงินสดฝากเขาบัญชีผูวาจางทุกวัน

ทําการ จัดทําสรุปการใชน้ําประปา น้ําหลอเย็น คาไฟฟา คาที่จอดรถรายเดือน ของผูเชา เพื่อออกใบแจงหนี้เรียก

เก็บ สรุปยอดลูกหนี้คางชําระประจําเดือน และรายงานผลการรับชําระหนี้แตละงวดเดือน ออกใบเสร็จรับเงิน

ชั่วคราว และจัดสงใบเสร็จรับเงินฉบับจริงใหแกผูเชา แยกใบแจงหนี้คาโทรศัพทในประเทศ และโทรศัพท

ตางประเทศพรอมจัดสงใหแตละบริษัท 

5.2 งานปฎิบัติการและงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Operational & Maintenance)  

    จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอร รูปแบบการดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูกเปน

ผูปฎิบัติการและงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผูปฎิบัติงาน คือ วิศวกรอาคาร 

จํานวน 1 คน มีหนาที่หลักในการควบคุม ดูแล การปฎิบัติงานการ บํารุงรักษาอุปกรณและระบบประกอบอาคาร 

รวมถึงการซอมแซมอาคาร ใหอยูในสภาพพรอมใชงาน และมีความปลอดภัยตอผูใชอาคารและผูเชาอาคารและ

มีธุรการชาง จํานวน 1 คน ชวยงานดานเอกสารของฝายงาน โดยงานสวนนี้จะประกอบดวยงาน 3 สวนคือ 

1) งานบํารุงรักษา (Maintenance) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน มีชางเทคนิค 

จํานวน 7 คน รับผิดชอบงานบํารุงรักษา เพื่อใหอาคารและระบบประกอบอาคารอยูในสภาพที่พรอมใชงานและ

บํารุงรักษาระบบ ตามชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติในการ

บํารุงรักษามีขอบเขตงานคือ 

1.1  การบํารุงรักษาประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน ประจําสามเดือน ประจําหกเดือนและ

ประจําป ซึ่งจะเปนไปตามกําหนดของชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร 

1.2  การบํารุงรักษางานระบบโดยการเปลี่ยนทดแทนอะไหลและอุปกรณเมื่อถึงกําหนดตาม
ชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร เชน การเปลี่ยนสายพานของเครื่องสงลมเย็น(AHU) 
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การเปลี่ยนลูกปนของเครื่องสูบน้ํา เปนตน และการดูแลผูใหบริการพิเศษเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑเขา

ดําเนินการบํารุงรักษางานระบบ เชน การเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องของเครื่องกําเนิดไฟฟา , เครื่องสูบน้ําดับเพลิง, 

การเปลี่ยนถายสารทําความเย็นในระบบปรับอากาศของเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) เปนตน 

1.3  การซอมแซมกรณีฉุกเฉิน หรือเรงดวน โดยลักษณะงานจะมีการปฎิบัติงานในการบํารุงรักษามี

การดําเนินการ คือ 

- การซอมแซมเบื้องตน โดยจะเปนการดําเนินการโดยชางเทคนิคของอาคารเปนผูดําเนินการ

ซอมแซมเบื้องตนกอน  

- การซอมแซมใหญ ซึ่งจะเปนงานที่ชางประจําไมสามารถดําเนินการไดหรือไมมีความชํานาญ
พอ หรือใชเวลามาก เชนมากกวา 2 วัน และจําเปนตองอาศัยผูชํานาญเฉพาะ มาดําเนินการ 

      1.4 การจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันของระบบประกอบอาคาร เปนประจําทุกป เพื่อ

นํามาใชในการดําเนินการตามแผนที่กําหนดไว 

2) งานปฎิบัติการ (Operational) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน มีชางเทคนิค 

จํานวน 3 คน รับผิดชอบงานควบคุมใหระบบประกอบอาคารและระบบตางๆของอาคาร ทํางานเปนไปตาม

ตารางการใชงานและวิธีการที่ถูกตอง ปลอดภัย เกิดความสะดวกสบาย มีประสิทธิภาพและประหยัดพลังงาน 

และสอดคลองกับความตองการของผูใชอาคารและผูเชาอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติในงานปฎิบัติการ มี

ขอบเขตงานคือ 

 2.1 การควบคุมการเปด-ปด ระบบตางๆของอาคาร ไดแก ระบบปรับอากาศของอาคาร ระบบไฟฟา

แสงสวางของอาคารในบริเวณพื้นที่ตางๆ ของอาคารและบริเวณโดยรอบ ระบบระบายอากาศบริเวณลานจอดรถ  

 2.2 การดูแลและตรวจสอบการทํางานของระบบตามรอบเวลา โดยชางเทคนิคจะเขาจดบันทึกคาตางๆ 

ตามรอบเวลา โดยอาคารมีการกําหนดการตรวจสอบทุกๆ 2 ชั่วโมง 

 2.3 การควบคุมดูแลการทํางานอุปกรณและระบบประกอบอาคารตลอดเวลา/ควบคุมดูแลการทํางาน

ของเครื่องจักร อุปกรณและระบบอุปกรณตาง ในอาคารใหทํางานไดอยางมีประสิทธิภาพ ตองตรวจสอบอุปกรณ

ตางๆ อยูเสมอ / ควบคุมดูแลการทํางานของเครื่องจักร อุปกรณและระบบตางๆ ใหอยูในสภาพดีและพรอมใช

งานไดอยางมีประสิทธิภาพ   

 2.4 การควบคุมการใชพลังงาน โดยอาคารไดกําหนดวิธีการเปดปดระบบแสงสวาง 

 2.5 การวิเคราะหและประเมินผลประสิทธิภาพการทํางานของระบบประกอบอาคาร 

 2.6 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานของผูรับเหมา ผูรับจาง งานตางๆที่

ทางอาคารไดวาจางใหเขามาทํางาน ไดแก งานรับเหมาปรับปรุงระบบและงานอาคาร   

 2.7 การควบคุมการใช อะไหล วัสดุส้ินเปลืองตางๆ รวมถึงการบริหารจัดการในการจัดเตรียม อะไหล 

วัสดุส้ินเปลืองตางๆ ของอาคาร  

 2.8 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานและบํารุงรักษาอุปกรณเฉพาะของ

ระบบประกอบอาคาร ไดแกลิฟต ระบบปองกันอัคคีภัย ระบบไฟฟากําลัง ระบบกลองโทรทัศนวงจรปด ระบบ

ปรับอากาศ ตามระยะเวลาที่กําหนดของอุปกรณนั้นๆ ตามสัญญาการวาจางประจําป โดยผูรับจางจะเขามา

ปฎิบัติงานเปนประจําทุกๆ เดือน 
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3) งานบริการ (Service) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน มีชางเทคนิค จํานวน 2 

คน รับผิดชอบงานบริการ เปนงานที่ใหบริการผู เชาและพื้นที่สวนกลางของอาคาร เพื่อใหได รับความ

สะดวกสบายในการใชอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองบริการ  มีขอบเขตงานคือ  

 3.1 ดําเนินการซอมแซมยอย/เบื้องตน (ซอมและเปลี่ยนวัสดุที่ชํารุดและใชการไมได) เชน การเปลี่ยน

หลอดไฟ การซอมประตู ลูกบิดประตู การปรับอุปกรณยึดจับประตู และอื่นๆ  

 3.2 ผูเชาภายในอาคาร ที่เกิดปญหาในงานระบบขัดของ ไฟฟาดับ หลอดไฟฟาแสงสวางดับ น้ําไมไหล 

เปนตน 

 3.3 ตรวจสอบ แกไข เปล่ียนแปลง ติดตั้งเพิ่มเติมอุปกรณ (หากไดรับการขอรองจากผูวาจาง) และ

ซอมแซมอุปกรณในเบื้องตน เชน ปล๊ักและจุดโทรศัพทภายในสํานักงาน มือจับประตู กลอนประตู น็อต สายไฟ 

เฟอรนิเจอร เครื่องโทรสาร เครื่องโทรศัพท โสตทัศนูปกรณ และอุปกรณหองน้ํา ของอาคาร 

5.3 งานบริการ ไดแก งานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง งานดูแล

รักษาสวน 

จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอร ไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการตางๆ 

ไดแก ผูดําเนินการงานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง และงานดูแล

รักษาสวน ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานรักษาความสะอาด เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทเอ็น พี เอ จํากัดจะมีผูรับผิดชอบงาน  

จํานวน 13 คน ขึ้นตรงกับผูจัดการฝายงานดูแล มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานรักษาความสะอาดของพื้นที่

สวนกลางภายในตัวอาคาร ผนังโดยรอบอาคาร และบริเวณโดยรอบอาคาร มีการกําหนดแผนงานการฝกอบรม

เจาหนาที่รักษาความสะอาด และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ ตาม

ความเหมาะสมตอพื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจ

งานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานรักษาความปลอดภัย เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทพีพีไอ จํากัด จํานวน 13 คน ขึ้น

ตรงกับผูจัดการฝายความปลอดภัย มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานควบคุม ดูแล และตรวจตรางานรักษาความ

ปลอดภัยตอชีวิตและทรัพยสินของผูวาจางและผูใชอาคาร ตลอดจนงานบริการลูกคาหรือผูใชอาคารอยาง

สมํ่าเสมอ และมีประสิทธิภาพตามวิชาชีพที่ควรกระทําและรับผิดชอบมีการกําหนดแผนงานการฝกอบรม

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ 

ตามความเหมาะสมตอพื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการ

ตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

3) งานปองกันและกําจัดแมลง เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท บักบีกอน จํากัดจํานวน 3 คน มี

ขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานใหบริการฉีดพน ใสยา วางยา วางเหยื่อ หรือวิธีการอื่นใด เพื่อกําจัดมด แมลง 

แมลงสาบ ปลวก หนู หรือสัตวอื่นใดที่ไมกอใหเกิดอันตราย หรือกอใหเกิดปญหาดานสุขลักษณะอนามัยตอผูใช

อาคาร หรือทําลายทรัพยสินของผูวาจาง ภายในอาคารและบริเวณโดยรอบอาคาร แผนการปฎิบัติงานจะเปน

การเขามาปฎิบัติหนาที่เปนประจําทุกเดือนและคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานทุกครั้งที่

เขามาดําเนินการและจะมีการประเมินผลการทํางานตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 
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4) งานดูแลรักษาสวน เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท อาร พี ซี จํากัดจํานวน 2 คน มีขอบเขต

งานคือ ปฎิบัติงานดูแลรักษา รดน้ํา พรวนดิน ตัดแตงกิ่งไม ตัดหญา ใสปุย เก็บเศษใบไมก่ิงไม ฉีดพนยาฆา

แมลงหรือวัชพืช และรักษาความสะอาดของพื้นที่บริเวณสวนหรือบริเวณที่ปลูกตนไมโดยรอบอาคาร  อาคารจะ

จัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5.4 งานบริการเฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ 

จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอร ไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการ

เฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานการบํารุงรักษาระบบปรับอากาศเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทเทรน(ประเทศไทย)

จํากัด จํานวน 2 คน มีขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น และการเปลี่ยนถาย

น้ํามันเครื่องและสารทําความเย็นเปนประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตาม

แบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟาเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทซิโมเนีย จํากัด 

จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา  และการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเปน

ประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางาน 

3) งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงเปนบริษัทรับจางดําเนินการจากภายนอก จํานวน 2 

คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงและการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเปนประจํา

ทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

4) งานการบํารุงรักษาลิฟต เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทโคเนจํากัด จํานวน 2 คน

ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาลิฟตและบันไดเลื่อน เปล่ียนอุปกรณเม่ือเสีย เปนประจําทุกเดือน และ

อาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร  

5) งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV)เปนบริษัทรับจางจากภายนอก จํานวน 2 คน 

ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดบันทึกขอมูล DVR และการทํางานของกลองตามพื้นที่ตางๆ เปนประจําทุกเดือน 

และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

6) งานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก จํานวน 2 คน 

ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบจอดรถเชนไมกั้นรถ ชุดสแกนบัตรจอดรถ 

เครื่องพิมพบัตรจอดรถ เปนประจําทุก 4 เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผล

การทํางานของอาคาร 

7) งานการบํารุงรักษาระบบFire Exit door เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก 

จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดควบคุมการเปดปดประตู ตรวจสภาพมอเตอรบานประตู เปน

ประจําทุก 1เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

8) งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarm เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก จํานวน 2 

คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบระบบควบคุม ตาม Zone ตางๆ และการสั่งการของโปรแกรม เปนประจําทุกป 

และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 
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9) งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท

ภายนอก จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบ เปนประจําทุก 4 

เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5.5 แผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และงานบริการ 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอร มีแผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และ

งานบริการ โดยมีการจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ ดังแสดงรายละเอียดในตารางที่ 3.79 
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 ตารางที่ 3.79 การจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ  

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

การจัดเตรียมแผน 
สถานภาพ 

ระดับที่ 1 ระดับที่ 2 ระดับ 3 
มี ไมมี 

แผนบํารุงรักษา                    

 

 

 

 

 

 

 

 

ระบบปรับอากาศ   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบไฟฟากําลัง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบสุขาภิบาลและดบัเพลิง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบปองกันและเตือนอัคคีภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบลิฟต   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบโทรทัศนวงจรปด   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบแจงสัญญาณเตอืนเม่ือเปดประตูหนีไฟ (Fire 

Exit Door)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบประตูเขา-ออก อตัโนมัติ (Access Control)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบ ทางเขา-ออก อตัโนมัติ (Flap gate)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบแลกบัตรผูมาตดิตอ   ประจํา4เดอืน - - 

ระบบควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)   ประจํา4เดอืน - - 

แผนฉุกเฉนิ      

 ไฟฟาดับ   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนดินไหว   มีเฉพาะการทําแผน - - 

วัตถตุองสงสัย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

การกอการราย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนการปฎิบัติงานอาคาร      

 งานทําความสะอาด   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานรักษาความปลอดภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานกําจดัขยะ  - - - - 

 งานสวนและสนาม   ประจําวัน ประจําเดือน - 

 งานปองกันและกําจดัแมลง   ประจําเดือน - - 

แผนดานส่ิงแวดลอมและสุขอนามัย      

 แผนการตรวจสอบคุณภาพอากาศในอาคาร   - - - 
 

     

แผนดานความปลอดภัย      

 แผนการตรวจสภาพอาคาร   จัดจางปละ 1 คร้ัง - - 

แผนการตรวจสอบและประเมินความเสี่ยงในอาคาร -  มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนการซอมอพยพหนไีฟ   ซอมปละ 1 คร้ัง - - 
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5.6 บทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility Management 

   จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอร มีการกําหนดบทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility 

Management ดังนี้ 

1. การบริหาร เจาของรวมกับบริษัทลูกปฎิบัติงานบริหารมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก  

1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผลการวางแผนการ

ปฎิบัติงานขององคกร 

1.2 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคาร

และอาคาร 

          1.3 การพิจารณา/ตรวจสอบ/อนุมัติงบประมาณประจําป 

 

2. การจัดการ เจาของรวมกับบริษัทลูกปฎิบัติงานเปนผูดําเนินการมีบทบาทและหนาที่การ

ดําเนินการ ไดแก 

2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 
2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 
2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 
2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันประจําป 
2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

2.10  การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติตางๆ 

2.12  การจัดการดานพลังงาน 

2.13  การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

2.14  การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 
2.15  การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

2.16  การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 
2.17  การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 
2.18  การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 
2.19  การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 

 

3. การปฎิบัติการ วาจาง Outsourcing และดําเนินการโดยเจาของ เปนผูดําเนินการมีบทบาทและ

หนาที่การดําเนินการ ไดแก 

3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 
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3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 
3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 
3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 
3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

3.9 งานรักษาความสะอาด 

3.10  งานรักษาความปลอดภัย 

3.11  งานการปองกันและกําจัดแมลง 
3.12  งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 
3.13  งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 
3.14  งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง 
  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษา Fire exit door 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Fire alarm 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) 
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   6. โครงสรางตนทุน   
 จากการศึกษาพบวา อาคารเอเชียเซ็นเตอร มีโครงสรางตนทุน ดังแสดงในตารางที่ 3.80 

 ตารางที่ 3.80 โครงสรางตนทุน 
ลําดับ รายละเอียด Baht/Sq.m./month (Gross Area) 

1 คาใชจายอาคาร(Facility operating expenses)  

1.1 คาสาธารณูปโภค  

 - คาพลังงานไฟฟาสวนกลาง  14.00 

 - คาน้ําประปาสวนกลาง 1.00 

 - คาโทรศัพท 0.05 

1.2 คาดูแลบํารุงรักษา(Operations& Maintenances)  

 
- คาจางบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารตามรอบ

ระยะเวลา 
25 

1.3 คาบริการอาคาร  

 - คารักษาความสะอาด 4.00 

 - คารักษาความปลอดภัย 5.00 

 - คากําจัดแมลง 0.05 

 - คางานตกแตงสวน - 

1.4 คาบริหารจัดการอาคาร(Management Fee) 5.00 

1.5 คาเชาพื้นที่ /คาเชาที่ดิน - 

1.6 คาประกันภัย 5.00 

1.7 อื่นๆ - 

 รวมคาใชจายอาคาร(Facility operating expenses) 59.10 

2 คาใชจายเพ่ือการลงทุน(Facility capital investment)  

2.1 การเพิ่มปรับปรุงศักยภาพ เชน ปรับปรุงระบบประกอบ

อาคาร การเปลี่ยนทดแทนดวยระบบประกอบอาคารที่มี

ประสิทธิภาพสูง 

- 

2.2 
การคืนสภาพ เชน การเปลี่ยนทดแทนระบบประกอบอาคาร

ที่หมดอายุการใชงาน การบูรณะอาคาร 
- 

2.3 อื่นๆ - 

 รวมคาใชจายเพื่อการลงทุน(Facility capital investment) - 

 รวมตนทุนและคาใชจาย ทั้งส้ิน (1+2) 59.10 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
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7. ปญหาและอุปสรรค 
   จากการศึกษาพบวาอาคารเอเชียเซ็นเตอร มีปญหาและอุปสรรค ปจจุบันคือ 

1. บุคลากร ขาดความเอาใจใสงาน ขาดความรับผิดชอบ ไมพัฒนาความรูความสามารถ 
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3.11 อาคารคิวเฮาสลุมพนิี 
1. ความเปนมา ธุรกิจ เปาหมายและความคาดหวังทางธรุกิจ 

จากการศึกษาพบวา อาคารคิวเฮาสลุมพินี เปนโครงการอาคารสํานักงานใหเชามีขนาดพื้นที่ดิน 

ประมาณ 5 ไร ตั้งอยูเลขที่ 1 ถนนสาทรเหนือ แขวงทุงมหาเมฆ เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 10120 อาคารคิว

เฮาสลุมพินี เปดใชอาคารมาตั้งแตป พ.ศ 2549 ปจจุบันอาคารมีอายุ 5 ป อาคารคิวเฮาสลุมพินี กํากับดูแลโดย

กองทุนอสังหาริมทรัพยควอลิตี้ เฮาส ปจจุบันบริหารโดยบริษัท ควอลิตี้ เฮาส จํากัด (มหาชน)   
 บริษัท ควอลิตี้ เฮาส จํากัด (มหาชน)19 ไดจดทะเบียนจัดตั้งบริษัทดวยทุนจดทะเบียนเริ่มแรก 1 ลาน

บาท เม่ือวันที่ 21 ตุลาคม 2526 โดยมีวัตถุประสงคเร่ิมแรกในการประกอบธุรกิจใหบริการรับจางกอสรางบาน

อยางครบวงจรบนที่ดิน ของลูกคา และเมื่อป 2533 บริษัทไดมีการประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยใหเชา

แยกเปนโครงการที่พักอาศัยใหเชา และโครงการอาคารสํานักงานใหเชา และไดเร่ิมประกอบธุรกิจขายบานพรอม

ที่ดินเปนครั้งแรกในเดือนมิถุนายน 2535 บริษัท ควอลิตี้ เฮาส จํากัด (มหาชน) ประกอบธุรกิจพัฒนา

อสังหาริมทรัพยเพื่อขายและใหเชา โดยมีสํานักงานใหญตั้งอยูที่ชั้น 6 และ 7 อาคารคิวเฮาส ลุมพินี เลขที่ 1 ถ.

สาทรใต ทุงมหาเมฆ สาทร กรุงเทพฯ 10120 เลขทะเบียนบริษัทมหาชนเลขที่ 131  

การคมนาคม อยูใกลรถไฟฟาใตดิน MRT สถานีลุมพินี, ปายรถโดยสารประจําทางบริเวณหาง

ประมาณ 10 เมตร และมีทางเขา-ออก ติดถนนสาทร ทั้งนี้ไดแสดง แผนที่ตั้งอาคารตามภาพที่ 3.61 และผัง

บริเวณตามภาพที่ 3.62 
 

 
 

ภาพที่ 3.61 แผนที่ตั้งอาคาร 
ที่มา : www.Google Earth.com 

 

                                                           

 19 แหลงที่มา : http:// www.qh.co.th  

ถนนสาทรเหนอื 

ถนนพระราม 4  
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ภาพที่ 3.62 ผังอาคาร( Floor Plan) 
 

2.ลักษณะทางกายภาพของอาคารสํานักงาน 

2.1 ลักษณะอาคาร/สถาปตยกรรม  

จากการศึกษาพบวา อาคารคิวเฮาสลุมพินี รูปแบบอาคารและลักษณะโครงสรางของอาคารเปนอาคาร

สูงและเปนอาคารขนาดใหญพิเศษ (แสดงตามภาพที่ 3.63) อาคารคิวเฮาสลุมพินี มีความสูง 38 ชั้น  พื้นที่

อาคารรวมทั้งหมด 90,000.00 ตารางเมตร แบงเปน พื้นที่สํานักงานใหเชา 60,000.00ตารางเมตร พื้นที่

สวนกลาง 30,000.00 ตารางเมตร โดยแตละชั้นมีพื้นที่เฉล่ียประมาณ 2,000 – 3,000 ตารางเมตร ดังแสดงตาม

รูปที่ 3.64   

 

     ภาพที่ 3.63 ภาพถายอาคารคิวเฮาสลุมพินี 

ถนนสาทร 
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รูปที่ 3.64 ผังบริเวณพื้นที่เชาภายในอาคาร 

 

โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กสูง และผนังอาคารตกแตงเปนกระจกรอบตัวอาคาร และตกแตงดวยแผน

อลูมิเนียม(Aluminum Cladding Curtain Wall System) อบสีเหลืองโดยรอบโครงสรางของอาคารประกอบดวย

เสาและคานคอนกรีตเสริมเหล็ก และพื้นคอนกรีตเสริมเหล็ก มีโครงสรางใตดิน พื้นที่จอดรถชั้นใตดิน กอสราง

โดยใชโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก โดยสรางฐานรากอาคารดวยเสาเข็มเจาะฝงลึกใตอาคาร การรับน้ําหนัก

บรรทุกของชั้นสํานักงาน 250 กิโลกรัมตอตารางเมตร ความสูงของฝาเพดาน จากพื้นถึงเพดาน สูง 2.90 เมตร  

ส่ิงอํานวยความสะดวกที่อาคารจัดเตรียมใหกับผูเชา ไดแก  

1)หองน้ําพื้นที่สวนกลางของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน 

2) ลิฟตโดยสาร แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 3 โซน ไดแก Low Zone, Medium Zone, High 

Zone ลักษณะที่ตั้งอยูกลางพื้นที่ของอาคาร 

3) บันไดทางเดิน ไมมีบันไดทางเดินสวนกลางแตจะใชบันไดหนีไฟแทนเฉพาะบางชั้นและตองไดรับ

อนุญาตจากทางอาคารกอน 

2.2 ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารคิวเฮาสลุมพินี พบวาระบบประกอบอาคาร ประกอบดวยขอบขาย

ระบบงาน 4 ระบบดวยกัน คือ 1)ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 2)ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล 3)ระบบ

วิศวกรรมประปา , สุขาภิบาลและดับเพลิง 4) ระบบปองกัน, รักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกใน

อาคาร โดยในแตละระบบจะประกอบไปดวยระบบยอยตางๆ ดังรายละเอียดตอไปนี้ 

1. ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 
 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 8 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับเปน

ระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 



288 

 

 

 

1.1  ระบบไฟฟาสํารองจากเครื่องกําเนิดไฟฟา(Generator)มีความพรอมที่จะจายไฟสํารองกรณีไฟฟา

จากการไฟฟานครหลวงดับไดตลอดเวลา ระบบไฟฟาสํารองจะจายไฟฟาเมื่อเกิดเหตุการณฉุกเฉิน เชน ไฟฟาดับ 

ระบบไฟฟาขัดของ โดยจะมีการสํารองใหระบบตางๆ ไดแก ระบบแสงสวางสวนกลาง ระบบไฟฟาสํารองจายให

เฉพาะระบบลิฟต ระบบ Pump น้ําประปา และมีบางสวนไวคอยใหบริการกับผูเชาเพื่อจายไฟฟาใหกับระบบ

ภายในหองคอมพิวเตอร ของผูเชาดวย ผูตรวจสอบ ทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษา

ซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.2  ระบบการจายไฟฟาภายในอาคาร โดยสงผานหมอแปลงไฟฟา เปนแบบหมอแปลงชนิดแหง(Dry 

Type) เพื่อแยกมาจายตามตูยอยไฟฟาในแตละชั้นและมีระบบควบคุมกระแสไฟฟา และแรงดันไฟฟา มีการจาย

ไฟฟาจากการไฟฟานครหลวงมีสายสงอื่นรองรับหากเกิดไฟฟาดับเปนเวลานาน มี 2 สายสงคือสถานีไฟฟาทุง

มหาเมฆ และสถานีไฟฟาคลองเตย ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และประจําปจะวาจาง

ผูเชี่ยวชาญดานระบบไฟฟาแรงสูงเขาตรวจสอบระบบอีกครั้ง ดําเนินการตรวจสอบบํารุงรักษาและวัดคา

กระแสไฟฟาตางๆ พรอมจัดทํารายงานสรุปใหกับทางอาคาร 

1.3  ระบบไฟฟาในอาคารและระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟาตางๆ มีการเก็บรวบรวม   

หรือทํารายการเพื่อตรวจสอบคือ   

- มีการจดบันทึกลงในตารางจดบันทึกของแตละระบบ โดยแยกกันชัดเจน  

- มีรายการการตรวจสอบระบบระบบไฟฟาในอาคารระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟา 

ตางๆซึ่งจะมีการกําหนดเปนแผนการบํารุงรักษาประจําปและมีกําหนดการทําการบํารุงรักษาที่ชัดเจน โดยปกติ

จะมีงานตรวจสอบทุกวันโดยวิศวกรประจําอาคาร ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

1.4  ระบบส่ือสารประกอบไปดวย 

- ระบบโทรศัพท ทางอาคารมีการจัดเตรียมไวภายในอาคาร 2,000 เลขหมาย 

-  ระบบอินเตอรเน็ต มีผูใหบริการ หลายหลาย เชน TOT,ซิมโพนี่,  True, ไวโอลิน เปนตน 

- ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

1.5 ระบบเตือนอัคคีภัย ซึ่งถูกออกแบบใหเปนไปตามมาตรฐานมีครบทุกพื้นที่ ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.6 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.7 ระบบปองกันฟาผา ที่ไดตามขอกําหนดของกฎหมาย ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจํา

อาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.8 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ใหบริการกับผูเชาฟรี ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

2 ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล  

 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 4 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้    

   2.1 ระบบปรับอากาศ ภายในอาคารตางๆ ใชระบบปรับอากาศเปนระบบ Central Chiller ปรับ

อุณหภูมิไดโดยอัตโนมัติ และระบายความรอนดวย Cooling Tower โดยมีเครื่องสงลมเย็น (AHU) ติดตั้งอยูใน
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แตละพื้นที่เชาตามชั้นตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดย

เจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน 

  2.2 ระบบระบายอากาศ มีระบบระบายอากาศ โดยจะมีทั้งดูดอากาศเสียออกและดูดอากาศดีเขามา

ภายในอาคาร ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทน

จากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.3 ระบบอัดอากาศ มีโดยระบบนี้จะติดตั้งที่ชองทางหนีไฟ ซึ่งเปนขอกําหนดที่กฎหมายบังคับใหมี

ระบบนี้ ระบบนี้จะใชเมื่อเกิดเหตุ ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมได

จะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.4 ลิฟต อาคารมีลิฟตทั้งหมด 20 ตัว โดยเปนลิฟตขนของจํานวน 1 ตัว ลิฟตโดยสาร จํานวน 17 ตัว 

ลิฟตลานจอดรถ จํานวน 2 ตัว ยี่หอที่ใช มิซูบิซิ โดยการดูแลรักษาทางบริษัท วรจักร จํากัดจะเขามาตรวจสอบ

เปนประจําโดยจะทุกเดือน เปนการทําสัญญาบริการ  

3. ระบบวิศวกรรมประปา, สุขาภิบาลและดับเพลิง 

    ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 3 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

3.1 ระบบดับเพลิงหัวฉีดอัตโนมัติ (Sprinkler System) มีติดตั้งทุกพื้นที่ในอาคารและเปนไปตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.2 ระบบหัวจายน้ําดับเพลิงและระบบเครื่องสูบน้ําดับเพลิง(Fire Pump) มีติดตั้งทุกชั้นออกแบบตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.3 ระบบการบําบัดน้ําเสียมีระบบบําบัดน้ําเสียและเปนไปตามขอกําหนดของกฏหมายมีการ
ตรวจสอบคา BOD ของน้ําเสียที่จะปลอยสูภายนอกทุกเดือน ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา 

และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป และมีการวาจางบริษัทที่

ปรึกษาที่มีความชํานาญและมีหองทดลองเกี่ยวกับระบบบําบัดน้ําเสียคอยใหคําปรึกษาและใหคําแนะนํากับ

อาคาร 

 

4. ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกในอาคาร 
ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 2 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

4.1 ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัย ไดแก 

4.1.1 มีการติดตั้งกลองวงจรปด (CCTV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และ

การบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน   

4.1.2 ระบบแจงสัญญาณเตือนเมื่อเปดประตูหนีไฟ (Fire Exit Door) ผูตรวจสอบทดสอบระบบ

โดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 
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4.1.3 ระบบประตูเขา-ออก อัตโนมัติ (Access Control) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจํา

อาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2 ระบบอํานวยความสะดวกในอาคาร ไดแก 
4.2.1 มีระบบบัตรจอดรถแบบอัตโนมัติ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.2 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.3 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชาง

ประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.4 มีระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) โดยควบคุมระบบระบบตางๆ คือ ระบบไฟฟาแสง

สวางในบริเวณพื้นที่สวนกลาง Pump ตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษา

ซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 4 เดือน 

   

ภาพที่ 3.65 ระบบประกอบอาคาร 

 

2.3 สภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารคิวเฮาสลุมพินี สภาพอาคารภายในและภายนอก งานตกแตง โถงทางเขา

ผนังกระจก ฝาเปนฝายิปซั่มบอรดทาสีขาวและฝาอลูมินั่มอบสีบริเวณโถงทางเขา พื้นทั้งหมดจะเปนหินแกรนิต 

โดยสภาพแวดลอมภายใน ไดแก พื้นโถงสวนกลาง พื้นที่โถงสวนกลางบริเวณพื้นที่สํานักงานใหเชา พื้นที่จอดรถ 

มีสภาพสมบูรณและใหม และสภาพแวดลอมภายนอก ไดแก สภาพตัวอาคาร บริเวณโดยรอบ มีสภาพสมบูรณ

และใหม ดังแสดงตามภาพที่ 3.66  

หองไฟฟา 

หอง BAS/ CCTV 
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ภาพที่ 3.66 ภาพถายสภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคารคิวเฮาสลุมพินี ถนนสาทร 
 

3. ลักษณะการใชงานและผูใชงาน 
จากการศึกษาพบวา อาคารคิวเฮาสลุมพินี ผูใชอาคารและจํานวนคนที่เขาใชอาคาร ผูใชอาคาร มี 2 

กลุมคือ 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา  กลุมหลักคือผูเชาพื้นที่ภายในอาคารเพื่อเปนสํานักงาน และกลุมบริหาร, 

สนับสนุนการบริการไดแกพนักงานแมบานเจาหนาทีรักษาความปลอดภัยคนสวนเปนตน 2) กลุมผูที่ใชงานเปน

ครั้งคราว คือ ลูกคา หรือผูมาติดตอผูเชาภายในอาคาร ผูรับเหมากอสราง หรือชางที่เขามาทํากิจกรรมตางๆ ใน

อาคาร เชน การซอมแซม การบํารุงรักษา เปนตน แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.81, จํานวนผูเชาภายใน

อาคาร ไดแกผูเชาบริษัทตางประเทศและภายในประเทศ แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.82, ชวงเวลาการใช

อาคาร แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.83 และจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ แสดงรายละเอียดตาม

ตารางที่ 3.84  
 

ตารางที่ 3.81 ขอมูลลักษณะการใชงานและผูใชงาน 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

กลุมผูใชอาคาร 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา 3,500 

2)กลุมผูที่ใชงานเปนครั้งคราว 1,600 

รวมจํานวนผูใชอาคาร (คน) ตอวัน 5,100 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

 

 

 

 

บริเวณโถงภายในอาคาร 

บริเวณภายนอกอาคาร ภาพถายอาคาร 
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ตารางที่ 3.82 ขอมูลจํานวนผูเชาภายในอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

จํานวนผูเชาภายในอาคาร 1)ผูเชาบริษัทตางประเทศ 10 

2)ผูเชาบริษัทภายในประเทศ 30 

รวมจํานวนผูเชาภายในอาคาร (ราย) 40 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

ตารางที่ 3.83 ขอมูลชวงเวลาการใชอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

ชวงเวลาการใชอาคาร 
(ทั้งนี้ฝายบริหารอาคารจะเปด ใหบริการ 24 ชั่วโมง) 

จันทร-ศุกร 07.30 -17.30 

เสาร(ส)-อาทิตย(อา) หยุด/หากผูเชาจะเขาทํางานตองแจงทางอาคาร 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

ตารางที่ 3.84 ขอมูลจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ 

จํานวนพื้นที่อาคาร(ตารางเมตร) จํานวนทีจ่อดรถ (คัน) 

พื้นที่อาคารรวม พื้นที่สวนกลาง พื้นที่ใชงาน รถยนต รถจักรยานยนต 

90,000.00 30,000.00 60,000.00 970 200 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 
4. การบริหารทรัพยากรกายภาพ 
4.1 วัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารคิวเฮาสลุมพินี มีการกําหนดเปาหมายและวัตถุประสงคคือ เปนผูนําดาน

คุณภาพและดานบริการธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยของประเทศไทย 

4.2 นโยบาย และแนวคิด 

 จากการศึกษาพบวา อาคารคิวเฮาสลุมพินี  มีการกําหนดนโยบายเปนลายลักษณอักษร20 คือสราง

ความมั่งคั่งอยางสูงสุดใหแกผูถือหุน โดยมุงเนนการสรางความมั่นคงในฐานะการเงินในระยะยาว  

และการเติบโตของผลการดําเนินงานอยางตอเนื่อง มุงเนนคุณภาพในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย เพื่อใหสามารถ

ตอบสนองความพึงพอใจของลูกคา ใหผลตอบแทนและสวัสดิการแกพนักงานในระดับที่สูงกวาผลตอบแทนใน

ธุรกิจอสังหาริมทรัพยประเภทเดียวกัน ยึดมั่นในหลักธรรมาภิบาล และมุงเนนความโปรงใสในการดําเนินกิจการ 

สนับสนุนและใหความชวยเหลือแกสังคม ชุมชน ตลอดทั้งดูแลรักษาสิ่งแวดลอมตางๆ 

 

                                                           

 20 แหลงที่มา : http:// www.qh.co.th 
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4.3 เปาหมายการปฎิบัติงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารคิวเฮาสลุมพินี มีการกําหนดเปาหมายการปฎิบัติงาน คือ ความสะอาด

ของอาคาร ความปลอดภัย คุณภาพวัสดุตองดูดีอยูเสมอ การประหยัดคาใชจาย 

4.4 เร่ืองที่อาคารเนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน Key issues 

 จากการศึกษาพบวา อาคารคิวเฮาสลุมพินี ไดใหความสําคัญในเรื่อง ความปลอดภัยของบุคคลที่ใช

อาคารการดูแลบํารุงรักษาอาคารและระบบประกอบอาคาร 

 

4.5 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน  

 จากการศึกษาพบวา อาคารคิวเฮาสลุมพินี ลักษณะการจัดองคกรและโครงสรางหนวยงานดานการ

บริหารอาคารสํานักงาน ของผูลงทุนหรือตัวแทนเจาของ จะมีการกํากับดูแลจากบริษัท ควอลิตี้ เฮาส จํากัด 

(มหาชน) ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย จะมีหนาที่บริหารอสังหาริมทรัพยใหกับทางอาคาร ซึ่งมีรูปแบบการ

บริหารอาคารมีการแบงโครงสรางการดําเนินการFacility Management ประกอบดวย 3สวนงานสําคัญคือ 1) 

การบริหาร 2) จัดการ 3) ปฎิบัติการ จากการศึกษาพบรูปแบบโครงสรางหนวยงานการบริหารอาคาร ดังนี้   1) 

การบริหารและการจัดการ ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก) ไดแกงาน การบริหารจัดการอาคารและงาน

ดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร 2) การปฎิบัติการ ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมา

ดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก (Outsourcing สวนการปฎิบัติการไดแกงานรักษาความปลอดภัย งาน

รักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลงเปนตนและงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการ

โดยเจาของผลิตภัณฑ เชน เครื่องทําน้ําเย็น(Chiller), เครื่องกําเนิดไฟฟา,ระบบ Fire Alarm,ระบบลิฟต เปนตน 

ดังแสดงตามแผนผังที่ 3.11 



 

 

 
 

แผนผังที่ 3.11 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงานอาคารคิวเฮาสลุมพินี 

 ที่มา : ศึกษาจากแผนผังโครงสรางของ บริษัท ควอลิตี้ เฮาส จํากัด (มหาชน) และผังโครงสรางของผูบริหารอาคาร โดยการนํามารวบรวมและเขียนผังโครงสรางขึ้นมาใหม         
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 จากภาพที่ 7 แสดงโครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน มีรูปแบบลักษณะโครงสรางของการ

บริหารอาคารสํานักงานโดยแบงการดําเนินการ Facility Management เปน 3 สวน คือ 

 1) บริหาร ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก บริหารงานโดยบริษัท ควอลิตี้ เฮาส จํากัด (มหาชน)

จะมีหนาที่บริหารอสังหาริมทรัพยใหกับทางอาคาร ซึ่งมีผูดูแลรับผิดชอบสวนบริหารจํานวน 2 อัตรา มีบทบาทมี

หนาที่การดําเนินงาน Facility Management คือ 

 1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผล 

 1.2 การวางแผนการปฎิบัติงานขององคกร 

 1.3 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคาร 

 1.4 การพิจารณา/ตรวจสอบ/และขอเสนออนุมัติงบประมาณประจําป 

 2) จัดการ  ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก ไดแกงานการบริหารจัดการอาคารและงาน

ดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร มีผูปฎิบัติงาน จํานวน 23 อัตรา มีบทบาทมีหนาที่การ

ดําเนินงาน Facility Management คือ 

 2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

 2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 

 2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

 2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

 2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 

 2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 

 2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันประจําป 

 2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

 2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

 2.10 การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

 2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติ                    

 2.12 การจัดการดานพลังงาน 

 2.13 การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

 2.14 การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 

 2.15 การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

 2.16 การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 

 2.17 การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 

 2.18 การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 

 2.19 การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 

 3) ปฎิบัติการ เปนงานที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก

(Outsourcing) ไดแกงานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลงเปนตน และ

งานบริการเฉพาะ (Customized Service) ไดแก งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดย
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เจาของผลิตภัณฑ เชนเครื่องทําน้ําเย็นChiller, เครื่องกําเนิดไฟฟา, ระบบ Fire Alarm, ระบบลิฟตเปนตนมีผูดูแล

รับผิดชอบสวนปฎิบัติการจํานวนรวม 118 อัตรามีบทบาทมีหนาที่การดําเนินงานFacility Management คือ 

 3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 

 3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

 3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 

 3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

 3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 

 3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

 3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 

 3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

 3.9 งานรักษาความสะอาด 

 3.10 งานรักษาความปลอดภัย 

 3.11 การปองกันและกําจัดแมลง 

 3.12 งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 

 3.13 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 

 3.14 งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง 
  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษา Fire exit door 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบประตูเขา-ออกอัตโนมัติ (Access Control) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Fire alarm 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) 
  
 จากรูปแบบลักษณะโครงสรางของการบริหารอาคารสํานักงาน ตามที่ไดกลาวมาขางตน สามารถนํามา

สรุปจํานวนผูปฎิบัติงานแบงบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management แยกตามความรับผิดชอบ ได

ตามรายละเอียดสรุปดังแสดงในตารางที่ 3.85  
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ตารางที่ 3.85 จํานวนผูปฎิบัติงานของงานบริหารอาคารสํานักงาน 

ลําดับ สวนงาน หนวยงาน/ บริษัท 
จํานวนผูปฎิบัติ 

งาน(คน) 
1 สวนบริหาร(ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก) บริษัท ควอลิตี้ เฮาส จํากัด (มหาชน)  

1.1 กรรมการผูจัดการ  1 
1.2 ผูอํานวยการ  1 

 รวม(สวนบริหาร)  2 
2 สวนจัดการ(ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก)  บริษัท ควอลิตี้ เฮาส จํากัด (มหาชน)  

2.1 ผูจัดการอาคาร  1 
2.2 เจาหนาที่ฝายอาคารสถานที่  1 
2.3 เจาหนาที่ฝายบัญชีและการเงิน  1 
2.4 ธุรการการทั่วไป  1 
2.5 เจาหนาที่ฝายตอนรับ  2 
2.6 วิศวกรอาคาร  1 
2.7 หัวหนาชาง  5 
2.8 ชางเทคนิค  10 
2.9 ธุรการชาง  1 

 รวม(สวนจัดการ)  23 
3 สวนปฎิบัติการ (จัดจางบริษัทภายนอก Outsourcing)   

3.1 งานรักษาความปลอดภัย บริษัทแรงเจอร จํากัด 52 
3.2 งานรักษาความสะอาด บริษัทพี เอส จํากัด 45 
3.3 งานปองกันและกําจัดแมลง บริษัท ซันน่ี จํากัด 3* 
3.4 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน บริษัท เออรเปนการเดน จํากัด 1 
3.5 งานการบํารุงรักษาระบบเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) บริษัทเทรน(ประเทศไทย)จํากัด 3* 
3.6 งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา บริษัทคัมม่ิน จํากัด 1* 
3.7 งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง มีแตไมสามารถระบุช่ือได 1* 

3.8 งานการบํารุงรักษาลิฟต บริษัทวรจักร จํากัด 4* 

3.9 งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 
3.10 งานการบํารุงรักษาระบบประตูเขา-ออกอัตโนมัติ (Access Control) มีแตไมสามารถระบุช่ือได 1* 

3.11 งานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ มีแตไมสามารถระบุช่ือได 1* 

3.12 งานการบํารุงรักษาระบบ Fire Exit door มีแตไมสามารถระบุช่ือได 1* 

3.13 งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarm มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 

3.14 งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)  มีแตไมสามารถระบุช่ือได 1* 
 รวม(สวนปฎิบัติการ)  118 
 รวมจํานวนผูปฎิบัติงานของงานบรหิารอาคารสํานักงาน  143 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ                       ลัญลักษณ   *การปฎิบัติงานเดือนละครั้ง 
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4.6 การวางแผนงบประมาณ 
จากการศึกษาพบวาอาคารคิวเฮาสลุมพินี ทําแผนปตอปและอนาคตจะมีการวางแผนในระยะยาว

4.7 การจัดการงานปฎิบัติการอาคาร 

  - การจัดหาผูปฎิบัติงาน -นโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ 

จากการศึกษาพบวา อาคารคิวเฮาสลุมพินี มีการจัดหาผูปฎิบัติงานบริการ จะมีวิธี เกณฑ โดยการ

กําหนดเปนขอกําหนดและกําหนดขอบเขตของนโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ ที่ชัดเจนและมีการเปดใหผูปฎิบัติ

งานบริการเขารวมเสนอราคา  

- การจัดการคุณภาพ - การกํากับควบคุมดูแล วัดผล และรายงานผล 

จากการศึกษาพบวา อาคารคิวเฮาสลุมพินี มีการกําหนดการจัดการคุณภาพ- การกํากับ

ควบคุมดูแล วัดผล และรายงานผล ของงานในแตละงานที่ชัดเจนและสามารถนําเปนตัวชี้วัดในการประเมินผล

การปฎิบัติงานได เปนประจําทุกเดือน  

4.8 การจัดการดานความปลอดภัย 

       จากการศึกษาพบวา อาคารคิวเฮาสลุมพินี ใหความสําคัญการจัดการดานความปลอดภัยในสวน

ของการรักษาความปลอดภัยและใหความสําคัญกับระบบปองกันตางๆเชนระบบ Fire Alarm ระบบ CCTV ที่อยู

ในอาคารใหพรอมใชงานไดตลอดเวลา 

4.9 การจัดการดานพลังงาน 

                  จากการศึกษาพบวา อาคารคิวเฮาสลุมพินี มีการกําหนดนโยบายในเรื่องการปฎิบัติตามกฎหมาย

อนุรักษพลังงาน การควบคุมการใชงานระบบปรับอากาศโดยการปดเปดเปนเวลาและการควบคุมการเปดปด

ไฟฟาแสงสวางในอาคาร 
4.10  การจัดการดานสิ่งแวดลอม 

        จากการศึกษาพบวา อาคารคิวเฮาสลุมพินี มีการเขมงวดในเรื่องการ ตรวจสอบคา BOD ของ

ระบบบําบัดน้ําเสียตามกฎหมาย กอนปลอยน้ําเสียสูภายนอก 

4.11  การจัดการพื้นที่ 
                       จากการศึกษาพบวา อาคารคิวเฮาสลุมพินี ไมมีการระบุรายละเอียดการดําเนินการ 

4.12 การวางแผนดานกายภาพและแผนการลงทุนระยะยาว  
จากการศึกษาพบวา อาคารคิวเฮาสลุมพินี มีจะมีเพียงการทําแผนงบประมาณแบบปตอป 

4.13 ความเสี่ยงของอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา อาคารคิวเฮาสลุมพินีไดใหความสําคัญเกี่ยวกับเรื่องความเสี่ยงของอาคารในเรื่อง

หลัก 3 สวนคือ1)ความเสี่ยงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร(Health Risks) 2) ความเสี่ยงดาน

อุบัติเหตุ (Safety Risk) 3) ความเสี่ยงดานความปลอดภัย (Security Risk) ดังมีรายละเอียดตามตารางที่ 3.86  
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ตารางที่ 3.86 ขอมูลเรื่องความเสี่ยงของอาคาร 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

5 งานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร(Facility Services) 
จากการศึกษาพบวา อาคารคิวเฮาสลุมพินี มีงานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร ดังตอไปนี้ 

5.1 งานปฎิบัติการอาคาร 

  จากการศึกษาพบวารูปแบบการดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูกเปนผูปฎิบัติการอาคารที่

เกี่ยวของกับการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่ เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผู

ปฎิบัติงาน คือ 

1) ผูจัดการอาคาร จํานวน 1 คน เปนผูรับผิดชอบงานทุกอยางที่เกี่ยวของกับ อาคารสถานที่ มีขอบเขต

งานคือกําหนดนโยบายดานความปลอดภัย การดูแลอาคาร และการจัดการดานวิศวกรรม จัดใหมีการ

บํารุงรักษาอาคารใหอยูในสภาพดี รวมถึงการดูแลใหเกิดความปลอดภัยแกผูใชอาคาร อํานวยความสะดวก

ใหแกผูเชาตางๆ ของอาคาร และผูมาติดตอ ติดตอประสานงานกับผูวาจาง  และผูจัดการอสังหาริมทรัพย และ

หรือตัวแทน ติดตอประสานงานกับผูวาจาง /ตัวแทนของผูวาจาง  นําเสนอ และรับนโยบายในการปฏิบัติงาน

เพื่อใหเกิดประโยชนกับอาคารสูงสุด สรรหาและนําเสนอผูรับเหมาใหผูวาจางรวมทั้งควบคุมงานใหเปนไปตาม

ลําดับ รายละเอียดความเสี่ยงของอาคาร 
การใหความสําคัญ 

ความเสี่ยง ไมมีความเสี่ยง 

1 ความเส่ียงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร 
(Health Risks) 

  

1.1 ระดับคุณภาพอากาศไมดี   

1.2 ระดับคุณภาพแสงสวางที่ไมดี   

1.3 ระดับอุณหภูมิผิดปกติหรือไมเหมาะสม   

2 ความเส่ียงดานอุบัติเหตุ(Safety Risk)   

2.1 อุบัติเหตุ   

2.2 ภัยจากอาคารสถานที่ที่เปนอันตราย   

2.3 อัคคีภัย   

2.4 ภัยจากไฟฟา เชน ไฟดูด/ไฟฟาซ็อต   

2.5 น้ําทวม   

2.6 แผนดินไหว   

3 ความเส่ียงดานความปลอดภัย(Security Risk)   

3.1 การลักทรัพยและการโจรกรรม   

3.2 การทํารายรางกายหรือการคุกคามตอชีวิต   

3.3 การกอการราย   

3.4 การจราจร   

3.5 การชุมนุมประทวง   
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ความตองการของผูวาจาง ตรวจสอบและติดตามผลการปฏิบัติงานของพนักงานฝายอาคาร และพนักงานฝาย

ชาง ใหความรูและคําแนะนําแกพนักงานทุกคน เพื่อใหปฏิบัติงานไดอยางมีประสิทธิภาพและตรงกับแนวทางใน

การปฏิบัติงาน เก็บรักษาและควบคุมดูแลการเบิกจายเงินสดยอย ควบคุมและประสานงานกับบริษัทตัวแทน

เจาของ ผูใหบริการตางๆ ของอาคารเชน กําจัดแมลง  ลิฟต ฯลฯ ควบคุมประสานงานกับบริษัทซึ่งเปนผูรับเหมา

ชวงของ บริษัทตัวแทนเจาของเชนบริษัทรักษาความสะอาด บริษัทรักษาความปลอดภัย ประสานงานกับสวน

ราชการที่เกี่ยวของ นําเสนอการปรับปรุง/ซอมแซมอาคาร  อุปกรณอาคารตางๆ จัดเตรียมและตรวจสอบรายงาน

ประจําเดือนเพื่อนําเสนอผูวาจาง จัดเตรียมแผนฉุกเฉินและใหมีการตรวจสอบอุปกรณเพื่อความปลอดภัยตางๆ 

จัดเตรียมและนําเสนองบประมาณในสวนตางๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับอาคาร 

2) เจาหนาที่ฝายอาคารสถานที่ จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ เดินตรวจอาคารในเรื่องความสะอาด 

สวน วัตถุตองสงสัย และบุคคลตองสงสัย ควบคุมและตรวจการทํางานของรักษาความสะอาด งานรักษาความ

ปลอดภัย รับเรื่องจากผูเชาในเรื่องตางๆ ตรวจสอบตูดับเพลิง ถังดับเพลิง สายดับเพลิงตามชั้นตาง ๆ และลาน

จอดรถ  ขึ้นตรวจสอบจุดที่มีการแจงเหตุรวม (ทีมสํารวจ) หากมีผูแจงเหตุหรือ ระบบ fire alarm ทํางาน ดูแลและ

จัดสถานที่ในการจัดกิจกรรม เชน จัดบูธประชาสัมพันธ/จําหนายสินคาตางๆ  ในอาคาร ควบคุมใหผูรับเหมา

ปฎิบัติตามระเบียบที่กําหนดไวดูแลปกปองทรัพยสินของอาคาร รับโทรศัพทรับเรื่องตางๆ รายงานเหตุการณ

ตางๆ ใหผูบังคับบัญชารับทราบ ปฎิบัติที่ไดรับมอบหมายจากผูจัดการอาคาร 

3) ธุรการการเงิน จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ รวบรวมและทําประวัติผูเชาภายในอาคาร จัดทําใบ

เสนอจัดซื้อทรัพยสินและวัสดุ อุปกรณ ควบคุมดูแลการเบิกจายวัสดุ อุปกรณ สํานักงาน รับเรื่องแจงขอใชบริการ

ทางโทรศัพท จดบันทึก และประสานงานแจงผูเกี่ยวของ รับชําระคาเชา คาบริการ คาที่จอดรถ เพื่อนําเขาบัญชี

ของผูวาจางพรอมติดตามทวงถามการชําระหนี้ลาชา ตรวจสอบรายไดและนําเงินสดฝากเขาบัญชีผูวาจางทุกวัน

ทําการ จัดทําสรุปการใชน้ําประปา น้ําหลอเย็น คาไฟฟา คาที่จอดรถรายเดือน ของผูเชา เพื่อออกใบแจงหนี้เรียก

เก็บ สรุปยอดลูกหนี้คางชําระประจําเดือน และรายงานผลการรับชําระหนี้แตละงวดเดือน ออกใบเสร็จรับเงิน

ชั่วคราว และจัดสงใบเสร็จรับเงินฉบับจริงใหแกผูเชา แยกใบแจงหนี้คาโทรศัพทในประเทศ และโทรศัพท

ตางประเทศพรอมจัดสงใหแตละบริษัท 

4) ธุรการทั่วไป จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือจัดทํารายงานประจําเดือน (สรุปงานตางๆ ที่ผานมาใน

แตละเดือน) จัดทําสรุปเขาเลมรายงานประจําเดือนของทุกฝาย จดบันทึกและจัดพิมพรายงานการประชุมตาง ๆ 

พรอมนําสงผูเกี่ยวของ จัดทําเอกสารและปรับปรุงแบบฟอรมตางๆ ที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคาร พิมพเอกสาร

ตางๆ ที่ไดรับมอบหมายจากผูจัดการอาคารและวิศวกรประจําอาคาร สรุปเวลาการทํางานของพนักงานหรือ

ลูกจางประจําหนวยงาน ใบทํางานลวงเวลา ใบลา สง สํานักงานใหญ จัดทําใบขอซื้อ (PR.) วัสดุอุปกรณ

สํานักงานตางๆ ในเวลาที่เหมาะสมหรือกอนวัสดุขาดมือ สรุปเงินสดยอยเพื่อเสนอเบิกจากผูวาจาง ปรับปรุง

ขอมูลรายชื่อของผูรับจางตางๆ และผูจําหนายสินคาใหอาคาร (supplier List) ตรวจสอบเรื่องขอมูลตางๆ ที่มา

จากอิเล็กทรอนิกส เมลล และรายงานใหผูจัดการอาคาร ทราบในเรื่องที่เกี่ยวของรับแจงงานซอมแซมตางๆ ที่

ไดรับแจงจากผูเชาหรือผูรับบริการ จดบันทึกและประสานแจง ผูเกี่ยวของตอไปชวยเหลือและประสานงาน โดย

ติดตามผูเกี่ยวของในภาระงานการบริหารอาคารทั้งภายในและนอกหนวยงานปฏิบัติหนาที่ตามที่ผูจัดการอาคาร

มอบหมาย 
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5) เจาหนาที่ฝายตอนรับ จํานวน 2 คน มีขอบเขตงานคือ ดูแลการแลกบัตรผูมาติดตอภายในอาคาร 

บริการขอมูลเบื้องตนแกผูมาติดตอ ตอบขอซักถามขอมูลเบื้องตนเกี่ยวกับผูเชาตางๆ ในอาคาร ติดตอ

ประสานงานกับหนวยงานใหแกผูมาติดตอทั้งชาวไทย และตางประเทศ 

5.2 งานปฎิบัติการและงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Operational & Maintenance)  

    จากการศึกษาพบวา อาคารคิวเฮาสลุมพินี รูปแบบการดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูกเปน

ผูปฎิบัติการและงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผูปฎิบัติงาน คือ วิศวกรอาคาร 

จํานวน 1 คน มีหนาที่หลักในการควบคุม ดูแล การปฎิบัติงานการ บํารุงรักษาอุปกรณและระบบประกอบอาคาร 

รวมถึงการซอมแซมอาคาร ใหอยูในสภาพพรอมใชงาน และมีความปลอดภัยตอผูใชอาคารและผูเชาอาคารและ

มีธุรการชาง จํานวน 1 คน ชวยงานดานเอกสารของฝายงาน โดยงานสวนนี้จะประกอบดวยงาน 3 สวนคือ 

1) งานบํารุงรักษา (Maintenance) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 2 คน มีชางเทคนิค 

จํานวน 5 คน รับผิดชอบงานบํารุงรักษา เพื่อใหอาคารและระบบประกอบอาคารอยูในสภาพที่พรอมใชงานและ

บํารุงรักษาระบบ ตามชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติในการ

บํารุงรักษามีขอบเขตงานคือ 

1.1  การบํารุงรักษาประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน ประจําสามเดือน ประจําหกเดือนและ

ประจําป ซึ่งจะเปนไปตามกําหนดของชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร 

1.2  การบํารุงรักษางานระบบโดยการเปลี่ยนทดแทนอะไหลและอุปกรณเมื่อถึงกําหนดตาม
ชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร เชน การเปลี่ยนสายพานของเครื่องสงลมเย็น(AHU) 

การเปลี่ยนลูกปนของเครื่องสูบน้ํา เปนตน และการดูแลผูใหบริการพิเศษเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑเขา

ดําเนินการบํารุงรักษางานระบบ เชน การเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องของเครื่องกําเนิดไฟฟา , เครื่องสูบน้ําดับเพลิง, 

การเปลี่ยนถายสารทําความเย็นในระบบปรับอากาศของเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) เปนตน 

1.3  การซอมแซมกรณีฉุกเฉิน หรือเรงดวน โดยลักษณะงานจะมีการปฎิบัติงานในการบํารุงรักษามี

การดําเนินการ คือ 

- การซอมแซมเบื้องตน โดยจะเปนการดําเนินการโดยชางเทคนิคของอาคารเปนผูดําเนินการ

ซอมแซมเบื้องตนกอน  

- การซอมแซมใหญ ซึ่งจะเปนงานที่ชางประจําไมสามารถดําเนินการไดหรือไมมีความชํานาญ
พอ หรือใชเวลามาก เชนมากกวา 2 วัน และจําเปนตองอาศัยผูชํานาญเฉพาะ มาดําเนินการ 

      1.4 การจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันของระบบประกอบอาคาร เปนประจําทุกป เพื่อ

นํามาใชในการดําเนินการตามแผนที่กําหนดไว 

2) งานปฎิบัติการ (Operational) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 2 คน มีชางเทคนิค 

จํานวน 3 คน รับผิดชอบงานควบคุมใหระบบประกอบอาคารและระบบตางๆของอาคาร ทํางานเปนไปตาม

ตารางการใชงานและวิธีการที่ถูกตอง ปลอดภัย เกิดความสะดวกสบาย มีประสิทธิภาพและประหยัดพลังงาน 

และสอดคลองกับความตองการของผูใชอาคารและผูเชาอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติในงานปฎิบัติการ มี

ขอบเขตงานคือ 

 2.1 การควบคุมการเปด-ปด ระบบตางๆของอาคาร ไดแก ระบบปรับอากาศของอาคาร ระบบไฟฟา

แสงสวางของอาคารในบริเวณพื้นที่ตางๆ ของอาคารและบริเวณโดยรอบ ระบบระบายอากาศบริเวณลานจอดรถ  
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 2.2 การดูแลและตรวจสอบการทํางานของระบบตามรอบเวลา โดยชางเทคนิคจะเขาจดบันทึกคาตางๆ 

ตามรอบเวลา โดยอาคารมีการกําหนดการตรวจสอบทุกๆ 2 ชั่วโมง 

 2.3 การควบคุมดูแลการทํางานอุปกรณและระบบประกอบอาคารตลอดเวลา/ควบคุมดูแลการทํางาน

ของเครื่องจักร อุปกรณและระบบอุปกรณตาง ในอาคารใหทํางานไดอยางมีประสิทธิภาพ ตองตรวจสอบอุปกรณ

ตางๆ อยูเสมอ / ควบคุมดูแลการทํางานของเครื่องจักร อุปกรณและระบบตางๆ ใหอยูในสภาพดีและพรอมใช

งานไดอยางมีประสิทธิภาพ   

 2.4 การควบคุมการใชพลังงาน โดยอาคารไดกําหนดวิธีการเปดปดระบบแสงสวาง 

 2.5 การวิเคราะหและประเมินผลประสิทธิภาพการทํางานของระบบประกอบอาคาร 

 2.6 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานของผูรับเหมา ผูรับจาง งานตางๆที่

ทางอาคารไดวาจางใหเขามาทํางาน ไดแก งานรับเหมาปรับปรุงระบบและงานอาคาร   

 2.7 การควบคุมการใช อะไหล วัสดุส้ินเปลืองตางๆ รวมถึงการบริหารจัดการในการจัดเตรียม อะไหล 

วัสดุส้ินเปลืองตางๆ ของอาคาร  

 2.8 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานและบํารุงรักษาอุปกรณเฉพาะของ

ระบบประกอบอาคาร ไดแกลิฟต ระบบปองกันอัคคีภัย ระบบไฟฟากําลัง ระบบกลองโทรทัศนวงจรปด ระบบ

ปรับอากาศ ตามระยะเวลาที่กําหนดของอุปกรณนั้นๆ ตามสัญญาการวาจางประจําป โดยผูรับจางจะเขามา

ปฎิบัติงานเปนประจําทุกๆ เดือน 

3) งานบริการ (Service) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน มีชางเทคนิค จํานวน 2 

คน รับผิดชอบงานบริการ เปนงานที่ใหบริการผู เชาและพื้นที่สวนกลางของอาคาร เพื่อใหได รับความ

สะดวกสบายในการใชอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองบริการ  มีขอบเขตงานคือ  

 3.1 ดําเนินการซอมแซมยอย/เบื้องตน (ซอมและเปลี่ยนวัสดุที่ชํารุดและใชการไมได) เชน การเปลี่ยน

หลอดไฟ การซอมประตู ลูกบิดประตู การปรับอุปกรณยึดจับประตู และอื่นๆ  

 3.2 ผูเชาภายในอาคาร ที่เกิดปญหาในงานระบบขัดของ ไฟฟาดับ หลอดไฟฟาแสงสวางดับ น้ําไมไหล 

เปนตน 

 3.3 ตรวจสอบ แกไข เปล่ียนแปลง ติดตั้งเพิ่มเติมอุปกรณ (หากไดรับการขอรองจากผูวาจาง) และ

ซอมแซมอุปกรณในเบื้องตน เชน ปล๊ักและจุดโทรศัพทภายในสํานักงาน มือจับประตู กลอนประตู น็อต สายไฟ 

เฟอรนิเจอร เครื่องโทรสาร เครื่องโทรศัพท โสตทัศนูปกรณ และอุปกรณหองน้ํา ของอาคาร  

5.3 งานบริการ ไดแก งานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง งานดูแล

รักษาสวน 

จากการศึกษาพบวา อาคารคิวเฮาสลุมพินี ไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการ

ตางๆ ไดแก ผูดําเนินการงานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง และงาน

ดูแลรักษาสวน ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานรักษาความสะอาด เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทพี เอส จํากัดจะมีผูรับผิดชอบ

งาน  จํานวน 45 คน ขึ้นตรงกับผูจัดการฝายงานดูแล มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานรักษาความสะอาดของพื้นที่

สวนกลางภายในตัวอาคาร ผนังโดยรอบอาคาร และบริเวณโดยรอบอาคาร มีการกําหนดแผนงานการฝกอบรม

เจาหนาที่รักษาความสะอาด และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ ตาม
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ความเหมาะสมตอพื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจ

งานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานรักษาความปลอดภัย เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทแรงเจอร จํากัด จํานวน 52 คน 

ขึ้นตรงกับผูจัดการฝายความปลอดภัย มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานควบคุม ดูแล และตรวจตรางานรักษาความ

ปลอดภัยตอชีวิตและทรัพยสินของผูวาจางและผูใชอาคาร ตลอดจนงานบริการลูกคาหรือผูใชอาคารอยาง

สมํ่าเสมอ และมีประสิทธิภาพตามวิชาชีพที่ควรกระทําและรับผิดชอบมีการกําหนดแผนงานการฝกอบรม

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ 

ตามความเหมาะสมตอพื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการ

ตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

3) งานปองกันและกําจัดแมลง เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท ซันนี่ จํากัดจํานวน 3 คน มี

ขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานใหบริการฉีดพน ใสยา วางยา วางเหยื่อ หรือวิธีการอื่นใด เพื่อกําจัดมด แมลง 

แมลงสาบ ปลวก หนู หรือสัตวอื่นใดที่ไมกอใหเกิดอันตราย หรือกอใหเกิดปญหาดานสุขลักษณะอนามัยตอผูใช

อาคาร หรือทําลายทรัพยสินของผูวาจาง ภายในอาคารและบริเวณโดยรอบอาคาร แผนการปฎิบัติงานจะเปน

การเขามาปฎิบัติหนาที่เปนประจําทุกเดือนและคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานทุกครั้งที่

เขามาดําเนินการและจะมีการประเมินผลการทํางานตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

4) งานดูแลรักษาสวน เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท เออรเปนการเดน จํากัดจํานวน 1 

คน มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานดูแลรักษา รดน้ํา พรวนดิน ตัดแตงกิ่งไม ตัดหญา ใสปุย เก็บเศษใบไมกิ่งไม ฉีด

พนยาฆาแมลงหรือวัชพืช และรักษาความสะอาดของพื้นที่บริเวณสวนหรือบริเวณที่ปลูกตนไมโดยรอบอาคาร  

อาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5.4 งานบริการเฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ 

จากการศึกษาพบวา อาคารคิวเฮาสลุมพินี ไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการ

เฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานการบํารุงรักษาระบบปรับอากาศเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทเทรน(ประเทศ

ไทย)จํากัด จํานวน 3 คน มีขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น และการเปลี่ยนถาย

น้ํามันเครื่องและสารทําความเย็นเปนประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตาม

แบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟาเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทคัมม่ิน จํากัด

จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา  และการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเปน

ประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางาน 

3) งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงเปนบริษัทรับจางดําเนินการจากภายนอก จํานวน 1 

คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงและการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเปนประจํา

ทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

4) งานการบํารุงรักษาลิฟต เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทวรจักรจํากัด จํานวน 4 คน

ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาลิฟตและบันไดเลื่อน เปล่ียนอุปกรณเม่ือเสีย เปนประจําทุกเดือน และ

อาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร  
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5) งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV)เปนบริษัทรับจางจากภายนอก จํานวน 2 คน 

ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดบันทึกขอมูล DVR และการทํางานของกลองตามพื้นที่ตางๆ เปนประจําทุกเดือน 

และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

6) งานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก จํานวน 1 

คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบจอดรถเชนไมกั้นรถ ชุดสแกนบัตรจอดรถ 

เครื่องพิมพบัตรจอดรถ เปนประจําทุก 4 เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผล

การทํางานของอาคาร 

7) งานการบํารุงรักษาระบบประตูเขา-ออกอัตโนมัติ (Access Control) เปนบริษัทรับจาง

ดําเนินการโดยบริษัทภายนอก จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบการทํางานของระบบควบคุมการเขา

ออกและโปรแกรมการบันทึกคนเขา-ออก เปนประจําทุก 3 เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตาม

แบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

8) งานการบํารุงรักษาระบบFire Exit door เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก 

จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดควบคุมการเปดปดประตู ตรวจสภาพมอเตอรบานประตู เปน

ประจําทุก 1เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

9) งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarm เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก จํานวน 2 

คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบระบบควบคุม ตาม Zone ตางๆ และการสั่งการของโปรแกรม เปนประจําทุกป 

และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

10) งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท

ภายนอก จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบ เปนประจําทุก 4 

เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

 5.5 แผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และงานบริการ 

 จากการศึกษาพบวา อาคารคิวเฮาสลุมพินี มีแผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และ

งานบริการ โดยมีการจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ ดังแสดงรายละเอียดในตารางที่ 3.87 
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 ตารางที่ 3.87 การจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ  

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

การจัดเตรียมแผน 
สถานภาพ 

ระดับที่ 1 ระดับที่ 2 ระดับ 3 
มี ไมมี 

แผนบํารุงรักษา                    

 

 

 

 

 

 

 

 

ระบบปรับอากาศ   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบไฟฟากําลัง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบสุขาภิบาลและดบัเพลิง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบปองกันและเตือนอัคคีภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบลิฟต   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบโทรทัศนวงจรปด   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบแจงสัญญาณเตอืนเม่ือเปดประตูหนีไฟ (Fire 

Exit Door)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบประตูเขา-ออก อตัโนมัติ (Access Control)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบ ทางเขา-ออก อตัโนมัติ (Flap gate)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบแลกบัตรผูมาตดิตอ   ประจํา4เดอืน - - 

ระบบควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)   ประจํา4เดอืน - - 

แผนฉุกเฉนิ      

 ไฟฟาดับ   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนดินไหว   มีเฉพาะการทําแผน - - 

วัตถตุองสงสัย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

การกอการราย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนการปฎิบัติงานอาคาร      

 งานทําความสะอาด   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานรักษาความปลอดภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานกําจดัขยะ  - - - - 

 งานสวนและสนาม   ประจําวัน ประจําเดือน - 

 งานปองกันและกําจดัแมลง   ประจําเดือน - - 

แผนดานส่ิงแวดลอมและสุขอนามัย      

 แผนการตรวจสอบคุณภาพอากาศในอาคาร   - - - 
 

     

แผนดานความปลอดภัย      

 แผนการตรวจสภาพอาคาร   จัดจางปละ 1 คร้ัง - - 

แผนการตรวจสอบและประเมินความเสี่ยงในอาคาร -  มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนการซอมอพยพหนไีฟ   ซอมปละ 1 คร้ัง - - 
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5.6 บทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility Management 

   จากการศึกษาพบวา อาคารคิวเฮาสลุมพินี มีการกําหนดบทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility 

Management ดังนี้ 

1. การบริหาร เจาของรวมกับบริษัทลูกปฎิบัติงานบริหารมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก  

1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผลการวางแผนการ

ปฎิบัติงานขององคกร 

1.2 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคาร

และอาคาร 

          1.3 การพิจารณา/ตรวจสอบ/อนุมัติงบประมาณประจําป 

2. การจัดการ เจาของรวมกับบริษัทลูกปฎิบัติงานเปนผูดําเนินการมีบทบาทและหนาที่การ

ดําเนินการ ไดแก 

2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 
2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 
2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 
2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันประจําป 
2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

2.10  การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติตางๆ 

2.12  การจัดการดานพลังงาน 

2.13  การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

2.14  การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 
2.15  การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

2.16  การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 
2.17  การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 
2.18  การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 
2.19  การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 

3. การปฎิบัติการ วาจาง Outsourcing และดําเนินการโดยเจาของ เปนผูดําเนินการมีบทบาทและ

หนาที่การดําเนินการ ไดแก 

3.1 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

3.2 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 
3.3 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 
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3.4 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 
3.5 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

3.6 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 
3.7 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

3.8 งานรักษาความสะอาด 

3.9  งานรักษาความปลอดภัย 

3.10  งานการปองกันและกําจัดแมลง 
3.11  งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 
3.12  งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 
3.13  งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง 
  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษา Fire exit door 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Fire alarm 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) 
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   6. โครงสรางตนทุน   
 จากการศึกษาพบวา อาคารคิวเฮาสลุมพินี มีโครงสรางตนทุน ดังแสดงในตารางที่ 3.88 

 ตารางที่ 3.88 โครงสรางตนทุน 

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

1 คาใชจายอาคาร(Facility operating expenses)  

1.1 คาสาธารณูปโภค  

 - คาพลังงานไฟฟาสวนกลาง  N/A 

 - คาน้ําประปาสวนกลาง N/A 

 - คาโทรศัพท N/A 

1.2 คาดูแลบํารุงรักษา(Operations& Maintenances)  

 
- คาจางบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารตาม

รอบระยะเวลา 

N/A 

1.3 คาบริการอาคาร  

 - คารักษาความสะอาด N/A 

 - คารักษาความปลอดภัย N/A 

 - คากําจัดแมลง N/A 

 - คางานตกแตงสวน N/A 

1.4 คาบริหารจัดการอาคาร(Management Fee) N/A 

1.5 คาเชาพื้นที่ /คาเชาที่ดิน N/A 

1.6 คาประกันภัย N/A 

1.7 อื่นๆ N/A 

 รวมคาใชจายอาคาร(Facility operating expenses) N/A 

2 คาใชจายเพ่ือการลงทุน(Facility capital investment) N/A 

2.1 การเพิ่มปรับปรุงศักยภาพ เชน ปรับปรุงระบบประกอบ

อาคาร การเปลี่ยนทดแทนดวยระบบประกอบอาคารที่มี

ประสิทธิภาพสูง 

N/A 

2.2 
การคืนสภาพ เชน การเปลี่ยนทดแทนระบบประกอบ

อาคารที่หมดอายุการใชงาน การบูรณะอาคาร 

N/A 

2.3 อื่นๆ N/A 

 รวมคาใชจายเพื่อการลงทุน(Facility capital investment) N/A 

 รวมตนทุนและคาใชจาย ทั้งส้ิน (1+2) N/A 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 
 



309 

 

 

 

7. ปญหาและอุปสรรค 
   จากการศึกษาพบวาอาคารคิวเฮาสลุมพินี มีปญหาและอุปสรรค ปจจุบันคือ 

1. กระจกแตก จะเปนปญหาเนื่องจากหากเกิดขึ้นมาจะตองมีการรอสั่งของ ลูกคาไดรับผลกระทบ 
2. มีการเขาออกของพนักงานบอยจึงมีอุปสรรคในเรื่องของการทํางานที่เกี่ยวของกับการสอนงาน

และความชํานาญในงานนั้นๆ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



310 

 

 

 

3.12 อาคารออลซีซันส 
1. ความเปนมา ธุรกิจ เปาหมายและความคาดหวังทางธรุกิจ 

จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันส เปนโครงการอาคารสํานักงานใหเชามีขนาดพื้นที่ดิน ประมาณ 

22 ไร ตั้งอยูเลขที่ 87 ถนนวิทยุ เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร 10330 อาคารออลซีซันส เปดใชอาคารสูง 27 ชั้น 

จํานวน 2 อาคาร มาตั้งแตป พ.ศ 2539 ปจจุบันอาคารมีอายุ 15 ปและ อาคารสูง 52 ชั้น เปดใชเม่ือป พ.ศ 2546 

ปจจุบันอาคารมีอายุ 8 ปอาคารออลซีซันส ปจจุบันบริหารโดยบริษัท ออลซีซันส พร็อพเพอรตี้ จํากัด 
  

การคมนาคม อยูใกลรถไฟฟา  BTS สถานีเพลินจิต, ปายรถโดยสารประจําทางบริเวณหางประมาณ 5 

เมตร และมีทางเขา-ออก ติดถนนสาทร ทั้งนี้ไดแสดง แผนที่ตั้งอาคารตามภาพที่ 3.67 และผังบริเวณตามภาพที่ 

3.68 
 

 
 

ภาพที่ 3.67 แผนที่ตั้งอาคาร 
ที่มา : www.Google Earth.com 

 

ถนนวิทยุ 
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ภาพที่ 3.68 ผังอาคาร( Floor Plan) 
 

2.ลักษณะทางกายภาพของอาคารสํานักงาน 

2.1 ลักษณะอาคาร/สถาปตยกรรม  

จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันส รูปแบบอาคารและลักษณะโครงสรางของอาคารเปนอาคารสูง

และเปนอาคารขนาดใหญพิเศษ (แสดงตามภาพที่ 3.69) อาคารออลซีซันส มีสํานักงาน 3 อาคาร ไดแก อาคาร 

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

รวมทั้งหมด 285,807.00 ตารางเมตร แบงเปน พื้นที่สํานักงานใหเชา 181,507.00 ตารางเมตร พื้นที่สวนกลาง 

104,400 ตารางเมตร โดยแตละชั้นมีพื้นที่เฉล่ียประมาณ 1,500-2,000 ตารางเมตร ดังแสดงตามรูปที่ 3.70   

 

     ภาพที่ 3.69 ภาพถายอาคารออลซีซันส 

ถน
นว

ิทย
ุ 
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รูปที่ 3.70 ผังบริเวณพื้นที่เชาภายในอาคาร 

 

โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กสูง  Podium พื้นระบบ RC SLAB Tower พื้นระบบ Postension และผนัง

อาคารภายนอกกรุดวย Granite หนา 3 เซ็นติเมตร หนาตางระบบ Curtain Wall ผสมกับ Granite section 

โดยรอบโครงสรางของอาคารประกอบดวยเสาและคานคอนกรีตเสริมเหล็ก และพื้นคอนกรีตเสริมเหล็ก มี

โครงสรางใตดิน พื้นที่จอดรถชั้นใตดิน กอสรางโดยใชโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก โดยสรางฐานรากอาคารดวย

อาคาร M Thai 

อาคาร Capital 

อาคาร CRC 
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เสาเข็มเจาะฝงลึกใตอาคาร การรับน้ําหนักบรรทุกของชั้นสํานักงาน 250 กิโลกรัมตอตารางเมตร ความสูงของฝา

เพดาน จากพื้นถึงเพดาน สูง 2.70 เมตร  

ส่ิงอํานวยความสะดวกที่อาคารจัดเตรียมใหกับผูเชา ไดแก  

1)หองน้ําพื้นที่สวนกลางของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน 

2) ลิฟตโดยสาร แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 3 โซน ไดแก Low Zone, Medium Zone, High 

Zone ลักษณะที่ตั้งอยูกลางพื้นที่ของอาคาร 

3) บันไดทางเดิน ไมมีบันไดทางเดินสวนกลางแตจะใชบันไดหนีไฟแทนเฉพาะบางชั้นและตองไดรับ

อนุญาตจากทางอาคารกอน 

2.2 ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันส พบวาระบบประกอบอาคาร ประกอบดวยขอบขายระบบงาน 4 

ระบบดวยกัน คือ 1)ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 2)ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล 3)ระบบวิศวกรรมประปา , 

สุขาภิบาลและดับเพลิง 4) ระบบปองกัน, รักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกในอาคาร โดยในแตละ

ระบบจะประกอบไปดวยระบบยอยตางๆ ดังรายละเอียดตอไปนี้ 

1. ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 
 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 8 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับเปน

ระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

1.1  ระบบไฟฟาสํารองจากเครื่องกําเนิดไฟฟา(Generator)มีความพรอมที่จะจายไฟสํารองกรณีไฟฟา

จากการไฟฟานครหลวงดับไดตลอดเวลา ระบบไฟฟาสํารองจะจายไฟฟาเมื่อเกิดเหตุการณฉุกเฉิน เชน ไฟฟาดับ 

ระบบไฟฟาขัดของ โดยจะมีการสํารองใหระบบตางๆ ไดแก ระบบแสงสวางสวนกลาง ระบบไฟฟาสํารองจายให

เฉพาะระบบลิฟต ระบบ Pump น้ําประปา และมีบางสวนไวคอยใหบริการกับผูเชาเพื่อจายไฟฟาใหกับระบบ

ภายในหองคอมพิวเตอร ของผูเชาดวย ผูตรวจสอบ ทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษา

ซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.2  ระบบการจายไฟฟาภายในอาคาร โดยสงผานหมอแปลงไฟฟา เปนแบบหมอแปลงชนิดแหง(Dry 

Type) เพื่อแยกมาจายตามตูยอยไฟฟาในแตละชั้นและมีระบบควบคุมกระแสไฟฟา และแรงดันไฟฟา มีการจาย

ไฟฟาจากการไฟฟานครหลวงมีสายสงอื่นรองรับหากเกิดไฟฟาดับเปนเวลานาน มี 2 สายสงคือสถานีไฟฟา

ลุมพินี และสถานีไฟฟารัชดา ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และประจําปจะวาจางผูเชี่ยวชาญ

ดานระบบไฟฟาแรงสูงเขาตรวจสอบระบบอีกครั้ง ดําเนินการตรวจสอบบํารุงรักษาและวัดคากระแสไฟฟาตางๆ 

พรอมจัดทํารายงานสรุปใหกับทางอาคาร 

1.3  ระบบไฟฟาในอาคารและระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟาตางๆ มีการเก็บรวบรวม   

หรือทํารายการเพื่อตรวจสอบคือ   

- มีการจดบันทึกลงในตารางจดบันทึกของแตละระบบ โดยแยกกันชัดเจน  

- มีรายการการตรวจสอบระบบระบบไฟฟาในอาคารระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟา 

ตางๆซึ่งจะมีการกําหนดเปนแผนการบํารุงรักษาประจําปและมีกําหนดการทําการบํารุงรักษาที่ชัดเจน โดยปกติ

จะมีงานตรวจสอบทุกวันโดยวิศวกรประจําอาคาร ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

1.4  ระบบส่ือสารประกอบไปดวย 
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- ระบบโทรศัพท ทางอาคารมีการจัดเตรียมไวภายในอาคาร 5,500 เลขหมาย 

-  ระบบอินเตอรเน็ต มีผูใหบริการ หลายหลาย เชน TOT,Symphony, UIH, ADC datanet, 

Internet Thailand, True, ไวโอลิน เปนตน 

- ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

1.5 ระบบเตือนอัคคีภัย ซึ่งถูกออกแบบใหเปนไปตามมาตรฐานมีครบทุกพื้นที่ ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.6 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.7 ระบบปองกันฟาผา ที่ไดตามขอกําหนดของกฎหมาย ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจํา

อาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.8 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ใหบริการกับผูเชาฟรี ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

 

2 ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล  

 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 4 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้    

   2.1 ระบบปรับอากาศ ภายในอาคารตางๆ ใชระบบปรับอากาศเปนระบบ Central Chiller ปรับ

อุณหภูมิไดโดยอัตโนมัติ และระบายความรอนดวย Cooling Tower โดยมีเครื่องสงลมเย็น (AHU) ติดตั้งอยูใน

แตละพื้นที่เชาตามชั้นตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดย

เจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน 

  2.2 ระบบระบายอากาศ มีระบบระบายอากาศ โดยจะมีทั้งดูดอากาศเสียออกและดูดอากาศดีเขามา

ภายในอาคาร ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทน

จากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.3 ระบบอัดอากาศ มีโดยระบบนี้จะติดตั้งที่ชองทางหนีไฟ ซึ่งเปนขอกําหนดที่กฎหมายบังคับใหมี

ระบบนี้ ระบบนี้จะใชเมื่อเกิดเหตุ ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมได

จะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.4 ลิฟต อาคารมีลิฟตทั้งหมด 56 ตัว โดยเปนลิฟตขนของจํานวน 10 ตัว ลิฟตโดยสาร จํานวน 40 ตัว 

ลิฟตลานจอดรถ จํานวน 6 ตัว ยี่หอที่ใช จารดีน โดยการดูแลรักษาทางบริษัท จารดีน จํากัดจะเขามาตรวจสอบ

เปนประจําโดยจะทุกเดือน เปนการทําสัญญาบริการแบบรวมอะไหล  

3. ระบบวิศวกรรมประปา, สุขาภิบาลและดับเพลิง 

    ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 3 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

3.1  ระบบดับเพลิงหัวฉีดอัตโนมัติ (Sprinkler System) มีติดตั้งทุกพื้นที่ในอาคารและเปนไปตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 
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3.2 ระบบหัวจายน้ําดับเพลิงและระบบเครื่องสูบน้ําดับเพลิง(Fire Pump) มีติดตั้งทุกชั้นออกแบบตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.3 ระบบการบําบัดน้ําเสียมีระบบบําบัดน้ําเสียและเปนไปตามขอกําหนดของกฏหมายมีการ
ตรวจสอบคา BOD ของน้ําเสียที่จะปลอยสูภายนอกทุกเดือน ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา 

และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป และมีการวาจางบริษัทที่

ปรึกษาที่มีความชํานาญและมีหองทดลองเกี่ยวกับระบบบําบัดน้ําเสียคอยใหคําปรึกษาและใหคําแนะนํากับ

อาคาร 

 

4. ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกในอาคาร 
ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 2 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

4.1 ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัย ไดแก 

4.1.1 มีการติดตั้งกลองวงจรปด (CCTV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และ

การบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน   

4.1.2 ระบบแจงสัญญาณเตือนเมื่อเปดประตูหนีไฟ (Fire Exit Door) ผูตรวจสอบทดสอบระบบ

โดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2 ระบบอํานวยความสะดวกในอาคาร ไดแก 
4.2.1 มีระบบบัตรจอดรถแบบอัตโนมัติ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.2 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.3 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชาง

ประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.4 มีระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) โดยควบคุมระบบระบบตางๆ คือ ระบบไฟฟาแสง

สวางในบริเวณพื้นที่สวนกลาง Pump ตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษา

ซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 4 เดือน 
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ภาพที่ 3.71 ระบบประกอบอาคาร 

 

2.3 สภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันส สภาพอาคารภายใน งานตกแตง โถงทางเขา ฝาเปนฝายิปซั่ม

บอรดฉาบเรียบทาสีขาว พื้นทั้งหมดจะเปนหินแกรนิต โดยสภาพแวดลอมภายใน ไดแก พื้นโถงสวนกลาง พื้นที่

โถงสวนกลางบริเวณพื้นที่สํานักงานใหเชา พื้นที่จอดรถ มีสภาพสมบูรณและใหม และสภาพแวดลอมภายนอก 

ไดแก สภาพตัวอาคาร บริเวณโดยรอบ มีสภาพสมบูรณและใหม ดังแสดงตามภาพที่ 3.72  

 
 

ภาพที่ 3.72 ภาพถายสภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคารออลซีซันส ถนนวิทยุ 

หองไฟฟา หอง BAS/ CCTV 

เครื่องทาํน้ําเย็น Chiller 

เครื่องกําเนิดไฟฟา 

บริเวณพื้นที่เชา 

บริเวณโถงภายในอาคาร บริเวณโถงภายในอาคาร 

บริเวณภายนอกอาคาร 
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3. ลักษณะการใชงานและผูใชงาน 
จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันส ผูใชอาคารและจํานวนคนที่เขาใชอาคาร ผูใชอาคาร มี 2 กลุมคือ 

1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา  กลุมหลักคือผูเชาพื้นที่ภายในอาคารเพื่อเปนสํานักงาน และกลุมบริหาร, สนับสนุน

การบริการไดแกพนักงานแมบานเจาหนาทีรักษาความปลอดภัยคนสวนเปนตน 2) กลุมผูที่ใชงานเปนครั้งคราว 

คือ ลูกคา หรือผูมาติดตอผูเชาภายในอาคาร ผูรับเหมากอสราง หรือชางที่เขามาทํากิจกรรมตางๆ ในอาคาร เชน 

การซอมแซม การบํารุงรักษา เปนตน แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.89, จํานวนผูเชาภายในอาคาร ไดแกผู

เชาบริษัทตางประเทศและภายในประเทศ แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.90, ชวงเวลาการใชอาคาร แสดง

รายละเอียดตามตารางที่ 3.91 และจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.92  
 

ตารางที่ 3.89 ขอมูลลักษณะการใชงานและผูใชงาน 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

กลุมผูใชอาคาร 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา 9,000 

2)กลุมผูที่ใชงานเปนครั้งคราว 12,000 

รวมจํานวนผูใชอาคาร (คน) ตอวัน 21,000 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

ตารางที่ 3.90 ขอมูลจํานวนผูเชาภายในอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

จํานวนผูเชาภายในอาคาร 1)ผูเชาบริษัทตางประเทศ 150 

2)ผูเชาบริษัทภายในประเทศ 100 

รวมจํานวนผูเชาภายในอาคาร (ราย) 250 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

ตารางที่ 3.91 ขอมูลชวงเวลาการใชอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

ชวงเวลาการใชอาคาร 
(ทั้งนี้ฝายบริหารอาคารจะเปด ใหบริการ 24 ชั่วโมง) 

จันทร-ศุกร 08.30-17.30 

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

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

ตารางที่ 3.92 ขอมูลจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ 

จํานวนพื้นที่อาคาร(ตารางเมตร) จํานวนทีจ่อดรถ (คัน) 

พื้นที่อาคารรวม พื้นที่สวนกลาง พื้นที่ใชงาน รถยนต รถจักรยานยนต 

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

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
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4. การบริหารทรัพยากรกายภาพ 
4.1 วัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันส มีการกําหนดเปาหมายและวัตถุประสงคคือ การสรางบริการใหม

ใหกับลูกคาของเราและคูคาทางธุรกิจการรักษาสภาพอาคารและการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารใหพรอม

ใชงานและมีประสิทธิภาพตอเนื่อง 

4.2 นโยบาย และแนวคิด 

 จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันส  มีการกําหนดนโยบายเปนลายลักษณอักษร21 คืออาคารเชิง

พาณิชยที่ครบวงจรที่ดีที่สุดในประเทศไทยโดยการใหส่ิงอํานวยความสะดวกที่ทันสมัยและการสรางบริการใหม

ใหกับลูกคาของเราและคูคาทางธุรกิจ 

4.3 เปาหมายการปฎิบัติงาน 

  จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันส มีการกําหนดเปาหมายการปฎิบัติงาน คือการปฎิบัติงานตาม 

นโนบายของบริษัทเปนหลัก 

4.4 เร่ืองที่อาคารเนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน Key issues 

 จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันส ไดใหความสําคัญในเรื่อง การรักษาสภาพอาคารและการ

บํารุงรักษาระบบประกอบอาคารใหพรอมใชงานและมีประสิทธิภาพตอเนื่อง การปรับปรุงอาคารใหมีสภาพใหม

โดยจะมีแผนการปรับปรุงทุกๆ 3 ป เพื่อใหทันสมัยตรงตามความตองการของลูกคาและการดูคูแขงทั้งในประเทศ

และตางประเทศ เพื่อที่จะดูแลอาคารเพื่อใหเกิดความทันสมัยของอาคาร เพื่อใหเปนมาตรฐาน 

4.5 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน  

 จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันส ลักษณะการจัดองคกรและโครงสรางหนวยงานดานการบริหาร

อาคารสํานักงาน ของผูลงทุนหรือตัวแทนเจาของ จะมีการกํากับดูแลโดยบริษัท ออลซีซันส พร็อพเพอรตี้ จํากัด

ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย จะมีหนาที่บริหารอสังหาริมทรัพยใหกับทางอาคาร ซึ่งมีรูปแบบการบริหาร

อาคารมีการแบงโครงสรางการดําเนินการFacility Management ประกอบดวย 3สวนงานสําคัญคือ 1) การ

บริหาร 2) จัดการ 3) ปฎิบัติการ จากการศึกษาพบรูปแบบโครงสรางหนวยงานการบริหารอาคาร ดังนี้ 1) การ

บริหาร การจัดการ และการปฎิบัติการ ดําเนินการโดยเจาของการจัดการไดแกงานการบริหารจัดการอาคารและ

งานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคารสวนปฎิบัติการไดแกงานรักษาความปลอดภัย  การ

ปฎิบัติการ ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก (Outsourcing) ไดแก งานรักษา

ความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลง เปนตน สวนงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดย

เจาของผลิตภัณฑ เชน เครื่องทําน้ําเย็น (Chiller), เครื่องกําเนิดไฟฟา, ระบบ Fire Alarm, ระบบลิฟต เปนตน ดัง

แสดงตามแผนผังที่ 3.12 

                                                           

 21 ที่มา : จากการสัมภาษณ คุณพัชรานุช  ทิพรังกร  รองผูจัดการทั่วไป บริษัท ออลซีซันส พร็อพเพอรต้ี จํากัด 



 

     

 
 

แผนผังที่ 3.12 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงานอาคารออลซีซันส 

 ที่มา : ศึกษาจากแผนผังโครงสรางของ บริษัท ออลซีซันส พร็อพเพอรตี้ จํากัด และผังโครงสรางของผูบริหารอาคาร โดยการนํามารวบรวมและเขียนผังโครงสรางขึ้นมาใหม         
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 แผนผังที่ 3.12 แสดงโครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน มีรูปแบบลักษณะโครงสรางของการ

บริหารอาคารสํานักงานโดยแบงการดําเนินการ Facility Management เปน 3 สวน คือ 

 1) บริหาร ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก บริหารงานโดยบริษัท ออลซีซันส พร็อพเพอรตี้ 

จํากัด จะมีหนาที่บริหารอสังหาริมทรัพยใหกับทางอาคาร ซึ่งมีผูดูแลรับผิดชอบสวนบริหารจํานวน 2 อัตรา มี

บทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management คือ 

 1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผล 

 1.2 การวางแผนการปฎิบัติงานขององคกร 

 1.3 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคาร 

 1.4 การพิจารณา/ตรวจสอบ/และขอเสนออนุมัติงบประมาณประจําป 

 2) จัดการ  ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก ไดแกงานการบริหารจัดการอาคารและงาน

ดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร มีผูปฎิบัติงาน จํานวน 103 อัตรา มีบทบาทมีหนาที่การ

ดําเนินงาน Facility Management คือ 

 2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

 2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 

 2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

 2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

 2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 

 2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 

 2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันประจําป 

 2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

 2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

 2.10 การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

 2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติ                    

 2.12 การจัดการดานพลังงาน 

 2.13 การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

 2.14 การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 

 2.15 การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

 2.16 การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 

 2.17 การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 

 2.18 การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 

 2.19 การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 

 3) ปฎิบัติการ เปนงานที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก

(Outsourcing) ไดแกงานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลงเปนตน และ

งานบริการเฉพาะ (Customized Service) ไดแก งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดย
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เจาของผลิตภัณฑ เชนเครื่องทําน้ําเย็นChiller, เครื่องกําเนิดไฟฟา, ระบบ Fire Alarm, ระบบลิฟตเปนตนมีผูดูแล

รับผิดชอบสวนปฎิบัติการจํานวนรวม 210 อัตรามีบทบาทมีหนาที่การดําเนินงานFacility Management คือ 

 3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 

 3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

 3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 

 3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

 3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 

 3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

 3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 

 3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

 3.9 งานรักษาความสะอาด 

 3.10 งานรักษาความปลอดภัย 

 3.11 การปองกันและกําจัดแมลง 

 3.12 งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 

 3.13 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 

 3.14 งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง 
  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษา Fire exit door 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Fire alarm 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) 
  
 จากรูปแบบลักษณะโครงสรางของการบริหารอาคารสํานักงาน ตามที่ไดกลาวมาขางตน สามารถนํามา

สรุปจํานวนผูปฎิบัติงานแบงบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management แยกตามความรับผิดชอบ ได

ตามรายละเอียดสรุปดังแสดงในตารางที่ 3.93  
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ตารางที่ 3.93 จํานวนผูปฎิบัติงานของงานบริหารอาคารสํานักงาน 

ลําดับ สวนงาน หนวยงาน/ บริษัท 
จํานวนผูปฎิบัติ 

งาน(คน) 
1 สวนบริหาร(ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก) บริษัท ออลซีซันส พร็อพเพอรตี้ จํากัด  

1.1 ผูจัดการทั่วไป  1 
1.2 รองผูจัดการทั่วไป  1 

 รวม(สวนบริหาร)  2 
2 สวนจัดการ(ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก)  บริษัท ออลซีซันส พร็อพเพอรตี้ จํากัด  

2.1 ฝายบริหารอสังหาริมทรัพย  42 
2.2 ฝายบัญชี  10 
2.3 ฝายวิศวกรรม  39 
2.4 ฝาย CRM   7 

 รวม(สวนจัดการ)  98 
3 สวนปฎิบัติการ (ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูกและจัดจา

งบริษัทภายนอก Outsourcing) 

  

3.1 งานรักษาความปลอดภัย บริษัท ออลซีซันส พร็อพเพอรตี้ จํากัด 162 
3.2 งานรักษาความสะอาด บริษัทพี ซี เอส จํากัด 6 
3.3 งานปองกันและกําจัดแมลง บริษัท สยามเพ็ทเทค  จํากัด 5* 
3.4 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน บริษัท ไมเดิม จํากัด 10 
3.5 งานการบํารุงรักษาระบบเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) บริษัทแครเรีย(ประเทศไทย)จํากัด 4* 
3.6 งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา บริษัทพีท จํากัด 8* 
3.7 งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 

3.8 งานการบํารุงรักษาลิฟต บริษัทเจ เอส ที จํากัด 5* 

3.9 งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 
3.10 งานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ มีแตไมสามารถระบุช่ือได 1* 

3.11 งานการบํารุงรักษาระบบ Fire Exit door มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 

3.12 งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarm มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 

3.13 งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)  มีแตไมสามารถระบุช่ือได 1* 

 รวม(สวนปฎิบัติการ)  210 
 รวมจํานวนผูปฎิบัติงานของงานบรหิารอาคารสํานักงาน  310 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ                       ลัญลักษณ   *การปฎิบัติงานเดือนละครั้ง 

 

 

4.6 การวางแผนงบประมาณ 
 จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันส เปนการทําแผนปตอปและมีการวางแผนในระยะ 5 ป 
4.7 การจัดการงานปฎิบัติการอาคาร 

  - การจัดหาผูปฎิบัติงาน -นโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ 

จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันส มีการจัดหาผูปฎิบัติงานบริการ จะมีวิธี เกณฑ โดยการกําหนด

เปนขอกําหนดและกําหนดขอบเขตของนโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ ที่ชัดเจนและมีการเปดใหผูปฎิบัติงาน

บริการเขารวมเสนอราคา  
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- การจัดการคุณภาพ - การกํากับควบคุมดูแล วัดผล และรายงานผล 

จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันส มีการกําหนดการจัดการคุณภาพ- การกํากับควบคุมดูแล 

วัดผล และรายงานผล ของงานในแตละงานที่ชัดเจนและสามารถนําเปนตัวชี้วัดในการประเมินผลการปฎิบัติงาน

ได เปนประจําทุกเดือน  

4.8 การจัดการดานความปลอดภัย 

 จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันส ใหความสําคัญการจัดการดานความปลอดภัยในสวนของการ

รักษาความปลอดภัยและใหความสําคัญกับระบบปองกันตางๆเชนระบบFire Alarm ระบบ CCTV ที่อยูในอาคาร

ใหพรอมใชงานไดตลอดเวลา 

4.9 การจัดการดานพลังงาน 

             จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันส มีการกําหนดนโยบายในเรื่องแผนการเปลี่ยนเครื่องทําน้ําเย็น

เพื่อการลดการใชพลังงานเนื่องจากเครื่องทําน้ําเย็นมีอายุประมาณ 18-20 ปและมีแผนในอนาคตในการปรับปรุง

อาคารใหไดมาตราฐานอาคารเขียว (Green Building) 

4.10  การจัดการดานสิ่งแวดลอม 

  จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันส มีการเขมงวดในเรื่องการ ตรวจสอบคา BOD ของระบบบําบัด

น้ําเสียตามกฎหมาย กอนปลอยน้ําเสียสูภายนอก 

4.11  การจัดการพื้นที่ 
                จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันส ไมมีการระบุรายละเอียดการดําเนินการ 

4.12 การวางแผนดานกายภาพและแผนการลงทุนระยะยาว 

 จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันส มีการวางแผนจะมีการวางแผนระยะยาวที่ 5 ป และทุกๆปก็จะ

มีการนําเสนอเพื่อของบประมาณในการดําเนินการ 
4.13 ความเสี่ยงของอาคาร 
 จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันสไดใหความสําคัญเกี่ยวกับเร่ืองความเสี่ยงของอาคารในเรื่อง

หลัก 3 สวนคือ1)ความเสี่ยงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร(Health Risks) 2) ความเสี่ยงดาน

อุบัติเหตุ (Safety Risk) 3) ความเสี่ยงดานความปลอดภัย (Security Risk) ดังมีรายละเอียดตามตารางที่ 3.94  
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ตารางที่ 3.94 ขอมูลเรื่องความเสี่ยงของอาคาร 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

5 งานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร(Facility Services) 
จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันส มีงานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร ดังตอไปนี้ 

5.1 งานปฎิบัติการอาคาร  

 จากการศึกษาพบวารูปแบบการดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูกเปนผูปฎิบัติการอาคารที่

เกี่ยวของกับการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่ เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผู

ปฎิบัติงาน คือ 

1) ฝายบริหารอสังหาริมทรัพย จํานวน 42 คน เปนผูรับผิดชอบงานทุกอยางที่เกี่ยวของกับ อาคาร

สถานที่ มีขอบเขตงานคือ การดูแลอาคาร และงานบริการ ไดแกงานรักษาความสะอาด งานรักษาความ

ปลอดภัย งานดูแลสวน งานกําจัดแมลง และงานระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดยเจาของผลิตภัณฑ 

จัดใหมีการบํารุงรักษาอาคารใหอยูในสภาพดี รวมถึงการดูแลใหเกิดความปลอดภัยแกผูใชอาคาร อํานวยความ

สะดวกใหแกผูเชาตางๆ ของอาคาร และผูมาติดตอ ติดตอประสานงานกับผูวาจาง  และผูจัดการอสังหาริมทรัพย 

และหรือตัวแทน ติดตอประสานงานกับผูวาจาง /ตัวแทนของผูวาจาง  นําเสนอ และรับนโยบายในการปฏิบัติงาน

ลําดับ รายละเอียดความเสี่ยงของอาคาร 
การใหความสําคัญ 

ความเสี่ยง ไมมีความเสี่ยง 

1 ความเส่ียงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร 
(Health Risks) 

  

1.1 ระดับคุณภาพอากาศไมดี   

1.2 ระดับคุณภาพแสงสวางที่ไมดี   

1.3 ระดับอุณหภูมิผิดปกติหรือไมเหมาะสม   

2 ความเส่ียงดานอุบัติเหตุ(Safety Risk)   

2.1 อุบัติเหตุ   

2.2 ภัยจากอาคารสถานที่ที่เปนอันตราย   

2.3 อัคคีภัย   

2.4 ภัยจากไฟฟา เชน ไฟดูด/ไฟฟาซ็อต   

2.5 น้ําทวม   

2.6 แผนดินไหว   

3 ความเส่ียงดานความปลอดภัย(Security Risk)   

3.1 การลักทรัพยและการโจรกรรม   

3.2 การทํารายรางกายหรือการคุกคามตอชีวิต   

3.3 การกอการราย   

3.4 การจราจร   

3.5 การชุมนุมประทวง   
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เพื่อใหเกิดประโยชนกับอาคารสูงสุด สรรหาและนําเสนอผูรับเหมาใหผูวาจางรวมทั้งควบคุมงานใหเปนไปตาม

ความตองการของผูวาจาง ตรวจสอบและติดตามผลการปฏิบัติงานของพนักงานฝายอาคาร และพนักงานฝาย

ชาง ใหความรูและคําแนะนําแกพนักงานทุกคน เพื่อใหปฏิบัติงานไดอยางมีประสิทธิภาพและตรงกับแนวทางใน

การปฏิบัติงาน เก็บรักษาและควบคุมดูแลการเบิกจายเงินสดยอย ควบคุมและประสานงานกับบริษัทตัวแทน

เจาของ ผูใหบริการตางๆ ของอาคารเชน กําจัดแมลง  ลิฟต ฯลฯ ควบคุมประสานงานกับบริษัทซึ่งเปนผูรับเหมา

ชวงของ บริษัทตัวแทนเจาของเชนบริษัทรักษาความสะอาด ประสานงานกับสวนราชการที่เกี่ยวของ นําเสนอการ

ปรับปรุง/ซอมแซมอาคาร  อุปกรณอาคารตางๆ จัดเตรียมและตรวจสอบรายงานประจําเดือนเพื่อนําเสนอผู

วาจาง จัดเตรียมแผนฉุกเฉินและใหมีการตรวจสอบอุปกรณเพื่อความปลอดภัยตางๆ เดินตรวจอาคารในเรื่อง

ความสะอาด สวน วัตถุตองสงสัย และบุคคลตองสงสัย ควบคุมและตรวจการทํางานของรักษาความสะอาด งาน

รักษาความปลอดภัย รับเรื่องจากผูเชาในเรื่องตางๆ ตรวจสอบตูดับเพลิง ถังดับเพลิง สายดับเพลิงตามชั้นตาง ๆ 

และลานจอดรถ  ขึ้นตรวจสอบจุดที่มีการแจงเหตุรวม (ทีมสํารวจ) หากมีผูแจงเหตุหรือ ระบบ fire alarm ทํางาน 

ดูแลและจัดสถานที่ในการจัดกิจกรรม เชน จัดบูธประชาสัมพันธ/จําหนายสินคาตางๆ  ในอาคาร ควบคุมให

ผูรับเหมาปฎิบัติตามระเบียบที่กําหนดไวดูแลปกปองทรัพยสินของอาคาร  

2) ฝายบัญชี จํานวน 10 คน มีขอบเขตงานคือ รวบรวมและทําประวัติผูเชาภายในอาคาร จัดทําใบ

เสนอจัดซื้อทรพัยสินและวัสดุ อุปกรณ ควบคุมดูแลการเบิกจายวัสดุ อุปกรณ สํานักงาน รับเรื่องแจงขอใชบริการ

ทางโทรศัพท จดบันทึก และประสานงานแจงผูเกี่ยวของ รับชําระคาเชา คาบริการ คาที่จอดรถ เพื่อนําเขาบัญชี

ของผูวาจางพรอมติดตามทวงถามการชําระหนี้ลาชา ตรวจสอบรายไดและนําเงินสดฝากเขาบัญชีผูวาจางทุกวัน

ทําการ จัดทําสรุปการใชน้ําประปา น้ําหลอเย็น คาไฟฟา คาที่จอดรถรายเดือน ของผูเชา เพื่อออกใบแจงหนี้เรียก

เก็บ สรุปยอดลูกหนี้คางชําระประจําเดือน และรายงานผลการรับชําระหนี้แตละงวดเดือน ออกใบเสร็จรับเงิน

ชั่วคราว และจัดสงใบเสร็จรับเงินฉบับจริงใหแกผูเชา แยกใบแจงหนี้คาโทรศัพทในประเทศ และโทรศัพท

ตางประเทศพรอมจัดสงใหแตละบริษัท และจัดทํารายงานประจําเดือน (สรุปงานตางๆ ที่ผานมาในแตละเดือน) 

จัดทําสรุปเขาเลมรายงานประจําเดือนของทุกฝาย จดบันทึกและจัดพิมพรายงานการประชุมตาง ๆ พรอมนําสง

ผูเกี่ยวของ จัดทําเอกสารและปรับปรุงแบบฟอรมตางๆ ที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคาร พิมพเอกสารตางๆ ที่

ได รับมอบหมายจากผูจัดการอาคารและวิศวกรประจําอาคาร สรุปเวลาการทํางานของพนักงานหรือ

ลูกจางประจําหนวยงาน ใบทํางานลวงเวลา ใบลา สง สํานักงานใหญ จัดทําใบขอซื้อ (PR.) วัสดุอุปกรณ

สํานักงานตางๆ ในเวลาที่เหมาะสมหรือกอนวัสดุขาดมือ สรุปเงินสดยอยเพื่อเสนอเบิกจากผูวาจาง ปรับปรุง

ขอมูลรายชื่อของผูรับจางตางๆ และผูจําหนายสินคาใหอาคาร (supplier List) ตรวจสอบเรื่องขอมูลตางๆ ที่มา

จากอิเล็กทรอนิกส เมลล และรายงานใหผูจัดการอาคาร ทราบในเรื่องที่เกี่ยวของรับแจงงานซอมแซมตางๆ ที่

ไดรับแจงจากผูเชาหรือผูรับบริการ จดบันทึกและประสานแจง ผูเกี่ยวของตอไปชวยเหลือและประสานงาน โดย

ตดิตามผูเกี่ยวของในภาระงานการบริหารอาคารทั้งภายในและนอกหนวยงานปฏิบัติหนาที่ตามที่ผูจัดการอาคาร

มอบหมาย 

3) ฝาย CRM จํานวน 7 คน มีขอบเขตงานคือ ดูแลการแลกบัตรผูมาติดตอภายในอาคาร บริการขอมูล

เบื้องตนแกผูมาติดตอ ตอบขอซักถามขอมูลเบื้องตนเกี่ยวกับผูเชาตางๆ ในอาคาร ติดตอประสานงานกับ

หนวยงานใหแกผูมาติดตอทั้งชาวไทย และตางประเทศ การรับเรื่องรองเรียนและงานตอนรับ 
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5.2 งานปฎิบัติการและงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Operational & Maintenance)  

    จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันส รูปแบบการดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูกเปน

ผูปฎิบัติการและงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผูปฎิบัติงาน คือ วิศวกรอาคาร 

จํานวน 1 คน มีหนาที่หลักในการควบคุม ดูแล การปฎิบัติงานการ บํารุงรักษาอุปกรณและระบบประกอบอาคาร 

รวมถึงการซอมแซมอาคาร ใหอยูในสภาพพรอมใชงาน และมีความปลอดภัยตอผูใชอาคารและผูเชาอาคารและ

มีธุรการชาง จํานวน 2 คน ชวยงานดานเอกสารของฝายงาน โดยงานสวนนี้จะประกอบดวยงาน 3 สวนคือ 

1) งานบํารุงรักษา (Maintenance) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน มีชางเทคนิค 

จํานวน 10 คน รับผิดชอบงานบํารุงรักษา เพื่อใหอาคารและระบบประกอบอาคารอยูในสภาพที่พรอมใชงานและ

บํารุงรักษาระบบ ตามชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติในการ

บํารุงรักษามีขอบเขตงานคือ 

1.1  การบํารุงรักษาประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน ประจําสามเดือน ประจําหกเดือนและ

ประจําป ซึ่งจะเปนไปตามกําหนดของชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร 

1.2  การบํารุงรักษางานระบบโดยการเปลี่ยนทดแทนอะไหลและอุปกรณเมื่อถึงกําหนดตาม
ชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร เชน การเปลี่ยนสายพานของเครื่องสงลมเย็น(AHU) 

การเปลี่ยนลูกปนของเครื่องสูบน้ํา เปนตน และการดูแลผูใหบริการพิเศษเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑเขา

ดําเนินการบํารุงรักษางานระบบ เชน การเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องของเครื่องกําเนิดไฟฟา , เครื่องสูบน้ําดับเพลิง, 

การเปลี่ยนถายสารทําความเย็นในระบบปรับอากาศของเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) เปนตน 

1.3  การซอมแซมกรณีฉุกเฉิน หรือเรงดวน โดยลักษณะงานจะมีการปฎิบัติงานในการบํารุงรักษามี

การดําเนินการ คือ 

- การซอมแซมเบื้องตน โดยจะเปนการดําเนินการโดยชางเทคนิคของอาคารเปนผูดําเนินการ

ซอมแซมเบื้องตนกอน  

- การซอมแซมใหญ ซึ่งจะเปนงานที่ชางประจําไมสามารถดําเนินการไดหรือไมมีความชํานาญ
พอ หรือใชเวลามาก เชนมากกวา 2 วัน และจําเปนตองอาศัยผูชํานาญเฉพาะ มาดําเนินการ 

      1.4 การจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันของระบบประกอบอาคาร เปนประจําทุกป เพื่อ

นํามาใชในการดําเนินการตามแผนที่กําหนดไว 

2) งานปฎิบัติการ (Operational) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน มีชางเทคนิค 

จํานวน 13 คน รับผิดชอบงานควบคุมใหระบบประกอบอาคารและระบบตางๆของอาคาร ทํางานเปนไปตาม

ตารางการใชงานและวิธีการที่ถูกตอง ปลอดภัย เกิดความสะดวกสบาย มีประสิทธิภาพและประหยัดพลังงาน 

และสอดคลองกับความตองการของผูใชอาคารและผูเชาอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติในงานปฎิบัติการ มี

ขอบเขตงานคือ 

 2.1 การควบคุมการเปด-ปด ระบบตางๆของอาคาร ไดแก ระบบปรับอากาศของอาคาร ระบบไฟฟา

แสงสวางของอาคารในบริเวณพื้นที่ตางๆ ของอาคารและบริเวณโดยรอบ ระบบระบายอากาศบริเวณลานจอดรถ  

 2.2 การดูแลและตรวจสอบการทํางานของระบบตามรอบเวลา โดยชางเทคนิคจะเขาจดบันทึกคาตางๆ 

ตามรอบเวลา โดยอาคารมีการกําหนดการตรวจสอบทุกๆ 2 ชั่วโมง 
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 2.3 การควบคุมดูแลการทํางานอุปกรณและระบบประกอบอาคารตลอดเวลา/ควบคุมดูแลการทํางาน

ของเครื่องจักร อุปกรณและระบบอุปกรณตาง ในอาคารใหทํางานไดอยางมีประสิทธิภาพ ตองตรวจสอบอุปกรณ

ตางๆ อยูเสมอ / ควบคุมดูแลการทํางานของเครื่องจักร อุปกรณและระบบตางๆ ใหอยูในสภาพดีและพรอมใช

งานไดอยางมีประสิทธิภาพ   

 2.4 การควบคุมการใชพลังงาน โดยอาคารไดกําหนดวิธีการเปดปดระบบแสงสวาง 

 2.5 การวิเคราะหและประเมินผลประสิทธิภาพการทํางานของระบบประกอบอาคาร 

 2.6 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานของผูรับเหมา ผูรับจาง งานตางๆที่

ทางอาคารไดวาจางใหเขามาทํางาน ไดแก งานรับเหมาปรับปรุงระบบและงานอาคาร   

 2.7 การควบคุมการใช อะไหล วัสดุส้ินเปลืองตางๆ รวมถึงการบริหารจัดการในการจัดเตรียม อะไหล 

วัสดุส้ินเปลืองตางๆ ของอาคาร  

 2.8 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานและบํารุงรักษาอุปกรณเฉพาะของ

ระบบประกอบอาคาร ไดแกลิฟต ระบบปองกันอัคคีภัย ระบบไฟฟากําลัง ระบบกลองโทรทัศนวงจรปด ระบบ

ปรับอากาศ ตามระยะเวลาที่กําหนดของอุปกรณนั้นๆ ตามสัญญาการวาจางประจําป โดยผูรับจางจะเขามา

ปฎิบัติงานเปนประจําทุกๆ เดือน 

3) งานบริการ (Service) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน มีชางเทคนิค จํานวน 10 

คน รับผิดชอบงานบริการ เปนงานที่ใหบริการผู เชาและพื้นที่สวนกลางของอาคาร เพื่อใหได รับความ

สะดวกสบายในการใชอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองบริการ  มีขอบเขตงานคือ  

 3.1 ดําเนินการซอมแซมยอย/เบื้องตน (ซอมและเปลี่ยนวัสดุที่ชํารุดและใชการไมได) เชน การเปลี่ยน

หลอดไฟ การซอมประตู ลูกบิดประตู การปรับอุปกรณยึดจับประตู และอื่นๆ  

 3.2 ผูเชาภายในอาคาร ที่เกิดปญหาในงานระบบขัดของ ไฟฟาดับ หลอดไฟฟาแสงสวางดับ น้ําไมไหล 

เปนตน 

 3.3 ตรวจสอบ แกไข เปล่ียนแปลง ติดตั้งเพิ่มเติมอุปกรณ (หากไดรับการขอรองจากผูวาจาง) และ

ซอมแซมอุปกรณในเบื้องตน เชน ปล๊ักและจุดโทรศัพทภายในสํานักงาน มือจับประตู กลอนประตู น็อต สายไฟ 

เฟอรนิเจอร เครื่องโทรสาร เครื่องโทรศัพท โสตทัศนูปกรณ และอุปกรณหองน้ํา ของอาคาร  

5.3 งานบริการ ไดแก งานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง งานดูแล

รักษาสวน 

จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันส เจาของดําเนินการงานรักษาความปลอดภัยและงาน

บริการอื่นๆ ไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการตางๆ ไดแก ผูดําเนินการงานรักษาความสะอาด 

งานปองกันและกําจัดแมลง และงานดูแลรักษาสวน ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานรักษาความปลอดภัย เจาของดําเนินการงานรักษาความปลอดภัยเอง จํานวน 162 คน ขึ้น

ตรงกับฝายบริหารอสังหาริมทรัพย มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานควบคุม ดูแล และตรวจตรางานรักษาความ

ปลอดภัยตอชีวิตและทรัพยสินของผูวาจางและผูใชอาคาร ตลอดจนงานบริการลูกคาหรือผูใชอาคารอยาง

สมํ่าเสมอ และมีประสิทธิภาพตามวิชาชีพที่ควรกระทําและรับผิดชอบมีการกําหนดแผนงานการฝกอบรม

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ 
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ตามความเหมาะสมตอพื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการ

ตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานรักษาความสะอาด เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทพี ซี เอส จํากัดจะมีผูรับผิดชอบ

งาน  จํานวน 6 คน ขึ้นตรงกับผูจัดการฝายงานดูแล มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานรักษาความสะอาดของพื้นที่

สวนกลางภายในตัวอาคาร ผนังโดยรอบอาคาร และบริเวณโดยรอบอาคาร มีการกําหนดแผนงานการฝกอบรม

เจาหนาที่รักษาความสะอาด และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ ตาม

ความเหมาะสมตอพื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจ

งานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

3) งานปองกันและกําจัดแมลง เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท สยามเพ็ทเทค  จํากัด

จํานวน 5 คน มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานใหบริการฉีดพน ใสยา วางยา วางเหยื่อ หรือวิธีการอื่นใด เพื่อกําจัด

มด แมลง แมลงสาบ ปลวก หนู หรือสัตวอื่นใดที่ไมกอใหเกิดอันตราย หรือกอใหเกิดปญหาดานสุขลักษณะ

อนามัยตอผูใชอาคาร หรือทําลายทรัพยสินของผูวาจาง ภายในอาคารและบริเวณโดยรอบอาคาร แผนการ

ปฎิบัติงานจะเปนการเขามาปฎิบัติหนาที่เปนประจําทุกเดือนและคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการ

ตรวจงานทุกครั้งที่เขามาดําเนินการและจะมีการประเมินผลการทํางานตามแบบการประเมินผลการทํางานของ

อาคาร 

4) งานดูแลรักษาสวน เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท ไมเดิม จํากัดจํานวน 10 คน มี

ขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานดูแลรักษา รดน้ํา พรวนดิน ตัดแตงกิ่งไม ตัดหญา ใสปุย เก็บเศษใบไมกิ่งไม ฉีดพนยา

ฆาแมลงหรือวัชพืช และรักษาความสะอาดของพื้นที่บริเวณสวนหรือบริเวณที่ปลูกตนไมโดยรอบอาคาร  อาคาร

จะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5.4 งานบริการเฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ 

จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันส ไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการ

เฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานการบํารุงรักษาระบบปรับอากาศเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทแครเรีย(ประเทศ

ไทย)จํากัด จํานวน 4 คน มีขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น และการเปลี่ยนถาย

น้ํามันเครื่องและสารทําความเย็นเปนประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตาม

แบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟาเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทพีท จํากัด

จํานวน 8 คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา  และการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเปน

ประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางาน 

3) งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงเปนบริษัทรับจางดําเนินการจากภายนอก จํานวน 2 

คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงและการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเปนประจํา

ทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

4) งานการบํารุงรักษาลิฟต เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทเจ เอส ที จํากัด จํานวน 5 คน

ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาลิฟตและบันไดเลื่อน เปล่ียนอุปกรณเม่ือเสีย เปนประจําทุกเดือน และ

อาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร  
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5) งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV)เปนบริษัทรับจางจากภายนอก จํานวน 2 คน 

ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดบันทึกขอมูล DVR และการทํางานของกลองตามพื้นที่ตางๆ เปนประจําทุกเดือน 

และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

6) งานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก จํานวน 1 

คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบจอดรถเชนไมกั้นรถ ชุดสแกนบัตรจอดรถ 

เครื่องพิมพบัตรจอดรถ เปนประจําทุก 4 เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผล

การทํางานของอาคาร 

7) งานการบํารุงรักษาระบบFire Exit door เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก 

จํานวน 2 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดควบคุมการเปดปดประตู ตรวจสภาพมอเตอรบานประตู เปน

ประจําทุก 1เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

8) งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarm เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก จํานวน 2 

คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบระบบควบคุม ตาม Zone ตางๆ และการสั่งการของโปรแกรม เปนประจําทุกป 

และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

9) งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท

ภายนอก จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบ เปนประจําทุก 4 

เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

 

 5.5 แผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และงานบริการ 

 จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันส มีแผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และงาน

บริการ โดยมีการจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ ดังแสดงรายละเอียดในตารางที่ 3.95 
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 ตารางที่ 3.95 การจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ  

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

การจัดเตรียมแผน 
สถานภาพ 

ระดับที่ 1 ระดับที่ 2 ระดับ 3 
มี ไมมี 

แผนบํารุงรักษา                    

 

 

 

 

 

 

 

 

ระบบปรับอากาศ   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบไฟฟากําลัง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบสุขาภิบาลและดบัเพลิง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบปองกันและเตือนอัคคีภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบลิฟต   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบโทรทัศนวงจรปด   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบแจงสัญญาณเตอืนเม่ือเปดประตูหนีไฟ (Fire 

Exit Door)   ประจํา3เดือน - - 

ระบบประตูเขา-ออก อตัโนมัติ (Access Control)   ประจํา3เดือน - - 

ระบบ ทางเขา-ออก อตัโนมัติ (Flap gate)   ประจํา3เดือน - - 

ระบบแลกบัตรผูมาตดิตอ   ประจํา4เดือน - - 

ระบบควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)   ประจํา4เดือน - - 

แผนฉุกเฉนิ      

 ไฟฟาดับ   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนดินไหว   มีเฉพาะการทําแผน - - 

วัตถตุองสงสัย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

การกอการราย 

 
 ตรวจพื้นที่เพ่ิม

เจาหนาท่ี 

ตรวจการเขา-ออก 

อยางเขมงวดของ

บุคลากร/ยานพาหนะ 

ปดพ้ืนท่ี

สําคัญๆ 

แผนการปฎิบัติงานอาคาร      

 งานทําความสะอาด   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานรักษาความปลอดภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานกําจดัขยะ  - - - - 

 งานสวนและสนาม   ประจําวัน ประจําเดือน - 

 งานปองกันและกําจดัแมลง   ประจําเดือน - - 

แผนดานส่ิงแวดลอมและสุขอนามัย      

 แผนการตรวจสอบคุณภาพอากาศในอาคาร   - - - 

แผนดานความปลอดภัย      

 แผนการตรวจสภาพอาคาร   จัดจางปละ 1 ครั้ง - - 

แผนการตรวจสอบและประเมินความเสี่ยงในอาคาร -  มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนการซอมอพยพหนไีฟ   ซอมปละ 1 ครั้ง - - 
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5.6 บทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility Management 

   จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันส มีการกําหนดบทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility 

Management ดังนี้ 

1. การบริหาร เจาของรวมกับบริษัทลูกปฎิบัติงานบริหารมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก  

1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผลการวางแผนการ

ปฎิบัติงานขององคกร 

1.2 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคาร

และอาคาร 

          1.3 การพิจารณา/ตรวจสอบ/อนุมัติงบประมาณประจําป 

2. การจัดการ เจาของรวมกับบริษัทลูกปฎิบัติงานเปนผูดําเนินการมีบทบาทและหนาที่การ

ดําเนินการ ไดแก 

2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 
2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 
2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 
2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันประจําป 
2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

2.10  การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติตางๆ 

2.12  การจัดการดานพลังงาน 

2.13  การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

2.14  การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 
2.15  การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

2.16  การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 
2.17  การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 
2.18  การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 
2.19  การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 

3. การปฎิบัติการ เจาของรวมกับบริษัทลูกปฎิบัติงานเปนผูดําเนินการงานรักษาความปลอดภัยและ
งานบริการอื่นๆ ยังวาจาง Outsourcing เปนผูดําเนินการมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก 

3.1 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

3.2 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 
3.3 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 
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3.4 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 
3.5 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

3.6 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 
3.7 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย (ดําเนินการโดยเจาของ) 

3.8 งานรักษาความสะอาด 

3.9  งานรักษาความปลอดภัย 

3.10  งานการปองกันและกําจัดแมลง 
3.11  งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 
3.12  งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 
3.13  งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทาํน้ําเย็น (Chiller) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง 
  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษา Fire exit door 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Fire alarm 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) 
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   6. โครงสรางตนทุน   
 จากการศึกษาพบวา อาคารออลซีซันส มีโครงสรางตนทุน ดังแสดงในตารางที่ 3.96 

 ตารางที่ 3.96 โครงสรางตนทุน 

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

1 คาใชจายอาคาร(Facility operating expenses)  

1.1 คาสาธารณูปโภค  

 - คาพลังงานไฟฟาสวนกลาง  21.00 

 - คาน้ําประปาสวนกลาง 1.50 

 - คาโทรศัพท 0.07 

1.2 คาดูแลบํารุงรักษา(Operations& Maintenances)  

 
- คาจางบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารตามรอบ

ระยะเวลา 

10.00 

1.3 คาบริการอาคาร  

 - คารักษาความสะอาด 3.50 

 - คารักษาความปลอดภัย 7.50 

 - คากําจัดแมลง 0.09 

 - คางานตกแตงสวน 0.07 

1.4 คาบริหารจัดการอาคาร(Management Fee) 5.00 

1.5 คาเชาพื้นที่ /คาเชาที่ดิน - 

1.6 คาประกันภัย 2.00 

1.7 อื่นๆ - 

 รวมคาใชจายอาคาร(Facility operating expenses) 50.73 

2 คาใชจายเพ่ือการลงทุน(Facility capital investment)  

2.1 การเพิ่มปรับปรุงศักยภาพ เชน ปรับปรุงระบบประกอบ

อาคาร การเปลี่ยนทดแทนดวยระบบประกอบอาคารที่มี

ประสิทธิภาพสูง 

180.00 

2.2 
การคืนสภาพ เชน การเปลี่ยนทดแทนระบบประกอบ

อาคารที่หมดอายุการใชงาน การบูรณะอาคาร 

- 

2.3 อื่นๆ - 

0 รวมคาใชจายเพื่อการลงทุน(Facility capital investment) 180.00 

 รวมตนทุนและคาใชจาย ทั้งส้ิน (1+2) 230.73 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
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7. ปญหาและอุปสรรค 
   จากการศึกษาพบวาอาคารออลซีซันส มีปญหาและอุปสรรค ปจจุบันคือ 

1. ไฟฟาจากการไฟฟานครหลวงดับบอย ทําใหผูใชอาคารไดรับความเดือดรอน 
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3.13 อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอร 
1. ความเปนมา ธุรกิจ เปาหมายและความคาดหวังทางธรุกิจ 

จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรเปนโครงการอาคารสํานักงานใหเชามีขนาดพื้นที่ดิน 

ประมาณ 11 ไร 3.6 ตารางวา ตั้งอยูเลขที่ 622 ถนนสุขุมวิท 24  เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 10110 

อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรเปดใชอาคารมาตั้งแตป พ.ศ 2543 ปจจุบันอาคารมีอายุ 11 ป อาคารเอ็มโพเรียม

ทาวเวอรปจจุบันบริหารโดยบริษัทซิตี้เรียวตี้จํากัด 
  

การคมนาคม อยูใกลรถไฟฟา BTS สถานีพรอมพงษ, ปายรถโดยสารประจําทางบริเวณดานหนา และ

มีทางเขา-ออก ติดถนนสุขุมวิท ทั้งนี้ไดแสดง แผนที่ตั้งอาคารตามภาพที่ 3.73 และผังบริเวณตามภาพที่ 3.74 

 
 

ภาพที่ 3.73 แผนที่ตั้งอาคาร 
ที่มา : Www.Google Earth.com 

 

ถนนสุขุมวิท 
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ภาพที่ 3.74 ผังอาคาร( Floor Plan) 
 

2.ลักษณะทางกายภาพของอาคารสํานักงาน 

2.1 ลักษณะอาคาร/สถาปตยกรรม  

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรรูปแบบอาคารและลักษณะโครงสรางของอาคารเปน

อาคารสูงและเปนอาคารขนาดใหญพิเศษ (แสดงตามภาพที่ 3.75) อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรมีความสูง 42 ชั้น  

พื้นที่อาคารรวมทั้งหมด 229,836.00 ตารางเมตร แบงเปน พื้นที่สํานักงานใหเชา 40,000.00ตารางเมตร พื้นที่

สวนกลาง 189,836 ตารางเมตร (รวมพื้นที่ใชงานหาง) โดยแตละชั้นมีพื้นที่เฉล่ียประมาณ 1,500-2,000 ตาราง

เมตร ดังแสดงตามรูปที่ 3.76   
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ภาพที่ 3.75 ภาพถายอาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอร 

 

 
 

รูปที่ 3.76 ผังบริเวณพื้นที่เชาภายในอาคาร 

 

โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กสูง และผนังอาคารตกแตงเปนกระจกและตกแตงดวยหินแกรนิตและผนัง

กระจก รอบตัวอาคาร โดยรอบโครงสรางของอาคารประกอบดวยเสาและคานคอนกรีตเสริมเหล็ก และพื้น

คอนกรีตเสริมเหล็ก มีโครงสรางใตดิน พื้นที่จอดรถชั้นใตดิน กอสรางโดยใชโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก โดย

สรางฐานรากอาคารดวยเสาเข็มเจาะฝงลึกใตอาคาร การรับน้ําหนักบรรทุกของชั้นสํานักงาน 250 กิโลกรัมตอ

ตารางเมตร ความสูงของฝาเพดาน จากพื้นถึงเพดาน สูง 2.60 เมตร  



338 

 

 

 

ส่ิงอํานวยความสะดวกที่อาคารจัดเตรียมใหกับผูเชา ไดแก  

1)หองน้ําพื้นที่สวนกลางของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน 

2) ลิฟตโดยสาร แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 3 โซน ไดแก Low Zone, Medium Zone, High 

Zone ลักษณะที่ตั้งอยูกลางพื้นที่ของอาคาร 

3) บันไดทางเดิน ไมมีบันไดทางเดินสวนกลางแตจะใชบันไดหนีไฟแทนเฉพาะบางชั้นและตองไดรับ

อนุญาตจากทางอาคารกอน 

2.2 ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรพบวาระบบประกอบอาคาร ประกอบดวยขอบขาย

ระบบงาน 4 ระบบดวยกัน คือ 1)ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 2)ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล 3)ระบบ

วิศวกรรมประปา , สุขาภิบาลและดับเพลิง 4) ระบบปองกัน, รักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกใน

อาคาร โดยในแตละระบบจะประกอบไปดวยระบบยอยตางๆ ดังรายละเอียดตอไปนี้ 

1. ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 
 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 8 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับเปน

ระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

1.1  ระบบไฟฟาสํารองจากเครื่องกําเนิดไฟฟา(Generator)มีความพรอมที่จะจายไฟสํารองกรณีไฟฟา

จากการไฟฟานครหลวงดับไดตลอดเวลา ระบบไฟฟาสํารองจะจายไฟฟาเมื่อเกิดเหตุการณฉุกเฉิน เชน ไฟฟาดับ 

ระบบไฟฟาขัดของ โดยจะมีการสํารองใหระบบตางๆ ไดแก ระบบแสงสวางสวนกลาง ระบบไฟฟาสํารองจายให

เฉพาะระบบลิฟต ระบบ Pump น้ําประปา และมีบางสวนไวคอยใหบริการกับผูเชาเพื่อจายไฟฟาใหกับระบบ

ภายในหองคอมพิวเตอร ของผูเชาดวย ผูตรวจสอบ ทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษา

ซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.2  ระบบการจายไฟฟาภายในอาคาร โดยสงผานหมอแปลงไฟฟา เปนแบบหมอแปลงชนิดแหง(Dry 

Type) เพื่อแยกมาจายตามตูยอยไฟฟาในแตละชั้นและมีระบบควบคุมกระแสไฟฟา และแรงดันไฟฟา มีการจาย

ไฟฟาจากการไฟฟานครหลวงมีสายสงอื่นรองรับหากเกิดไฟฟาดับเปนเวลานาน มี 2 สายสงคือสถานีไฟฟาบาง

กะป(ประสานมิตร)และสถานีไฟฟาเอกมัย ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และประจําปจะ

วาจางผูเชี่ยวชาญดานระบบไฟฟาแรงสูงเขาตรวจสอบระบบอีกครั้ง ดําเนินการตรวจสอบบํารุงรักษาและวัดคา

กระแสไฟฟาตางๆ พรอมจัดทํารายงานสรุปใหกับทางอาคาร 

1.3  ระบบไฟฟาในอาคารและระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟาตางๆ มีการเก็บรวบรวม   

หรือทํารายการเพื่อตรวจสอบคือ   

- มีการจดบันทึกลงในตารางจดบันทึกของแตละระบบ โดยแยกกันชัดเจน  

- มีรายการการตรวจสอบระบบระบบไฟฟาในอาคารระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟา 

ตางๆซึ่งจะมีการกําหนดเปนแผนการบํารุงรักษาประจําปและมีกําหนดการทําการบํารุงรักษาที่ชัดเจน โดยปกติ

จะมีงานตรวจสอบทุกวันโดยวิศวกรประจําอาคาร ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

1.4  ระบบส่ือสารประกอบไปดวย 

- ระบบโทรศัพท ทางอาคารมีการจัดเตรียมไวภายในอาคาร 3,500 เลขหมาย 
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- ระบบอินเตอรเน็ต มีผูใหบริการ หลายหลาย เชน ซิมโพนี่, True, Internet Thailand, AD&L 

เปนตน 

- ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

1.5 ระบบเตือนอัคคีภัย ซึ่งถูกออกแบบใหเปนไปตามมาตรฐานมีครบทุกพื้นที่ ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.6 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.7 ระบบปองกันฟาผา ที่ไดตามขอกําหนดของกฎหมาย ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจํา

อาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.8 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ใหบริการกับผูเชาฟรี ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

2 ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล  

 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 4 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้    

  2.1 ระบบปรับอากาศ ภายในอาคารตางๆ ใชระบบปรับอากาศเปนระบบ Central Chiller ปรับ

อุณหภูมิไดโดยอัตโนมัติ และระบายความรอนดวย Cooling Tower โดยมีเครื่องสงลมเย็น (AHU) ติดตั้งอยูใน

แตละพื้นที่เชาตามชั้นตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดย

เจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน 

 2.2 ระบบระบายอากาศ มีระบบระบายอากาศ โดยจะมีทั้งดูดอากาศเสียออกและดูดอากาศดีเขามา

ภายในอาคาร ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทน

จากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.3 ระบบอัดอากาศ มีโดยระบบนี้จะติดตั้งที่ชองทางหนีไฟ ซึ่งเปนขอกําหนดที่กฎหมายบังคับใหมี

ระบบนี้ ระบบนี้จะใชเมื่อเกิดเหตุ ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมได

จะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.4 ลิฟต อาคารมีลิฟตทั้งหมด 16 ตัว โดยเปนลิฟตขนของจํานวน 1 ตัว ลิฟตโดยสาร จํานวน 9 ตัว 

ลิฟตลานจอดรถ จํานวน 6 ตัว ยี่หอที่ใช จารดีน โดยการดูแลรักษาทางบริษัท จารดีน จํากัดจะเขามาตรวจสอบ

เปนประจําโดยจะทุกเดือน เปนการทําสัญญาบริการ  

3. ระบบวิศวกรรมประปา, สุขาภิบาลและดับเพลิง 

    ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 3 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

3.1 ระบบดับเพลิงหัวฉีดอัตโนมัติ (Sprinkler System) มีติดตั้งทุกพื้นที่ในอาคารและเปนไปตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 
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3.2 ระบบหัวจายน้ําดับเพลิงและระบบเครื่องสูบน้ําดับเพลิง(Fire Pump) มีติดตั้งทุกชั้นออกแบบตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.3 ระบบการบําบัดน้ําเสียมีระบบบําบัดน้ําเสียและเปนไปตามขอกําหนดของกฏหมายมีการ
ตรวจสอบคา BOD ของน้ําเสียที่จะปลอยสูภายนอกทุกเดือน ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา 

และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป และมีการวาจางบริษัทที่

ปรึกษาที่มีความชํานาญและมีหองทดลองเกี่ยวกับระบบบําบัดน้ําเสียคอยใหคําปรึกษาและใหคําแนะนํากับ

อาคาร 

4. ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกในอาคาร 
ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 2 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

4.1 ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัย ไดแก 

4.1.1 มีการติดตั้งกลองวงจรปด (CCTV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และ

การบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน   

4.1.2 ระบบแจงสัญญาณเตือนเมื่อเปดประตูหนีไฟ (Fire Exit Door) ผูตรวจสอบทดสอบระบบ

โดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2 ระบบอํานวยความสะดวกในอาคาร ไดแก 
4.2.1 มีระบบบัตรจอดรถแบบอัตโนมัติ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.2 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.3 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชาง

ประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.4 มีระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) โดยควบคุมระบบระบบตางๆ คือ ระบบไฟฟาแสง

สวางในบริเวณพื้นที่สวนกลาง Pump ตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษา

ซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 4 เดือน 
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ภาพที่ 3.77 ระบบประกอบอาคาร 

 

2.3 สภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรสภาพอาคารภายในและภายนอก งานตกแตง โถง

ทางเขาผนังกระจก ฝาเปนฝายิปซั่มบอรดทาสีขาวและฝาอลูมินั่มอบสีเขียวบริเวณโถงทางเขา พื้นทั้งหมดจะเปน

หินแกรนิต โดยสภาพแวดลอมภายใน ไดแก พื้นโถงสวนกลาง พื้นที่โถงสวนกลางบริเวณพื้นที่สํานักงานใหเชา 

พื้นที่จอดรถ มีสภาพสมบูรณและใหม และสภาพแวดลอมภายนอก ไดแก สภาพตัวอาคาร บริเวณโดยรอบ มี

สภาพสมบูรณและใหม ดังแสดงตามภาพที่ 3.78  

ระบบไฟฟา ระบบปรับอากาศ ระบบดับเพลิง 
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ภาพที่ 3.78 ภาพถายสภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรถนนสุขุมวิท 
 

3. ลักษณะการใชงานและผูใชงาน 
จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรผูใชอาคารและจํานวนคนที่เขาใชอาคาร ผูใชอาคาร มี 

2 กลุมคือ 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา  กลุมหลักคือผูเชาพื้นที่ภายในอาคารเพื่อเปนสํานักงาน และกลุมบริหาร, 

สนับสนุนการบริการไดแกพนักงานแมบานเจาหนาทีรักษาความปลอดภัยคนสวนเปนตน 2) กลุมผูที่ใชงานเปน

ครั้งคราว คือ ลูกคา หรือผูมาติดตอผูเชาภายในอาคาร ผูรับเหมากอสราง หรือชางที่เขามาทํากิจกรรมตางๆ ใน

อาคาร เชน การซอมแซม การบํารุงรักษา เปนตน แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.97, จํานวนผูเชาภายใน

อาคาร ไดแกผูเชาบริษัทตางประเทศและภายในประเทศ แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.98, ชวงเวลาการใช

อาคาร แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.99 และจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ แสดงรายละเอียดตาม

ตารางที่ 3.100  
 

ตารางที่ 3.97 ขอมูลลักษณะการใชงานและผูใชงาน 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

กลุมผูใชอาคาร 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา 2,500 

2)กลุมผูที่ใชงานเปนครั้งคราว 500 

รวมจํานวนผูใชอาคาร (คน) ตอวัน 3,000 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

 

 

 

บริเวณภายนอกอาคาร 

บริเวณโถงภายในอาคาร 

บริเวณภายนอกอาคาร 
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ตารางที่ 3.98 ขอมูลจํานวนผูเชาภายในอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

จํานวนผูเชาภายในอาคาร 1)ผูเชาบริษัทตางประเทศ 40 

2)ผูเชาบริษัทภายในประเทศ 10 

รวมจํานวนผูเชาภายในอาคาร (ราย) 50 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

ตารางที่ 3.99 ขอมูลชวงเวลาการใชอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

ชวงเวลาการใชอาคาร 
(ทั้งนี้ฝายบริหารอาคารจะเปด ใหบริการ 24 ชั่วโมง) 

จันทร-ศุกร 07.00 -19.00 

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

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

ตารางที่ 3.100 ขอมูลจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ 

จํานวนพื้นที่อาคาร(ตารางเมตร) จํานวนทีจ่อดรถ (คัน) 

พื้นที่อาคารรวม พื้นที่สวนกลาง พื้นที่ใชงาน รถยนต รถจักรยานยนต 

229,836.00 
(ววมพ้ืนท่ีใชงานหาง) 

189,836 
(ววมพ้ืนท่ีใชงานหาง) 

40,000.00 1,808 500 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

4. การบริหารทรัพยากรกายภาพ 
4.1 วัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรมีการกําหนดเปาหมายและวัตถุประสงคคือ เพื่อการ

การสรางผลกําไรใหกับองคกรโดยการรักษาสภาพอาคาร 

4.2 นโยบาย และแนวคิด 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอร ไมมีการกําหนดนโยบายเปนลายลักษณอักษร22 แตมี

นโยบายของการบริหารอาคารสํานักงาน คือ การเนนการรักษาสภาพอาคารใหพรอมใชงานและมีความ

ปลอดภัย  

4.3 เปาหมายการปฎิบัติงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรมีการกําหนดเปาหมายการปฎิบัติงาน คือ การรักษา

สภาพอาคารใหคงสภาพและความปลอดภัยของผูใชอาคาร 

 

 

                                                           

 22 ที่มา : จากการสัมภาษณคุณสุรพล บุญลือ บริษัทซิต้ีเรียวตี้จํากัด 



344 

 

 

 

4.4 เร่ืองที่อาคารเนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน Key issues 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรไดใหความสําคัญในเรื่องการรักษาสภาพอาคารความ

สะดวกและปลอดภัยของผูเชาและผูใชอาคาร 

 

4.5 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน  

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรลักษณะการจัดองคกรและโครงสรางหนวยงานดาน

การบริหารอาคารสํานักงาน ของผูลงทุนหรือตัวแทนเจาของ จะมีการกํากับดูแลจากบริษัทซิตี้เรียวตี้จํากัด  ใน

ฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย จะมีหนาที่บริหารอสังหาริมทรัพยใหกับทางอาคาร ซึ่งมีรูปแบบการบริหารอาคาร

มีการแบงโครงสรางการดําเนินการFacility Management ประกอบดวย 3สวนงานสําคัญคือ 1) การบริหาร 2) 

จัดการ 3) ปฎิบัติการ จากการศึกษาพบรูปแบบโครงสรางหนวยงานการบริหารอาคาร ดังนี้   1) การบริหารและ

การจัดการ ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก ไดแกงาน การบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดาน

อาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร 2) การปฎิบัติการ ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัด 

จางบริษัทภายนอก (Outsourcing) สวนการปฎิบัติการไดแกงานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด 

งานปองกันและกําจัดแมลงเปนตนและงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดยเจาของ

ผลิตภัณฑ เชน เครื่องทําน้ําเย็น(Chiller), เครื่องกําเนิดไฟฟา,ระบบ Fire Alarm,ระบบลิฟต เปนตน ดังแสดงตาม

แผนผังที่ 3.13 



 

     

 
 

แผนผังที่ 3.13 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงานอาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอร 

 ที่มา : ศึกษาจากแผนผังโครงสรางของ บริษัทซิตี้เรียวตี้จํากัดและผังโครงสรางของผูบริหารอาคาร โดยการนํามารวบรวมและเขียนผังโครงสรางขึ้นมาใหม         
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 แผนผังที่ 3.13แสดงโครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน มีรูปแบบลักษณะโครงสรางของการ

บริหารอาคารสํานักงานโดยแบงการดําเนินการ Facility Management เปน 3 สวน คือ 

 1) บริหาร ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก บริหารงานโดยบริษัทซิตี้เรียวตี้จํากัดจะมีหนาที่

บริหารอสังหาริมทรัพยใหกับทางอาคาร ซึ่งมีผูดูแลรับผิดชอบสวนบริหารจํานวน 1 อัตรา มีบทบาทมีหนาที่การ

ดําเนินงาน Facility Management คือ 

 1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผล 

 1.2 การวางแผนการปฎิบัติงานขององคกร 

 1.3 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคาร 

 1.4 การพิจารณา/ตรวจสอบ/และขอเสนออนุมัติงบประมาณประจําป 

 2) จัดการ  ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก ไดแกงานการบริหารจัดการอาคารและงาน

ดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร มีผูปฎิบัติงาน จํานวน 30 อัตรา มีบทบาทมีหนาที่การ

ดําเนินงาน Facility Management คือ 

 2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

 2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 

 2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

 2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

 2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 

 2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 

 2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันประจําป 

 2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

 2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

 2.10 การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

 2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติ                    

 2.12 การจัดการดานพลังงาน 

 2.13 การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

 2.14 การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 

 2.15 การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

 2.16 การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 

 2.17 การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 

 2.18 การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 

 2.19 การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 

 3) ปฎิบัติการ เปนงานที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก

(Outsourcing) ไดแกงานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลงเปนตน และ

งานบริการเฉพาะ (Customized Service) ไดแก งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดย
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เจาของผลิตภัณฑ เชนเครื่องทําน้ําเย็นChiller, เครื่องกําเนิดไฟฟา, ระบบ Fire Alarm, ระบบลิฟตเปนตนมีผูดูแล

รับผิดชอบสวนปฎิบัติการจํานวนรวม 48 อัตรามีบทบาทมีหนาที่การดําเนินงานFacility Management คือ 

 3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 

 3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

 3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 

 3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

 3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 

 3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

 3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 

 3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

 3.9 งานรักษาความสะอาด 

 3.10 งานรักษาความปลอดภัย 

 3.11 การปองกันและกําจัดแมลง 

 3.12 งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 

 3.13 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 

 3.14 งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง 
  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษา Fire exit door 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Fire alarm 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) 
  
 จากรูปแบบลักษณะโครงสรางของการบริหารอาคารสํานักงาน ตามที่ไดกลาวมาขางตน สามารถนํามา

สรุปจํานวนผูปฎิบัติงานแบงบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management แยกตามความรับผิดชอบ ได

ตามรายละเอียดสรุปดังแสดงในตารางที่ 3.101  
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ตารางที่ 3.101 จํานวนผูปฎิบัติงานของงานบริหารอาคารสํานักงาน 

ลําดับ สวนงาน หนวยงาน/ บริษัท 
จํานวนผูปฎิบัติ 

งาน(คน) 
1 สวนบริหาร(ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก) บริษัทซิตี้เรียวตี้จํากัด  

1.1 ผูอํานวยการอสังหาริมทรัพย  1 
 รวม(สวนบริหาร)  1 
2 สวนจัดการ(ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก)  บริษัทซิตี้เรียวตี้จํากัด  

2.1 ผูจัดการอาคาร  1 
2.2 หัวหนาแผนกอาคารสถานที่  1 
2.3 เจาหนาที่อาคารสถานที่   3 
2.4 หัวหนาธุรการทั่วไป  1 
2.5 เจาหนาที่ธุรการการ  2 
2.6 หัวหนาแผนกวิศวกรรม  1 
2.7 หัวหนาชาง  5 
2.8 ชางเทคนิค  16 

 รวม(สวนจัดการ)  30 
3 สวนปฎิบัติการ (จัดจางบริษัทภายนอก Outsourcing)   

3.1 งานรักษาความปลอดภัย บริษัทไอจีจี จํากัด 12 
3.2 งานรักษาความสะอาด บริษัทเอ็น พี เอ จํากัด 16 
3.3 งานปองกันและกําจัดแมลง บริษัท แอดวาน จํากัด 2* 
3.4 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน มีแตไมสามารถระบุช่ือได 4 
3.5 งานการบํารุงรักษาระบบเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) บริษัทแครเรีย(ประเทศไทย)จํากัด 3* 
3.6 งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา บริษัทเมโทร จํากัด 1* 
3.7 งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง มีแตไมสามารถระบุช่ือได 1* 

3.8 งานการบํารุงรักษาลิฟต บริษัทจารดีน จํากัด 3* 

3.9 งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) มีแตไมสามารถระบุช่ือได 1* 
3.10 งานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ มีแตไมสามารถระบุช่ือได 1* 

3.11 งานการบํารุงรักษาระบบ Fire Exit door มีแตไมสามารถระบุช่ือได 1* 

3.12 งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarm มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 

3.13 งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)  มีแตไมสามารถระบุช่ือได 1* 
 รวม(สวนปฎิบัติการ)  48 
 รวมจํานวนผูปฎิบัติงานของงานบรหิารอาคารสํานักงาน  79 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ                       ลัญลักษณ   *การปฎิบัติงานเดือนละครั้ง 
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4.6 การวางแผนงบประมาณ 
 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรไมมีการจัดทําแผนการทํางบประมาณระยะยาวแตจะ

ทําเปนการนําเสนอขออนุมัติงบประมาณเปนรายป 
4.7 การจัดการงานปฎิบัติการอาคาร 

  - การจัดหาผูปฎิบัติงาน -นโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ 

จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรมีการจัดหาผูปฎิบัติงานบริการ จะมีวิธี เกณฑ โดย

การกําหนดเปนขอกําหนดและกําหนดขอบเขตของนโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ ที่ชัดเจนและมีการเปดให

ผูปฎิบัติงานบริการเขารวมเสนอราคา  

- การจดัการคุณภาพ - การกํากับควบคุมดูแล วัดผล และรายงานผล 

จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรมีการกําหนดการจัดการคุณภาพ- การกํากับ

ควบคุมดูแล วัดผล และรายงานผล ของงานในแตละงานที่ชัดเจนและสามารถนําเปนตัวชี้วัดในการประเมินผล

การปฎิบัติงานได เปนประจําทุกเดือน  

4.8 การจัดการดานความปลอดภัย 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรใหความสําคัญการจัดการดานความปลอดภัยในสวน

ของการรักษาความปลอดภัยและใหความสําคัญกับระบบปองกันตางๆเชนระบบFire Alarm ระบบ CCTV ที่อยู

ในอาคารใหพรอมใชงานไดตลอดเวลา 

4.9 การจัดการดานพลังงาน 

              จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรไมมีการระบุรายละเอียดการดําเนินการ 

4.10  การจัดการดานสิ่งแวดลอม 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรมีการเขมงวดในเรื่องการ ตรวจสอบคา BOD ของ

ระบบบําบัดน้ําเสียตามกฎหมาย กอนปลอยน้ําเสียสูภายนอก 

4.11  การจัดการพื้นที่ 
                จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรไมมีการระบุรายละเอียดการดําเนินการ 

4.12 การวางแผนดานกายภาพและแผนการลงทุนระยะยาว 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรมีจะมีเพียงการทําแผนงบประมาณแบบปตอป 
4.13 ความเสี่ยงของอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรไดใหความสําคัญเกี่ยวกับเรื่องความเสี่ยงของอาคาร

ในเรื่องหลัก 3 สวนคือ1)ความเส่ียงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร(Health Risks) 2) ความเสี่ยงดาน

อุบัติเหตุ (Safety Risk) 3) ความเสี่ยงดานความปลอดภัย (Security Risk) ดังมีรายละเอียดตามตารางที่ 3.102  
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ตารางที่ 3.102 ขอมูลเรื่องความเสี่ยงของอาคาร 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

5 งานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร(Facility Services) 
จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรมีงานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร ดังตอไปนี้ 

5.1 งานปฎิบัติการอาคาร 

  จากการศึกษาพบวารูปแบบการดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูกเปนผูปฎิบัติการอาคารที่

เกี่ยวของกับการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่ เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผู

ปฎิบัติงาน คือ 

1) ผูจัดการอาคาร จํานวน 1 คน เปนผูรับผิดชอบงานทุกอยางที่เกี่ยวของกับ อาคารสถานที่ มีขอบเขต

งานคือกําหนดนโยบายดานความปลอดภัย การดูแลอาคาร และการจัดการดานวิศวกรรม จัดใหมีการ

บํารุงรักษาอาคารใหอยูในสภาพดี รวมถึงการดูแลใหเกิดความปลอดภัยแกผูใชอาคาร อํานวยความสะดวก

ใหแกผูเชาตางๆ ของอาคาร และผูมาติดตอ ติดตอประสานงานกับผูวาจาง  และผูจัดการอสังหาริมทรัพย และ

หรือตัวแทน ติดตอประสานงานกับผูวาจาง /ตัวแทนของผูวาจาง  นําเสนอ และรับนโยบายในการปฏิบัติงาน

เพื่อใหเกิดประโยชนกับอาคารสูงสุด สรรหาและนําเสนอผูรับเหมาใหผูวาจางรวมทั้งควบคุมงานใหเปนไปตาม

ลําดับ รายละเอียดความเสี่ยงของอาคาร 
การใหความสําคัญ 

ความเสี่ยง ไมมีความเสี่ยง 

1 ความเส่ียงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร 
(Health Risks) 

  

1.1 ระดับคุณภาพอากาศไมดี   

1.2 ระดับคุณภาพแสงสวางที่ไมดี   

1.3 ระดับอุณหภูมิผิดปกติหรือไมเหมาะสม   

2 ความเส่ียงดานอุบัติเหตุ(Safety Risk)   

2.1 อุบัติเหตุ   

2.2 ภัยจากอาคารสถานที่ที่เปนอันตราย   

2.3 อัคคีภัย   

2.4 ภัยจากไฟฟา เชน ไฟดูด/ไฟฟาซ็อต   

2.5 น้ําทวม   

2.6 แผนดินไหว   

3 ความเส่ียงดานความปลอดภัย(Security Risk)   

3.1 การลักทรัพยและการโจรกรรม   

3.2 การทํารายรางกายหรือการคุกคามตอชีวิต   

3.3 การกอการราย   

3.4 การจราจร   

3.5 การชุมนุมประทวง   
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ความตองการของผูวาจาง ตรวจสอบและติดตามผลการปฏิบัติงานของพนักงานฝายอาคาร และพนักงานฝาย

ชาง ใหความรูและคําแนะนําแกพนักงานทุกคน เพื่อใหปฏิบัติงานไดอยางมีประสิทธิภาพและตรงกับแนวทางใน

การปฏิบัติงาน เก็บรักษาและควบคุมดูแลการเบิกจายเงินสดยอย ควบคุมและประสานงานกับบริษัทตัวแทน

เจาของ ผูใหบริการตางๆ ของอาคารเชน กําจัดแมลง  ลิฟต ฯลฯ ควบคุมประสานงานกับบริษัทซึ่งเปนผูรับเหมา

ชวงของ บริษัทตัวแทนเจาของเชนบริษัทรักษาความสะอาด บริษัทรักษาความปลอดภัย ประสานงานกับสวน

ราชการที่เกี่ยวของ นําเสนอการปรับปรุง/ซอมแซมอาคาร  อุปกรณอาคารตางๆ จัดเตรียมและตรวจสอบรายงาน

ประจําเดือนเพื่อนําเสนอผูวาจาง จัดเตรียมแผนฉุกเฉินและใหมีการตรวจสอบอุปกรณเพื่อความปลอดภัยตางๆ 

จัดเตรียมและนําเสนองบประมาณในสวนตางๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับอาคาร 

2) หัวหนาแผนกอาคารสถานที่ จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ ตรวจสอบและประเมินผลการ

ปฏิบัติงานของบริษัทใหบริการภายนอก ใหเปนไปตามแผนงานที่วางไว ควบคุม ดูแลการปฏิบัติตามกฎระเบียบ

ของผูรับเหมา  บุคคลภายนอกในการตอเติม ตกแตง ซอมแซมพื้นที่เชา ใหบริการและอํานวยความสะดวก ใหกับ

ผูเชาและผูมาติดตอตามระเบียบการใชอาคาร ควบคุม ดูแลใหผูเชา ปฏิบัติตามระเบียบและคูมือการใชอาคาร 

รายงานการเขาตกแตงและซอมแซมของผูรับเหมาตางๆ ประจําสัปดาห ตรวจสอบและจัดทํารายการทรัพยสิน

ตางๆ ของอาคาร รวมถึงการจัดเก็บกุญแจของพื้นที่วาง รายงานปญหาตางๆ และการแกไขเบื้องตนที่เกิดขึ้นให

ผูจัดการอาคารทราบ ประสานงานกับชางอาคารในกรณีที่ตรวจพบอุปกรณที่ตองมีการแกไข หรือซอมแซม 

จัดการงานการจราจรในลานจอดรถเพื่ออํานวยความสะดวกใหแกผูเชาและผูมาติดตอ จัดหาและเปรียบเทียบ

ราคาการบริการตางๆ ที่เกี่ยวของกับการดูแลอาคารเพื่อนําเสนอตอผูจัดการอาคารในการปรับปรุงอาคาร ติดตอ

ประสานงานกับหนวยงานราชการที่เกี่ยวของ เชน การซอมอพยพหนีไฟ ควบคุมการรับเงินคาที่จอดรถของ

พนักงานรักษาความปลอดภัย และดูแลความเรียบรอยในการนําสงรายไดใหพนักงานธุรการการเงิน ควบคุมการ

ออกบัตรจอดรถยนต รถจักรยานยนต ตามที่ไดรับแจงจากผูวาจาง ประสานงานกับผูเชาในกรณีที่ผูเชาจัด

กิจกรรมตางๆ ในพื้นที่เชาจัดการประชุมรวมกับบริษัทผูใหบริการภายนอกประจําสัปดาหพรอมทํารายงานสรุป

ปญหาและแนวทางแกไขปญหาที่เกิดขึ้นใหกับผูจัดการอาคารทราบ จัดทํารายงานประจําเดือนในสวนที่

เกี่ยวของกับการดูแลอาคาร 

3) เจาหนาที่อาคารสถานที่ จํานวน 3 คน มีขอบเขตงานคือ เดินตรวจอาคารในเรื่องความสะอาด สวน 

วัตถุตองสงสัย และบุคคลตองสงสัย ควบคุมและตรวจการทํางานของแมบาน งานรักษาความปลอดภัย และ

ตรวจการเดินตรวจอาคารโดยระบบมอรสของ งานรักษาความปลอดภัย รับเรื่องจากผูเชาในเรื่องตางๆ รวมทั้ง

การขอรับบริการระบบปรับอากาศลวงเวลา ตรวจสอบตูดับเพลิง ถังดับเพลิง สายดับเพลิงตามชั้นตาง ๆ และ

ลานจอดรถ  ขึ้นตรวจสอบจุดที่มีการแจงเหตุรวม (ทีมสํารวจ) หากมีผูแจงเหตุหรือ ระบบ fire alarm ทํางาน ดูแล

และจัดสถานที่ในการจัดกิจกรรม เชน จัดบูธประชาสัมพันธ/จําหนายสินคาตางๆ  ในอาคาร ตรวจสอบการเขา - 

ออกภายในอาคารของพนักงานผูเชาและผูมาติดตอในยามวิกาล ดูแลความปลอดภัยของผูเชาที่คงคางอยูใน

อาคาร และควบคุมการตรวจสอบรถคางคืนในอาคาร ตรวจสอบผูรับเหมาที่คงคางอยูในอาคาร และควบคุมให

ผูรับเหมาปฎิบัติตามระเบียบที่กําหนดไวดูแลปกปองทรัพยสินของอาคาร ตรวจสอบความเคลื่อนไหวในจอ 

CCTV และรายงานหรือดําเนินการใดๆ เพื่อใหเกิดความปลอดภัย รับโทรศัพทรับเรื่องตางๆ โดยเฉพาะในชวง

นอกเวลาทําการ รายงานเหตุการณตางๆ ใหผูบังคับบัญชารับทราบ ปฎิบัติที่ไดรับมอบหมายจากผูชวยผูจัดการ
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อาคารและผูจัดการอาคาร ลงรายงานประจําวัน และสรุปเหตุการณประสานและแจงขอมูลความชํารุดเสียหายที่

เกี่ยวของกับงานวิศวกรรม 

4) หัวหนาธุรการทั่วไป จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ สรุปเวลาการทํางานของพนักงานหรือ

ลูกจางประจําหนวยงาน ใบทํางานลวงเวลา ใบลา สง สํานักงานใหญ จัดทําใบขอซื้อ (PR.) วัสดุอุปกรณ

สํานักงานตางๆ ในเวลาที่เหมาะสมหรือกอนวัสดุขาดมือ สรุปเงินสดยอยเพื่อเสนอเบิกจากผูวาจาง ปรับปรุง

ขอมูลรายชื่อของผูรับจางตางๆ และผูจําหนายสินคาใหอาคาร (supplier List) ตรวจสอบเรื่องขอมูลตางๆ ที่มา

จากอเิล็กทรอนิกส เมลล และรายงานใหผูจัดการอาคาร ผูดูแลอาคารและวิศวกรประจําทราบในเรื่องที่เกี่ยวของ

รับแจงงานซอมแซมตางๆ ที่ไดรับแจงจากผูเชาหรือผูรับบริการ จดบันทึกและประสานแจง ผูเกี่ยวของตอไป

ชวยเหลือและประสานงาน โดยติดตามผูเกี่ยวของในภาระงานการบริหารอาคารทั้งภายในและนอกหนวยงาน

ปฏิบัติหนาที่ตามที่ผูจัดการอาคารมอบหมาย 

5) เจาหนาที่ธุรการการทั่วไป จํานวน 2 คน มีขอบเขตงานคือ จัดทํารายงานประจําเดือน (สรุปงาน

ตางๆ ที่ผานมาในแตละเดือน) จัดทําสรุปเขาเลมรายงานประจําเดือนของทุกฝาย จดบันทึกและจัดพิมพรายงาน

การประชุมตาง ๆ พรอมนําสงผูเกี่ยวของ จัดทําเอกสารและปรับปรุงแบบฟอรมตางๆ ที่เกี่ยวของกับการบริหาร

อาคาร พิมพเอกสารตางๆ ที่ไดรับมอบหมายจากผูจัดการอาคารและวิศวกรประจําอาคารและรวบรวมและทํา

ประวัติผูเชาภายในอาคาร จัดทําใบเสนอจัดซื้อทรัพยสินและวัสดุ อุปกรณ ควบคุมดูแลการเบิกจายวัสดุ อุปกรณ 

สํานักงาน รับเรื่องแจงขอใชบริการทางโทรศัพท จดบันทึก และประสานงานแจงผูเกี่ยวของ รับชําระคาเชา 

คาบริการ คาที่จอดรถ เพื่อนําเขาบัญชีของผูวาจางพรอมติดตามทวงถามการชําระหนี้ลาชา ตรวจสอบรายได

และนําเงินสดฝากเขาบัญชีผูวาจางทุกวันทําการ จัดทําสรุปการใชน้ําประปา น้ําหลอเย็น คาไฟฟา คาที่จอดรถ

รายเดือน ของผูเชา เพื่อออกใบแจงหนี้เรียกเก็บ สรุปยอดลูกหนี้คางชําระประจําเดือน และรายงานผลการรับ

ชําระหนี้แตละงวดเดือน ออกใบเสร็จรับเงินชั่วคราว และจัดสงใบเสร็จรับเงินฉบับจริงใหแกผูเชา แยกใบแจงหนี้

คาโทรศัพทในประเทศ และโทรศัพทตางประเทศพรอมจัดสงใหแตละบริษัท 

5.2 งานปฎิบัติการและงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Operational & Maintenance)  

    จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรรูปแบบการดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก

เปนผูปฎิบัติการและงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผูปฎิบัติงาน คือ หัวหนาแผนก

วิศวกรรม จํานวน 1 คน มีหนาที่หลักในการควบคุม ดูแล การปฎิบัติงานการ บํารุงรักษาอุปกรณและระบบ

ประกอบอาคาร รวมถึงการซอมแซมอาคาร ใหอยูในสภาพพรอมใชงาน และมีความปลอดภัยตอผูใชอาคารและ

ผูเชาอาคารและมีหัวหนาชางอาวุโส จํานวน 1 คน ชวยงานของฝายงาน โดยงานสวนนี้จะประกอบดวยงาน 3 

สวนคือ 

1) งานบํารุงรักษา (Maintenance) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน มีชางเทคนิค 

จํานวน 4 คน รับผิดชอบงานบํารุงรักษา เพื่อใหอาคารและระบบประกอบอาคารอยูในสภาพที่พรอมใชงานและ

บํารุงรักษาระบบ ตามชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติในการ

บํารุงรักษามีขอบเขตงานคือ 

1.1  การบํารุงรักษาประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน ประจําสามเดือน ประจําหกเดือนและ

ประจําป ซึ่งจะเปนไปตามกําหนดของชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร 
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1.2  การบํารุงรักษางานระบบโดยการเปลี่ยนทดแทนอะไหลและอุปกรณเมื่อถึงกําหนดตาม
ชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร เชน การเปลี่ยนสายพานของเครื่องสงลมเย็น(AHU) 

การเปลี่ยนลูกปนของเครื่องสูบน้ํา เปนตน และการดูแลผูใหบริการพิเศษเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑเขา

ดําเนินการบํารุงรักษางานระบบ เชน การเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องของเครื่องกําเนิดไฟฟา , เครื่องสูบน้ําดับเพลิง, 

การเปลี่ยนถายสารทําความเย็นในระบบปรับอากาศของเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) เปนตน 

1.3  การซอมแซมกรณีฉุกเฉิน หรือเรงดวน โดยลักษณะงานจะมีการปฎิบัติงานในการบํารุงรักษามี

การดําเนินการ คือ 

- การซอมแซมเบื้องตน โดยจะเปนการดําเนินการโดยชางเทคนิคของอาคารเปนผูดําเนินการ

ซอมแซมเบื้องตนกอน  

- การซอมแซมใหญ ซึ่งจะเปนงานที่ชางประจําไมสามารถดําเนินการไดหรือไมมีความชํานาญ
พอ หรือใชเวลามาก เชนมากกวา 2 วัน และจําเปนตองอาศัยผูชํานาญเฉพาะ มาดําเนินการ 

      1.4 การจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันของระบบประกอบอาคาร เปนประจําทุกป เพื่อ

นํามาใชในการดําเนินการตามแผนที่กําหนดไว 

2) งานปฎิบัติการ (Operational) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน มีชางเทคนิค 

จํานวน 6 คน รับผิดชอบงานควบคุมใหระบบประกอบอาคารและระบบตางๆของอาคาร ทํางานเปนไปตาม

ตารางการใชงานและวิธีการที่ถูกตอง ปลอดภัย เกิดความสะดวกสบาย มีประสิทธิภาพและประหยัดพลังงาน 

และสอดคลองกับความตองการของผูใชอาคารและผูเชาอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติในงานปฎิบัติการ มี

ขอบเขตงานคือ 

 2.1 การควบคุมการเปด-ปด ระบบตางๆของอาคาร ไดแก ระบบปรับอากาศของอาคาร ระบบไฟฟา

แสงสวางของอาคารในบริเวณพื้นที่ตางๆ ของอาคารและบริเวณโดยรอบ ระบบระบายอากาศบริเวณลานจอดรถ  

 2.2 การดูแลและตรวจสอบการทํางานของระบบตามรอบเวลา โดยชางเทคนิคจะเขาจดบันทึกคาตางๆ 

ตามรอบเวลา โดยอาคารมีการกําหนดการตรวจสอบทุกๆ 2 ชั่วโมง 

 2.3 การควบคุมดูแลการทํางานอุปกรณและระบบประกอบอาคารตลอดเวลา/ควบคุมดูแลการทํางาน

ของเครื่องจักร อุปกรณและระบบอุปกรณตาง ในอาคารใหทํางานไดอยางมีประสิทธิภาพ ตองตรวจสอบอุปกรณ

ตางๆ อยูเสมอ / ควบคุมดูแลการทํางานของเครื่องจักร อุปกรณและระบบตางๆ ใหอยูในสภาพดีและพรอมใช

งานไดอยางมีประสิทธิภาพ   

 2.4 การควบคุมการใชพลังงาน โดยอาคารไดกําหนดวิธีการเปดปดระบบแสงสวาง 

 2.5 การวิเคราะหและประเมินผลประสิทธิภาพการทํางานของระบบประกอบอาคาร 

 2.6 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานของผูรับเหมา ผูรับจาง งานตางๆที่

ทางอาคารไดวาจางใหเขามาทํางาน ไดแก งานรับเหมาปรับปรุงระบบและงานอาคาร   

 2.7 การควบคุมการใช อะไหล วัสดุส้ินเปลืองตางๆ รวมถึงการบริหารจัดการในการจัดเตรียม อะไหล 

วัสดุส้ินเปลืองตางๆ ของอาคาร  

 2.8 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานและบํารุงรักษาอุปกรณเฉพาะของ

ระบบประกอบอาคาร ไดแกลิฟต ระบบปองกันอัคคีภัย ระบบไฟฟากําลัง ระบบกลองโทรทัศนวงจรปด ระบบ
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ปรับอากาศ ตามระยะเวลาที่กําหนดของอุปกรณนั้นๆ ตามสัญญาการวาจางประจําป โดยผูรับจางจะเขามา

ปฎิบัติงานเปนประจําทุกๆ เดือน 

3) งานบริการ (Service) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน มีชางเทคนิค จํานวน 6 

คน รับผิดชอบงานบริการ เปนงานที่ใหบริการผู เชาและพื้นที่สวนกลางของอาคาร เพื่อใหได รับความ

สะดวกสบายในการใชอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองบริการ  มีขอบเขตงานคือ  

 3.1 ดําเนินการซอมแซมยอย/เบื้องตน (ซอมและเปลี่ยนวัสดุที่ชํารุดและใชการไมได) เชน การเปลี่ยน

หลอดไฟ การซอมประตู ลูกบิดประตู การปรับอุปกรณยึดจับประตู และอื่นๆ  

 3.2 ผูเชาภายในอาคาร ที่เกิดปญหาในงานระบบขัดของ ไฟฟาดับ หลอดไฟฟาแสงสวางดับ น้ําไมไหล 

เปนตน 

 3.3 ตรวจสอบ แกไข เปล่ียนแปลง ติดตั้งเพิ่มเติมอุปกรณ (หากไดรับการขอรองจากผูวาจาง) และ

ซอมแซมอุปกรณในเบื้องตน เชน ปล๊ักและจุดโทรศัพทภายในสํานักงาน มือจับประตู กลอนประตู น็อต สายไฟ 

เฟอรนิเจอร เครื่องโทรสาร เครื่องโทรศัพท โสตทัศนูปกรณ และอุปกรณหองน้ํา ของอาคาร  

5.3 งานบริการ ไดแก งานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง งานดูแล

รักษาสวน 

จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการ

ตางๆ ไดแก ผูดําเนินการงานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง และงาน

ดูแลรักษาสวน ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานรักษาความสะอาด เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทเอ็น พี เอ จํากัดจะมีผูรับผิดชอบ

งาน  จํานวน 16 คน มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานรักษาความสะอาดของพื้นที่สวนกลางภายในตัวอาคาร ผนัง

โดยรอบอาคาร และบริเวณโดยรอบอาคาร มีการกําหนดแผนงานการฝกอบรมเจาหนาที่รักษาความสะอาด และ

แผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ ตามความเหมาะสมตอพื้นที่ในการ

ปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้ง

ตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานรักษาความปลอดภัย เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทไอจีจี จํากัดจํานวน 12 คน มี

ขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานควบคุม ดูแล และตรวจตรางานรักษาความปลอดภัยตอชีวิตและทรัพยสินของผู

วาจางและผูใชอาคาร ตลอดจนงานบริการลูกคาหรือผูใชอาคารอยางสม่ําเสมอ และมีประสิทธิภาพตามวิชาชีพ

ที่ควรกระทําและรับผิดชอบมีการกําหนดแผนงานการฝกอบรมเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย และแผนการ

ปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ ตามความเหมาะสมตอพื้นที่ในการปฎิบัติงาน

ใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการ

ประเมินผลการทํางานของอาคาร 

3) งานปองกันและกําจัดแมลง เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท แอดวาน จํากัด จํานวน 2 

คน มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานใหบริการฉีดพน ใสยา วางยา วางเหยื่อ หรือวิธีการอื่นใด เพื่อกําจัดมด แมลง 

แมลงสาบ ปลวก หนู หรือสัตวอื่นใดที่ไมกอใหเกิดอันตราย หรือกอใหเกิดปญหาดานสุขลักษณะอนามัยตอผูใช

อาคาร หรือทําลายทรัพยสินของผูวาจาง ภายในอาคารและบริเวณโดยรอบอาคาร แผนการปฎิบัติงานจะเปน
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การเขามาปฎิบัติหนาที่เปนประจําทุกเดือนและคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานทุกครั้งที่

เขามาดําเนินการและจะมีการประเมินผลการทํางานตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

4) งานดูแลรักษาสวน เปนบริษัทรับจางดําเนินการจากภายนอก จํานวน 4 คน มีขอบเขตงานคือ 

ปฎิบัติงานดูแลรักษา รดน้ํา พรวนดิน ตัดแตงกิ่งไม ตัดหญา ใสปุย เก็บเศษใบไมกิ่งไม ฉีดพนยาฆาแมลงหรือ

วัชพืช และรักษาความสะอาดของพื้นที่บริเวณสวนหรือบริเวณที่ปลูกตนไมโดยรอบอาคาร  อาคารจะจัดใหมีการ

ตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5.4 งานบริการเฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ 

จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงาน

บริการเฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานการบํารุงรักษาระบบปรับอากาศเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทแครเรีย(ประเทศ

ไทย)จํากัด จํานวน 3 คน มีขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น และการเปลี่ยนถาย

น้ํามันเครื่องและสารทําความเย็นเปนประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตาม

แบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟาเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทเมโทร จํากัด

จาํนวน 1 คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา  และการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเปน

ประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางาน 

3) งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงเปนบริษัทรับจางดําเนินการจากภายนอก จํานวน 1 

คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงและการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเปนประจํา

ทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

4) งานการบํารุงรักษาลิฟต เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทจารดีน จํากัด จํานวน 3 คน

ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาลิฟตและบันไดเลื่อน เปล่ียนอุปกรณเม่ือเสีย เปนประจําทุกเดือน และ

อาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร  

5) งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV)เปนบริษัทรับจางจากภายนอก จํานวน 1 คน 

ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดบันทึกขอมูล DVR และการทํางานของกลองตามพื้นที่ตางๆ เปนประจําทุกเดือน 

และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

6) งานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก จํานวน 1 

คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบจอดรถเชนไมกั้นรถ ชุดสแกนบัตรจอดรถ 

เครื่องพิมพบัตรจอดรถ เปนประจําทุก 4 เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผล

การทํางานของอาคาร 

7) งานการบํารุงรักษาระบบFire Exit door เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก 

จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดควบคุมการเปดปดประตู ตรวจสภาพมอเตอรบานประตู เปน

ประจําทุก 1เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

8) งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarm เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก จํานวน 2 

คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบระบบควบคุม ตาม Zone ตางๆ และการสั่งการของโปรแกรม เปนประจําทุกป 

และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 
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9) งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท

ภายนอก จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบ เปนประจําทุก 4 

เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5.5 แผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และงานบริการ 

 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรมีแผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร 

และงานบริการ โดยมีการจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ ดังแสดงรายละเอียดในตารางที่ 3.103 
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 ตารางที่ 3.103 การจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ  

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

การจัดเตรียมแผน 
สถานภาพ 

ระดับที่ 1 ระดับที่ 2 ระดับ 3 
มี ไมมี 

แผนบํารุงรักษา                    

 

 

 

 

 

 

 

 

ระบบปรับอากาศ   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบไฟฟากําลัง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบสุขาภิบาลและดบัเพลิง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบปองกันและเตือนอัคคีภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบลิฟต   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบโทรทัศนวงจรปด   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบแจงสัญญาณเตอืนเม่ือเปดประตูหนีไฟ (Fire 

Exit Door)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบประตูเขา-ออก อตัโนมัติ (Access Control)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบ ทางเขา-ออก อตัโนมัติ (Flap gate)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบแลกบัตรผูมาตดิตอ   ประจํา4เดอืน - - 

ระบบควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)   ประจํา4เดอืน - - 

แผนฉุกเฉนิ      

 ไฟฟาดับ   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนดินไหว   มีเฉพาะการทําแผน - - 

วัตถตุองสงสัย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

การกอการราย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนการปฎิบัติงานอาคาร      

 งานทําความสะอาด   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานรักษาความปลอดภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานกําจดัขยะ  - - - - 

 งานสวนและสนาม   ประจําวัน ประจําเดือน - 

 งานปองกันและกําจดัแมลง   ประจําเดือน - - 

แผนดานส่ิงแวดลอมและสุขอนามัย      

 แผนการตรวจสอบคุณภาพอากาศในอาคาร   - - - 
 

     

แผนดานความปลอดภัย      

 แผนการตรวจสภาพอาคาร   จัดจางปละ 1 คร้ัง - - 

แผนการตรวจสอบและประเมินความเสี่ยงในอาคาร -  มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนการซอมอพยพหนไีฟ   ซอมปละ 1 คร้ัง - - 
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5.6 บทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility Management 

   จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรมีการกําหนดบทบาทและหนาที่การดําเนินการ 

Facility Management ดังนี้ 

1. การบริหาร เจาของรวมกับบริษัทลูกปฎิบัติงานบริหารมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก  

1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผลการวางแผนการ

ปฎิบัติงานขององคกร 

1.2 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคาร

และอาคาร 

          1.3 การพิจารณา/ตรวจสอบ/อนุมัติงบประมาณประจําป 

2. การจัดการ เจาของรวมกับบริษัทลูกปฎิบัติงานเปนผูดําเนินการมีบทบาทและหนาที่การ

ดําเนินการ ไดแก 

2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 
2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 
2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 
2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันประจําป 
2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

2.10  การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติตางๆ 

2.12  การจัดการดานพลังงาน 

2.13  การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

2.14  การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 
2.15  การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

2.16  การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 
2.17  การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 
2.18  การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 
2.19  การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 

3. การปฎิบัติการ วาจาง Outsourcing และดําเนินการโดยเจาของ เปนผูดําเนินการมีบทบาทและ

หนาที่การดําเนินการ ไดแก 

3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 
3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 
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3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 
3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 
3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

3.9 งานรักษาความสะอาด 

3.10  งานรักษาความปลอดภัย 

3.11  งานการปองกันและกําจัดแมลง 
3.12  งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 
3.13  งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 
3.14  งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง 
  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษา Fire exit door 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Fire alarm 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) 
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   6. โครงสรางตนทุน   
 จากการศึกษาพบวา อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรมีโครงสรางตนทุน ดังแสดงในตารางที่ 3.104 

 ตารางที่ 3.104 โครงสรางตนทุน 

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

1 คาใชจายอาคาร(Facility operating expenses)  

1.1 คาสาธารณูปโภค  

 - คาพลังงานไฟฟาสวนกลาง  10.88 

 - คาน้ําประปาสวนกลาง 1.39 

 - คาโทรศัพท 0.05 

1.2 คาดูแลบํารุงรักษา(Operations& Maintenances)  

 
- คาจางบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารตามรอบ

ระยะเวลา 
10.87 

1.3 คาบริการอาคาร  

 - คารักษาความสะอาด 0.79 

 - คารักษาความปลอดภัย 0.73 

 - คากําจัดแมลง 0.06 

 - คางานตกแตงสวน N/A 

1.4 คาบริหารจัดการอาคาร(Management Fee) N/A 

1.5 คาเชาพื้นที่ /คาเชาที่ดิน - 

1.6 คาประกันภัย 5.17 

1.7 อื่นๆ - 

 รวมคาใชจายอาคาร(Facility operating expenses) 29.94 

2 คาใชจายเพ่ือการลงทุน(Facility capital investment)  

2.1 การเพิ่มปรับปรุงศักยภาพ เชน ปรับปรุงระบบประกอบ

อาคาร การเปลี่ยนทดแทนดวยระบบประกอบอาคารที่มี

ประสิทธิภาพสูง 

175.00 

2.2 
การคืนสภาพ เชน การเปลี่ยนทดแทนระบบประกอบ

อาคารที่หมดอายุการใชงาน การบูรณะอาคาร 
- 

2.3 อื่นๆ  

 รวมคาใชจายเพื่อการลงทุน(Facility capital investment) 175.00 

 รวมตนทุนและคาใชจาย ทั้งส้ิน (1+2) 204.94 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
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7. ปญหาและอุปสรรค 
   จากการศึกษาพบวาอาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอรมีปญหาและอุปสรรค ปจจุบันคือ 

1. การเสนอเปลี่ยนอุปกรณแลวผูบริหารพิจารณาวาควรซอมและใชไปกอน แตทางอาคารเห็นวาควร

เปลี่ยนเพื่อประสิทธิภาพที่ดีกวาการ 
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3.14 อาคารอื้อจือเหลียง 
1. ความเปนมา ธุรกิจ เปาหมายและความคาดหวังทางธรุกิจ 

จากการศึกษาพบวา อาคารอื้อจือเหลียงเปนโครงการอาคารสํานักงานใหเชามีขนาดพื้นที่ดิน ประมาณ 

7 ไร ตั้งอยูเลขที่ 968 ถนนพระราม 4แขวงสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 10500 อาคารอื้อจือเหลียงเปดใช

อาคารมาตั้งแตป พ.ศ 2543 ปจจุบันอาคารมีอายุ 11 ป อาคารอื้อจือเหลียงปจจุบันบริหารโดยบริษัท เอื้อวัฒน

สกุล จํากัด  

การคมนาคม อยูใกลรถไฟฟา BTS สถานีศาลาแดง, และรถไฟใตดิน MRT สถานนีสีลม ปายรถ

โดยสารประจําทางบริเวณดานหนาอาคาร และมีทางเขา-ออก ติดถนนพระราม 4 ทั้งนี้ไดแสดง แผนที่ตั้งอาคาร

ตามภาพที่ 3.79 และผังบริเวณตามภาพที่ 3.80 

 

 
 

ภาพที่ 3.79 แผนที่ตั้งอาคาร 
ที่มา : www.Google Earth.com 

 

ถนนพระราม 4 
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ภาพที่ 3.80 ผังอาคาร( Floor Plan) 

 

2.ลักษณะทางกายภาพของอาคารสํานักงาน 

2.1 ลักษณะอาคาร/สถาปตยกรรม  

 จากการศึกษาพบวา อาคารอื้อจือเหลียงรูปแบบอาคารและลักษณะโครงสรางของอาคารเปนอาคารสูง

และเปนอาคารขนาดใหญพิเศษ (แสดงตามภาพที่ 3.81) อาคารอื้อจือเหลียงมีความสูง 38 ชั้น  พื้นที่อาคารรวม

ทั้งหมด 150,000.00 ตารางเมตร แบงเปน พื้นที่สํานักงานใหเชา 86,000.00 ตารางเมตร พื้นที่สวนกลาง 

64,000.00 ตารางเมตร (รวมพื้นที่ใชงานหาง) โดยแตละชั้นมีพื้นที่เฉล่ียประมาณ 1,000 - 2,100 ตารางเมตร ดัง
แสดงตามรูปที่ 3.82   
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ภาพที่ 3.81 ภาพถายอาคารอื้อจือเหลียง 

 

 
 

รูปที่ 3.82 ผังบริเวณพื้นที่เชาภายในอาคาร 

 

โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กสูง และผนังอาคารตกแตงเปนกระจกและตกแตงดวยแผนอลูมิเนียม

(Aluminum Cladding Curtain Wall System) รอบตัวอาคาร โดยรอบโครงสรางของอาคารประกอบดวยเสา
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และคานคอนกรีตเสริมเหล็ก และพื้นคอนกรีตเสริมเหล็ก มีโครงสรางใตดิน พื้นที่จอดรถชั้นใตดิน กอสรางโดยใช

โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก โดยสรางฐานรากอาคารดวยเสาเข็มเจาะฝงลึกใตอาคาร การรับน้ําหนักบรรทุก

ของชั้นสํานักงาน 250 กิโลกรัมตอตารางเมตร ความสูงของฝาเพดาน จากพื้นถึงเพดาน สูง 2.70 เมตร  

ส่ิงอํานวยความสะดวกที่อาคารจัดเตรียมใหกับผูเชา ไดแก  

1)หองน้ําพื้นที่สวนกลางของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน 

2) ลิฟตโดยสาร แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 3 โซน ไดแก Low Zone, Medium Zone, High 

Zone ลักษณะที่ตั้งอยูกลางพื้นที่ของอาคาร 

3) บันไดทางเดิน ไมมีบันไดทางเดินสวนกลางแตจะใชบันไดหนีไฟแทนเฉพาะบางชั้นและตองไดรับ

อนุญาตจากทางอาคารกอน 

2.2 ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารอื้อจือเหลียงพบวาระบบประกอบอาคาร ประกอบดวยขอบขายระบบงาน 

4 ระบบดวยกัน คือ 1)ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 2)ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล 3)ระบบวิศวกรรมประปา 

, สุขาภิบาลและดับเพลิง 4) ระบบปองกัน, รักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกในอาคาร โดยในแตละ

ระบบจะประกอบไปดวยระบบยอยตางๆ ดังรายละเอียดตอไปนี้ 

1. ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 
 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 8 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับเปน

ระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

1.1  ระบบไฟฟาสํารองจากเครื่องกําเนิดไฟฟา(Generator)มีความพรอมที่จะจายไฟสํารองกรณีไฟฟา

จากการไฟฟานครหลวงดับไดตลอดเวลา ระบบไฟฟาสํารองจะจายไฟฟาเมื่อเกิดเหตุการณฉุกเฉิน เชน ไฟฟาดับ 

ระบบไฟฟาขัดของ โดยจะมีการสํารองใหระบบตางๆ ไดแก ระบบแสงสวางสวนกลาง ระบบไฟฟาสํารองจายให

เฉพาะระบบลิฟต ระบบ Pump น้ําประปา และมีบางสวนไวคอยใหบริการกับผูเชาเพื่อจายไฟฟาใหกับระบบ

ภายในหองคอมพิวเตอร ของผูเชาดวย ผูตรวจสอบ ทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษา

ซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.2  ระบบการจายไฟฟาภายในอาคาร โดยสงผานหมอแปลงไฟฟา เปนแบบหมอแปลงชนิดแหง(Dry 

Type) เพื่อแยกมาจายตามตูยอยไฟฟาในแตละชั้นและมีระบบควบคุมกระแสไฟฟา และแรงดันไฟฟา มีการจาย

ไฟฟาจากการไฟฟานครหลวงมีสายสงอื่นรองรับหากเกิดไฟฟาดับเปนเวลานาน มี 3 สายสงคือสถานีไฟฟาเขต

คลองเตย และสถานียอยลุมพินีและสามยาน ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และประจําปจะ

วาจางผูเชี่ยวชาญดานระบบไฟฟาแรงสูงเขาตรวจสอบระบบอีกครั้ง ดําเนินการตรวจสอบบํารุงรักษาและวัดคา

กระแสไฟฟาตางๆ พรอมจัดทํารายงานสรุปใหกับทางอาคาร 

1.3  ระบบไฟฟาในอาคารและระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟาตางๆ มีการเก็บรวบรวม   

หรือทํารายการเพื่อตรวจสอบคือ   

- มีการจดบันทึกลงในตารางจดบันทึกของแตละระบบ โดยแยกกันชัดเจน  

- มีรายการการตรวจสอบระบบระบบไฟฟาในอาคารระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟา 

ตางๆซึ่งจะมีการกําหนดเปนแผนการบํารุงรักษาประจําปและมีกําหนดการทําการบํารุงรักษาที่ชัดเจน โดยปกติ

จะมีงานตรวจสอบทุกวันโดยวิศวกรประจําอาคาร ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 
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1.4  ระบบส่ือสารประกอบไปดวย 

- ระบบโทรศัพท ทางอาคารมีการจัดเตรียมไวภายในอาคาร 3,500 เลขหมาย 

- ระบบอินเตอรเน็ต มีผูใหบริการ หลายหลาย เชน ซิมโพนี่, True, Internet Thailand, AD&L 

เปนตน 

- ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

1.5 ระบบเตือนอัคคีภัย ซึ่งถูกออกแบบใหเปนไปตามมาตรฐานมีครบทุกพื้นที่ ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.6 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.7 ะบบปองกันฟาผา ที่ไดตามขอกําหนดของกฎหมาย ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจํา

อาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.8 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ใหบริการกับผูเชาฟรี ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

 

2 ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล  

 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 4 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้    

  2.1 ระบบปรับอากาศ ภายในอาคารตางๆ ใชระบบปรับอากาศเปนระบบ Central Chiller ปรับ

อุณหภูมิไดโดยอัตโนมัติ และระบายความรอนดวย Cooling Tower โดยมีเครื่องสงลมเย็น (AHU) ติดตั้งอยูใน

แตละพื้นที่เชาตามชั้นตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดย

เจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน 

 2.2 ระบบระบายอากาศ มีระบบระบายอากาศ โดยจะมีทั้งดูดอากาศเสียออกและดูดอากาศดีเขามา

ภายในอาคาร ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทน

จากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.3 ระบบอัดอากาศ มีโดยระบบนี้จะติดตั้งที่ชองทางหนีไฟ ซึ่งเปนขอกําหนดที่กฎหมายบังคับใหมี

ระบบนี้ ระบบนี้จะใชเมื่อเกิดเหตุ ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมได

จะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.4 ลิฟต อาคารมีลิฟตทั้งหมด 20 ตัว โดยเปนลิฟตขนของจํานวน 2 ตัว ลิฟตโดยสาร จํานวน 16 ตัว 

ลิฟตลานจอดรถ จํานวน 2 ตัว ยี่หอที่ใช โคเน โดยการดูแลรักษาทางบริษัท โคเน จํากัด จะเขามาตรวจสอบเปน

ประจําโดยจะทุกเดือน เปนการทําสัญญาบริการ  

3. ระบบวิศวกรรมประปา, สุขาภิบาลและดับเพลิง 

    ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 3 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 
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3.1 ระบบดับเพลิงหัวฉีดอัตโนมัติ (Sprinkler System) มีติดตั้งทุกพื้นที่ในอาคารและเปนไปตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.2 ระบบหัวจายน้ําดับเพลิงและระบบเครื่องสูบน้ําดับเพลิง(Fire Pump) มีติดตั้งทุกชั้นออกแบบตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.3 ระบบการบําบัดน้ําเสียมีระบบบําบัดน้ําเสียและเปนไปตามขอกําหนดของกฏหมายมีการ
ตรวจสอบคา BOD ของน้ําเสียที่จะปลอยสูภายนอกทุกเดือน ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา 

และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป และมีการวาจางบริษัทที่

ปรึกษาที่มีความชํานาญและมีหองทดลองเกี่ยวกับระบบบําบัดน้ําเสียคอยใหคําปรึกษาและใหคําแนะนํากับ

อาคาร 

4. ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกในอาคาร 
ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 2 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

4.1 ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัย ไดแก 

4.1.1 มีการติดตั้งกลองวงจรปด (CCTV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และ

การบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน   

4.1.2 ระบบแจงสัญญาณเตือนเมื่อเปดประตูหนีไฟ (Fire Exit Door) ผูตรวจสอบทดสอบระบบ

โดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2 ระบบอํานวยความสะดวกในอาคาร ไดแก 
4.2.1 มีระบบบัตรจอดรถแบบอัตโนมัติ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.2 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.3 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชาง

ประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.4 มีระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) โดยควบคุมระบบระบบตางๆ คือ ระบบไฟฟาแสง

สวางในบริเวณพื้นที่สวนกลาง Pump ตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษา

ซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 4 เดือน 
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ภาพที่ 3.83 ระบบประกอบอาคาร 

 

2.3 สภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารอื้อจือเหลียงสภาพอาคารภายในและภายนอก งานตกแตง โถงทางเขาผนัง

กระจก ฝาเปนฝายิปซ่ัมบอรดทาสีขาว พื้นทั้งหมดจะเปนหินแกรนิต โดยสภาพแวดลอมภายใน ไดแก พื้นโถง

สวนกลาง พื้นที่โถงสวนกลางบริเวณพื้นที่สํานักงานใหเชา พื้นที่จอดรถ มีสภาพสมบูรณและใหม และ

สภาพแวดลอมภายนอก ไดแกสภาพตัวอาคารบริเวณโดยรอบมีสภาพสมบูรณและใหม ดังแสดงตามภาพที่ 

3.84  

ระบบไฟฟาสํารอง 

ระบบปรับอากาศ 

ระบบดับเพลิง 
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ภาพที่ 3.84 ภาพถายสภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคารอื้อจือเหลียงถนนพระราม 4 
 

3. ลักษณะการใชงานและผูใชงาน 
จากการศึกษาพบวา อาคารอื้อจือเหลียงผูใชอาคารและจํานวนคนที่เขาใชอาคาร ผูใชอาคาร มี 2 กลุม

คือ 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา  กลุมหลักคือผูเชาพื้นที่ภายในอาคารเพื่อเปนสํานักงาน และกลุมบริหาร, 

สนับสนุนการบริการไดแกพนักงานแมบานเจาหนาทีรักษาความปลอดภัยคนสวนเปนตน 2) กลุมผูที่ใชงานเปน

ครั้งคราว คือ ลูกคา หรือผูมาติดตอผูเชาภายในอาคาร ผูรับเหมากอสราง หรือชางที่เขามาทํากิจกรรมตางๆ ใน

อาคาร เชน การซอมแซม การบํารุงรักษา เปนตน แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.105, จํานวนผูเชาภายใน

อาคาร ไดแกผูเชาบริษัทตางประเทศและภายในประเทศ แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.106, ชวงเวลาการใช

อาคาร แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.107 และจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ แสดงรายละเอียด

ตามตารางที่ 3.108  
 

ตารางที่ 3.105 ขอมูลลักษณะการใชงานและผูใชงาน 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

กลุมผูใชอาคาร 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา 6,000 

2)กลุมผูที่ใชงานเปนครั้งคราว 1,000 

รวมจํานวนผูใชอาคาร (คน) ตอวัน 7,000 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

บริเวณภายนอกอาคาร บริเวณโถงภายในอาคาร 
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ตารางที่ 3.106 ขอมูลจํานวนผูเชาภายในอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

จํานวนผูเชาภายในอาคาร 1)ผูเชาบริษัทตางประเทศ 27 

2)ผูเชาบริษัทภายในประเทศ 13 

รวมจํานวนผูเชาภายในอาคาร (ราย) 40 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

ตารางที่ 3.107 ขอมูลชวงเวลาการใชอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

ชวงเวลาการใชอาคาร 
(ทั้งนี้ฝายบริหารอาคารจะเปด ใหบริการ 24 ชั่วโมง) 

จันทร-ศุกร 07.45-17.45 

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

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

ตารางที่ 3.108 ขอมูลจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ 

จํานวนพื้นที่อาคาร(ตารางเมตร) จํานวนทีจ่อดรถ (คัน) 

พื้นที่อาคารรวม พื้นที่สวนกลาง พื้นที่ใชงาน รถยนต รถจักรยานยนต 

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

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

4. การบริหารทรัพยากรกายภาพ 
4.1 วัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอื้อจือเหลียงมีการกําหนดเปาหมายและวัตถุประสงคคือ การบริการสถานที่

ที่มีความสะดวก ปลอดภัยมีมาตรฐานสูง 

4.2 นโยบาย และแนวคิด 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอื้อจือเหลียง ไมมีการกําหนดนโยบายเปนลายลักษณอักษร23 แตมี

นโยบายของการบริหารอาคารสํานักงาน คือ จะเปนการเนนการรักษาสภาพอาคารใหพรอมใชงานและพรอม

บริการลูกคา  

4.3 เปาหมายการปฎิบัติงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอื้อจือเหลียงมีการกําหนดเปาหมายการปฎิบัติงาน คือ เพื่อบรรลุผลสําเร็จ

ในการบริการสถานที่ ที่มีความสะดวก ปลอดภัย มีมาตรฐานสูงในการรองรับการอยูอาศัยของคนจํานวนมาก

ในชวงระยะเวลาหนึ่งของวัน 

 

  

                                                           

 23 ที่มา : จากการสัมภาษณคุณณัฐพล  เอื้อวัฒนสกุล กรรมการผูจัดการ บริษัท เอื้อวัฒนสกุล จํากัด 
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4.4 เร่ืองที่อาคารเนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน Key issues 

  จากการศึกษาพบวา อาคารอื้อจือเหลียงไดใหความสําคัญในเรื่องการดูแลรักษาสภาพอาคารและ

ระบบประกอบอาคารความสะดวกและปลอดภัยของผูเชาและผูใชอาคาร 

4.5 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน  

 จากการศึกษาพบวา อาคารอื้อจือเหลียงลักษณะการจัดองคกรและโครงสรางหนวยงานดานการ

บริหารอาคารสํานักงาน ของผูลงทุนหรือตัวแทนเจาของ จะมีการกํากับดูแลจากบริษัท เอื้อวัฒนสกุล จํากัด  ใน
ฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย จะมีหนาที่บริหารอสังหาริมทรัพยใหกับทางอาคาร ซึ่งมีรูปแบบการบริหารอาคาร

มีการแบงโครงสรางการดําเนินการFacility Management ประกอบดวย 3สวนงานสําคัญคือ 1) การบริหาร 2) 

จัดการ 3) ปฎิบัติการ จากการศึกษาพบรูปแบบโครงสรางหนวยงานการบริหารอาคาร ดังนี้ 1)การบริหาร /การ

จัดการ และปฎิบัติการ ดําเนินการโดยเจาของ การจัดการไดแกงานการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย งาน

ดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร งานบัญชีและการเงิน งานดานการตลาด และกฎหมาย 

สวนปฎิบัติการไดแกงานดูแลสวนและตนไม  2)จัดการ / ปฎิบัติการที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ 

จึงจัดจางบริษัทภายนอก(Outsourcing) ไดแก การบริหารจัดการอาคาร จะจางมา 2 ตําแหนง ในตําแหนง

ผูจัดการอาคารและผูชวยผูจัดการอาคาร งานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกันและ

กําจัดแมลง เปนตน สวนงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดยเจาของผลิตภัณฑ เชน เครื่อง

ทําน้ําเย็น (Chiller), เครื่องกําเนิดไฟฟา, ระบบ Fire Alarm, ระบบลิฟต เปนตนดังแสดงตามแผนผังที่ 3.14 
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แผนผังที่ 3.14 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงานอาคารอื้อจือเหลียง 

 ที่มา : ศึกษาจากผังโครงสรางของ บริษัท เอื้อวัฒนสกุล จํากัด และผังโครงสรางของผูบริหารอาคาร โดยการนํามารวบรวมและเขียนผังโครงสรางขึ้นมาใหม         
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 แผนผังที่ 3.14แสดงโครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน มีรูปแบบลักษณะโครงสรางของการ

บริหารอาคารสํานักงานโดยแบงการดําเนินการ Facility Management เปน 3 สวน คือ 

 1) บริหาร ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก บริหารงานโดยบริษัทเอื้อวัฒนสกุลจํากัดจะมีหนาที่

บริหารอสังหาริมทรัพยใหกับทางอาคาร ซึ่งมีผูดูแลรับผิดชอบสวนบริหารจํานวน 1 อัตรา มีบทบาทมีหนาที่การ

ดําเนินงาน Facility Management คือ 

 1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผล 

 1.2 การวางแผนการปฎิบัติงานขององคกร 

 1.3 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคาร 

 1.4 การพิจารณา/ตรวจสอบ/และขอเสนออนุมัติงบประมาณประจําป 

 2) จัดการ  ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก ไดแกงานการบริหารจัดการอาคารและงาน

ดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร มีผูปฎิบัติงาน จํานวน 63 อัตรา มีบทบาทมีหนาที่การ

ดําเนินงาน Facility Management คือ 

 2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

 2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 

 2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

 2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

 2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 

 2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 

 2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันประจําป 

 2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

 2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

 2.10 การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

 2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติ                    

 2.12 การจัดการดานพลังงาน 

 2.13 การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

 2.14 การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 

 2.15 การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

 2.16 การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 

 2.17 การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 

 2.18 การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 

 2.19 การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 

 3) ปฎิบัติการ เปนงานที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก

(Outsourcing) ไดแกงานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลงเปนตน และ

งานบริการเฉพาะ (Customized Service) ไดแก งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดย
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เจาของผลิตภัณฑ เชนเครื่องทําน้ําเย็นChiller, เครื่องกําเนิดไฟฟา, ระบบ Fire Alarm, ระบบลิฟตเปนตนมีผูดูแล

รับผิดชอบสวนปฎิบัติการจํานวนรวม 119 อัตรามีบทบาทมีหนาที่การดําเนินงานFacility Management คือ 

 3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 

 3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

 3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 

 3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

 3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 

 3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

 3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 

 3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

 3.9 งานรักษาความสะอาด 

 3.10 งานรักษาความปลอดภัย 

 3.11 การปองกันและกําจัดแมลง 

 3.12 งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 

 3.13 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 

 3.14 งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง 
  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Fire alarm 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) 
  
 จากรูปแบบลักษณะโครงสรางของการบริหารอาคารสํานักงาน ตามที่ไดกลาวมาขางตน สามารถนํามา

สรุปจํานวนผูปฎิบัติงานแบงบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management แยกตามความรับผิดชอบ ได

ตามรายละเอียดสรุปดังแสดงในตารางที่ 3.109  
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ตารางที่ 3.109 จํานวนผูปฎิบัติงานของงานบริหารอาคารสํานักงาน 
ลําดับ สวนงาน หนวยงาน/ บริษัท จํานวนผูปฎิบตัิงาน

(คน) 
1 สวนบริหาร(ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก)   

1.1 กรรมการผูจัดการ บริษัทเอื้อวฒันสกลุจํากัด 1 
 รวม(สวนบริหาร)  1 
2 สวนจัดการ(ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูกและ จัดจางบริษัทภายนอก Outsourcing)   

2.1 ผูจัดการอาคาร บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จาํกัด 1 
2.2 ผูชวยผูจัดการอาคาร บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จาํกัด 1 
2.3 ฝายบุคคล  บริษัทเอื้อวฒันสกลุจํากัด 2 
2.4 ฝายบัญชี บริษัทเอื้อวฒันสกลุจํากัด 9 
2.5 ฝายการเงิน บริษัทเอื้อวฒันสกลุจํากัด 4 
2.6 ฝายการตลาด บริษัทเอื้อวฒันสกลุจํากัด 1 
2.7 ฝายกฎหมาย บริษัทเอื้อวฒันสกลุจํากัด 5 
2.8 หัวหนาวิศวกรรม บริษัทเอื้อวฒันสกลุจํากัด 1 
2.9 เลขานุการ / ธุรการ บริษัทเอื้อวฒันสกลุจํากัด 8 
2.10 เจาหนาที่สัมมนา บริษัทเอื้อวฒันสกลุจํากัด 1 
2.11 เจาหนาที่บัตรจอดรถ  บริษัทเอื้อวฒันสกลุจํากัด 2 
2.12 เจาหนาที่ศูนยอาหาร บริษัทเอื้อวฒันสกลุจํากัด 6 
2.13 วิศวกรโครงสราง บริษัทเอื้อวฒันสกลุจํากัด 1 
2.14 วิศวกรไฟฟา บริษัทเอื้อวฒันสกลุจํากัด 1 
2.15 ชางเทคนิค บริษัทเอื้อวฒันสกลุจํากัด 22 
2.16 วิศวกรที่ปรึกษา/ วิศวกรระบบปรับอากาศ มีแตไมสามารถระบุชื่อได 5 

 รวม(สวนจัดการ)  70 
3 สวนปฎิบัติการ (จัดจางบริษัทภายนอก Outsourcing)   

3.1 งานรักษาความปลอดภัย บริษัทไอเอสเอส จํากัด 75 
3.2 งานรักษาความสะอาด บริษัทไอเอสเอส จํากัด 25 
3.3 งานปองกันและกําจัดแมลง บริษัท บัคบีกอน จํากัด 4* 
3.4 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน บริษัทเอื้อวฒันสกลุจํากัด 5 
3.5 งานการบํารุงรักษาระบบเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) บริษัทแครเรีย(ประเทศไทย)จํากัด 3* 
3.6 งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา บริษัทเมโทร จํากดั 3* 
3.7 งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง มีแตไมสามารถระบุชื่อได 1* 
3.8 งานการบํารุงรักษาลิฟต บริษัทโคเน จํากดั 2* 

3.9 งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) มีแตไมสามารถระบุชื่อได 1* 

3.10 งานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ มีแตไมสามารถระบุชื่อได 1* 
3.11 งานการบํารุงรักษาระบบ Fire Exit door มีแตไมสามารถระบุชื่อได 1* 

3.12 งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarm มีแตไมสามารถระบุชื่อได 2* 

3.13 งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)  มีแตไมสามารถระบุชื่อได 1* 

 รวม(สวนปฎิบัติการ)  124 
 รวมจํานวนผูปฎิบัติงานของงานบรหิารอาคารสํานักงาน  195 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ                       ลัญลักษณ   *การปฎิบัติงานเดือนละครั้ง 
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4.6 การวางแผนงบประมาณ 
 จากการศึกษาพบวา อาคารอื้อจือเหลียงไมมีการจัดทําแผนการทํางบประมาณระยะยาวแตจะทําเปน

การนําเสนอขออนุมัติงบประมาณเปนรายป 
4.7 การจัดการงานปฎิบัติการอาคาร 

  - การจัดหาผูปฎิบัติงาน -นโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ 

จากการศึกษาพบวา อาคารอื้อจือเหลียงมีการจัดหาผูปฎิบัติงานบริการ จะมีวิธี เกณฑ โดยการกําหนด

เปนขอกําหนดและกําหนดขอบเขตของนโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ ที่ชัดเจนและมีการเปดใหผูปฎิบัติงาน

บริการเขารวมเสนอราคา  

- การจัดการคุณภาพ - การกํากับควบคุมดูแล วัดผล และรายงานผล 

จากการศึกษาพบวา อาคารอื้อจือเหลียงมีการกําหนดการจัดการคุณภาพ- การกํากับควบคุมดูแล 

วัดผล และรายงานผล ของงานในแตละงานที่ชัดเจนและสามารถนําเปนตัวชี้วัดในการประเมินผลการปฎิบัติงาน

ได เปนประจําทุกเดือน  

4.8 การจัดการดานความปลอดภัย 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอื้อจือเหลียงใหความสําคัญการจัดการดานความปลอดภัยในสวนของการ

รักษาความปลอดภัยและใหความสําคัญกับระบบปองกันตางๆเชนระบบFire Alarm ระบบ CCTV ที่อยูในอาคาร

ใหพรอมใชงานไดตลอดเวลา 

4.9 การจัดการดานพลังงาน 

  จากการศึกษาพบวาอาคารอื้อจือเหลียงมีการควบคุมการใชงานระบบปรับอากาศโดยการปดเปดเปน

เวลา 

4.10  การจัดการดานสิ่งแวดลอม 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอื้อจือเหลียงมีการตรวจสอบคา BOD ของระบบบําบัดน้ําเสียตามฎหมาย 

กอนปลอยน้ําเสียสูภายนอกและมีการตรวจสภาพอากาศภายในอาคารทุกป 

4.11  การจัดการพื้นที่ 
                จากการศึกษาพบวา อาคารอื้อจือเหลียงไมมีการระบุรายละเอียดการดําเนินการ 

4.12 การวางแผนดานกายภาพและแผนการลงทุนระยะยาว 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอื้อจือเหลียงมีจะมีเพียงการทําแผนงบประมาณแบบปตอป 
4.13 ความเสี่ยงของอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอื้อจือเหลียงไดใหความสําคัญเกี่ยวกับเรื่องความเสี่ยงของอาคารในเรื่อง

หลัก 3 สวนคือ1)ความเสี่ยงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร(Health Risks) 2) ความเสี่ยงดาน

อุบัติเหตุ (Safety Risk) 3) ความเสี่ยงดานความปลอดภัย (Security Risk) ดังมีรายละเอียดตามตารางที่ 3.110  
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ตารางที่ 3.110 ขอมูลเรื่องความเสี่ยงของอาคาร 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

5 งานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร(Facility Services) 
จากการศึกษาพบวา อาคารอื้อจือเหลียงมีงานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร ดังตอไปนี้ 

5.1 งานปฎิบัติการอาคาร 

  จากการศึกษาพบวารูปแบบการดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูกเปนผูปฎิบัติการอาคารที่

เกี่ยวของกับการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่ เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผู

ปฎิบัติงาน คือ 

1) ผูจัดการอาคาร จํานวน 1 คน เปนผูรับผิดชอบงานทุกอยางที่เกี่ยวของกับ อาคารสถานที่ มีขอบเขต

งานคือ การดูแลอาคาร การดูแลใหเกิดความปลอดภัยแกผูใชอาคาร อํานวยความสะดวกใหแกผูเชาตางๆ ของ

อาคาร และผูมาติดตอ ติดตอประสานงานกับผูวาจาง  และผูจัดการอสังหาริมทรัพย และหรือตัวแทน ติดตอ

ประสานงานกับผูวาจาง /ตัวแทนของผูวาจาง นําเสนอ และรับนโยบายในการปฏิบัติงานเพื่อใหเกิดประโยชนกับ

อาคารสูงสุด ควบคุมและประสานงานกับบริษัทตัวแทนเจาของ ผูใหบริการตางๆ ของอาคารเชนงานรักษาความ

ลําดับ รายละเอียดความเสี่ยงของอาคาร 
การใหความสําคัญ 

ความเสี่ยง ไมมีความเสี่ยง 

1 ความเส่ียงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร 
(Health Risks) 

  

1.1 ระดับคุณภาพอากาศไมดี   

1.2 ระดับคุณภาพแสงสวางที่ไมดี   

1.3 ระดับอุณหภูมิผิดปกติหรือไมเหมาะสม   

2 ความเส่ียงดานอุบัติเหตุ(Safety Risk)   

2.1 อุบัติเหตุ   

2.2 ภัยจากอาคารสถานที่ที่เปนอันตราย   

2.3 อัคคีภัย   

2.4 ภัยจากไฟฟา เชน ไฟดูด/ไฟฟาซ็อต   

2.5 น้ําทวม   

2.6 แผนดินไหว   

3 ความเส่ียงดานความปลอดภัย(Security Risk)   

3.1 การลักทรัพยและการโจรกรรม   

3.2 การทํารายรางกายหรือการคุกคามตอชีวิต   

3.3 การกอการราย   

3.4 การจราจร   

3.5 การชุมนุมประทวง   
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สะอาด งานกําจัดแมลง เปนตน ควบคุมประสานงานกับบริษัทซึ่งเปนผูรับเหมาชวงของ บริษัทตัวแทนเจาของ

เชนบริษัทรักษาความสะอาด บริษัทรักษาความปลอดภัย  

2)ผูชวยผูจัดการอาคาร จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ ชวยงานผูจัดการอาคาร ในการรับผิดชอบงาน

ดูแลผูเชาภายในอาคารและประสานงานระหวางผูเชากับเจาของอาคาร และรับนโยบายในการปฏิบัติงานเพื่อให

เกิดประโยชนกับอาคารสูงสุด ควบคุมและประสานงานกับบริษัทตัวแทนเจาของ ผูใหบริการตางๆ ของอาคารเชน

งานรักษาความสะอาด งานกําจัดแมลง  เปนตน ควบคุมประสานงานกับบริษัทซึ่งเปนผูรับเหมาชวงของ บริษัท

ตัวแทนเจาของเชนบริษัทรักษาความสะอาด บริษัทรักษาความปลอดภัย 

3)ฝายบุคคล จํานวน 2 คน มีขอบเขตงานคือดูแลดานบุคลกรของบริษัท ดูแลเรื่องเงินเดือน ดูแลเรื่อง

สวัสดิการของพนักงาน การสรรหาบุคคลากร การจัดอบรม สรุปเวลาการทํางานของพนักงานหรือลูกจางประจํา

หนวยงาน ใบทํางานลวงเวลา ใบลา เปนตน 

4)ฝายบัญชี จํานวน 9 คน มีขอบเขตงานคือดูแลดานบัญชีของบริษัท และงานการจัดทําใบขอซื้อ (PR.) 

วัสดุอุปกรณสํานักงานตางๆ ในเวลาที่เหมาะสมหรือกอนวัสดุขาดมือ สรุปเงินสดยอยเพื่อเสนอเบิกจากผูวาจาง 

ปรับปรุงขอมูลรายชื่อของผูรับจางตางๆ และผูจําหนายสินคาใหอาคาร (supplier List) และจัดทํางบดุลรายงาน

ผูบริหารทุกเดือน 

 5)ฝายการเงิน จํานวน 4 คน มีขอบเขตงานคือ รวบรวมและทําประวัติผูเชาภายในอาคาร จัดทําใบ

เสนอจัดซื้อทรัพยสินและวัสดุ อุปกรณ ควบคุมดูแลการเบิกจายวัสดุ อุปกรณ สํานักงาน รับเรื่องแจงขอใชบริการ

ทางโทรศัพท จดบันทึก และประสานงานแจงผูเกี่ยวของ รับชําระคาเชา คาบริการ คาที่จอดรถ เพื่อนําเขาบัญชี

ของผูวาจางพรอมติดตามทวงถามการชําระหนี้ลาชา ตรวจสอบรายไดและนําเงินสดฝากเขาบัญชีผูวาจางทุกวัน

ทําการ จัดทําสรุปการใชน้ําประปา น้ําหลอเย็น คาไฟฟา คาที่จอดรถรายเดือน ของผูเชา เพื่อออกใบแจงหนี้เรียก

เก็บ สรุปยอดลูกหนี้คางชําระประจําเดือน และรายงานผลการรับชําระหนี้แตละงวดเดือน ออกใบเสร็จรับเงิน

ชั่วคราว และจัดสงใบเสร็จรับเงินฉบับจริงใหแกผูเชา แยกใบแจงหนี้คาโทรศัพทในประเทศ และโทรศัพท

ตางประเทศพรอมจัดสงใหแตละบริษัทเปนประจําทุกเดือน 

6)ฝายการตลาด จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ การประสานงานดูแลผูเชาที่สนใจเชาพื้นที่ และ

ประสานงานกับบริษัทนายหนาที่จัดหาผูเชาใหกับอาคาร นําพาผูเชาที่สนใจเขาพื้นที่ชมพื้นที่  

7)ฝายกฎหมาย จํานวน 5 คน มีขอบเขตงานคือ การตรวจสอบสัญญาเชาพื้นที่ การทําสัญญาเชาพื้นที่ 

การทําสัญญาบริการ การประสานงานขอกฎหมายที่เกี่ยวของกับบริษัท  

8)เลขานุการ / ธุรการ จํานวน 8 คน มีขอบเขตงานคือ เลขานุการ มีหนาการประสานงานกับหนวยงาน

ตางๆในบริษัท การจัดการงานเอกสารตางๆของกรรมการผูจัดการ การประสานงานการจัดตารางนัดใหกับ

กรรมการผูจัดการ การจดบันทึกการประชุมของกรรมการผูจัดการ สวนธุรการ มีหนาที่คือจัดทํารายงาน

ประจําเดือน (สรุปงานตางๆ ที่ผานมาในแตละเดือน) จัดทําสรุปเขาเลมรายงานประจําเดือนของทุกฝาย จด

บันทึกและจัดพิมพรายงานการประชุมตาง ๆ พรอมนําสงผูเกี่ยวของ จัดทําเอกสารและปรับปรุงแบบฟอรมตางๆ 

ที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคาร พิมพเอกสารตางๆ ที่ไดรับมอบหมายจากผูจัดการอาคารและวิศวกรประจํา

อาคาร สรุปเวลาการทํางานของพนักงานหรือลูกจางประจําหนวยงาน ใบทํางานลวงเวลา ใบลา สง ฝายบุคคล 

9)เจาหนาที่สัมมนา จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ การจัดสัมมนาใหกับบริษัท และการจัดการตางๆที่

เกี่ยวของกับงานสัมมนาใหกับบริษัทและผูเชา 
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10)เจาหนาที่บัตรจอดรถ จํานวน 2 คน มีขอบเขตงานคือ จัดทําสรุปรายงานรถเขา – ออก ประจําวัน 

จัดทําสรุปรายงานรายไดคาที่จอดรถประจําวันและประจําเดือน จัดทํารายงานผลการตรวจสอบการใชบริการ

จอดรถ (ticket) ประจําเดือนตามหลักเกณฑ จัดทําสรุปรายไดที่จอดรถจากตราประทับเชาจอดรายเดือน จัดทํา

และควบคุมบัตรจอดรถ (card / ticket) และตราประทับ stamp ตรวจสอบรายไดและนําสงเงินสดใหฝายบัญชี

ประจําทุกวัน จัดทําปาย (signage) ที่จอดรถ และปายกฎระเบียบการจอดรถภายในอาคาร ประสานงานกับ

เจาหนาที่รักษาความปลอดภัยในการควบคุมระบบจอดรถของอาคาร  ประสานงานฝายชางในการแกไขปญหา

ดานเทคนิคเบื้องตนที่เกิดขึ้นกับอุปกรณจอดรถของอาคาร จัดทําสรุปตารางการเชาจอดรถประจําเดือน และที่

จอดรถตามสิทธิของผูเชาตามสัญญา จัดพิมพรายงานสรุปประจําเดือนของทุกประเภทเพื่อประกอบการบริหาร

จัดการ การจอดรถพรอมเสนอผูจัดการอาคาร พิมพเอกสารตาง ๆ 

11) เจาหนาที่ศูนยอาหาร จํานวน 6 คน มีขอบเขตงานคือการประสานงานกับรานคาเชา รานอาหาร 

ในเรื่องการจัดทําสัญญา การประสานงานเรื่องการเชาพื้นที่รานคาและรานอาหารภายในอาคาร การจัดหา

ผูสนใจเชาพื้นที่และการพาชมสถานที่รานคาและรานอาหาร 

12)วิศวกรที่ปรึกษา/ วิศวกรระบบปรับอากาศ จํานวน 5 คน มีขอบเขตงานคือ การใหคําปรึกษาและ

แนะนําในวิชาชีพที่เกี่ยวของกับระบบประกอบอาคารและงานโครงสรางอาคาร  

13)เจาหนาที่งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน จํานวน 5 คน มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานดูแล

รักษา รดน้ํา พรวนดิน ตัดแตงกิ่งไม ตัดหญา ใสปุย เก็บเศษใบไมกิ่งไม ฉีดพนยาฆาแมลงหรือวัชพืช และรักษา

ความสะอาดของพื้นที่บริเวณสวนหรือบริเวณที่ปลูกตนไมโดยรอบอาคาร   

5.2 งานปฎบิัติการและงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Operational & Maintenance)  

    จากการศึกษาพบวา อาคารอื้อจือเหลียงรูปแบบการดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูกเปน

ผูปฎิบัติการและงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผูปฎิบัติงาน คือ หัวหนาวิศวกรรม 

จํานวน 1 คน มีหนาที่หลักในการควบคุม ดูแล การปฎิบัติงานการ บํารุงรักษาอุปกรณและระบบประกอบอาคาร 

รวมถึงการซอมแซมอาคาร ใหอยูในสภาพพรอมใชงาน และมีความปลอดภัยตอผูใชอาคารและผูเชาอาคารและ

การตรวจสอบการตกแตงของผูเชาพื้นที่ โดยมีวิศวกรไฟฟา จํานวน 1 คน และวิศวกรโครงสราง จํานวน 1 คน 

ชวยงานของฝายงาน และมีชางประจําสาขาตางๆ คือ ชางเทคนิคโยธา จํานวน 3 คน ชางเทคนิคระบบไฟฟา 

จํานวน 7 คน และชางเทคนิคระบบปรับอากาศและสุขาภิบาล จํานวน 12 คน โดยจะแบงหนาที่การรับผิดชอบ

งานตางที่เกี่ยวของกับระบบประกอบอาคาร ตามสาขาวิชาชีพ โดยงานสวนนี้จะประกอบดวยงาน 3 สวนคือ 

1) งานบํารุงรักษา (Maintenance) รับผิดชอบงานบํารุงรักษา เพื่อใหอาคารและระบบประกอบอาคาร

อยูในสภาพที่พรอมใชงานและบํารุงรักษาระบบ ตามชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรใน

อาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติในการบํารุงรักษามีขอบเขตงานคือ 

1.1  การบํารุงรักษาประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน ประจําสามเดือน ประจําหกเดือนและ

ประจําป ซึ่งจะเปนไปตามกําหนดของชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร 

1.2  การบํารุงรักษางานระบบโดยการเปลี่ยนทดแทนอะไหลและอุปกรณเมื่อถึงกําหนดตาม
ชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร เชน การเปลี่ยนสายพานของเครื่องสงลมเย็น(AHU) 

การเปลี่ยนลูกปนของเครื่องสูบน้ํา เปนตน และการดูแลผูใหบริการพิเศษเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑเขา
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ดําเนินการบํารุงรักษางานระบบ เชน การเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องของเครื่องกําเนิดไฟฟา , เครื่องสูบน้ําดับเพลิง, 

การเปลี่ยนถายสารทําความเย็นในระบบปรับอากาศของเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) เปนตน 

1.3  การซอมแซมกรณีฉุกเฉิน หรือเรงดวน โดยลักษณะงานจะมีการปฎิบัติงานในการบํารุงรักษามี

การดําเนินการ คือ 

- การซอมแซมเบื้องตน โดยจะเปนการดําเนินการโดยชางเทคนิคของอาคารเปนผูดําเนินการ

ซอมแซมเบื้องตนกอน  

- การซอมแซมใหญ ซึ่งจะเปนงานที่ชางประจําไมสามารถดําเนินการไดหรือไมมีความชํานาญ
พอ หรือใชเวลามาก เชนมากกวา 2 วัน และจําเปนตองอาศัยผูชํานาญเฉพาะ มาดําเนินการ 

      1.4 การจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันของระบบประกอบอาคาร เปนประจําทุกป เพื่อ

นํามาใชในการดําเนินการตามแผนที่กําหนดไว 

2) งานปฎิบัติการ (Operational) รับผิดชอบงานควบคุมใหระบบประกอบอาคารและระบบตางๆของ

อาคาร ทํางานเปนไปตามตารางการใชงานและวิธีการที่ถูกตอง ปลอดภัย เกิดความสะดวกสบาย  มี

ประสิทธิภาพและประหยัดพลังงาน และสอดคลองกับความตองการของผูใชอาคารและผูเชาอาคาร ซึ่งมีงานที่

ตองปฎิบัติในงานปฎิบัติการ มีขอบเขตงานคือ 

 2.1 การควบคุมการเปด-ปด ระบบตางๆของอาคาร ไดแก ระบบปรับอากาศของอาคาร ระบบไฟฟา

แสงสวางของอาคารในบริเวณพื้นที่ตางๆ ของอาคารและบริเวณโดยรอบ ระบบระบายอากาศบริเวณลานจอดรถ  

 2.2 การดูแลและตรวจสอบการทํางานของระบบตามรอบเวลา โดยชางเทคนิคจะเขาจดบันทึกคาตางๆ 

ตามรอบเวลา โดยอาคารมีการกําหนดการตรวจสอบทุกๆ 2 ชั่วโมง 

 2.3 การควบคุมดูแลการทํางานอุปกรณและระบบประกอบอาคารตลอดเวลา/ควบคุมดูแลการทํางาน

ของเครื่องจักร อุปกรณและระบบอุปกรณตาง ในอาคารใหทํางานไดอยางมีประสิทธิภาพ ตองตรวจสอบอุปกรณ

ตางๆ อยูเสมอ / ควบคุมดูแลการทํางานของเครื่องจักร อุปกรณและระบบตางๆ ใหอยูในสภาพดีและพรอมใช

งานไดอยางมีประสิทธิภาพ   

 2.4 การควบคุมการใชพลังงาน โดยอาคารไดกําหนดวิธีการเปดปดระบบแสงสวาง 

 2.5 การวิเคราะหและประเมินผลประสิทธิภาพการทํางานของระบบประกอบอาคาร 

 2.6 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานของผูรับเหมา ผูรับจาง งานตางๆที่

ทางอาคารไดวาจางใหเขามาทํางาน ไดแก งานรับเหมาปรับปรุงระบบและงานอาคาร   

 2.7 การควบคุมการใช อะไหล วัสดุส้ินเปลืองตางๆ รวมถึงการบริหารจัดการในการจัดเตรียม อะไหล 

วัสดุส้ินเปลืองตางๆ ของอาคาร  

 2.8 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานและบํารุงรักษาอุปกรณเฉพาะของ

ระบบประกอบอาคาร ไดแกลิฟต ระบบปองกันอัคคีภัย ระบบไฟฟากําลัง ระบบกลองโทรทัศนวงจรปด ระบบ

ปรับอากาศ ตามระยะเวลาที่กําหนดของอุปกรณนั้นๆ ตามสัญญาการวาจางประจําป โดยผูรับจางจะเขามา

ปฎิบัติงานเปนประจําทุกๆ เดือน 

3) งานบริการ (Service) รับผิดชอบงานบริการ เปนงานที่ใหบริการผูเชาและพื้นที่สวนกลางของ

อาคาร เพื่อใหไดรับความสะดวกสบายในการใชอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองบริการ  มีขอบเขตงานคือ  
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 3.1 ดําเนินการซอมแซมยอย/เบื้องตน (ซอมและเปลี่ยนวัสดุที่ชํารุดและใชการไมได) เชน การเปลี่ยน

หลอดไฟ การซอมประตู ลูกบิดประตู การปรับอุปกรณยึดจับประตู และอื่นๆ  

 3.2 ผูเชาภายในอาคาร ที่เกิดปญหาในงานระบบขัดของ ไฟฟาดับ หลอดไฟฟาแสงสวางดับ น้ําไมไหล 

เปนตน 

 3.3 ตรวจสอบ แกไข เปล่ียนแปลง ติดตั้งเพิ่มเติมอุปกรณ (หากไดรับการขอรองจากผูวาจาง) และ

ซอมแซมอุปกรณในเบื้องตน เชน ปล๊ักและจุดโทรศัพทภายในสํานักงาน มือจับประตู กลอนประตู น็อต สายไฟ 

เฟอรนิเจอร เครื่องโทรสาร เครื่องโทรศัพท โสตทัศนูปกรณ และอุปกรณหองน้ํา ของอาคาร  

5.3 งานบริการ ไดแก งานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง งานดูแล

รักษาสวน 

จากการศึกษาพบวา อาคารอื้อจือเหลียงไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการ

ตางๆ ไดแก ผูดําเนินการงานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง ซึ่งมีงาน

ที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานรักษาความสะอาด  เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทไอเอสเอส  จํากัดจะมี

ผูรับผิดชอบงาน  จํานวน 25 คน มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานรักษาความสะอาดของพื้นที่สวนกลางภายในตัว

อาคาร ผนังโดยรอบอาคาร และบริเวณโดยรอบอาคาร มีการกําหนดแผนงานการฝกอบรมเจาหนาที่รักษาความ

สะอาด และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ ตามความเหมาะสมตอ

พื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ 

หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานรักษาความปลอดภัย เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทไอเอสเอส จํากัดจํานวน 75 

คน มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานควบคุม ดูแล และตรวจตรางานรักษาความปลอดภัยตอชีวิตและทรัพยสินของผู

วาจางและผูใชอาคาร ตลอดจนงานบริการลูกคาหรือผูใชอาคารอยางสม่ําเสมอ และมีประสิทธิภาพตามวิชาชีพ

ที่ควรกระทําและรับผิดชอบมีการกําหนดแผนงานการฝกอบรมเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย และแผนการ

ปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ ตามความเหมาะสมตอพื้นที่ในการปฎิบัติงาน

ใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการ

ประเมินผลการทํางานของอาคาร 

3) งานปองกันและกําจัดแมลง เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท บัคบีกอน จํากัดจํานวน 4 

คน มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานใหบริการฉีดพน ใสยา วางยา วางเหยื่อ หรือวิธีการอื่นใด เพื่อกําจัดมด แมลง 

แมลงสาบ ปลวก หนู หรือสัตวอื่นใดที่ไมกอใหเกิดอันตราย หรือกอใหเกิดปญหาดานสุขลักษณะอนามัยตอผูใช

อาคาร หรือทําลายทรัพยสินของผูวาจาง ภายในอาคารและบริเวณโดยรอบอาคาร แผนการปฎิบัติงานจะเปน

การเขามาปฎิบัติหนาที่เปนประจําทุกเดือนและคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานทุกครั้งที่

เขามาดําเนินการและจะมีการประเมินผลการทํางานตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

4) งานดูแลรักษาสวน ดําเนินการโดยเจาของ โดยเปนพนักงานของบริษัท จํานวน  5 คน มี

ขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานดูแลรักษา รดน้ํา พรวนดิน ตัดแตงกิ่งไม ตัดหญา ใสปุย เก็บเศษใบไมกิ่งไม ฉีดพนยา

ฆาแมลงหรือวัชพืช และรักษาความสะอาดของพื้นที่บริเวณสวนหรือบริเวณที่ปลูกตนไมโดยรอบอาคาร  อาคาร

จะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 
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5.4 งานบริการเฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ 

จากการศึกษาพบวา อาคารอื้อจือเหลียงไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการ

เฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานการบํารุงรักษาระบบปรับอากาศเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทแครเรีย(ประเทศ

ไทย)จํากัด จํานวน 3 คน มีขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น และการเปลี่ยนถาย

น้ํามันเครื่องและสารทําความเย็นเปนประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตาม

แบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟาเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทเมโทร จํากัด

จํานวน 3 คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา  และการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเปน

ประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางาน 

3) งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงเปนบริษัทรับจางดําเนินการจากภายนอก จํานวน 1 

คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงและการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเปนประจํา

ทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

4) งานการบํารุงรักษาลิฟต เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทโคเน จํากัด จํานวน 2 คน

ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาลิฟตและบันไดเลื่อน เปล่ียนอุปกรณเม่ือเสีย เปนประจําทุกเดือน และ

อาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร  

5) งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV)เปนบริษัทรับจางจากภายนอก จํานวน 1 คน 

ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดบันทึกขอมูล DVR และการทํางานของกลองตามพื้นที่ตางๆ เปนประจําทุกเดือน 

และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

6) งานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก จํานวน 1 

คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบจอดรถเชนไมกั้นรถ ชุดสแกนบัตรจอดรถ 

เครื่องพิมพบัตรจอดรถ เปนประจําทุก 4 เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผล

การทํางานของอาคาร 

7) งานการบํารุงรักษาระบบFire Exit door เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก 

จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดควบคุมการเปดปดประตู ตรวจสภาพมอเตอรบานประตู เปน

ประจําทุก 1เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

8) งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarm เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก จํานวน 2 

คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบระบบควบคุม ตาม Zone ตางๆ และการสั่งการของโปรแกรม เปนประจําทุกป 

และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

9) งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท

ภายนอก จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบ เปนประจําทุก 4 

เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5.5 แผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และงานบริการ 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอื้อจือเหลียงมีแผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และงาน

บริการ โดยมีการจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ ดังแสดงรายละเอียดในตารางที่ 3.111 
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 ตารางที่ 3.111 การจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ  

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

การจัดเตรียมแผน 
สถานภาพ 

ระดับที่ 1 ระดับที่ 2 ระดับ 3 
มี ไมมี 

แผนบํารุงรักษา                    

 

 

 

 

 

 

 

 

ระบบปรับอากาศ   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบไฟฟากําลัง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบสุขาภิบาลและดบัเพลิง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบปองกันและเตือนอัคคีภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบลิฟต   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบโทรทัศนวงจรปด   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบแจงสัญญาณเตอืนเม่ือเปดประตูหนีไฟ (Fire 

Exit Door)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบประตูเขา-ออก อตัโนมัติ (Access Control)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบ ทางเขา-ออก อตัโนมัติ (Flap gate)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบแลกบัตรผูมาตดิตอ   ประจํา4เดอืน - - 

ระบบควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)   ประจํา4เดอืน - - 

แผนฉุกเฉนิ      

 ไฟฟาดับ   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนดินไหว   มีเฉพาะการทําแผน - - 

วัตถตุองสงสัย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

การกอการราย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนการปฎิบัติงานอาคาร      

 งานทําความสะอาด   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานรักษาความปลอดภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานกําจดัขยะ  - - - - 

 งานสวนและสนาม   ประจําวัน ประจําเดือน - 

 งานปองกันและกําจดัแมลง   ประจําเดือน - - 

แผนดานส่ิงแวดลอมและสุขอนามัย      

 แผนการตรวจสอบคุณภาพอากาศในอาคาร   - - - 
 

     

แผนดานความปลอดภัย      

 แผนการตรวจสภาพอาคาร   จัดจางปละ 1 คร้ัง - - 

แผนการตรวจสอบและประเมินความเสี่ยงในอาคาร   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนการซอมอพยพหนไีฟ   ซอมปละ 1 คร้ัง - - 
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5.6 บทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility Management 

   จากการศึกษาพบวา อาคารอื้อจือเหลียงมีการกําหนดบทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility 

Management ดังนี้ 

1. การบริหาร เจาของรวมกับบริษัทลูกปฎิบัติงานบริหารมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก  

1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผลการวางแผนการ

ปฎิบัติงานขององคกร 

1.2 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคาร

และอาคาร 

          1.3 การพิจารณา/ตรวจสอบ/อนุมัติงบประมาณประจําป 

2. การจัดการ เจาของรวมกับบริษัทลูกปฎิบัติงานเปนผูดําเนินการมีบทบาทและหนาที่การ

ดําเนินการ ไดแก 

2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 
2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 
2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 
2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันประจําป 
2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

2.10  การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติตางๆ 

2.12  การจัดการดานพลังงาน 

2.13  การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

2.14  การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 
2.15  การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

2.16  การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 
2.17  การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 
2.18  การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 
2.19  การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 

3. การปฎิบัติการ วาจาง Outsourcing และดําเนินการโดยเจาของเปนผูดําเนินการมีบทบาทและ

หนาที่การดําเนินการ ไดแก 

3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 
3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 
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3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 
3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 
3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

3.9 งานรักษาความสะอาด 

3.10  งานรักษาความปลอดภัย 

3.11  งานการปองกันและกําจัดแมลง 
3.12  งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 
3.13  งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน (เจาของดําเนินการเอง) 
3.14  งานบริการพิเศษหรอืงานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง 
  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Fire alarm 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) 
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  6. โครงสรางตนทุน   
 จากการศึกษาพบวา อาคารอื้อจือเหลียงมีโครงสรางตนทุน ดังแสดงในตารางที่ 3.112 

 ตารางที่ 3.112 โครงสรางตนทุน 

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

1 คาใชจายอาคาร(Facility operating expenses)  

1.1 คาสาธารณูปโภค  

 - คาพลังงานไฟฟาสวนกลาง  N/A 

 - คาน้ําประปาสวนกลาง N/A 

 - คาโทรศัพท N/A 

1.2 คาดูแลบํารุงรักษา(Operations& Maintenances)  

 
- คาจางบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารตามรอบ

ระยะเวลา 
N/A 

1.3 คาบริการอาคาร  

 - คารักษาความสะอาด N/A 

 - คารักษาความปลอดภัย N/A 

 - คากําจัดแมลง N/A 

 - คางานตกแตงสวน N/A 

1.4 คาบริหารจัดการอาคาร(Management Fee) N/A 

1.5 คาเชาพื้นที่ /คาเชาที่ดิน N/A 

1.6 คาประกันภัย N/A 

1.7 อื่นๆ N/A 

 รวมคาใชจายอาคาร(Facility operating expenses) N/A 

2 คาใชจายเพ่ือการลงทุน(Facility capital investment)  

2.1 การเพิ่มปรับปรุงศักยภาพ เชน ปรับปรุงระบบประกอบ

อาคาร การเปลี่ยนทดแทนดวยระบบประกอบอาคารที่มี

ประสิทธิภาพสูง 

N/A 

2.2 การคืนสภาพ เชน การเปลี่ยนทดแทนระบบประกอบ

อาคารที่หมดอายุการใชงาน การบูรณะอาคาร 
N/A 

2.3 อื่นๆ N/A 

 รวมคาใชจายเพื่อการลงทุน(Facility capital investment) N/A 

 รวมตนทุนและคาใชจาย ทั้งสิ้น (1+2) N/A 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
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7. ปญหาและอุปสรรค 
   จากการศึกษาพบวาอาคารอื้อจือเหลียงมีปญหาและอุปสรรค ปจจุบันคือ 

1. บุคลากรดานชาง มีการหมุนเวียนตลอดการรับพนักงานใหม ทักษะความสามารถยังนอย 
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3.15 อาคารอินเตอรเชนจ 21 
1. ความเปนมา ธุรกิจ เปาหมายและความคาดหวังทางธรุกิจ 

จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21 เปนโครงการอาคารสํานักงานใหเชามีขนาดพื้นที่ดิน 

ประมาณ 3 ไร 1.90 ตารางวา ตั้งอยูเลขที่ 399 ถนนสุขุมวิท แขวงคลองเตยเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร 

10110 อาคารอินเตอรเชนจ 21เปดใชอาคารมาตั้งแตป พ.ศ 2552 ปจจุบันอาคารมีอายุ 2 ป อาคารอินเตอร

เชนจ 21ปจจุบันบริหารโดยบริษัท บีแอนดจี พารค จํากัด  

 บริษัท บีแอนดจี พารค จํากัด24เปนบริษัท รวมทุนระหวางสวิสเอจีแหลง Bischoff ซึ่งทําธุรกิจส่ิงทอและ 

ครอบครัวคนไทยที่รูจักกันดี ในนาม“srichawla"บริษัทมีทุนจดทะเบียนของในประเทศไทย 500 ลานบาท ซึ่งเปน

ครอบครัวที่ทําอุตสาหกรรมสิ่งทอ ลูกคาหลักเปน บริษัท ที่ผลิตชุดชั้นในเสื้อผาและสิ่งทอของใชในครัวเรือนใน

ประเทศไทยและมีสาขาใน อังกฤษ มิลาน ออสเตรีย นิวยอกช ลอสแองเจอลส ตุรกี  

 Fico Grouup เปนบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่จัดตั้งขึ้นโดย srichawla family Fico กลุมไดมีการ

ลงทุนอยางตอเนื่องในธุรกิจอสังหาริมทรัพยและธุรกิจที่เกี่ยวของในยานธุรกิจ (CBD) ของกรุงเทพฯและโรงแรม 

สมุยรวมทั้งอาคารสํานักงานและเซอรวิสอพารตเมนต Fico Group ไดฤกษเปดตัวโครงการใหม คือ อินเตอร

เชนจ21 (Interchange 21) เปนอาคารแนวคิดใหมที่ผสมผสานระหวางพื้นที่สํานักงาน และรานคาอํานวยความ

สะดวกตางๆ ซึ่งตั้งอยูตรงบริเวณแยกสุขุมวิท (50 เมตร จากปากซอยสุขุมวิท 23) จึงทําใหทําเลของอาคารแหงนี้

นี้กลายเปนที่ตั้งของ California Wow Fitness ที่ใหญที่สุดในประเทศไทย และใหญที่สุดในภูมิภาคเอเชีย 

อาคเนย (เอเชียตะวันออกเฉียงใต) อินเตอรเชนจ 21 จึงเปนโครงการลาสุดของ Fico group ที่สามารถ

ตอบสนองความตองการทางตลาดไดอยางดีเยี่ยม Fico Group เปนบริษัทสวนหนึ่งในเครือ Fenatex 

International ซึ่งเปนผูนําแหงธุรกิจส่ิงทอของประเทศไทย Fico คํานึง และคิดคนความเปนเอกลักษณโดดเดน 

และความพิเศษ เพื่อสรางความพอใจใหกับชีวิตที่ทันสมัย 

การคมนาคม อยูใกลรถไฟฟา BTS สถานีอโศก, และรถไฟใตดิน MRT สถานนีสุขุมวิท หางปายรถ

โดยสารประจําทางบริเวณดานหนาอาคารประมาณ 10 เมตร และมีทางเขา-ออก ติดถนนสุขุมวิท และถนน

รัชดาภิเษก ทั้งนี้ไดแสดง แผนที่ตั้งอาคารตามภาพที่ 3.85 และผังบริเวณตามภาพที่ 3.86 

 

                                                           

 24แหลงขอมูล : http://www.interchange21.com 
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ภาพที่ 3.85 แผนที่ตั้งอาคาร 
ที่มา : Www.Google Earth.com 

 

  
ภาพที่ 3.86 ผังอาคาร( Floor Plan) 

ถนนสุขุมวิท 

ถนนรัชดาภิเษก 
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2.ลักษณะทางกายภาพของอาคารสํานักงาน 

2.1 ลักษณะอาคาร/สถาปตยกรรม  

 จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21รูปแบบอาคารและลักษณะโครงสรางของอาคารเปน

อาคารสูงและเปนอาคารขนาดใหญพิเศษ (แสดงตามภาพที่ 3.87) อาคารอินเตอรเชนจ 21มีความสูง 38 ชั้น  

พื้นที่อาคารรวมทั้งหมด 150,000.00 ตารางเมตร แบงเปน พื้นที่สํานักงานใหเชา 86,000.00 ตารางเมตร พื้นที่

สวนกลาง 64,000.00 ตารางเมตร (รวมพื้นที่ใชงานหาง) โดยแตละชั้นมีพื้นที่เฉล่ียประมาณ 1,000 - 2,100 
ตารางเมตร ดังแสดงตามรูปที่ 3.88   

 

 
 

ภาพที่ 3.87 ภาพถายอาคารอินเตอรเชนจ 21 
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รูปที่ 3.88 ผังบริเวณพื้นที่เชาภายในอาคาร 

 

โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กสูง และผนังอาคารตกแตงเปนกระจกและตกแตงดวยแผนอลูมิเนียม

(Aluminum Cladding Curtain Wall System) รอบตัวอาคาร โดยรอบโครงสรางของอาคารประกอบดวยเสา

และคานคอนกรีตเสริมเหล็ก และพื้นคอนกรีตเสริมเหล็ก มีโครงสรางใตดิน พื้นที่จอดรถชั้นใตดิน กอสรางโดยใช

โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก โดยสรางฐานรากอาคารดวยเสาเข็มเจาะฝงลึกใตอาคาร การรับน้ําหนักบรรทุก

ของชั้นสํานักงาน 250 กิโลกรัมตอตารางเมตร ความสูงของฝาเพดาน จากพื้นถึงเพดาน สูง 2.70 เมตร  

ส่ิงอํานวยความสะดวกที่อาคารจัดเตรียมใหกับผูเชา ไดแก  

1)หองน้ําพื้นที่สวนกลางของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน 

2) ลิฟตโดยสาร แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 2 โซน ไดแก Low Zone, High Zone ลักษณะที่ตั้ง

อยูกลางพื้นที่ของอาคาร 

3) บันไดทางเดิน ไมมีบันไดทางเดินสวนกลางแตจะใชบันไดหนีไฟแทนเฉพาะบางชั้นและตองไดรับ

อนุญาตจากทางอาคารกอน 
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2.2 ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21พบวาระบบประกอบอาคาร ประกอบดวยขอบขาย

ระบบงาน 4 ระบบดวยกัน คือ 1)ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 2)ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล 3)ระบบ

วิศวกรรมประปา , สุขาภิบาลและดับเพลิง 4) ระบบปองกัน, รักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกใน

อาคาร โดยในแตละระบบจะประกอบไปดวยระบบยอยตางๆ ดังรายละเอียดตอไปนี้ 

1. ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 
 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 8 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับเปน

ระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

1.1  ระบบไฟฟาสํารองจากเครื่องกําเนิดไฟฟา(Generator)มีความพรอมที่จะจายไฟสํารองกรณีไฟฟา

จากการไฟฟานครหลวงดับไดตลอดเวลา ระบบไฟฟาสํารองจะจายไฟฟาเมื่อเกิดเหตุการณฉุกเฉิน เชน ไฟฟาดับ 

ระบบไฟฟาขัดของ โดยจะมีการสํารองใหระบบตางๆ ไดแก ระบบแสงสวางสวนกลาง ระบบไฟฟาสํารองจายให

เฉพาะระบบลิฟต ระบบ Pump น้ําประปา และมีบางสวนไวคอยใหบริการกับผูเชาเพื่อจายไฟฟาใหกับระบบ

ภายในหองคอมพิวเตอร ของผูเชาดวย ผูตรวจสอบ ทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษา

ซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.2  ระบบการจายไฟฟาภายในอาคาร โดยสงผานหมอแปลงไฟฟา เปนแบบหมอแปลงชนิดแหง(Dry 

Type) เพื่อแยกมาจายตามตูยอยไฟฟาในแตละชั้นและมีระบบควบคุมกระแสไฟฟา และแรงดันไฟฟา มีการจาย

ไฟฟาจากการไฟฟานครหลวงมีสายสงอื่นรองรับหากเกิดไฟฟาดับเปนเวลานาน มี 3 สายสงคือสถานีไฟฟาเขต

คลองเตย และสถานีสุขุมวิท ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และประจําปจะวาจางผูเชี่ยวชาญ

ดานระบบไฟฟาแรงสูงเขาตรวจสอบระบบอีกครั้ง ดําเนินการตรวจสอบบํารุงรักษาและวัดคากระแสไฟฟาตางๆ 

พรอมจัดทํารายงานสรุปใหกับทางอาคาร 

1.3  ระบบไฟฟาในอาคารและระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟาตางๆ มีการเก็บรวบรวม   

หรือทํารายการเพื่อตรวจสอบคือ   

- มีการจดบันทึกลงในตารางจดบันทึกของแตละระบบ โดยแยกกันชัดเจน  

- มีรายการการตรวจสอบระบบระบบไฟฟาในอาคารระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟา 

ตางๆซึ่งจะมีการกําหนดเปนแผนการบํารุงรักษาประจําปและมีกําหนดการทําการบํารุงรักษาที่ชัดเจน โดยปกติ

จะมีงานตรวจสอบทุกวันโดยวิศวกรประจําอาคาร ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

1.4  ระบบส่ือสารประกอบไปดวย 

- ระบบโทรศัพท ทางอาคารมีการจัดเตรียมไวภายในอาคาร 1,200 เลขหมาย 

- ระบบอินเตอรเน็ต มีผูใหบริการ หลายหลาย เชน TOT, True เปนตน 

- ผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมคือ ชางประจําอาคาร 

1.5 ระบบเตือนอัคคีภัย ซึ่งถูกออกแบบใหเปนไปตามมาตรฐานมีครบทุกพื้นที่ ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.6 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 
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1.7 ระบบปองกันฟาผา ที่ไดตามขอกําหนดของกฎหมาย ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจํา

อาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

1.8 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ใหบริการกับผูเชาฟรี ผูตรวจสอบทดสอบ

ระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ 

 

2 ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล  

 ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 4 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้    

  2.1 ระบบปรับอากาศ ภายในอาคารตางๆ ใชระบบปรับอากาศเปนระบบ Central Chiller ปรับ

อุณหภูมิไดโดยอัตโนมัติ และระบายความรอนดวย Cooling Tower โดยมีเครื่องสงลมเย็น (AHU) ติดตั้งอยูใน

แตละพื้นที่เชาตามชั้นตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดย

เจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน 

 2.2 ระบบระบายอากาศ มีระบบระบายอากาศ โดยจะมีทั้งดูดอากาศเสียออกและดูดอากาศดีเขามา

ภายในอาคาร ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทน

จากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.3 ระบบอัดอากาศ มีโดยระบบนี้จะติดตั้งที่ชองทางหนีไฟ ซึ่งเปนขอกําหนดที่กฎหมายบังคับใหมี

ระบบนี้ ระบบนี้จะใชเมื่อเกิดเหตุ ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมได

จะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

2.4 ลิฟต อาคารมีลิฟตทั้งหมด 19 ตัว โดยเปนลิฟตขนของจํานวน 2 ตัว ลิฟตโดยสาร จํานวน 12 ตัว 

ลิฟตลานจอดรถ จํานวน 5 ตัว ยี่หอที่ใช โคเน โดยการดูแลรักษาทางบริษัท โคเน จํากัด จะเขามาตรวจสอบเปน

ประจําโดยจะทุกเดือน เปนการทําสัญญาบริการ  

3. ระบบวิศวกรรมประปา, สุขาภิบาลและดับเพลิง 

    ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 3 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

3.1 ระบบดับเพลิงหัวฉีดอัตโนมัติ (Sprinkler System) มีติดตั้งทุกพื้นที่ในอาคารและเปนไปตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.2 ระบบหัวจายน้ําดับเพลิงและระบบเครื่องสูบน้ําดับเพลิง(Fire Pump) มีติดตั้งทุกชั้นออกแบบตาม

ขอกําหนดของกฏหมาย ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงให

ตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป 

3.3 ระบบการบําบัดน้ําเสียมีระบบบําบัดน้ําเสียและเปนไปตามขอกําหนดของกฏหมายมีการ
ตรวจสอบคา BOD ของน้ําเสียที่จะปลอยสูภายนอกทุกเดือน ทางชางประจําอาคารเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา 

และซอมแซม หากซอมไมไดจะสงใหตัวแทนจากภายนอกดําเนินการซอมแซมตอไป และมีการวาจางบริษัทที่

ปรึกษาที่มีความชํานาญและมีหองทดลองเกี่ยวกับระบบบําบัดน้ําเสียคอยใหคําปรึกษาและใหคําแนะนํากับ

อาคาร 
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4. ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกในอาคาร 
ในระบบนี้จะประกอบดวยระบบยอย 2 ระบบ ซึ่งสามารถจัดเปนลักษณะงานที่ตอเนื่องและสอดรับ

เปนระบบ เพื่อความสะดวกสําหรับผูเชาและผูใชอาคาร ดังตอไปนี้ 

4.1 ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัย ไดแก 

4.1.1 มีการติดตั้งกลองวงจรปด (CCTV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และ

การบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุกเดือน   

4.1.2 ระบบแจงสัญญาณเตือนเมื่อเปดประตูหนีไฟ (Fire Exit Door) ผูตรวจสอบทดสอบระบบ

โดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.1.3 ระบบ ทางเขา-ออก อัตโนมัติ (Flap gate) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร 

และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.1.4 ระบบแลกบัตรผูมาติดตอ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 4 เดือน 

4.2 ระบบอํานวยความสะดวกในอาคาร ไดแก 
4.2.1 มีระบบบัตรจอดรถแบบอัตโนมัติ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.2 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการ

บํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.3 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV) ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชาง

ประจําอาคาร และการบํารุงรักษาซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 3 เดือน 

4.2.4 มีระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) โดยควบคุมระบบระบบตางๆ คือ ระบบไฟฟาแสง

สวางในบริเวณพื้นที่สวนกลาง Pump ตางๆ ผูตรวจสอบทดสอบระบบโดย ชางประจําอาคาร และการบํารุงรักษา

ซอมแซม โดยเจาของผลิตภัณฑ เปนประจําทุก 4 เดือน 
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ภาพที่ 3.89 ระบบประกอบอาคาร 

 

2.3 สภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคาร 

จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21สภาพอาคารภายในและภายนอก งานตกแตง โถงทางเขา

ผนังกระจก ฝาเปนฝายิปซั่มบอรดทาสีขาว พื้นทั้งหมดจะเปนหินแกรนิต โดยสภาพแวดลอมภายใน ไดแก พื้น

โถงสวนกลาง พื้นที่โถงสวนกลางบริเวณพื้นที่สํานักงานใหเชา พื้นที่จอดรถ มีสภาพสมบูรณและใหม และ

สภาพแวดลอมภายนอก ไดแกสภาพตัวอาคารบริเวณโดยรอบมีสภาพสมบูรณและใหม ดังแสดงตามภาพที่ 

3.90  

ระบบไฟฟา 

ระบบปรับอากาศ ระบบดับเพลิง 

หอง BAS 

หอง CCTV 
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ภาพที่ 3.90 ภาพถายสภาพแวดลอมภายในและภายนอกอาคารอินเตอรเชนจ 21ถนนสุขุมวิท 
 

3. ลักษณะการใชงานและผูใชงาน 
จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21ผูใชอาคารและจํานวนคนที่เขาใชอาคาร ผูใชอาคาร มี 2 

กลุมคือ 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา  กลุมหลักคือผูเชาพื้นที่ภายในอาคารเพื่อเปนสํานักงาน และกลุมบริหาร, 

สนับสนุนการบริการไดแกพนักงานแมบานเจาหนาทีรักษาความปลอดภัยคนสวนเปนตน 2) กลุมผูที่ใชงานเปน

ครั้งคราว คือ ลูกคา หรือผูมาติดตอผูเชาภายในอาคาร ผูรับเหมากอสราง หรือชางที่เขามาทํากิจกรรมตางๆ ใน

อาคาร เชน การซอมแซม การบํารุงรักษา เปนตน แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.113, จํานวนผูเชาภายใน

อาคาร ไดแกผูเชาบริษัทตางประเทศและภายในประเทศ แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.114, ชวงเวลาการใช

อาคาร แสดงรายละเอียดตามตารางที่ 3.115 และจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ แสดงรายละเอียด

ตามตารางที่ 3.116  
 

ตารางที่ 3.113 ขอมูลลักษณะการใชงานและผูใชงาน 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

กลุมผูใชอาคาร 1)กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา 4,000 

2)กลุมผูที่ใชงานเปนครั้งคราว 500 

รวมจํานวนผูใชอาคาร (คน) ตอวัน 4,500 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

บริเวณโถงภายในอาคาร บริเวณภายนอกอาคาร 

พื้นที่เชา 

บริเวณโถงภายในอาคาร 

Flap gate 
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ตารางที่ 3.114 ขอมูลจํานวนผูเชาภายในอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

จํานวนผูเชาภายในอาคาร 1)ผูเชาบริษัทตางประเทศ 30 

2)ผูเชาบริษัทภายในประเทศ 5 

รวมจํานวนผูเชาภายในอาคาร (ราย) 35 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

ตารางที่ 3.115 ขอมูลชวงเวลาการใชอาคาร 

ลักษณะการใชงาน ผูใชงาน/จํานวนรถ/ชวงเวลาการใช รายละเอียด/จํานวน 

ชวงเวลาการใชอาคาร 
(ทั้งนี้ฝายบริหารอาคารจะเปด ใหบริการ 24 ชั่วโมง) 

จันทร-ศุกร 07.00 -18.00 

เสาร(ส)-อาทิตย(อา) หยุด/หากผูเชาจะเขาทาํงานตองแจงทางอาคาร 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

ตารางที่ 3.116 ขอมูลจํานวนพื้นที่อาคารและจํานวนที่จอดรถ 

จํานวนพื้นที่อาคาร(ตารางเมตร) จํานวนทีจ่อดรถ (คัน) 

พื้นที่อาคารรวม พื้นที่สวนกลาง พื้นที่ใชงาน รถยนต รถจักรยานยนต 

100,000.00 50,000.00 50,000.00 750 300 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

4. การบริหารทรัพยากรกายภาพ 
4.1 วัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21มีการกําหนดเปาหมายและวัตถุประสงคคือ การรักษาลูกคา

เดิมและเพิ่มลูกคาใหมการสรางผลกําไรใหกับองคกร โดยสามารถปรับเพิ่มคาเชาไดทุกๆ 3 ป การเปนมิตรกับ

ส่ิงแวดลอมและการประหยัดพลังงาน ใหมีประสิทธิภาพ 

4.2 นโยบาย และแนวคิด 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21 ไมมีการกําหนดนโยบายเปนลายลักษณอักษร25 แตมี

นโยบายของการบริหารอาคารสํานักงาน คือ การสรางความพึงพอใจใหกับลูกคาและการลดขอรองเรียนจาก

ลูกคา 

4.3 เปาหมายการปฎิบัติงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21มีการกําหนดเปาหมายการปฎิบัติงาน คือ การสรางความ

พึงพอใจใหกับลูกคาและการลดขอรองเรียนจากลูกคา 

 

                                                           

 25 ที่มา : จากการสัมภาษณคุณพิเชษฐ วงศเขื่อนแกว ผูจัดการอสังหาริมทรัพย บริษัท บีแอนดจี พารค จํากัด 
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4.4 เร่ืองที่อาคารเนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน Key issues 

  จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21ไดใหความสําคัญในเรื่องการดูแลรักษาสภาพอาคารและ

ระบบประกอบอาคารใหพรอมใชงานความสะดวกและความปลอดภัยของลูกคาและผูใชอาคาร 

4.5 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน  

 จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21ลักษณะการจัดองคกรและโครงสรางหนวยงานดานการ

บริหารอาคารสํานักงาน ของผูลงทุนหรือตัวแทนเจาของ จะมีการกํากับดูแลจากบริษัท บีแอนดจี พารค จํากัด  
ในฐานะผูบริหารอสังหาริมทรัพย จะมีหนาที่บริหารอสังหาริมทรัพยใหกับทางอาคาร ซึ่งมีรูปแบบการบริหาร

อาคารมีการแบงโครงสรางการดําเนินการFacility Management ประกอบดวย 3สวนงานสําคัญคือ 1) การ

บริหาร 2) จัดการ 3) ปฎิบัติการ จากการศึกษาพบรูปแบบโครงสรางหนวยงานการบริหารอาคาร ดังนี้ 1)การ

บริหาร และการจัดการ ดําเนินการโดยเจาของ การจัดการไดแกงานบริหารอสังหาริมทรัพย งานดูแลลูกคา งาน

บัญชีและการเงิน 2)การจัดการและการปฎิบัติการที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัท

ภายนอก(Outsourcing) ไดแกการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบ

ประกอบอาคาร งานรักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลง เปนตน สวนงานบํารุงรักษาระบบประกอบ

อาคารที่ตองดําเนินการโดยเจาของผลิตภัณฑ เชน เครื่องทําน้ําเย็น (Chiller), เครื่องกําเนิดไฟฟา, ระบบ Fire 

Alarm, ระบบลิฟต เปนตน เปนตนดังแสดงตามแผนผังที่ 3.15 
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แผนผังที่ 3.1 โครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงานอาคารอินเตอรเชนจ 21 

 ที่มา : ศึกษาจากแผนผังโครงสรางของ บริษัท บีแอนดจี พารค จํากัด และผังโครงสรางของผูบริหารอาคาร โดยการนํามารวบรวมและเขียนผังโครงสรางขึ้นมาใหม         
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 แผนผังที่ 3.15 แสดงโครงสรางหนวยงานบริหารอาคารสํานักงาน มีรูปแบบลักษณะโครงสรางของการ

บริหารอาคารสํานักงานโดยแบงการดําเนินการ Facility Management เปน 3 สวน คือ 

 1) บริหาร ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก บริหารงานโดยบริษัทบีแอนดจี พารคจํากัดจะมี

หนาที่บริหารอสังหาริมทรัพยใหกับทางอาคาร ซึ่งมีผูดูแลรับผิดชอบสวนบริหารจํานวน 1 อัตรา มีบทบาทมี

หนาที่การดําเนินงาน Facility Management คือ 

 1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผล 

 1.2 การวางแผนการปฎิบัติงานขององคกร 

 1.3 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคาร 

 1.4 การพิจารณา/ตรวจสอบ/และขอเสนออนุมัติงบประมาณประจําป 

 2) จัดการ  ดําเนินการโดยเจาของ การจัดการไดแกงานบริหารอสังหาริมทรัพย งานดูแลลูกคา งาน

บัญชีและการเงิน สวนการจัดการที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก

(Outsourcing) ไดแกการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร 

มีผูปฎิบัติงาน จํานวน 29 อัตรา มีบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management คือ 

 2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

 2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 

 2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

 2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

 2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 

 2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 

 2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันประจําป 

 2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

 2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

 2.10 การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

 2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติ                    

 2.12 การจัดการดานพลังงาน 

 2.13 การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

 2.14 การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 

 2.15 การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

 2.16 การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 

 2.17 การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 

 2.18 การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 

 2.19 การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 

 3) ปฎิบัติการ เปนงานที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก

(Outsourcing) ไดแกงานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลงเปนตน และ

งานบริการเฉพาะ (Customized Service) ไดแก งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดย
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เจาของผลิตภัณฑ เชนเครื่องทําน้ําเย็นChiller, เครื่องกําเนิดไฟฟา, ระบบ Fire Alarm, ระบบลิฟตเปนตนมีผูดูแล

รับผิดชอบสวนปฎิบัติการจํานวนรวม 101 อัตรามีบทบาทมีหนาที่การดําเนินงานFacility Management คือ 

 3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 

 3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

 3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 

 3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 

 3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 

 3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

 3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 

 3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

 3.9 งานรักษาความสะอาด 

 3.10 งานรักษาความปลอดภัย 

 3.11 การปองกันและกําจัดแมลง 

 3.12 งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 

 3.13 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 

 3.14 งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Flap gate 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบบันทึกแลกบัตรผูมาติดตอ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ 
  
 จากรูปแบบลักษณะโครงสรางของการบริหารอาคารสํานักงาน ตามที่ไดกลาวมาขางตน สามารถนํามา

สรุปจํานวนผูปฎิบัติงานแบงบทบาทมีหนาที่การดําเนินงาน Facility Management แยกตามความรับผิดชอบ ได

ตามรายละเอียดสรุปดังแสดงในตารางที่ 3.117  
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ตารางที่ 3.117 จํานวนผูปฎิบัติงานของงานบริหารอาคารสํานักงาน 
ลําดับ สวนงาน หนวยงาน/ บริษัท จํานวนผู

ปฎิบัติงาน(คน) 
1 สวนบริหาร(ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูก)   

1.1 ผูอํานวยการอสังหาริมทรัพย บริษัทบีแอนดจี พารคจํากัด 1 
 รวม(สวนบริหาร)  1 
2 สวนจัดการ(ดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูกและ จัดจางบริษัทภายนอก Outsourcing)   

2.1 ผูจัดการอสังหาริมทรัพย บริษัทบีแอนดจี พารคจํากัด 1 
2.2 ผูจัดการบัญชี บริษัทบีแอนดจี พารคจํากัด 1 
2.3 ผูจัดการลูกคาสัมพันธ บริษัทบีแอนดจี พารคจํากัด 1 
2.4 พนักงานบัญชี บริษัทบีแอนดจี พารคจํากัด 2 
2.5 ผูจัดการอาคาร บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 1 
2.6 ผูจัดการความปลอดภัย บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 1 
2.7 ผูจัดการวิศวกรรม  บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 1 
2.8 เจาหนาที่ธุรการ บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 1 
2.9 เจาหนาที่บัญชี บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 2 
2.10 เจาหนาที่อาคารสถานที่ บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 2 
2.11 วิศวกรอาคาร บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 1 
2.12 หัวหนาชาง บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 3 
2.13 ชางเทคนิค บริษัท ซีบี ริชารด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด 12 

 รวม(สวนจัดการ)  29 
3 สวนปฎิบัติการ (จัดจางบริษัทภายนอก Outsourcing)   

3.1 งานรักษาความปลอดภัย บริษัท พีซีเอส จํากัด 48 
3.2 งานรักษาความสะอาด บริษัทไอเอสเอส จํากัด 24 
3.3 งานปองกันและกําจัดแมลง บริษัท พีซีเอส จํากัด 3* 
3.4 งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน มีแตไมสามารถระบุช่ือได 5 
3.5 งานการบํารุงรักษาระบบเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) บริษัทเทรน(ประเทศไทย)จํากัด 6* 
3.6 งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา บริษัทคัมมิน จํากัด 4* 
3.7 งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง มีแตไมสามารถระบุช่ือได 1* 
3.8 งานการบํารุงรักษาลิฟต บริษัทโคเน จํากัด 4* 

3.9 งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) มีแตไมสามารถระบุช่ือได 1* 

3.10 งานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ มีแตไมสามารถระบุช่ือได 1* 
3.11 งานการบํารุงรักษาระบบ Fire Exit door มีแตไมสามารถระบุช่ือได 1* 

3.12 งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarm มีแตไมสามารถระบุช่ือได 2* 

3.13 งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)  มีแตไมสามารถระบุช่ือได 1* 

 รวม(สวนปฎิบัติการ)  101 
 รวมจํานวนผูปฎิบัติงานของงานบรหิารอาคารสํานักงาน  131 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ                       ลัญลักษณ   *การปฎิบัติงานเดือนละครั้ง 

 

 



403 

 

 

 

4.6 การวางแผนงบประมาณ 
 จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21ไมมีการจัดทําแผนการทํางบประมาณระยะยาวแตจะทํา

เปนการนําเสนอขออนุมัติงบประมาณเปนรายป 
4.7 การจัดการงานปฎิบัติการอาคาร 

  - การจัดหาผูปฎิบัติงาน -นโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ 

จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21มีการจัดหาผูปฎิบัติงานบริการ จะมีวิธี เกณฑ โดยการ

กําหนดเปนขอกําหนดและกําหนดขอบเขตของนโยบาย แนวทาง /วิธี เกณฑ ที่ชัดเจนและมีการเปดใหผูปฎิบัติ

งานบริการเขารวมเสนอราคา  

- การจัดการคุณภาพ - การกํากับควบคุมดูแล วัดผล และรายงานผล 

จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21มีการกําหนดการจัดการคุณภาพ- การกํากับควบคุมดูแล 

วัดผล และรายงานผล ของงานในแตละงานที่ชัดเจนและสามารถนําเปนตัวชี้วัดในการประเมินผลการปฎิบัติงาน

ได เปนประจําทุกเดือน  

4.8 การจัดการดานความปลอดภัย 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21 ไดใหความสําคัญการจัดการดานความปลอดภัยในสวน

ของการรักษาความปลอดภัย และการใหความสําคัญกับระบบปองกันตางๆเชนระบบFire Alarm ระบบ CCTV 

ที่อยูในอาคารใหพรอมใชงานไดตลอดเวลา ทั้งนี้ไดมีการกําหนดผูรับผิดชอบดานความปลอดภัยที่ชัดเจน 

(ผูจัดการความปลอดภัย) มาดูแลจัดการภายในอาคารดวย 

4.9 การจัดการดานพลังงาน 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21 ไมมีการระบุรายละเอียดการดําเนินการ 

4.10  การจัดการดานสิ่งแวดลอม 

  จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21มีการตรวจสอบคา BOD ของระบบบําบัดน้ําเสียตาม

กฎหมาย กอนปลอยน้ําเสียสูภายนอกและมีการตรวจสภาพอากาศภายในอาคารทุกป 

4.11  การจัดการพื้นที่ 
                 จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21ไมมีการระบุรายละเอียดการดําเนินการ 

4.12 การวางแผนดานกายภาพและแผนการลงทุนระยะยาว 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21มีจะมีเพียงการทําแผนงบประมาณแบบปตอป 
4.13 ความเสี่ยงของอาคาร 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21ไดใหความสําคัญเกี่ยวกับเรื่องความเสี่ยงของอาคารใน

เร่ืองหลัก 3 สวนคือ1)ความเสี่ยงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร(Health Risks) 2) ความเสี่ยงดาน

อุบัติเหตุ (Safety Risk) 3) ความเสี่ยงดานความปลอดภัย (Security Risk) ดังมีรายละเอียดตามตารางที่ 3.118  
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ตารางที่ 3.118 ขอมูลเรื่องความเสี่ยงของอาคาร 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 

5 งานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร(Facility Services) 
จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21มีงานบริการ/ปฎิบัติการอาคาร ดังตอไปนี้ 

5.1 งานปฎิบัติการอาคาร 

  จากการศึกษาพบวารูปแบบการดําเนินการโดยเจาของรวมกับบริษัทลูกและจัดจางบริษัทภายนอก 

(Outsourcing) เปนผูปฎิบัติการอาคารที่เกี่ยวของกับการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคาร

สถานที่ เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผูปฎิบัติงาน คือ 

1) ผูจัดการอสังหาริมทรัพย จํานวน 1 คน เปนผูรับผิดชอบงานทุกอยางที่เกี่ยวของกับ อาคารสถานที่ มี

ขอบเขตงานคือกําหนดนโยบายดานความปลอดภัย การดูแลอาคาร และการจัดการดานวิศวกรรม จัดใหมีการ

บํารุงรักษาอาคารใหอยูในสภาพดี รวมถึงการดูแลใหเกิดความปลอดภัยแกผูใชอาคาร อํานวยความสะดวก

ใหแกผูเชาตางๆ ของอาคาร และผูมาติดตอ นําเสนอ และรับนโยบายในการปฏิบัติงานเพื่อใหเกิดประโยชนกับ

อาคารสูงสุด ทั้งควบคุมงานใหเปนไปตามความตองการของบริษัท ตรวจสอบและติดตามผลการปฏิบัติงานของ

พนักงานฝายอาคาร และพนักงานฝายชาง ใหความรูและคําแนะนําแกพนักงานทุกคน เพื่อใหปฏิบัติงานไดอยาง

ลําดับ รายละเอียดความเสี่ยงของอาคาร 
การใหความสําคัญ 

ความเสี่ยง ไมมีความเสี่ยง 

1 ความเส่ียงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร 
(Health Risks) 

  

1.1 ระดับคุณภาพอากาศไมดี   

1.2 ระดับคุณภาพแสงสวางที่ไมดี   

1.3 ระดับอุณหภูมิผิดปกติหรือไมเหมาะสม   

2 ความเส่ียงดานอุบัติเหตุ(Safety Risk)   

2.1 อุบัติเหตุ   

2.2 ภัยจากอาคารสถานที่ที่เปนอันตราย   

2.3 อัคคีภัย   

2.4 ภัยจากไฟฟา เชน ไฟดูด/ไฟฟาซ็อต   

2.5 น้ําทวม   

2.6 แผนดินไหว   

3 ความเส่ียงดานความปลอดภัย(Security Risk)   

3.1 การลักทรัพยและการโจรกรรม   

3.2 การทํารายรางกายหรือการคุกคามตอชีวิต   

3.3 การกอการราย   

3.4 การจราจร   

3.5 การชุมนุมประทวง   
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มีประสิทธิภาพและตรงกับแนวทางในการปฏิบัติงาน ควบคุมและประสานงานกับบริษัทตัวแทนเจาของ ผู

ใหบริการตางๆ ของอาคารเชน กําจัดแมลง  ลิฟต ฯลฯ ควบคุมประสานงานกับบริษัทซึ่งเปนผูรับเหมาชวงของ 

บริษัทตัวแทนเจาของเชนบริษัทรักษาความสะอาด บริษัทรักษาความปลอดภัย ประสานงานกับสวนราชการที่

เกี่ยวของ นําเสนอการปรับปรุง/ซอมแซมอาคาร อุปกรณอาคารตางๆ จัดเตรียมแผนฉุกเฉินและใหมีการ

ตรวจสอบอุปกรณเพื่อความปลอดภัยตางๆ จัดเตรียมและนําเสนองบประมาณในสวนตางๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับ

อาคาร 

 2) ผูจัดการบัญชี จํานวน 1 คนและเจาหนาที่บัญชี จํานวน 2 คน มีขอบเขตงานคือดูแลดานบัญชีของ

บริษัท และงานการจัดทําใบขอซื้อ (PR.) วัสดุอุปกรณสํานักงานตางๆ ในเวลาที่เหมาะสมหรือกอนวัสดุขาดมือ 

สรุปเงินสดยอยเพื่อเสนอเบิกจากผูวาจาง ปรับปรุงขอมูลรายชื่อของผูรับจางตางๆ และผูจําหนายสินคาให

อาคาร (supplier List) และจัดทํางบดุลรายงานผูบริหารทุกเดือน รวบรวมและทําประวัติผูเชาภายในอาคาร 

จัดทําใบเสนอจัดซื้อทรัพยสินและวัสดุ อุปกรณ ควบคุมดูแลการเบิกจายวัสดุ อุปกรณ สํานักงาน รับเรื่องแจงขอ

ใชบริการทางโทรศัพท จดบันทึก และประสานงานแจงผูเกี่ยวของ รับชําระคาเชา คาบริการ คาที่จอดรถ เพื่อ

นําเขาบัญชีของผูวาจางพรอมติดตามทวงถามการชําระหนี้ลาชา ตรวจสอบรายไดและนําเงินสดฝากเขาบัญชีผู

วาจางทุกวันทําการ จัดทําสรุปการใชน้ําประปา น้ําหลอเย็น คาไฟฟา คาที่จอดรถรายเดือน ของผูเชา เพื่อออกใบ

แจงหนี้เรียกเก็บ สรุปยอดลูกหนี้คางชําระประจําเดือน และรายงานผลการรับชําระหนี้แตละงวดเดือน ออก

ใบเสร็จรับเงินชั่วคราว และจัดสงใบเสร็จรับเงินฉบับจริงใหแกผูเชา แยกใบแจงหนี้คาโทรศัพทในประเทศ และ

โทรศัพทตางประเทศพรอมจัดสงใหแตละบริษัทเปนประจําทุกเดือน 

3) ผูจัดการลูกคาสัมพันธ จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือการดูแลลูกคาและผูเชาภายในอาคาร การ

สรางความสัมพันธระหวางผูเชากับทางอาคารและแจงประชาสัมพันธกิจกรรมตางๆของอาคารใหผูเชาภายใน

อาคารรับทราบ ตอบขอซักถามขอมูลเบื้องตนเกี่ยวกับผูเชาตางๆ ในอาคาร ติดตอประสานงานกับหนวยงาน

ใหแกผูเชาทั้งชาวไทย และตางประเทศ 

4) ผูจัดการอาคาร จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือเปนผูรับผิดชอบงานที่เกี่ยวของกับ อาคารสถานที่ มี

ขอบเขตงานคือ การดูแลอาคาร การดูแลใหเกิดความปลอดภัยแกผูใชอาคาร อํานวยความสะดวกใหแกผูเชา

ตางๆ ของอาคาร และผูมาติดตอ ติดตอประสานงานกับผูวาจาง  และผูจัดการอสังหาริมทรัพย และหรือตัวแทน 

ติดตอประสานงานกับผูวาจาง /ตัวแทนของผูวาจาง นําเสนอ และรับนโยบายในการปฏิบัติงานเพื่อใหเกิด

ประโยชนกับอาคารสูงสุด ควบคุมและประสานงานกับบริษัทตัวแทนเจาของ ผูใหบริการตางๆ ของอาคารเชน

งานรักษาความสะอาด งานกําจัดแมลง เปนตน ควบคุมประสานงานกับบริษัทซึ่งเปนผูรับเหมาชวงของ บริษัท

ตัวแทนเจาของเชนบริษัทรักษาความสะอาด บริษัทรักษาความปลอดภัย ประสานงานกับสวนราชการที่เกี่ยวของ 

นําเสนอการปรับปรุง/ซอมแซมอาคาร  อุปกรณอาคารตางๆ จัดเตรียมและตรวจสอบรายงานประจําเดือนเพื่อ

นําเสนอผูวาจาง จัดเตรียมแผนฉุกเฉินและใหมีการตรวจสอบอุปกรณเพื่อความปลอดภัยตางๆ จัดเตรียมและ

นําเสนองบประมาณในสวนตางๆ ที่เกี่ยวเนื่องกับอาคาร 

5) ผูจัดการความปลอดภัย จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ กํากับ ควบคุม ตรวจสอบงานความ

ปลอดภัยภายในอาคาร และประเมินผลงานของ งานรักษาความปลอดภัย ตรวจอาคารในเรื่อง วัตถุตองสงสัย 

และบุคคลตองสงสัย ควบคุมและตรวจการทํางานของงานรักษาความปลอดภัย ตรวจสอบตูดับเพลิง ถังดับเพลิง 

สายดับเพลิงตามชั้นตาง ๆ และลานจอดรถ ตรวจสอบการเขา - ออกภายในอาคารของพนักงานผูเชาและผูมา
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ติดตอในยามวิกาล ดูแลความปลอดภัยของผูเชาที่คงคางอยูในอาคาร และควบคุมการตรวจสอบรถคางคืนใน

อาคาร ตรวจสอบผูรับเหมาที่คงคางอยูในอาคาร และควบคุมใหผูรับเหมาปฎิบัติตามระเบียบที่กําหนดไวดูแล

ปกปองทรัพยสินของอาคาร ตรวจสอบความเคลื่อนไหวในจอ CCTV และรายงานหรือดําเนินการใดๆ เพื่อใหเกิด

ความปลอดภัย ปฎบิัติที่ไดรับมอบหมายจากผูจัดการอสังหาริมทรัพย  

6) เจาหนาที่ธุรการ จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือจัดทํารายงานประจําเดือน (สรุปงานตางๆ ที่ผานมา

ในแตละเดือน)จัดทําสรุปเขาเลมรายงานประจําเดือนของทุกฝายจดบันทึกและจัดพิมพรายงานการประชุมตาง ๆ 

พรอมนําสงผูเกี่ยวของ จัดทําเอกสารและปรับปรุงแบบฟอรมตางๆ ที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคาร พิมพเอกสาร

ตางๆ ที่ไดรับมอบหมายจากผูจัดการอาคารและวิศวกรประจําอาคาร สรุปเวลาการทํางานของพนักงานหรือ

ลูกจางประจําหนวยงาน ใบทํางานลวงเวลา ใบลา สง สํานักงานใหญ จัดทําใบขอซื้อ (PR.) วัสดุอุปกรณ

สํานักงานตางๆ ในเวลาที่เหมาะสมหรือกอนวัสดุขาดมือ สรุปเงินสดยอยเพื่อเสนอเบิกจากผูวาจาง ปรับปรุง

ขอมูลรายชื่อของผูรับจางตางๆ และผูจําหนายสินคาใหอาคาร (supplier List) ตรวจสอบเรื่องขอมูลตางๆ ที่มา

จากอิเล็กทรอนิกส เมลล และรายงานใหผูจัดการอาคาร ผูดูแลอาคารและวิศวกรประจําทราบในเรื่องที่เกี่ยวของ

รับแจงงานซอมแซมตางๆ ที่ไดรับแจงจากผูเชาหรือผูรับบริการ จดบันทึกและประสานแจง ผูเกี่ยวของตอไป

ชวยเหลือและประสานงาน โดยติดตามผูเกี่ยวของในภาระงานการบริหารอาคารทั้งภายในและนอกหนวยงาน

ปฏิบัติหนาที่ตามที่ผูจัดการอาคารมอบหมาย 

 7) เจาหนาที่บัญชี  จํานวน 2 คน มีขอบเขตงานคือรวบรวมและทําประวัติผูเชาภายในอาคาร จัดทําใบ

เสนอจัดซื้อทรัพยสินและวัสดุ อุปกรณ ควบคุมดูแลการเบิกจายวัสดุ อุปกรณ สํานักงาน รับเรื่องแจงขอใชบริการ

ทางโทรศัพท จดบันทึก และประสานงานแจงผูเกี่ยวของ รับชําระคาเชา คาบริการ คาที่จอดรถ เพื่อนําเขาบัญชี

ของผูวาจางพรอมติดตามทวงถามการชําระหนี้ลาชา ตรวจสอบรายไดและนําเงินสดฝากเขาบัญชีผูวาจางทุกวัน

ทําการ จัดทําสรุปการใชน้ําประปา น้ําหลอเย็น คาไฟฟา คาที่จอดรถรายเดือน ของผูเชา เพื่อออกใบแจงหนี้เรียก

เก็บ สรุปยอดลูกหนี้คางชําระประจําเดือน และรายงานผลการรับชําระหนี้แตละงวดเดือน ออกใบเสร็จรับเงิน

ชั่วคราว และจัดสงใบเสร็จรับเงินฉบับจริงใหแกผูเชา แยกใบแจงหนี้คาโทรศัพทในประเทศ และโทรศัพท

ตางประเทศพรอมจัดสงใหแตละบริษัท 

8) เจาหนาที่อาคารสถานที่ จํานวน 2 คน มีขอบเขตงานคือเดินตรวจอาคารในเรื่องความสะอาด สวน 

วัตถุตองสงสัย และบุคคลตองสงสัย ควบคุมและตรวจการทํางานของแมบาน งานรักษาความปลอดภัย และ

ตรวจการเดินตรวจอาคารโดยระบบมอรสของ งานรักษาความปลอดภัย รับเรื่องจากผูเชาในเรื่องตางๆ รวมทั้ง

การขอรับบริการระบบปรับอากาศลวงเวลา ตรวจสอบตูดับเพลิง ถังดับเพลิง สายดับเพลิงตามชั้นตาง ๆ และ

ลานจอดรถ  ขึ้นตรวจสอบจุดที่มีการแจงเหตุรวม (ทีมสํารวจ) หากมีผูแจงเหตุหรือ ระบบ fire alarm ทํางาน ดูแล

และจัดสถานที่ในการจัดกิจกรรม เชน จัดบูธประชาสัมพันธ/จําหนายสินคาตางๆ  ในอาคาร ตรวจสอบการเขา - 

ออกภายในอาคารของพนักงานผูเชาและผูมาติดตอในยามวิกาล ดูแลความปลอดภัยของผูเชาที่คงคางอยูใน

อาคาร และควบคุมการตรวจสอบรถคางคืนในอาคาร ตรวจสอบผูรับเหมาที่คงคางอยูในอาคาร และควบคุมให

ผูรับเหมาปฎิบัติตามระเบียบที่กําหนดไวดูแลปกปองทรัพยสินของอาคาร ตรวจสอบความเคลื่อนไหวในจอ 

CCTV และรายงานหรือดําเนินการใดๆ เพื่อใหเกิดความปลอดภัย รับโทรศัพทรับเรื่องตางๆ โดยเฉพาะในชวง

นอกเวลาทําการ รายงานเหตุการณตางๆ ใหผูบังคับบัญชารับทราบ ปฎิบัติที่ไดรับมอบหมายจากผูจัดการอาคาร 

ลงรายงานประจําวัน และสรุปเหตุการณประสานและแจงขอมูลความชํารุดเสียหายที่เกี่ยวของกับงานวิศวกรรม 
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5.2 งานปฎิบัติการและงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน (Operational & Maintenance)  

    จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21รูปแบบการดําเนินการโดยจัดจางบริษัทภายนอก 

(Outsourcing) เปนผูปฎิบัติงานบํารุงรักษาเชิงปองกัน เปนผูดูแลรับผิดชอบสวนจัดการ มีผูปฎิบัติงาน คือ 

หัวหนาวิศวกรรม จํานวน 1 คน มีหนาที่หลักในการควบคุม ดูแล การปฎิบัติงานการ บํารุงรักษาอุปกรณและ

ระบบประกอบอาคาร รวมถึงการซอมแซมอาคาร ใหอยูในสภาพพรอมใชงาน และมีความปลอดภัยตอผูใช

อาคารและผูเชาอาคารและการตรวจสอบการตกแตงของผูเชาพื้นที่ โดยมีผูจัดการวิศวกรรม จํานวน 1 คน และ

วิศวกรอาคาร จํานวน 1 คน โดย จะแบงหนาที่การรับผิดชอบงานตางที่เกี่ยวของกับระบบประกอบอาคาร โดย

งานสวนนี้จะประกอบดวยงาน 3 สวนคือ 

1) งานบํารุงรักษา (Maintenance) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน และมีชาง

เทคนิค จํานวน 6 คน รับผิดชอบงานบํารุงรักษา เพื่อใหอาคารและระบบประกอบอาคารอยูในสภาพที่พรอมใช

งานและบํารุงรักษาระบบ ตามชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ

ในการบํารุงรักษามีขอบเขตงานคือ 

1.1  การบํารุงรักษาประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน ประจําสามเดือน ประจําหกเดือนและ

ประจําป ซึ่งจะเปนไปตามกําหนดของชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร 

1.2  การบํารุงรักษางานระบบโดยการเปลี่ยนทดแทนอะไหลและอุปกรณเมื่อถึงกําหนดตาม
ชวงเวลาและระยะเวลาของอุปกรณและเครื่องจักรในอาคาร เชน การเปลี่ยนสายพานของเครื่องสงลมเย็น(AHU) 

การเปลี่ยนลูกปนของเครื่องสูบน้ํา เปนตน และการดูแลผูใหบริการพิเศษเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑเขา

ดําเนินการบํารุงรักษางานระบบ เชน การเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องของเครื่องกําเนิดไฟฟา , เครื่องสูบน้ําดับเพลิง, 

การเปลี่ยนถายสารทําความเย็นในระบบปรับอากาศของเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) เปนตน 

1.3  การซอมแซมกรณีฉุกเฉิน หรือเรงดวน โดยลักษณะงานจะมีการปฎิบัติงานในการบํารุงรักษามี

การดําเนินการ คือ 

- การซอมแซมเบื้องตน โดยจะเปนการดําเนินการโดยชางเทคนิคของอาคารเปนผูดําเนินการ

ซอมแซมเบื้องตนกอน  

- การซอมแซมใหญ ซึ่งจะเปนงานที่ชางประจําไมสามารถดําเนินการไดหรือไมมีความชํานาญ
พอ หรือใชเวลามาก เชนมากกวา 2 วัน และจําเปนตองอาศัยผูชํานาญเฉพาะ มาดําเนินการ 

      1.4 การจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันของระบบประกอบอาคาร เปนประจําทุกป เพื่อ

นํามาใชในการดําเนินการตามแผนที่กําหนดไว 

2) งานปฎิบัติการ (Operational) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน และมีชางเทคนิค 

จํานวน 4 คน รับผิดชอบงานควบคุมใหระบบประกอบอาคารและระบบตางๆของอาคาร ทํางานเปนไปตาม

ตารางการใชงานและวิธีการที่ถูกตอง ปลอดภัย เกิดความสะดวกสบาย มีประสิทธิภาพและประหยัดพลังงาน 

และสอดคลองกับความตองการของผูใชอาคารและผูเชาอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติในงานปฎิบัติการ มี

ขอบเขตงานคือ 

 2.1 การควบคุมการเปด-ปด ระบบตางๆของอาคาร ไดแก ระบบปรับอากาศของอาคาร ระบบไฟฟา

แสงสวางของอาคารในบริเวณพื้นที่ตางๆ ของอาคารและบริเวณโดยรอบ ระบบระบายอากาศบริเวณลานจอดรถ  
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 2.2 การดูแลและตรวจสอบการทํางานของระบบตามรอบเวลา โดยชางเทคนิคจะเขาจดบันทึกคาตางๆ 

ตามรอบเวลา โดยอาคารมีการกําหนดการตรวจสอบทุกๆ 2 ชั่วโมง 

 2.3 การควบคุมดูแลการทํางานอุปกรณและระบบประกอบอาคารตลอดเวลา/ควบคุมดูแลการทํางาน

ของเครื่องจักร อุปกรณและระบบอุปกรณตาง ในอาคารใหทํางานไดอยางมีประสิทธิภาพ ตองตรวจสอบอุปกรณ

ตางๆ อยูเสมอ / ควบคุมดูแลการทํางานของเครื่องจักร อุปกรณและระบบตางๆ ใหอยูในสภาพดีและพรอมใช

งานไดอยางมีประสิทธิภาพ   

 2.4 การควบคุมการใชพลังงาน โดยอาคารไดกําหนดวิธีการเปดปดระบบแสงสวาง 

 2.5 การวิเคราะหและประเมินผลประสิทธิภาพการทํางานของระบบประกอบอาคาร 

 2.6 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานของผูรับเหมา ผูรับจาง งานตางๆที่

ทางอาคารไดวาจางใหเขามาทํางาน ไดแก งานรับเหมาปรับปรุงระบบและงานอาคาร   

 2.7 การควบคุมการใช อะไหล วัสดุส้ินเปลืองตางๆ รวมถึงการบริหารจัดการในการจัดเตรียม อะไหล 

วัสดุส้ินเปลืองตางๆ ของอาคาร  

 2.8 การควบคุมดูแลและประสานงานใหมีการตรวจสอบการทํางานและบํารุงรักษาอุปกรณเฉพาะของ

ระบบประกอบอาคาร ไดแกลิฟต ระบบปองกันอัคคีภัย ระบบไฟฟากําลัง ระบบกลองโทรทัศนวงจรปด ระบบ

ปรับอากาศ ตามระยะเวลาที่กําหนดของอุปกรณนั้นๆ ตามสัญญาการวาจางประจําป โดยผูรับจางจะเขามา

ปฎิบัติงานเปนประจําทุกๆ เดือน 

3) งานบริการ (Service) จะมีผูรับผิดชอบงานคือ หัวหนาชาง จํานวน 1 คน และมีชางเทคนิค จํานวน 

2 คน รับผิดชอบงานบริการ เปนงานที่ใหบริการผูเชาและพื้นที่สวนกลางของอาคาร เพื่อใหไดรับความ

สะดวกสบายในการใชอาคาร ซึ่งมีงานที่ตองบริการ  มีขอบเขตงานคือ  

 3.1 ดําเนินการซอมแซมยอย/เบื้องตน (ซอมและเปลี่ยนวัสดุที่ชํารุดและใชการไมได) เชน การเปลี่ยน

หลอดไฟ การซอมประตู ลูกบิดประตู การปรับอุปกรณยึดจับประตู และอื่นๆ  

 3.2 ผูเชาภายในอาคาร ที่เกิดปญหาในงานระบบขัดของ ไฟฟาดับ หลอดไฟฟาแสงสวางดับ น้ําไมไหล 

เปนตน 

 3.3 ตรวจสอบ แกไข เปล่ียนแปลง ติดตั้งเพิ่มเติมอุปกรณ (หากไดรับการขอรองจากผูวาจาง) และ

ซอมแซมอุปกรณในเบื้องตน เชน ปล๊ักและจุดโทรศัพทภายในสํานักงาน มือจับประตู กลอนประตู น็อต สายไฟ 

เฟอรนิเจอร เครื่องโทรสาร เครื่องโทรศัพท โสตทัศนูปกรณ และอุปกรณหองน้ํา ของอาคาร  

5.3 งานบริการ ไดแก งานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลง งานดูแล

รักษาสวน 

จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21ไดวาจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการ

ตางๆ ไดแก ผูดําเนินการงานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานปองกันและกําจัดแมลงงานดูแล

รักษาสวน ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานรักษาความสะอาด  เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทไอเอสเอส  จํากัดจะมี

ผูรับผิดชอบงาน  จํานวน 24 คน มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานรักษาความสะอาดของพื้นที่สวนกลางภายในตัว

อาคาร ผนังโดยรอบอาคาร และบริเวณโดยรอบอาคาร มีการกําหนดแผนงานการฝกอบรมเจาหนาที่รักษาความ

สะอาด และแผนการปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ ตามความเหมาะสมตอ
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พื้นที่ในการปฎิบัติงานใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ 

หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานรักษาความปลอดภัย เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท พีซีเอส จํากัดจํากัดจํานวน 48 

คน มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานควบคุม ดูแล และตรวจตรางานรักษาความปลอดภัยตอชีวิตและทรัพยสินของผู

วาจางและผูใชอาคาร ตลอดจนงานบริการลูกคาหรือผูใชอาคารอยางสม่ําเสมอ และมีประสิทธิภาพตามวิชาชีพ

ที่ควรกระทําและรับผิดชอบมีการกําหนดแผนงานการฝกอบรมเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย และแผนการ

ปฏิบัติงานรายวัน รายสัปดาห รายเดือน หรือตามชวงเวลาตางๆ ตามความเหมาะสมตอพื้นที่ในการปฎิบัติงาน

ใหกับทางอาคาร และคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการ

ประเมินผลการทํางานของอาคาร 

3) งานปองกันและกําจัดแมลง เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท พีซีเอส จํากัดจํานวน 3 คน 

มีขอบเขตงานคือ ปฎิบัติงานใหบริการฉีดพน ใสยา วางยา วางเหยื่อ หรือวิธีการอื่นใด เพื่อกําจัดมด แมลง 

แมลงสาบ ปลวก หนู หรือสัตวอื่นใดที่ไมกอใหเกิดอันตราย หรือกอใหเกิดปญหาดานสุขลักษณะอนามัยตอผูใช

อาคาร หรือทําลายทรัพยสินของผูวาจาง ภายในอาคารและบริเวณโดยรอบอาคาร แผนการปฎิบัติงานจะเปน

การเขามาปฎิบัติหนาที่เปนประจําทุกเดือนและคุณภาพงานที่ตองการอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานทุกครั้งที่

เขามาดําเนินการและจะมีการประเมินผลการทํางานตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

4) งานดูแลรักษาสวน ดําเนินการโดยจัดจางบริษัทภายนอก จํานวน  5 คน มีขอบเขตงานคือ 

ปฎิบัติงานดูแลรักษา รดน้ํา พรวนดิน ตัดแตงกิ่งไม ตัดหญา ใสปุย เก็บเศษใบไมกิ่งไม ฉีดพนยาฆาแมลงหรือ

วัชพืช และรักษาความสะอาดของพื้นที่บริเวณสวนหรือบริเวณที่ปลูกตนไมโดยรอบอาคาร  อาคารจะจัดใหมีการ

ตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5.4 งานบริการเฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ 

จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21ไดจัดจาง Outsourcing เขามาดําเนินการงานบริการ

เฉพาะหรือเปนเจาของผลิตภัณฑ ซึ่งมีงานที่ตองปฎิบัติ คือ 

1) งานการบํารุงรักษาระบบปรับอากาศเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทเทรน(ประเทศ

ไทย)จํากัด จํานวน 6 คน มีขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น และการเปลี่ยนถาย

น้ํามันเครื่องและสารทําความเย็นเปนประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตาม

แบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

2) งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟาเปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทคัมมิน จํากัด

จํานวน 4 คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบาํรุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา  และการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเปน

ประจําทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางาน 

3) งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงเปนบริษัทรับจางดําเนินการจากภายนอก จํานวน 1 

คน ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิงและการเปลี่ยนถายน้ํามันเครื่องเปนประจํา

ทุกปและอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

4) งานการบํารุงรักษาลิฟต เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทโคเน จํากัด จํานวน 4 คน

ขอบเขตงานคือ การตรวจสอบบํารุงรักษาลิฟตและบันไดเลื่อน เปล่ียนอุปกรณเม่ือเสีย เปนประจําทุกเดือน และ

อาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร  
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5) งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV)เปนบริษัทรับจางจากภายนอก จํานวน 1 คน 

ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดบันทึกขอมูล DVR และการทํางานของกลองตามพื้นที่ตางๆ เปนประจําทุกเดือน 

และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางเดือนละ หนึ่งครั้งตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

6) งานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก จํานวน 1 

คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบจอดรถเชนไมกั้นรถ ชุดสแกนบัตรจอดรถ 

เครื่องพิมพบัตรจอดรถ เปนประจําทุก 4 เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผล

การทํางานของอาคาร 

7) งานการบํารุงรักษาระบบFire Exit door เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก 

จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบชุดควบคุมการเปดปดประตู ตรวจสภาพมอเตอรบานประตู เปน

ประจําทุก 1เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

8) งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarm เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัทภายนอก จํานวน 2 

คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบระบบควบคุม ตาม Zone ตางๆ และการสั่งการของโปรแกรม เปนประจําทุกป 

และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

9) งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS)เปนบริษัทรับจางดําเนินการโดยบริษัท

ภายนอก จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือการตรวจสอบโปรแกรมและอุปกรณตางๆของระบบ เปนประจําทุก 4 

เดือน และอาคารจะจัดใหมีการตรวจงานที่จางตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

5.5 แผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และงานบริการ 

 จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21มีแผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร และ

งานบริการ โดยมีการจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ ดังแสดงรายละเอียดในตารางที่ 3.119 
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 ตารางที่ 3.119 การจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ  

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

การจัดเตรียมแผน 
สถานภาพ 

ระดับที่ 1 ระดับที่ 2 ระดับ 3 
มี ไมมี 

แผนบํารุงรักษา                    

 

 

 

 

 

 

 

 

ระบบปรับอากาศ   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบไฟฟากําลัง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบสุขาภิบาลและดบัเพลิง   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบปองกันและเตือนอัคคีภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบลิฟต   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบโทรทัศนวงจรปด   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

ระบบแจงสัญญาณเตอืนเม่ือเปดประตูหนีไฟ (Fire 

Exit Door)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบประตูเขา-ออก อตัโนมัติ (Access Control)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบ ทางเขา-ออก อตัโนมัติ (Flap gate)   ประจํา3เดอืน - - 

ระบบแลกบัตรผูมาตดิตอ   ประจํา4เดอืน - - 

ระบบควบคุมอาคารอตัโนมัติ (BAS)   ประจํา4เดอืน - - 

แผนฉุกเฉนิ      

 ไฟฟาดับ   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนดินไหว   มีเฉพาะการทําแผน - - 

วัตถตุองสงสัย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

การกอการราย   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนการปฎิบัติงานอาคาร      

 งานทําความสะอาด   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานรักษาความปลอดภัย   ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน 

 งานกําจดัขยะ  - - - - 

 งานสวนและสนาม   ประจําวัน ประจําเดือน - 

 งานปองกันและกําจดัแมลง   ประจําเดือน - - 

แผนดานส่ิงแวดลอมและสุขอนามัย      

 แผนการตรวจสอบคุณภาพอากาศในอาคาร   - - - 
 

     

แผนดานความปลอดภัย      

 แผนการตรวจสภาพอาคาร   จัดจางปละ 1 คร้ัง - - 

แผนการตรวจสอบและประเมินความเสี่ยงในอาคาร   มีเฉพาะการทําแผน - - 

แผนการซอมอพยพหนไีฟ   ซอมปละ 1 คร้ัง - - 
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5.6 บทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility Management 

   จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21มีการกําหนดบทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility 

Management ดังนี้ 

1. การบริหาร เจาของรวมกับบริษัทลูกปฎิบัติงานบริหารมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก  

1.1 การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผลการวางแผนการ

ปฎิบัติงานขององคกร 

1.2 การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคาร

และอาคาร 

          1.3 การพิจารณา/ตรวจสอบ/อนุมัติงบประมาณประจําป 

2. การจัดการ เจาของรวมกับบริษัทลูกปฎิบัติงานรวมกับการจัดจาง Outsourcing เปนผูดําเนินการ

มีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก 

2.1 การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

2.2 การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 
2.3 การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

2.4 การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

2.5 การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 
2.6 การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 
2.7 การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันประจําป 
2.8 การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

2.9 การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

2.10  การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

2.11 การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติตางๆ 

2.12  การจัดการดานพลังงาน 

2.13  การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

2.14  การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 
2.15  การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

2.16  การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 
2.17  การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 
2.18  การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 
2.19  การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 

3. การปฎิบัติการ จัดจาง Outsourcing เปนผูดําเนินการมีบทบาทและหนาที่การดําเนินการ ไดแก 

3.1 งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 
3.2 งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 

3.3 งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 
3.4 งานบํารุงรักษาระบบสุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 
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3.5 งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 
3.6 งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 

3.7 งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 
3.8 งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 

3.9 งานรักษาความสะอาด 

3.10  งานรักษาความปลอดภัย 

3.11  งานการปองกันและกําจัดแมลง 
3.12  งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 
3.13  งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน (เจาของดําเนินการเอง) 
3.14  งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทาํน้ําเย็น (Chiller) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Flap gate 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบบันทึกแลกบัตรผูมาติดตอ 

  - การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ  
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   6. โครงสรางตนทุน   
 จากการศึกษาพบวา อาคารอินเตอรเชนจ 21มีโครงสรางตนทุน ดังแสดงในตารางที่ 3.120 

 ตารางที่ 3.120 โครงสรางตนทุน 

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

1 คาใชจายอาคาร(Facility operating expenses)  

1.1 คาสาธารณูปโภค  

 - คาพลังงานไฟฟาสวนกลาง  N/A 

 - คาน้ําประปาสวนกลาง N/A 

 - คาโทรศัพท N/A 

1.2 คาดูแลบํารุงรักษา(Operations& Maintenances)  

 
- คาจางบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารตามรอบ

ระยะเวลา 
N/A 

1.3 คาบริการอาคาร  

 - คารักษาความสะอาด N/A 

 - คารักษาความปลอดภัย N/A 

 - คากําจัดแมลง N/A 

 - คางานตกแตงสวน N/A 

1.4 คาบริหารจัดการอาคาร(Management Fee) N/A 

1.5 คาเชาพื้นที่ /คาเชาที่ดิน N/A 

1.6 คาประกันภัย N/A 

1.7 อื่นๆ N/A 

 รวมคาใชจายอาคาร(Facility operating expenses) N/A 

2 คาใชจายเพ่ือการลงทุน(Facility capital investment)  

2.1 การเพิ่มปรับปรุงศักยภาพ เชน ปรับปรุงระบบประกอบ

อาคาร การเปลี่ยนทดแทนดวยระบบประกอบอาคารที่มี

ประสิทธิภาพสูง 

N/A 

2.2 การคืนสภาพ เชน การเปลี่ยนทดแทนระบบประกอบ

อาคารที่หมดอายุการใชงาน การบูรณะอาคาร 
N/A 

2.3 อื่นๆ N/A 

 รวมคาใชจายเพื่อการลงทุน(Facility capital investment) N/A 

 รวมตนทุนและคาใชจาย ทั้งสิ้น (1+2) N/A 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
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7. ปญหาและอุปสรรค 
   จากการศึกษาพบวาอาคารอินเตอรเชนจ 21มีปญหาและอุปสรรค ปจจุบันคือ 

1. บุคคลากรมีการเปลี่ยนบอยหรือมีอัตราการหมุนเวียนสูงเชน เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย 

พนักงานทําความสะอาด 

2. ทําใหตองมีการสอนงานกันอยูเปนประจํา 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 



 

  

   

 บทที่ 4 
วิเคราะหผลการศึกษา 

 

จากกรณีศึกษา อาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ จํานวน 15 อาคาร ในบทที่ 3 จากการศึกษาทําให

เขาใจสภาพปจจุบันของการดําเนินการงานดานการบริหารอาคาร ของแตละอาคารที่ไดเขาทําการศึกษา พบวา

อาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ มีสภาพทางกายภาพที่แตกตางกันและมีวิธีการดําเนินการที่แตกตางกัน ซึ่งใน

บทที่ 3 นั้น ไดนําเสนอขอมูลของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ แตละแหง โดยมีขอมูลหลัก 4 สวน ไดแก  

 1. ลักษณะทางกายภาพของอาคารสํานักงาน 

 2. ลักษณะการใชงานและผูใชงาน 

 3. การบริหารทรัพยากรกายภาพ(Facility Management) และงานบริการและปฎิบัติการอาคารใน

     อาคาร  (Facility Services) 

 4. โครงสรางตนทุน 

 สําหรับการวิเคราะหขอมูลอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ จํานวน 15 อาคารเปนการวิเคราะหเพื่อหา

ขอคนพบและเพื่อตอบวัตถุประสงคที่ระบุไวในบทที่ 1 วาลักษณะทางกายภาพและการใชอาคารสํานักงานใหเชา

ระดับ เอ ตลอดจนความตองการของผูลงทุนอาคารสํานักงานใหเชาระดับเอ เปนอยางไร รูปแบบ แนวทาง 

วิธีการบริหารงานลักษณะโครงสรางองคกรของหนวยงาน และขอบเขต ที่เกี่ยวของกับการบริหารทรัพยากร

กายภาพ เปนอยางไร และศึกษาความสัมพันธระหวางลักษณะทางกายภาพและการใชอาคารสํานักงานใหเชา

ระดับ เอ กับการบริหารจัดการของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ เปนอยางไร เพื่อเปนแนวทางการบริหาร

ทรัพยากรกายภาพของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ตอไปในอนาคต ในการวิเคราะหผลการศึกษาในบทนี้ มี

หัวขอในการวิเคราะหขอมูลดังตอไปนี้  

1. การวิเคราะหลักษณะทางกายภาพของอาคารสํานักงาน 

2. การวิเคราะหลักษณะการใชงานและผูใชงาน 

3. การวิเคราะหความสัมพันธ นโยบายกับขอบเขต และรูปแบบกับโครงสราง 

4. การวิเคราะหโครงสรางตนทุน 

  

4.1 การวิเคราะหลกัษณะทางกายภาพของอาคารสาํนักงาน 
4.1.1 การวิเคราะหลักษณะกายภาพและขอมูลพื้นฐาน  

จากการศึกษาพบวา ลักษณะกายภาพและขอมูลพื้นฐาน ของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ จะมี

ความแตกตางกันทั้งการออกแบบสถาปตยกรรม จํานวนชั้น ขนาดพื้นที่ดิน อายุ พื้นที่อาคารและจํานวนอาคาร 

ของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ จํานวน 15 อาคาร มีรายละเอียดการเปรียบเทียบตามตารางที่ 4.1 ดังนี้ 

 

 



 

     

                 ตารางที่ 4.1 ลักษณะกายภาพและขอมูลพื้นฐาน ของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ 

ลําดับ อาคารสาํนักงาน 
อาคาร 
(หลัง) 

สถานที่ตั้ง 
(ถนน) 

พื้นที่อาคารรวม 
(ตารางเมตร) 

พื้นที่(ไร) ความสูง(ชั้น) 
อายุอาคาร 

(ป) 

ความเปนมา ธุรกิจ / 
เปาหมายและความคาดหวังทางธุรกิจ 

1 อับดุลราฮิม เพลส 1 พระราม 4 97,150.00 7 34 15 (เปด 2539) บริหารโครงการโดยกองทุนรวมสินทรัพยไทย1 และมีบริษัท จีพีเอฟ พร็อพเพอรตี้ แมเนจเมนท จาํกัด เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยโดย

กองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ (กบข) เปนผูถือหนวยลงทุน 100 %/สรางผลกําไรใหกับขาราชการที่เปนสมาชิก กบข. 

2 จัตุรัสจามจุรี 1 พญาไท 133,500.00 20-3-30 40 3 (เปด 2551) บริหารโครงการโดยสํานักงานจัดการทรัพยสิน จุฬาลงกรณมหาวทิยาลัย โดยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยเปนเจาของ / บริหารทรัพยสิน

ของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยเกดิผลประโยชนอยางคุมคา  

3 สยามทาวเวอร 1 พระราม 1 85,533.00 72 
รวมพื้นที่ศูนยการคาสยาม 

24 13 (เปด 2541) บริหารโครงการโดยบริษัท สยามพิวรรธน จํากดั /ความซือ่สัตยกับลูกคาลูกคาถือเปนคนสําคัญของธุรกิจและสรางผลกาํไรใหกับองคกร 

4 จีพีเอฟวิทย ุ 2 วิทย ุ 71,000.00 7-200วา2 18,16 19 (เปด 2535) บริหารโครงการโดยกองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ (กบข) และมีบริษัท จีพีเอฟ พร็อพเพอรตี้ แมเนจเมนท จาํกัด เปนผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยโดย /สรางผลกําไรใหกับขาราชการที่เปนสมาชิก กบข. 

5 สินธรทาวเวอร 3 

(เชื่อมถงึกัน) 

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

อาคาร2,3 = 17ป 

บริหารโครงการโดยกองทุนลดาวลัย และมีบริษัท สยามสินธร จาํกัดเปนผูบริหารอสังหาริมทรัพยโดย โดยสํานักงานทรัพยสินสวน

พระมหากษัตริย อยูในความดูแลรักษาของสํานกังานพระคลังขางที่ ในสังกัดสํานกัพระราชวงัเปนผูถือหนวยลงทุน 100 %/ดูแล รักษา 

และบริหารจัดการทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย และพรอมใหการสนับสนุนกิจกรรมตางๆเพื่อประโยชนสุขของพสกนิกรและสังคมไทย 

6 ทิสโก ทาวเวอร 1 สาทรเหนือ 57,067.76 3 28 14 (เปด 2540) บริหารโครงการโดยบริษัท ทิสโกแนนเชียลกรุป จาํกดั(มหาชน)/ทิสโกเปนสถาบันการเงินที่ประกอบธุรกิจดวยมาตรฐานสูงสุดของการ

กํากับดูแลกิจการที่ด ีโดยทุมเท สรางสรรคคุณคาที่ยัง่ยืน เพื่อลูกคา ผูถือหุน พนักงาน และสังคม 

7 บางกอกซิตี้ทาวเวอร 1 สาทรใต 76,727.00 4-141วา2 30 13 (เปด 2541) บริหารโครงการโดยกองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ (กบข) และมีบริษัท จีพีเอฟ พร็อพเพอรตี้ แมเนจเมนท จาํกัด เปนผูบริหาร

อสังหาริมทรัพยโดย /สรางผลกําไรใหกับขาราชการที่เปนสมาชิก กบข. 

8 เอ็มไพรทาวเวอร 3 

(เชื่อมถงึกัน) 

สาทรใต 350,000.00 8 -9.3 วา2 64,56,54 13 (เปด 2541) บริหารโครงการโดยบริษัท ทีซีซ ีคอมเมอรเชยีลพร็อพเพอรตี้แมเนจเมนทจํากดั/เพื่อการใหบริการที่ดีกับผูเชาสรางผลกาํไรใหกับองคกร 

9 สาธรซิตี้ทาวเวอร 1 สาทรใต 60,682.00 6-149 วา2 31 19 (เปด 2535) บริหารโครงการโดยบริษัทซิตี้เรียวตี้จาํกดั / สรางผลกําไรใหกับองคกร 

10 เอเชยีเซ็นเตอร 1 สาทรใต 41,108.00 2-200 วา2 28 2 (เปด 2552) บริหารโครงการโดยบริษัทซิตี้เรียวตี้จาํกดั /สรางผลกําไรใหกับองคกร 

11 คิวเฮาสลุมพินี 1 สาทรเหนือ 90,000.00 5 38 5 (เปด 2549) บริหารโครงการโดยกองทุนอสังหาริมทรัพยควอลิตี้ เฮาสและมีบริษัท ควอลิตี้ เฮาส จาํกดั (มหาชน) /เปนผูบริหารอสังหาริมทรัพย/

สรางผลกําไรใหกับองคกร 

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

อาคาร 52 ชั้น อายุ 8 ป 

บริหารโครงการโดยบริษัท ออลซซีันส พร็อพเพอรตี้ จํากัด/การสรางบริการใหมใหกับลูกคาของเราและคูคาทางธุรกิจ 

13 เอ็มโพเรียมทาวเวอร 1 สุขุมวิท 229,836.00 11-3.6 วา2 42 11(เปด 2543) บริหารโครงการโดยบริษัทซิตี้เรียวตี้จาํกดั /สรางผลกําไรใหกับองคกร 

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

การรองรับการอยูอาศัยของคนจาํนวนมาก ในชวงระยะเวลาหนึ่งของวัน 

15 อินเตอรเชนจ 21 1 สุขุมวิท 100,000.00 3-1.90 วา2 35 2 (เปด 2552) บริหารโครงการโดยบริษัท บีแอนดจ ีพารค จํากดั/ลูกคาพงึพอใจทีสุ่ด ลดขอรองเรียน 

                   ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 417 
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 จากการนําขอมูลตามตารางที่ 4.1 มาวิเคราะหเปรียบเทียบลักษณะกายภาพและขอมูลพื้นฐาน ของ

อาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ผลการศึกษาพบวา ทั้ง 15 อาคาร ที่ทําการศึกษา เปนอาคารขนาดใหญพิเศษ1 

มีขนาดพื้นที่อาคารรวมมากที่สุด 350,000 ตารางเมตร และขนาดพื้นที่อาคารรวมนอยที่สุด 41,108 ตารางเมตร 

จํานวนชั้นที่สูงที่สุด 64 ชั้น และจํานวนชั้นที่นอยที่สุด 13 ชั้น และขนาดพื้นที่ดินมากที่สุด 72 ไรและขนาดพื้น

ที่ดินนอยที่สุด 3 ไร 

 เจาของอาคารจะแบงเปน 2 กลุม คือ กลุมที่ 1 หนวยงานของรัฐบาลสวนราชการ ไดแก สํานักงาน

จัดการทรัพยสินจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,กองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ(กบข),สํานักงานทรัพยสินสวน

พระมหากษัตริย จํานวน 5 อาคาร ไดแกอาคารจัตุรัสจามจุรี อาคารอับดุลราฮิมเพลส อาคารจีพีเอฟวิทยุ อาคาร

บางกอกซิตี้ทาวเวอร อาคารสินธรทาวเวอร กลุมที่ 2 บริษัทเอกชน/กลุมธนาคาร ไดแกบริษัทสยามพิวรรธนจํากัด

,นิติบุคคลอาคารชุดยมราช,บริษัท ทีซีซี คอมเมอรเชียลพร็อพเพอรตี้แมเนจเมนทจํากัด,บริษัทซิตี้เรียวตี้ จํากัด ,

บริษัท ควอลิตี้ เฮาส จํากัด (มหาชน), บริษัท ออลซีซันส พร็อพเพอรตี้ จํากัด,บริษัทเอื้อวัฒนสกุล จํากัด, บริษัท 

บี แอนด จี พารค จํากัด รวมจํานวน 10 อาคาร ไดแกอาคารสยามทาวเวอร อาคารทิสโกทาวเวอร อาคารเอ็มไพร

ทาวเวอร อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร อาคารเอเชียเซ็นเตอร อาคารคิวเฮาสลุมพินี อาคารออลซีซันส อาคารเอ็มโพ

เรียมทาวเวอร อาคารอื้อจื่อเหลียง อาคารอินเตอรเชนจ 21  

 อาคารมีชวงอายุอาคารที่แตกตางกัน แบงเปนชวงเวลา ได 3 ชวงเวลา ดังนี้ (1) ชวงอายุอาคารไมเกิน 

10 ป จํานวน 4 อาคาร ไดแกอาคารจัตุรัสจามจุรี อาคารเอเชียเซ็นเตอร อาคารคิวเฮาสลุมพินี และอาคาร

อินเตอรเชนจ 21 (2) ชวงอายุอาคารระหวาง 11-20 ป จํานวน 10 อาคาร ไดแกอาคารอับดุลราฮิมเพลส อาคาร

สยามทาวเวอร อาคารจีพีเอฟวิทยุ อาคารทิสโกทาวเวอร อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร อาคารเอ็มไพรทาวเวอร 

อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอร อาคารออลซีซันส อาคารอื้อจ่ือเหลียง (3) ชวงอายุอาคาร

มากกวา 20 ป จํานวน 1 อาคารไดแก อาคารสินธรทาวเวอร  

 อาคารที่ทําการศึกษา ความเปนมา ธุรกิจ/เปาหมายและความคาดหวังทางธุรกิจ แบงไดเปน 3 

ลักษณะคือ (1)บริหารโครงการโดยกองทุน และมีผูบริหารอสังหาริมทรัพยบริหารงาน โดยเจาของอาคารจะเปน

กลุมหนวยงานของรัฐบาลสวนราชการ เปนผูถือหนวยลงทุน 100 % ไดแกอาคารอับดุลราฮิมเพลสและอาคารสิน

ธรทาวเวอร (2) บริหารโครงการโดยผูบริหารอสังหาริมทรัพยของเจาของอาคารจะเปนกลุมหนวยงานของรัฐบาล

สวนราชการ ไดแกอาคารจัตุรัสจามจุรี อาคารจีพีเอฟวิทยุ อาคารบางกอกซิตี้ทาวเวอร (3) บริหารโครงการโดย

บริษัทกลุมบริษัทเอกชนและกลุมธนาคาร ไดแก อาคารสยามทาวเวอร อาคารทิสโกทาวเวอร อาคารเอ็มไพรทาว

เวอร อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร อาคารเอเชียเซ็นตเตอร อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอร อาคารออลซีซันส อาคาร

อื้อจื่อเหลียง อาคารอินเตอรเชนจ 21 อาคารคิวเฮาสลุมพินี 

4.1.2 การวิเคราะห ลักษณะอาคารและสถาปตยกรรม 

จากการศึกษาพบวา ลักษณะอาคารและสถาปตยกรรม ของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ จะมี

ความแตกตางกันทั้งลักษณะของตัวอาคารรูปแบบอาคารโครงสรางและการออกแบบสถาปตยกรรม รายละเอียด

ของการใชวัสดุตกแตง และ พื้นที่ใชสอยตอชั้น ระดับความสูงของฝาเพดาน ส่ิงอํานวยความสะดวก ไดแก 

หองน้ําบริเวณที่ตั้ง ลิฟตโดยสารและบันไดทางเดิน รายละเอียดการเปรียบเทียบตามตารางที่ 4.2 ดังนี้ 

                                                           

 1 ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ.2535) อาคารที่มีพื้นที่ต้ังแต 10,000 ตารางเมตรขึ้นไปเปนอาคารขนาดใหญพิเศษ 
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                       ตารางที่ 4.2 ลักษณะอาคารและสถาปตยกรรม 

ลําดับ อาคารสํานักงาน 

ลักษณะอาคาร/สถาปตยกรรม สิ่งอํานวยความสะดวก 

โครงสรางและรูปแบบลักษณะอาคาร พื้นที่ใชสอยตอชั้น 
(ตารางเมตร) 

เพดานสูง 
(เมตร) 

หองน้ํา/บริเวณที่ตั้ง ลิฟตโดยสาร 

1 อับดุลราฮิม เพลส โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กมีโครงเหล็กเปน Truss ยอดแหลมอยูบนชั้นดาดฟาผนงัอาคาร

ตกแตงดวยกระเบื้อง MOSAIC 
1,500 – 2,200 2.7 1)พื้นที่สวนกลางจํานวน 25 ชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน  

2)พื้นที่ผูเชาจาํนวน14 ชั้นแบงแยกชายหญงิชัดเจน 

3)มีหองน้ําสําหรับผูบริหารและคนพิการชั้นละ 1 หอง 

แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 3 โซน ไดแก Low Zone ,Medium Zone, High Zone ลักษณะที่ตั้งอยูกลาง

พื้นที่ของอาคาร 

2 จัตุรัสจามจุรี โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กอาคารเปน กระจกเคลือบพิเศษ 2 ชั้น (LAMINATED DOUBLE 

GLAZING) 
2,428 – 3,250 2.9 พื้นที่สวนกลางของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 3 โซน ไดแก Low Zone ,Medium Zone, High Zone ลักษณะที่ตั้งอยูกลาง

พื้นที่ของอาคาร 

3 สยามทาวเวอร โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กผนังอาคารตกแตงดวยผนังอลูคารบอนและกระจก 1,364 - 1,660 2.6 พื้นที่สวนกลางของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 2 โซน ไดแก Low Zone, High Zone ลักษณะที่ตัง้อยูกลางพื้นที่ของอาคาร 

4 จีพีเอฟวิทยุ โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กตกแตงผนังอาคารเปนกระจก (Curtain Wall) 1,000 – 2,000 2.6 พื้นที่สวนกลางของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 2 อาคาร ไดแกอาคารเอ และอาคารบีลักษณะที่ตัง้อยูกลางพื้นที่ของอาคาร 

5 สินธรทาวเวอร โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กตกแตงผนังอาคารดวยผนังหินแกรนติและกระจก (Curtain Wall) 1,000 - 1,700 2.5 พื้นที่สวนกลางของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 3 อาคาร ไดแกอาคาร1,อาคาร 2 และอาคาร3ลักษณะที่ตั้งอยูมมุพื้นที่ของ

อาคาร 

6 ทิสโก ทาวเวอร โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กตกแตงผนังอาคารเปนกระจก (Curtain Wall) 1,400 - 1,582 2.6 1)พื้นที่ผูเชาของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน 

2)พื้นที่สวนกลางอยูเฉพาะชั้น G แบงแยกชายหญิงชดัเจน 

แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 2 โซน ไดแก Low Zone , High Zone ลักษณะที่ตั้งอยูกลางพืน้ที่ของอาคาร 

7 บางกอกซิตี้ทาวเวอร โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กตกแตงผนังอาคารเปนกระจก (Curtain Wall) 1,000 – 2,000 2.7 1)พื้นที่สวนกลางจํานวน 12 ชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน  

2)พื้นที่ผูเชาจาํนวน18 ชั้นแบงแยกชายหญงิชัดเจน 

แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 3 โซน ไดแก Low Zone ,Medium Zone, High Zone ลักษณะที่ตั้งอยูกลาง

พื้นที่ของอาคาร 

8 เอ็มไพรทาวเวอร โครงสรางเหลก็พื้นคอนกรีตเสริมเหล็กผนังAluminum Cladding และกระจก 2,000 – 3,000 2.8 พื้นที่สวนกลางของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 3 โซน ไดแก Low Zone ,Medium Zone, High Zone ลักษณะที่ตั้งอยูกลาง

พื้นที่ของอาคาร 

9 สาธรซิตี้ทาวเวอร โครงสรางเหลก็พื้นคอนกรีตเสริมเหล็กผนังอาคารตกแตงดวยกระเบื้อง MOSAIC 1,500 -2,000 2.6 พื้นที่สวนกลางของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 3 โซน ไดแก Low Zone ,Medium Zone, High Zone ลักษณะที่ตั้งอยูกลาง

พื้นที่ของอาคาร 

10 เอเชียเซ็นเตอร โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กตกแตงผนังอาคารเปนกระจก (Curtain Wall) 1,400-1,500 2.8 พื้นที่สวนกลางของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 2 โซน ไดแก Low Zone , High Zone ลักษณะที่ตั้งอยูกลางพืน้ที่ของอาคาร 

11 คิวเฮาสลุมพินี โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กตกแตงผนังอาคารเปนกระจก (Curtain Wall) 2,000 – 3,000 2.9 

 

พื้นที่สวนกลางของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 3 โซน ไดแก Low Zone ,Medium Zone, High Zone ลักษณะที่ตั้งอยูกลาง

พื้นที่ของอาคาร 

12 ออลซีซันส โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กตกแตงผนังอาคารดวยผนังหินแกรนติและกระจก (Curtain Wall) 1,500-2,000 2.7 พื้นที่สวนกลางของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 3 โซน ไดแก Low Zone ,Medium Zone, High Zone ลักษณะที่ตั้งอยูกลาง

พื้นที่ของอาคาร 

13 เอ็มโพเรียมทาวเวอร โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กตกแตงผนังอาคารดวยผนังหินแกรนติและกระจก (Curtain Wall) 1,500-2,000 2.6 พื้นที่สวนกลางของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 3 โซน ไดแก Low Zone ,Medium Zone, High Zone ลักษณะที่ตั้งอยูกลาง

พื้นที่ของอาคาร 

14 อื้อจื่อเหลียง โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กตกแตงผนังอาคารเปนกระจก (Curtain Wall) 1,000 - 2,100 2.7 พื้นที่สวนกลางของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 3 โซน ไดแก Low Zone ,Medium Zone, High Zone ลักษณะที่ตั้งอยูกลาง

พื้นที่ของอาคาร 

15 อินเตอรเชนจ 21 โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กตกแตงผนังอาคารเปนกระจก (Curtain Wall) 1,000 - 2,700 2.7 พื้นที่สวนกลางของทุกชั้นแบงแยกชายหญิงชัดเจน แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 2 โซน ไดแก Low Zone , High Zone ลักษณะที่ตั้งอยูกลางพืน้ที่ของอาคาร 

                  ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 419 
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จากการนําขอมูลตามตารางที่ 4.2 มาวิเคราะหเปรียบเทียบลักษณะอาคารและสถาปตยกรรม ของ

อาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ผลการศึกษาพบวา อาคารสํานักงานจํานวน 14 อาคารโครงสรางและรูปแบบ

ลักษณะอาคารเปนโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก และ 1 อาคารเปนโครงสรางเหล็กและพนเคลือบดวยฉนวนกัน

ไฟ การตกแตงผนังอาคารจํานวน 13 อาคารผนังอาคารตกแตงเปนกระจกและตกแตงดวยแผนอลูมิเนียม 

(Aluminum Cladding Curtain Wall System) รอบตัวอาคาร, หนาตางกระจก และ 2 อาคารผนังอาคารตกแตง

กระเบื้อง MOSAIC และหินแกนนิต หนาตางกระจก 

พื้นที่ใชสอยตอชั้นมากที่สุด 3,250 ตารางเมตร และนอยที่สุด 1,000 ตารางเมตร ระดับฝาเพดานสูงสุด 

2.9 เมตรและต่ําสุด 2.5 เมตร  

หองน้ําและบริเวณที่ตั้ง จะแบงเปน 3 กลุม คือ กลุมที่ 1 บริเวณพื้นที่สวนกลาง พบจํานวน 12 อาคาร 

กลุมที่ 2 บริเวณพื้นที่ผูเชา พบจํานวน 1 อาคาร และกลุมที่ 3 บริเวณพื้นที่สวนกลางและบริเวณพื้นที่ผูเชา พบ

จํานวน 2 อาคาร  

ลิฟตโดยสารและบริเวณที่ตั้ง แบงเปน 3 รูปแบบ คือ รูปแบบที่ 1 แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 3 

โซน ไดแก Low Zone, Medium Zone, High Zone ลักษณะที่ตั้งอยูกลางพื้นที่ของอาคาร พบจํานวน 9 อาคาร 

รูปแบบที่ 2 แบงพื้นที่การโดยสารลิฟตออกเปน 2 โซน ไดแก Low Zone, High Zone  

ลักษณะที่ตั้งอยูกลางพื้นที่ของอาคาร พบจํานวน 4 อาคาร และรูปแบบที่ 3 แบงพื้นที่การโดยสารลิฟต

ออกเปน อาคาร ลักษณะที่ตั้งอยูกลางพื้นที่ของอาคารพบจํานวน 2 อาคาร ทั้งนี้บันไดทางเดินจะใชบันไดหนีไฟ

เปนทางเดินระหวางชั้น พบจํานวน 15 อาคาร  

 

4.1.3 การวิเคราะหลักษณะระบบประกอบอาคาร 

จากการศึกษาพบวา ลักษณะระบบประกอบอาคาร ของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ จะมีความ

เหมือนกันและจะมีความแตกตางกันบางระบบ รายละเอียดของงานระบบประกอบอาคาร ประกอบดวยขอบขาย

ระบบงาน 4 ระบบดวยกัน คือ 1)ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 2)ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล 3)ระบบ

วิศวกรรมประปา, สุขาภิบาลและดับเพลิง 4) ระบบปองกัน, รักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวกใน

อาคาร โดยในแตละระบบจะประกอบไปดวยระบบยอยตางๆ ของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ จํานวน 15 

อาคาร มีรายละเอียดการเปรียบเทียบตามตารางที่ 4.3 ดังนี้ 
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  ตารางที่ 4.3 ลักษณะระบบประกอบอาคาร 

ลําดับ  อาคารสํานกังาน  

ลักษณะระบบประกอบอาคาร 
ระบบไฟฟาและ

สื่อสาร  
ระบบปรับอากาศ&
ระบายอากาศ  ระบบสุขาภิบาล,ดับเพลิงและระบบบําบัดน้ําเสีย ระบบประกอบอาคารอืน่ๆ  ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัย  
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1  อับดุลราฮิม เพลส         
2  จัตุรัสจามจุรี         

3  สยามทาวเวอร          
4  จีพีเอฟวิทย ุ         
5  สินธรทาวเวอร         
6  ทิสโก ทาวเวอร         
7  บางกอกซติี้ทาวเวอร         
8  เอ็มไพรทาวเวอร         
9  สาธรซติี้ทาวเวอร         

10  เอเชยีเซน็เตอร         
11  คิวเฮาสลุมพิน ี         
12 ออลซซีันส          
13  เอ็มโพเรียมทาวเวอร         
14  อื้อจื่อเหลียง         
15 อินเตอรเชนจ 21         

                สัญลักษณ  มี  ไมมี  

               ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ      
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จากการนําขอมูลตามตารางที่ 4.3 มาวิเคราะหเปรียบเทียบลักษณะระบบประกอบอาคาร ของอาคาร

สํานักงานใหเชาระดับ เอ ผลการศึกษาพบวา ระบบไฟฟาและสื่อสารไดแก หมอแปลงไฟฟา เครื่องกําเนิดไฟฟา 

ระบบโทรศัพทและระบบอินเตอรเน็ต พบทั้ง 15 อาคาร มีระบบที่เหมือนกัน  

ระบบปรับอากาศและระบายอากาศ ไดแก ระบบเครื่องทําความเย็น (Chiller) พบ 13 อาคารที่มีระบบ

เหมือนกัน และระบบCool water package พบ 2 อาคารที่มีระบบเหมือนกัน สวนระบบระบายอากาศพบทั้ง 15 

อาคาร มีระบบที่เหมือนกัน และระบบสุขาภิบาล, ดับเพลิงและระบบบําบัดน้ําเสีย พบทั้ง 15 อาคาร มีระบบที่

เหมือนกัน  

ระบบประกอบอาคารอื่นๆ พบ 1 อาคาร ที่มีระบบระบบจอดรถอัตโนมัติ 2 ชั้นคืออาคารจีพีเอฟวิทยุ 

ระบบปองกันและรักษาความปลอดภัย พบในอาคารสวนใหญจะมีลักษณะเหมือนกัน และพบในบางอาคารที่มี

ลักษณะแตกตางกันคือ ระบบบัตรจอดรถอัตโนมัติ จะพบเพียง 1 อาคาร ที่ใชระบบบันทึกเวลา คืออาคารจีพีเอฟ

วิทยุ ระบบ File Exit Door และใชระบบคอมพิวเตอรควบคุม จะพบเพียง 3 อาคาร ที่มีการติดตั้งคืออาคารอับดุล

ราฮิมเพลส,อาคารคิวเฮาสลุมพินีและอาคารออลซีซันส ระบบ Access Control จะมีการติดตั้ง 5 อาคาร ไดแก 

อาคารอับดุลราฮิมเพลส อาคารจีพีเอฟวิทยุ อาคารทิสโกทาวเวอร,อาคารคิวเฮาสลุมพินีและอาคารออลซีซันส 

ระบบทางเขาออกอัตโนมัติ (Flap gate)จะพบเพียง 2 อาคาร คืออาคารอับดุลราฮิมเพลสและอาคารอินเตอร

เชนจ 21 ระบบแลกบัตรผูมาติดตอบันทึกขอมูลลงคอมพิวเตอร จะมีการติดตั้ง 5 อาคาร ไดแก อาคารอับดุล

ราฮิมเพลส อาคารสยามทาวเวอร อาคารทิสโกทาวเวอร อาคารจีพีเอฟวิทยุและอาคารอินเตอรเชนจ 21 และ

ระบบเครื่องสแกนวัตถุระเบิด จะพบเพียง 1 อาคาร คืออาคารสยามทาวเวอร 

 

4.1.4 การวิเคราะหลักษณะสภาพแวดลอมภายในและภายนอก 

จากการศึกษาพบวา สภาพแวดลอมภายในและภายนอกของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ จะมี 

ลักษณะสภาพแวดลอมที่ใกลเคียงกัน สภาพแวดลอมภายในและภายนอกของอาคาร ไดแกผิวผนังอาคาร พื้น 

ฝาเพดาน ประตูภายใน เปนตน มีรายละเอียดการเปรียบเทียบตามตารางที่ 4.4 ดังนี้ 
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ตารางที่ 4.4 สภาพแวดลอมภายในอาคารและภายนอกอาคาร 

ลําดับ อาคารสาํนักงาน 

สภาพแวดลอมภายในอาคาร สภาพแวดลอมภายนอกอาคาร 

พื้นโถงสวนกลาง 
พื้นท่ีโถงสวนกลาง

บริเวณพ้ืนท่ีสํานักงาน
ใหเชา 

พื้นท่ีจอดรถ สภาพตัวอาคาร บริเวณโดยรอบ 

1 อับดุลราฮิม เพลส 
อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

2 จัตุรัสจามจุรี 
อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

3 สยามทาวเวอร 
อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

4 จีพีเอฟวิทย ุ
อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

5 สินธรทาวเวอร 
อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

6 ทิสโก ทาวเวอร 
อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

7 บางกอกซติี้ทาวเวอร 
อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

8 เอ็มไพรทาวเวอร 
อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

9 สาธรซติี้ทาวเวอร 
อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

10 เอเชยีเซน็เตอร 
อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

11 คิวเฮาสลุมพิน ี
อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

12 ออลซซีันส 
อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

13 เอ็มโพเรียมทาวเวอร 
อยูระหวางการ

ปรับปรุง 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

14 อื้อจื่อเหลียง 
อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

15 อินเตอรเชนจ 21 
อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

อยูในสภาพสมบูรณ

และใหม 

อยูในสภาพ

สมบูรณและใหม 

ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
 
 จากการนําขอมูลตามตารางที่ 4.4 มาวิเคราะหเปรียบเทียบสภาพแวดลอมภายในและภายนอกของ
อาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ผลการศึกษาพบวา สภาพแวดลอมภายในไดแก พื้นที่โถงสวนกลาง พื้นที่โถง
สวนกลางบริเวณพื้นที่สํานักงานใหเชา อยูในสภาพสมบูรณและใหม สภาพแวดลอมภายนอก ไดแก สภาพตัว
อาคาร และบริเวณโดยรอบ อยูในสภาพสมบูรณและใหม 
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4.2 การวิเคราะหลักษณะการใชงานและผูใชงาน 

จากการศึกษาพบวา ลักษณะการใชงานจะมีการใชงานเพื่อเปนสถานที่ประกอบกิจการและติดตอ

ธุรกิจของผูเชาภายในอาคารและผูมาติดตอ มีการใชอาคารเปนเวลา โดยในแตละวันจะมีผูใชงานที่มาทํางาน

ประจํากับผูที่มาติดตองานและผูใชงานของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ จะมีกลุมผูที่ใชอาคารแบงเปน 2 

กลุมคือ  

1) กลุมผูใชงานเปนประจํา มีทั้งกลุมผูรับบริการและผูใหบริการ ไดแก ผูใชอาคารที่เปนกลุมหลัก คือ ผู

เชาพื้นที่ภายในอาคารเพื่อเปนสํานักงาน ในที่นี้หมายถึงองคกร (บริษัทของผูเชา) เจาของบริษัท ผูบริหาร 

พนักงานและลูกจางของบริษัทผูเชา รานคาตางๆ ธนาคาร เปนตน และกลุมผูใหบริการ ไดแก พนักงานของ

บริษัทบริหารอาคาร พนักงานผูใหบริการตางๆ เชน แมบาน เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย คนสวน เปนตน  

2) กลุมผูใชงานเปนครั้งคราว ไดแก ลูกคา หรือผูมาติดตอผูเชาภายในอาคารผูรับเหมากอสราง หรือ

ชางที่เขามาทํากิจกรรมตางๆ ในอาคาร เชน การซอมแซม การบํารุงรักษา เปนตน 

จํานวนผูใชอาคารและจํานวนผูมาติดตอ จํานวนผูเชาภายในอาคาร ชวงเวลาการใชอาคาร ขนาดพื้นที่

อาคาร และจํานวนที่จอดรถ แสดงรายละเอียดการเปรียบเทียบตามตารางที่ 4.5 ดังนี้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

     

   ตารางที่ 4.5 ลักษณะการใชงานและผูใชงานอาคาร 

ลําดับ อาคารสํานักงาน 

จํานวนผูใชอาคาร (คน) ตอวัน จํานวนผูเชาภายในอาคาร (ราย) ชวงเวลาการใชอาคาร ขนาดพื้นที่อาคาร(ตารางเมตร) จํานวนที่จอดรถ (คัน) 

กลุมผูที่ใช
งานเปน
ประจํา 

กลุมผูที่ใช
งานเปน
ครั้งคราว 

รวม
จํานวน 
(คน) ตอ

วัน  

ผูเชา
บริษัท
ตาง 

ประเทศ 

ผูเชาบริษัท
ภายใน 
ประเทศ 

รวมจํานวน 
ผูเชาใน
อาคาร  

จันทร-ศุกร เสาร(ส)-อาทิตย(อา) พื้นที่อาคารรวม พื้นที่สวนกลาง พื้นที่ใชงาน รถยนต 
รถจักร 

ยานยนต 

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

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

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

2,956 รวมอยู

กับอาคารจอด

รถของ

ศูนยการคา

สยาม  

500 

 

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

5 สินธรทาวเวอร 3,000 400 3,400 20 10 30 07.00 -18.00 น 
หยุด/หากผูเชาจะเขาทาํงานตองแจง

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

6 ทิสโก ทาวเวอร 3,500 500 4,000 3 22 25 07.00 -20.00 น 
หยุด/หากผูเชาจะเขาทาํงานตองแจง

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

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

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

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

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

11 คิวเฮาสลุมพินี 3,500 1,600 5,100 10 30 40 07.30 -17.30 น 
หยุด/หากผูเชาจะเขาทาํงานตองแจง

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

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

13 เอ็มโพเรียมทาวเวอร 2,500 500 3,000 40 10 50 07.00 -19.00 น (ส) 07.00 -19.00 น(อา)หยุด 229,836.00 189,836 
(ววมพื้นที่ใชงานหาง) 

40,000.00 1,808 500 

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

15 อินเตอรเชนจ 21 4,000 500 4,500 30 5 35 07.00 -18.00 น  
หยุด/หากผูเชาจะเขาทาํงานตองแจง

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

                      ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

425 



426 

 

  

   

 จากการนําขอมูลตามตารางที่ 4.5 มาวิเคราะหเปรียบเทียบลักษณะการใชงานและผูใชงานอาคารของ

อาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ผลการศึกษาพบวา ผูใชอาคารและจํานวนคนที่เขาใชอาคารโดยเฉลียตอวันของ

อาคารกรณีศึกษาแตกตางกัน โดยแบงประเภทผูใชอาคารไดเปน 2 กลุม คือ 1)กลุมผูใชงานเปนประจํา 2)กลุม

ผูใชงานเปนครั้งคราว โดยจํานวนผูใชงานเปนประจําจํานวนผูใชมากที่สุด 9,000 คน และนอยที่สุด 750 คน 

กลุมผูใชงานเปนครั้งคราว จํานวนผูใชมากที่สุด 12,000 และนอยที่สุด 100 คน จํานวนผูใชอาคารรวมเฉลี่ยตอ

วันมากที่สุด 21,000 คน และนอยที่สุด 850 คน  

 ผูเชาจํานวนรายของอาคารกรณีศึกษามีความแตกตางกัน  คือรายผูเชาตางประเทศมากที่สุด 40 ราย 

และนอยที่สุด 5 ราย รายผูเชาภายในประเทศมากที่สุด 89 ราย และนอยที่สุด 5 ราย และรายผูเชารวมของ

อาคาร  มากที่สุด 129 ราย และนอยที่สุด 3 ราย  

 ชวงเวลาการใชอาคารวันจันทรถึงวันศุกร ทั้ง 15 อาคาร มีการใชอาคารแบงเปน 4 ชวงเวลา คือ

(1)ชวงเวลา 07.30 -17.30 น. (2) ชวงเวลา 07.00 -18.00 น. (3) ชวงเวลา 07.00 -19.00 น. (4) ชวงเวลา 07.00 

-20.00 น. สวนวันเสารอาคารกรณีศึกษา 11 อาคารจะเปดใหบริการมีการใชอาคารแบงเปน 2 ชวงเวลา คือ (1) 

ชวงเวลา 07.30 -17.30  น. (2) ชวงเวลา 07.00 -18.00 น. สวนวันเสาร และวันอาทิตย อาคารกรณีศึกษา 4 

อาคาร จะปดบริการ  วันอาทิตย อาคารกรณีศึกษา 11 อาคาร จะปดบริการ  

 ขนาดพื้นที่มีขนาดพื้นที่อาคารรวมนอยที่สุด 41,108 ตารางเมตรมากที่สุด 350,000 ตารางเมตร ขนาด

พื้นที่สวนกลางมีพื้นที่ นอยที่สุด 14,902 ตารางเมตรมากที่สุด 195,000 ตารางเมตรและ ขนาดพื้นที่ใชงานมี

พื้นที่นอยที่สุด 26,206 ตารางเมตรมากที่สุด 181,507 ตารางเมตร  

 จํานวนที่จอดรถ นอยที่สุด 313 คัน มากที่สุด2,956 คันที่และที่จอดรถจักรยานยนต นอยที่สุด 50 คัน 

มากที่สุด 800 คัน 
 

4.3 การวิเคราะหความสัมพันธ นโยบายกับขอบเขต และรูปแบบกับโครงสราง 
จากการศึกษาเรื่องการบริหารทรัพยากรกายภาพและงานบริการ/ปฎิบัติการอาคารในอาคาร(Facility 

Services)ของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ทั้ง 15 อาคาร ในกรุงเทพมหานคร จากการเก็บขอมูลโดยการ

สัมภาษณผูบริหารและผูที่ปฎิบัติงานดานการบริหารอาคารสํานักงานใหเชา สวนเจาของอาคาร บริษัทในเครือ

ของเจาของหรือหนวยงานของเจาของ โดยมีแบบฟอรมการสัมภาษณตามเอกสารภาคผนวก ข และแบบสํารวจ

ความเห็นที่เกี่ยวของกับการบริหารทรัพยากรกายภาพตามเอกสารภาคผนวก ค เพื่อนํามาใชเปนขอมูลใน

การศึกษาถึงปรากฎการณที่เกิดขึ้น โดยผูศึกษาจะนําขอมูลตางๆที่ไดจากผูเชี่ยวชาญที่ดูแลรับผิดชอบงานดาน

การบริหารอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ มาวิเคราะหเปรียบเทียบ ความเหมือนหรือความแตกตาง สัดสวน  ดู

ความซ้ําเปน Platform และดูความตาง เพื่อนํามาซึ่งการวิเคราะห 3 สวนหลักของการศึกษา คือ1) วิธีการบริหาร 

2) โครงสรางหนวยงาน 3) ขอบเขตงาน จากการเก็บขอมูลตางๆ ผูศึกษาสามารถแสดงผลการวิเคราะหผล

การศึกษา ดังนี้ 
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4.3.1 วัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน นโยบาย และแนวคิด เปาหมายการปฎิบัติงาน เร่ืองที่อาคาร

เนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน (Key issues) 

 ผูศึกษาจะวิเคราะหเปรียบเทียบในเรื่องของวัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน นโยบาย และ

แนวคิด เปาหมายการปฎิบัติงาน เร่ืองที่อาคารเนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน (Key issues) ตาม

เอกสารภาคผนวก ง จากการศึกษาพบวาวิธีการบริหาร จะมีทั้งกําหนดรูปแบบนโยบายระบุเปนเอกสารและการ

บอกกลาว สามารถนํามาสรุปและจัดลําดับหัวขอที่สําคัญและเกี่ยวของกับการบริหารทรัพยากรกายภาพในการ

บริหารอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ทั้ง 15 อาคาร ตามรายละเอียด ตามภาพที่ 4.1 

  



 

     

 
   ภาพที่ 4.1 วิธีการบริหารอาคารสํานักงาน ในเรื่องของวัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน นโยบาย และแนวคิด เปาหมายการปฎิบัติงาน เรื่องที่อาคารเนนเปนสําคัญใน      

                     การบริหารอาคารสํานักงาน (Key issues) 

   ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณและนํามาวิเคราะหเปรียบเทียบ 428 
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 จากภาพที่ 4.1 พบวา อาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ แตละอาคารใหความสําคัญในเรื่องของ

วัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน นโยบาย และแนวคิด เปาหมายการปฎิบัติงาน เรื่องที่อาคารเนน

เปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน (Key issues) แบงความสําคัญ 3 ลําดับแรก ไดเปนดังนี้ 

 1. วัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน  

     1.1 เพื่อการรักษาสภาพอาคารและระบบประกอบอาคาร 

     1.2 เพื่อการใหบริการที่ดีมีมาตรฐานและสรางความพึงพอใจใหกับลูกคา 

     1.3 เพื่อสรางความปลอดภัยตอผูใชอาคาร 

 2. นโยบายของการบริหารอาคารสํานักงาน 

     2.1 การสรางความปลอดภัยตอผูใชอาคาร  

     2.2 การดูแลรักษาอาคาร, ระบบประกอบอาคาร 

     2.3 การพัฒนาคุณภาพของงานบริการตางๆ 

 3. เปาหมายของการบริหารอาคารสํานักงาน  

     3.1 เนนการพัฒนาคุณภาพของงานบริการตางๆ 

     3.2 เนนการบริหารอสังหาริมทรัพยของธุรกิจเพื่อใหสามารถใชประโยชนไดสูงสุด 

     3.3  เนนการดูแลรักษาอาคาร, ระบบประกอบอาคาร 

 4. ที่เนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน (Key issues) ของการบริหารอาคารสํานักงาน 

     4.1 การรักษาอาคาร, ระบบประกอบอาคาร 

     4.2 การสรางคุณภาพของงานบริการตางๆ 

     4.3 การสรางความปลอดภัย สะดวกสบาย 

 5. แผนงานในอนาคต ของการบริหารอาคารสํานักงาน 

     5.1 การวางแผนการปรับปรุงระบบประกอบอาคาร 

     5.2 การวางแผนการปรับปรุงอาคาร 

    5.3 การวางแผนดานทรัพยากรกายภาพ 

 

 จากผลการศึกษา มีขอสังเกตุวา อาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ แตละอาคารใหความสําคัญในเรื่อง

ของวัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน นโยบาย และแนวคิด เปาหมายการปฎิบัติงาน เรื่องที่อาคาร

เนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน (Key issues) จากการศึกษากับแนวทางปฎิบัติยังมีลักษณะไม

สอดคลองกลมกลืนกันเสียทีเดียวนัก อาจเปนไปไดวาแนวนโยบาย และแนวคิด เปาหมายการปฎิบัติงาน เร่ืองที่

อาคารเนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน (Key issues) เปนเรื่องของเจาของอาคารและของผู

ปฎิบัติงานที่ไดวาจางมาอาจจะใชแนวคิดกับมาตรฐานทั่วไป ส่ิงที่นาสนใจควรจะตองมีการศึกษาให 

ความสําคัญในเรื่องของวัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน ใหมีความสัมพันธกันใหได หรือเชื่อม

ประสานกันใหได เพื่อใหการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ใหเกิดปญหาลด

นอยลงมีการบริหารจัดการอาคารอยางมืออาชีพและมีคุณภาพที่ดีและมีประสิทธิภาพ ถึงจะทําใหผูเชา ลูกคา

และผูใชอาคารเกิดความพึงพอใจ ไดรับความสะดวก ปลอดภัย มีส่ิงแวดลอมที่ดี และเกิดความเชื่อถือในตัว

อาคารสํานักงานใหเชา ระดับ เอ  
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 4.3.2 ขอบเขตงานการบริการอาคาร  

ผูศึกษาจะวิเคราะหเปรียบเทียบในเรื่องของขอบเขตงานการบริหารอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ 

จากการศึกษา เปรียบเทียบการจัดรูปแบบการบริหารทรัพยากรกายภาพ ของอาคารสํานักงานใหเชา ระดับ เอ 

จํานวน 15 อาคาร จากการศึกษาพบวาการดําเนินการงาน Facility Management  การแบงลักษณะของงาน

เปน 23 รายการ ไดแก  

 การบริหาร 

 1) การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผล  

 2) การวางแผนการปฎิบัติงานขององคกร 

 3) การจัดหาผูบริหารอาคาร,งานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและ

อาคาร 

 4) การพิจารณา/ตรวจสอบ/อนุมัติงบประมาณประจําป 

 การจัดการ 

 5) การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

 6) การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 

 7) การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 

 8)  การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ ประเมินผล 

 9) การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 

 10) การจัดการจัดทํางบประมาณประจําป 

 11) การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิงปองกันประจําป 

 12) การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 

 13) การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

 14) การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 

 15) การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตามกฎหมายและพระราชบัญญัติตางๆ 

 16) การจัดการดานพลังงาน 

 17) การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

 18) การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 

 19) การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 

 20) การจัดการควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 

 21) การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 

 22) การจัดหาผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 

 23) การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ งานบริการตางๆ 

 การจัดรูปแบบการบริหารทรัพยากรกายภาพ ของอาคารสํานักงานใหเชา ระดับ เอ จํานวน 15 อาคาร 

จากการศึกษาพบวาการดําเนินการงาน Facility Services มีการแบงลักษณะของงานเปน 21 รายการ ไดแก 

 การปฎิบัติการ 

 1) งานรักษาความปลอดภัย 
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 2) งานรักษาความสะอาด 

 3) งานปองกันและกําจัดแมลง 

 4) งานดูแลสวนและงานการรักษาภูมิทัศน 

 5) งานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) 

 6) งานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิดไฟฟา 

 7) งานการบํารุงรักษาเครื่องสูบน้ําดับเพลิง 

 8)  งานการบํารุงรักษาลิฟต/บันไดเลื่อน 

 9) งานการบํารุงรักษาระบบกลองวงจรปด (CCTV) 

 10) งานการบํารุงรักษาระบบประตูเขาออกอัตโนมัติ (Flap gate) 

 11) งานการบํารุงรักษาระบบ Access Control 

 12) งานการบํารุงรักษาระบบบันทึกแลกบัตรผูมาติดตอ 

 13) งานบํารุงรักษาระบบ Fire alarm 

 14) งานบํารุงรักษาระบบบําบัดน้ําเสีย 

 15) งานบํารุงรักษาระบบบําบัด Cooling Tower 

 16) งานบํารุงรักษาควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS) 

 17) งานบํารุงรักษาระบบจอดอัตโนมัติ 2ชั้น 

 18) งานบํารุงรักษาเครื่องสแกนวัตถุระเบิด 

 19) งานการบํารุงรักษาระบบ Fire Exit Door 

 20) งานบํารุงรักษาระบบบัตรจอดรถอัตโนมัติ 

21) งานบํารุงรักษาระบบไฟฟาแรงต่ําและแรงสูงของอาคารประจําป 

จากการศึกษา พบวาขอบเขตงานการบริหารทรัพยากรกายภาพ(Facility Management) และงาน

บริการและ ปฎิบัติการอาคารในอาคาร (Facility Services) มีรายละเอียดดังแสดงในตารางที่ 4.6  

 

 

  



 

     

ตารางที่ 4.6 ขอบเขตการรับผิดชอบงานและจํานวนบุคลากรที่รับผิดชอบการบริหารทรัพยากรกายภาพและงานบริการปฎิบัติการอาคารในอาคาร 

ลําดับ อาคารสํานักงาน 

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

รวมเจาหนา
ปฎิบัติงาน
ภายใน
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ทั้งหมด(คน) 
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จํานวนเจาหนาที่ปฎิบัติงานบริการอาคารสถานที่ และงาน

ดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร (คน) 
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1 อับดุลราฮิม เพลส -  11(GPF) 11(JLL) 17(JLL) 39 -  42 (แซมโก) 30(สเตท) 3(STEM) 3*(เอสเทค) 4*(วรจักร) 2*(ดีเซลเพาวออล) 4*(จอนสัน) 18 106 145 

2 จัตุรัสจามจุรี -  13(ดูแลทั้ง

ศูนย) 

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

3 สยามทาวเวอร  - 2 95 74 171 -  60(ISS) 60(เอราวัน) 5 3*(ปดบีกอน) 4*(วรจักร) 2* 6*(เทรน) 10 150 321(ใชรวมกับ
ศูนยการคา) 

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

5 สินธรทาวเวอร  - 6 10 33 49 -  40(กลัน) 35(แซมโก) 5(เปลการเดน) 3*(SCM) 4*(จารดีน) 3*(เอ็นเพาเวอร) 4*(แครเรีย) 10 104 153 

6 ทิสโก ทาวเวอร -  8 5(Touch) 7(Touch) 20 -  23(ISS) 11(PS) 3(กรีนการเดน) 3*(เพ็ทเทค) 2*(วรจักร) 4*(พีทเอ็นจิเนียฯ) 6*(สตารริ่ง) 15 67 87 

7 บางกอกซิตี้ทาว

เวอร 
-  11(GPF) 9(JLL) 14(JLL) 34 -  36(สเตท) 17(สเตท) 1(บุคคลภายนอก) 3*(เอสเทค) 4*(วรจักร) 2*(ดีเซลเพาวออล) 4*(แครเรีย) 15 82 116 

8 เอ็มไพรทาวเวอร   3 11(JLL) 7(JLL)56 

(เจาของ) 
77 -  77(PCS) 52(PCS) 3(สวนสวย) 5*(เพ็ทเทค) 5(วรจักร) 4*(สตารริ่ง) 6*(สตารริ่ง) 14 166 243 

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

10 เอเชยีเซ็นเตอร  - 1 8 16 25 -  13(PPI) 13(NPA) 2(RPC) 3*(บักบี้กอน) 3*(โคเน) 1*(ซีโมเนีย) 2*(เทรน) 9 46 71 

11 คิวเฮาสลุมพินี  - 2 6 17 25 -  52(แรงเจอร) 45(PS) 1(เออรเปกการเดน) 3*(ซันนี่) 4*(วรจักร) 1*(คัมมิ่ง) 3*(เทรน) 9 118 143 

12 ออลซีซันส  - 2 59 39 100   162(เจาของ) 6(PCS) 10(ไมเดิม) 5*(Siam pest tech) 5*(จารดีน) 8*(Peak) 4*(แครเรีย) 10 210 310 

13 เอ็มโพเรียมทาวเวอร  - 1 8 20 31 -  12(IGG) 16(NPA) 4(จางสวนโรงแรม) 2*(แอ็ดวาน) 6*(จารดีน) 1*(เมโทร) 3*(แครเรีย) 4 48 79 

14 เอื้อจื่อเหลียง   1(บริหาร) 

 

38(จัดการ) / 2 

(CBRE) 

25(เจาของ)

1(CBRE) 

4(ภายนอก) 

71   75(ISS) 25(ISS) 5(เจาของ) 4*(บักบี้กอน) 2*(โคเน) 3*(เมโทร) 4*(แครเรีย) 6 124 195 

15 อินเตอรเชนจ 21   1 (บริหาร) 

 

5(จดัการ) / 7 

(CBRE) 

17(CBRE) 

 
30   48(PCS) 24(ISS) 4(เจาของ) 4*(PCS) 3*(โคเน) 2*(คัมมิ่ง) 4*(เทรน) 12 101 131 

          ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 432 



433 

 

  

   

 จากการนําขอมูลตามตารางที่ 4.6 มาวิเคราะหเปรียบเทียบขอบเขตการรับผิดชอบงานและจํานวน

บุคคลากรที่รับผิดชอบการบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) และงานบริการ/ ปฎิบัติการ

อาคารในอาคาร (Facility Services) ของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ผลการศึกษาพบวา บทบาทและ

หนาที่การดําเนินการมีขอบเขตความรับผิดชอบงานเปน 3 สวนคือ 1) การบริหาร 2) การจัดการ 3) การปฎิบัติ

การ ซึ่งรายละเอียดบทบาทและหนาที่การดําเนินการมีขอบเขตความรับผิดชอบงานตางๆของอาคารสํานักงาน

ใหเชา จํานวน 15 อาคาร คือ 

  1) การบริหาร จะใหความสําคัญในเรื่องตางๆ คือ1) การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร  กลยุทธ ทิศทาง 

และกํากับดูแล ประเมินผล 2)การวางแผนการปฎิบัติงานขององคกร 3)การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการ

และการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 4) การพิจารณา/ตรวจสอบ/และขอเสนออนุมัติ

งบประมาณประจําป  

 2)การจัดการ จะใหความสําคัญในเรื่องตางๆ คือ 1) การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

2) การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 3) การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 4) การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ 

ประเมินผล 5) การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 6) การ

จัดการจัดทํางบประมาณประจําป 7) การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิง

ปองกันประจําป 8) การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 9) การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 10) 

การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 11) การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตาม

กฎหมายและพระราชบัญญัติตางๆ 12) การจัดการดานพลังงาน 13) การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

14) การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 15) การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 16) การจัดการ

ควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 17) การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 18) การจัดหา

ผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 19) การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ 

งานบริการตางๆ  

 3) ปฎิบัติการ จะใหความสําคัญในเรื่องตางๆ คือ 1) งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 2) งาน

บํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 3) งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 4) งานบํารุงรักษาระบบ

สุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 5) งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 6) งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 7) งานบํารุงรักษา

ระบบส่ือสาร 8) งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 9) งานรักษาความสะอาด 10) งานรักษาความ

ปลอดภัย 11) การปองกันและกําจัดแมลง 12) งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 13) งานดูแลสวน

และงานการรักษาภูมิทัศน 14) งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ เชน การดูแลและ

ตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น (Chiller) การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาเครื่องกําเนิด

ไฟฟา การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาลิฟต การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบกลอง

วงจรปด (CCTV) การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบ Flap gate การดูแลและตรวจสอบงานการ

บํารุงรักษาระบบ Access Control การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบบันทึกแลกบัตรผูมาติดตอ 

การดูแลและตรวจสอบงานการบํารุงรักษาระบบจอดรถ เปนตน ทั้งนี้ผูศึกษา ไดนําขอมูลตางๆที่ไดจากการ

สํารวจและสัมภาษณมาสรุปบทบาทและหนาที่การดําเนินการ Facility Management ของอาคารสํานักงานให

เชาระดับเอ จํานวน 15 อาคาร 
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 4.3.3 รูปแบบและโครงสรางหนวยงานการบริหารทรัพยากรกายภาพ(Facility Management)และงาน

บริการ/ปฎิบัติการอาคารในอาคาร (Facility Services) 

ผูศึกษาจะวิเคราะหเปรียบเทียบในเรื่องของรูปแบบและโครงสรางหนวยงานการบริหารอาคาร

สํานักงานใหเชาระดับ เอ จากการศึกษาโดยการจําแนก โดยการพิจารณารูปแบบของวิธีการดําเนินการบริหาร

ทรัพยากรกายของการบริหารอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ทั้ง 15 อาคาร ผูศึกษาไดนําขอมูลตางๆมา

วิเคราะหแบบCoorditnation โดยวิเคราะหเปรียบเทียบขอบเขตงานและหนาที่การดําเนินการงาน Facility 

Management เปรียบเทียบเปนสัดสวนระหวาง แบบดําเนินการเอง (In-house) (I) กับแบบจัดจางภายนอก 

(Outsourcing) (O) และเทียบเปนเปอรเซ็นต เพื่อศึกษากลุมที่มีพฤติกรรมที่คลายกันหรือแตกแตงกัน ซึ่ง

สามารถนํามาสรุปไดตามตารางที่ 4.7 และ 4.8   

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 

 

 



 

     

  ตารางที่ 4.7 การเปรีบเทียบการดําเนินการงาน Facility Management ของการบริหารและการจัดการ 

  
   ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
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    ตารางที่ 4.8 การเปรีบเทียบการดําเนินการงาน Facility Services ของการปฎิบัติการ 

  
             ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
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 จากการนําขอมูลตามตารางที่ 4.7 และ 4.8 นํามาวิเคราะหเปรียบเทียบการจัดรูปแบบการบริหาร

ทรัพยากรกายภาพ ของอาคารสํานักงานใหเชา ระดับ เอ จํานวน 15 อาคาร โดยวิเคราะหเปรียบเทียบ พบวาการ

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

จัดการ เองโดยงานที่ทําไดแก การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร กลยุทธ ทิศทาง และกํากับดูแล ประเมินผล และ

การบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร และแบบจัดจาง

ภายนอก (Outsourcing) พบ 36 %ไดแกงานจัดการ งานที่ทําไดแกการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการ

ดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร และการดําเนินการงาน Facility Services แบบดําเนินการเอง (In-

house) พบ 8 % จะดําเนินงานปฎิบัติการ ดําเนินการบางสวนโดยงานที่ทําไดแก งานรักษาความปลอดภัย งาน

ระบบประกอบอาคารและแบบจัดจางภายนอก (Outsourcing) พบ 92 % ไดแกงานปฎิบัติการ งานที่ทําไดแก 

งานรักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลง งานดูแลสวน เปนตน และงาน

บํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดยเจาของผลิตภัณฑ เชน เครื่องทําน้ําเย็น (Chiller), เครื่อง

กําเนิดไฟฟา, ระบบ Fire Alarm, ระบบลิฟต เปนตน 

 โครงสรางหนวยงานในการดําเนินงานบริหารทรัพยากรกายภาพ พบจากการศึกษาพบวามี 3 

หนวยงาน ไดแก 

 1. หนวยงานระดับบริหาร (Strategic FM) ไดแก การกําหนดนโยบาย การกําหนดกลยุทธ การกําหนด

มาตรฐาน การประเมินผล  

 2. หนวยงานระดับจัดการ (Management FM) ไดแก การวางแผน การกํากับ ควบคุม ติดตาม 

ตรวจสอบ เพื่อใหการดําเนินงานในอาคารเปนไปตามแผนและมาตรฐานที่กําหนดไว  

3. หนวยงานระดับปฏิบัติการ (Operational FM) ไดแก หนวยหนาที่ (Function Unit) ของงานบริการ 

ตางๆ ภายในอาคาร ประกอบดวย 

3.1 หนวยงานงานดูแลรักษาอาคาร (Operation & Maintenance) ไดแก งานควบคุมดูแลการใช 

อาคาร ระบบประกอบอาคารและระบบตางๆ งานบํารุงรักษา (Maintenance) งานซอมแซม (Repairs)  

3.2 หนวยงานงานบริการอาคาร (Services) ไดแก งานบริการทั่วไป (General Services) เปนงาน

บริการสําหรับผูใชอาคาร เพื่อใหผูใชอาคารไดรับความสะดวกสบายและความปลอดภัย เชน งานทําความ

สะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานกําจัดแมลงและสัตวรบกวน  

3.3 หนวยงานงานบริหารทรัพยสินอาคาร (Property Management) ประกอบดวย งานจัดการ ดาน

การเงิน การบัญชี กิจกรรมหารายได เชน การเชา – ขายพื้นที่อาคาร การตลาด เปนตน 

จากการศึกษาการจัดโครงสรางในการดําเนินงานบริหารทรัพยากรกายภาพ ผลการศึกษาพบวา การ

จัดโครงสรางการบริหารอาคารขององคกรของหนวยงาน ที่มีการดําเนินการงาน Facility Management พบ 3 

รูปแบบลักษณะโครงสราง 
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 โครงสรางที่ 1  

 

 
 

 

 
สัญญลักษณ 
 

 หนวยงานบริหาร เจาของดําเนินการเองหรือจัดจางภายนอก(Outsourcing) ซ่ึงเปนบริษัทในเครือของเจาของ 

 หนวยงานการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคารจัดจางภายนอก    

   (Outsourcing) 

    หนวยงานดูแลรักษาอาคาร  หนวยงานบริการอาคาร  และหนวยงานบริหารทรัพยสินอาคารจัดจางภายนอก     
  (Outsourcing) 
 หนวยงานวิศวกรรมระบบประกอบอาคาร จัดจางภายนอก(Outsourcing) 

    หนวยงานดูแลงานทําความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานสวน งานกําจัดแมลง และงานบริการเฉพาะทางเชน  

   งานบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) ลิฟต หรืองานที่เจาของผลิตภัณฑตองเปนผูดําเนินการและตองมีความ   

   เช่ียวชาญเฉพาะทางมาดําเนินการ จัดจางภายนอก(Outsourcing) 

 

แผนผังที่ 4.1 การจัดโครงสรางการดําเนินการงานบริหารทรัพยากรกายภาพ โครงสรางที่ 1 

พบใน 6 อาคารที่ทําการศึกษา ไดแก 1) อาคารอับดุลราฮิมเพลส 2)อาคารจีพีเอฟวิทยุ 3)อาคาร 

บางกอกซิตี้ทาวเวอร 4) อาคารจัตุรัสจามจุรี 5) อาคารทิสโกทาวเวอร 6) อาคารอินเตอรเชนจ 21 

 

 

 

 

 

 

 



439 

 

 

 

 โครงสรางที่ 2  

 

 

 
 

 

 

สัญญลักษณ 
 

 หนวยงานบริหาร เจาของดําเนินการเองหรือจัดจางภายนอก(Outsourcing) ซ่ึงเปนบริษัทในเครือของเจาของ 

 หนวยงานการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคารจัดจางภายนอก    

   (Outsourcing) 

    หนวยงานดูแลรักษาอาคาร  หนวยงานบริการอาคาร  และหนวยงานบริหารทรัพยสินอาคารจัดจางภายนอก     
  (Outsourcing) 
 หนวยงานวิศวกรรมระบบประกอบอาคาร จัดจางภายนอก(Outsourcing) 

    หนวยงานดูแลงานทําความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานสวน งานกําจัดแมลง และงานบริการเฉพาะทางเชน  

   งานบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) ลิฟต หรืองานที่เจาของผลิตภัณฑตองเปนผูดําเนินการและตองมีความ   

   เช่ียวชาญเฉพาะทางมาดําเนินการ จัดจางภายนอก(Outsourcing) 
 

แผนผังที่ 4.2 การจัดโครงสรางการดําเนินการงานบริหารทรัพยากรกายภาพ โครงสรางที่ 2 

พบใน 6 อาคารที่ทําการศึกษาไดแก 1) อาคารสินธรทาวเวอร 2)อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร 3)อาคาร

เอเชียเซ็นเตอร 4)อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอร 5)อาคารคิวเฮาสลุมพินี 6) อาคารสยามทาวเวอร  
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 โครงสรางที่ 3  

 

 

 
 

 
สัญญลักษณ 
 

 หนวยงานบริหาร เจาของดําเนินการเองหรือจัดจางภายนอก(Outsourcing) ซ่ึงเปนบริษัทในเครือของเจาของ 

 หนวยงานการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคารจัดจางภายนอก    

   (Outsourcing) 

    หนวยงานดูแลรักษาอาคาร  หนวยงานบริการอาคาร  และหนวยงานบริหารทรัพยสินอาคารจัดจางภายนอก     
  (Outsourcing) 
 หนวยงานวิศวกรรมระบบประกอบอาคาร จัดจางภายนอก(Outsourcing) 

    หนวยงานดูแลงานทําความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานสวน งานกําจัดแมลง และงานบริการเฉพาะทางเชน  

   งานบํารุงรักษาเครื่องทําน้ําเย็น(Chiller) ลิฟต หรืองานที่เจาของผลิตภัณฑตองเปนผูดําเนินการและตองมีความ   

   เช่ียวชาญเฉพาะทางมาดําเนินการ จัดจางภายนอก(Outsourcing) 

 

แผนผังที่ 4.3 การจัดโครงสรางการดําเนินการงานบริหารทรัพยากรกายภาพ โครงสรางที่ 3 

พบใน 3 อาคารที่ทําการศึกษาไดแก 1)อาคารเอ็มไพรทาวเวอร 2)อาคารออซีซั่น 3)อาคารอื้อจือเหลียง 
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อาคารในกรณีศึกษาการเลือกรูปแบบการบริหารทรัพยากรกายภาพ ไมวาจะดําเนินการเอง(In-House) 

หรือจัดจางภายนอก (Outsourcing) หรือการดําเนินการผานบริษัทในเครือหรือหนวยงานของเจาของ 

รายละเอียดดังแสดงในตารางที่ 4.9    

ตารางที่ 4.9 รูปแบบการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ 

 
ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 

จากการนําขอมูลตามตารางที่ 4.9 มาวิเคราะหเปรียบเทียบรูปแบบการบริหารอาคารสํานักงานใหเชา

ระดับ เอ จํานวน 15 อาคาร ผลการศึกษาพบวา รูปแบบการบริหารอาคารมีการดําเนินการงาน Facility 

Management พบ 6 แบบ ดังนี้ 

 แบบที่ 1 บริหาร ดําเนินการโดยเจาของหรือบริษัทลูกหรือหนวยงานของเจาของ จัดการ /ปฎิบัติการ ที่

ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก (Outsourcing) ไดแกงาน การบริหารจัดการ

อาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร สวนปฎิบัติการไดแกงานรักษาความ

ปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลงเปนตนและงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่

ตองดําเนินการโดยเจาของผลิตภัณฑ เชน เครื่องทําน้ําเย็น (Chiller), เครื่องกําเนิดไฟฟา, ระบบ Fire Alarm, 

ระบบลิฟต เปนตน  

 พบใน 5 อาคารที่ทําการศึกษา ไดแก 1) อาคารอับดุลราฮิมเพลส 2)อาคารจีพีเอฟวิทยุ 3)อาคาร 

บางกอกซิตี้ทาวเวอร 4) อาคารจัตุรัสจามจุรี 5) อาคารทิสโกทาวเวอร 
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  แบบที่ 2 บริหารและจัดการ ดําเนินการโดยเจาของหรือบริษัทลูกหรือหนวยงานของเจาของ ไดแกงาน 

การบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร ปฎิบัติการ ที่ตองการ

ผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก(Outsourcing) ไดแกงานรักษาความปลอดภัย งาน

รักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลงเปนตน และ งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตอง

ดําเนินการโดยเจาของผลิตภัณฑ เชน เครื่องทําน้ําเย็น (Chiller), เครื่องกําเนิดไฟฟา, ระบบ Fire Alarm, ระบบ

ลิฟต เปนตน  

 พบใน 6 อาคารที่ทําการศึกษาไดแก 1) อาคารสินธรทาวเวอร 2)อาคารสาธรซิตี้ทาวเวอร 3)อาคาร

เอเชียเซ็นเตอร 4)อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอร 5)อาคารคิวเฮาสลุมพินี 6) อาคารสยามทาวเวอร  

 แบบที่ 3 บริหาร /จัดการ /ปฎิบัติการ ดําเนินการโดยเจาของ การจัดการไดแกงานการบริหารจัดการ

อาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคารสวนปฎิบัติการไดแกงานรักษาความ

ปลอดภัย  งานสวนนี้คิดเปนรอยละ 6. 7 ปฎิบัติการ ที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัท

ภายนอก (Outsourcing) ไดแก งานรักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลง เปนตน สวนงานบํารุงรักษา

ระบบประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดยเจาของผลิตภัณฑ เชน เครื่องทําน้ําเย็น (Chiller), เครื่องกําเนิดไฟฟา, 

ระบบ Fire Alarm, ระบบลิฟต เปนตน  

 พบใน 1 อาคารที่ทําการศึกษา ไดแก อาคารออลซีซันส 

 แบบที่ 4 บริหาร /จัดการ /ปฎิบัติการ ดําเนินการโดยเจาของ การจัดการไดแกงานการบริหารจัดการ

อสังหาริมทรัพย งานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร งานบัญชีและการเงิน งานดาน

การตลาด และกฎหมาย สวนปฎิบัติการไดแกงานดูแลสวนและตนไม งานสวนนี้คิดเปนรอยละ 6.70 จัดการ / 

ปฎิบัติการที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัทภายนอก(Outsourcing) ไดแก การบริหาร

จัดการอาคาร จะจางมา 2 ตําแหนง ในตําแหนงผูจัดการอาคารและผูชวยผูจัดการอาคาร งานรักษาความ

ปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลง เปน  ตน สวนงานบํารุงรักษาระบบประกอบ

อาคารที่ตองดําเนินการโดยเจาของผลิตภัณฑ เชน เครื่องทําน้ําเย็น (Chiller), เครื่องกําเนิดไฟฟา, ระบบ Fire 

Alarm, ระบบลิฟต เปนตน  

 พบใน 1 อาคารที่ทําการศึกษา ไดแก  อาคารอื้อจื่อเหลียง  

 แบบที่ 5 บริหาร /จัดการ ดําเนินการโดยเจาของ การจัดการไดแกงานบริหารอสังหาริมทรัพย งานดูแล

ลูกคา งานบัญชีและการเงิน จัดการ /ปฎิบัติการที่ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการ จึงจัดจางบริษัท

ภายนอก(Outsourcing) ไดแกการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบ

ประกอบอาคาร งานรักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลง เปนตน สวนงานบํารุงรักษาระบบประกอบ

อาคารที่ตองดําเนินการโดยเจาของผลิตภัณฑ เชน เครื่องทําน้ําเย็น (Chiller), เครื่องกําเนิดไฟฟา, ระบบ Fire 

Alarm, ระบบลิฟต เปนตน  

 พบใน 1 อาคารที่ทําการศึกษาไดแก อาคารอินเตอรเชนจ 21 

 แบบที่ 6 บริหาร /ปฎิบัติการ ดําเนินการโดยเจาของ งานที่ดําเนินการไดแกงานบริหารอสังหาริมทรัพย 

สวนการปฎิบัติการไดแก งานธุรการอาคาร งานชาง จัดการ /ปฎิบัติการ จัดจางบริษัทภายนอก(Outsourcing) 

มาดําเนินการ เชนการบริหารจัดการอาคารและงานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร งาน
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รักษาความปลอดภัย งานรักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลง เปนตน สวนงานบํารุงรักษาระบบ

ประกอบอาคารที่ตองดําเนินการโดยเจาของผลิตภัณฑ เชน เครื่องทําน้ําเย็น (Chiller), เครื่องกําเนิดไฟฟา, 

ระบบ Fire Alarm, ระบบลิฟต เปนตน  

พบใน 1 อาคารที่ทําการศึกษาไดแก อาคารเอ็มไพรทาวเวอร 

จากผลการศึกษาสรุปไดวา รูปแบบโครงสรางการบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management)

ของการบริหารอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ จํานวน 15 อาคาร พบวาเจาของจะดําเนินการเองหรือมีบริษัทใน

เครือเปนบริษัทเฉพาะแยกออกมาหรือมีหนวยงานภายในแยกออกมาเพื่อการบริหารอาคารสํานักงานเชิง

พาณิชย ที่หารายได(Income Property)  โดยมีโครงสรางการบริหารอาคาร 3 สวนงานที่สําคัญ คือ(1) บริหาร  

จะดําเนินการโดยเจาของ  พบจํานวน 10 อาคาร คิดเปนรอยละ 67 และบริษัทลูกหรือหนวยงานภายในของ

เจาของ พบจํานวน 5 อาคาร คิดเปนรอยละ34 (2) จัดการ จะดําเนินการโดยเจาของ พบจํานวน 6 อาคาร คิด

เปนรอยละ40 ,บริษัทลูกหรือหนวยงานภายในของเจาของ พบจํานวน 1 อาคาร คิดเปนรอยละ 7 , จัดจาง

ภายนอก(Outsourcing) พบจํานวน 6 อาคาร คิดเปนรอยละ40 และเจาของดําเนินการรวมกับการจัดจาง

ภายนอก(Outsourcing) พบจํานวน 2 อาคาร คิดเปนรอยละ14 (3)ปฎิบัติการ จัดจางภายนอก(Outsourcing) 

พบจํานวน 12 อาคาร คิดเปนรอยละ80 และเจาของดําเนินการรวมกับการจัดจางภายนอก(Outsourcing) พบ

จํานวน 3 อาคาร คิดเปนรอยละ20  

ทั้งนี้ผูศึกษาไดวิเคราะหเปรียบเทียบรูปแบบการจัดโครงสรางการบริหารทรัพยากรกายภาพ(Facility 

Management) ของอาคารสํานักงานใหเชา ระดับเอ พบมี 6 รูปแบบ คือแบบที่ 1 พบจํานวน 5 อาคาร คิดเปน

รอยละ34 แบบที่ 2 พบจํานวน 6 อาคารคิดเปนรอยละ40 แบบที่ 3 พบจํานวน 1 อาคารคิดเปนรอยละ6.5 แบบที่ 

4 พบจํานวน 1 อาคารคิดเปนรอยละ6.5 แบบที่ 5 พบจํานวน 1 อาคารคิดเปนรอยละ6.5 และแบบที่ 6 พบ

จํานวน 1 อาคารคิดเปนรอยละ6.5 
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4.3.4 ความเสี่ยงของอาคาร 

 ผูศึกษาจะวิเคราะหเปรียบเทียบในเรื่องของความเสี่ยงของอาคาร จากการศึกษาพบวาอาคาร

สํานักงานใหเชาระดับ เอ จํานวน 15 อาคาร ไดใหความสําคัญในเรื่องของความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้นกับอาคาร 

หรือเกิดกับผูใชอาคาร ซึ่งแตละอาคารไดใหความสําคัญเกี่ยวกับเรื่องความเสี่ยงของอาคารในเรื่องหลักๆ  3 สวน

คือ(1)ความเสี่ยงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร(Health Risks) อาคารไดใหความสําคัญในเรื่อง

ตางๆ ไดแก ระดับคุณภาพอากาศไมดี  ระดับคุณภาพแสงสวางที่ไมดี ระดับอุณหภูมิผิดปกติหรือไมเหมาะสม 

(2) ความเสี่ยงดานอุบัติเหตุ (Safety Risk) อาคารไดใหความสําคัญในเรื่องตางๆ ไดแกอุบัติเหตุ ภัยจากอาคาร

สถานที่ที่เปนอันตราย อัคคีภัย ภัยจากไฟฟา เชน ไฟดูด/ไฟฟาซ็อต น้ําทวม แผนดินไหว (3) ความเสี่ยงดาน

ความปลอดภัย (Security Risk) อาคารไดใหความสําคัญในเรื่องตางๆ ไดแก การลักทรัพยและการโจรกรรม การ

ทํารายรางกายหรือการคุกคามตอชีวิต การกอการราย การจราจร  การชุมนุมประทวง ดังมีรายละเอียดตาม

ตารางที่ 4.10  

 

 

 

 

 

 



 

     

ตารางที่ 4.10 รายละเอียดความเสี่ยงของอาคาร 

ลําดับ อาคารสํานกังาน 

รายละเอียดความเสี่ยงของอาคาร 

ความเสี่ยงดานสุขภาพและสุขอนามยัของ
ผูใชอาคาร(Health Risks) 

ความเสี่ยงดานอุบัติเหตุ 
 (Safety Risk) 

ความเสี่ยงดานความปลอดภัย 
(Security Risk) 

ระ
ดับ

คุณ
ภา

พ
อา

กา
ศไ
มด

 ี

ระ
ดับ

คุณ
ภา

พแ
สง

สว
าง
ที่ไ

มด
 ี

ระ
ดับ

อุณ
หภ

ูมิ
ผิด

ปก
ตหิ

รือ
ไม


เห
มา

ะส
ม 

อุบั
ติเ
หต

 ุ

ภัย
จา

กอ
าค

าร
สถ

าน
ทีท่

ี่เป
น

อัน
ตร

าย
 

อัค
คีภั

ย 

ภัย
จา

กไ
ฟฟ

า 
เช
น 

ไฟ
ดูด

/ไฟ
ฟา

ซ็อ
ต 

น้ํา
ทว

ม 

แผ
นด

ินไ
หว

 

กา
รล

ักท
รัพ

ยแ
ละ

กา
รโ
จร

กร
รม

 

กา
รท

าํร
าย

รา
งก

าย
หร

ือก
าร
คกุ

คา
ม

ตอ
ชีวิ

ต 

กา
รก

อก
าร
รา
ย 

กา
รช

มุน
ุม

ปร
ะท

วง
 

1 อับดุลราฮิม เพลส              
2 จัตุรัสจามจุรี              
3 สยามทาวเวอร              
4 จีพีเอฟวิทย ุ              
5 สินธรทาวเวอร              
6 ทิสโก ทาวเวอร              
7 บางกอกซติี้ทาวเวอร              
8 เอ็มไพรทาวเวอร              

9 สาธรซติี้ทาวเวอร              

10 เอเชยีเซน็เตอร              
11 คิวเฮาสลุมพิน ี              
12 ออลซซีันส              
13 เอ็มโพเรียมทาวเวอร              
14 เอื้อจือ่เหลียง              
15 อินเตอรเชนจ 21              

          สัญลักษณ    หมายถึงความเสี่ยง Risk,  

          ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
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 จากการนําขอมูลตามตารางที่ 4.10 มาวิเคราะหเปรียบเทียบความเสี่ยงของอาคารสํานักงานใหเชา

ระดับ เอ จํานวน 15 อาคาร ผลการศึกษาพบวา ทุกอาคารไดใหความสําคัญเกี่ยวกับความเสี่ยงของอาคาร 

ประกอบดวยความเสี่ยงในเรื่องตางๆ ไดแก(1)ความเสี่ยงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร(Health 

Risks) จะเปนความเสี่ยงในเรื่องของระดับคุณภาพอากาศไมดี ระดับคุณภาพแสงสวางที่ไมดี ระดับอุณหภูมิ

ผิดปกติหรือไมเหมาะสม (2) ความเสี่ยงดานอุบัติเหตุ (Safety Risk) จะเปนความเสี่ยงในเรื่องของอุบัติเหตุ ภัย

จากอาคารสถานที่ที่เปนอันตราย อัคคีภัย ภัยจากไฟฟา เชน ไฟดูด/ไฟฟาซ็อต น้ําทวม แผนดินไหว (3) ความ

เส่ียงดานความปลอดภัย (Security Risk) จะเปนความเสี่ยงในเรื่องของการลักทรัพยและการโจรกรรม การทํา

รายรางกายหรือการคุกคามตอชีวิต การกอการราย การชุมนุมประทวง โดยอาคารสํานักงานใหเชาทั้ง 15 อาคาร 

ไดใหความสําคัญในเรื่องของความปลอดภัยภายในอาคารและสวัสดิภาพของผูใชอาคารซึ่งถือวาเปนเรื่องที่มี

ความสําคัญของอาคารเพราะหากไมมีการควบคุมและเกิดเหตุการณขึ้นมาจะสงผลกระทบโดยตรงตอชีวิตและ

ทรัพยสินของผูใชอาคาร ของอาคาร ของพนักงาน ผูปฎิบัติงาน และอาสงผลถึงภาพลักษณของอาคาร สวน

การจราจรทุกอาคารพิจารณาวาไมเปนความเสี่ยง แตเปนเรื่องของการจดัระบบและการควบคุมการจราจร 

 

4.3.5 การจัดเตรียมแผนตางๆที่เกี่ยวของกับการบริหารทรัพยากรกายภาพ(Facility Management) 

 ผูศึกษาจะวิเคราะหเปรียบเทียบในเรื่องของการจัดเตรียมแผนตางๆที่เกี่ยวของกับการบริหารทรัพยากร

กายภาพ(Facility Management) จากการศึกษาพบวาอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ จํานวน 15 อาคาร ไดให

ความสําคัญในเรื่องของการจัดเตรียมแผนตางๆที่เกี่ยวของกับการบริหารทรัพยากรกายภาพและถือปฎิบัติเปน

ประจําวัน ประจําสัปดาห ประจําเดือน ประจําป โดยจะเปนแผนการปฎิบัติงานอาคาร ระบบวิศวกรรมอาคาร 

งานบริการ โดยมีการจัดเตรียมแผนการปฎิบัติงานดานตางๆ คือแผนบํารุงรักษา แผนฉุกเฉิน แผนการปฎิบัติงาน

อาคาร แผนดานสิ่งแวดลอมแผนดานความปลอดภัย ดังมีรายละเอียดตามตารางที่ 4.11  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

     

ตารางที่ 4.11 การจัดเตรียมแผนตางๆที่เกี่ยวของกับการบริหารทรัพยากรกายภาพ(Facility Management) 

ลําดับ  อาคารสํานกังาน 

การจัดเตรียมแผนตางๆที่เกีย่วของกับการบริหารทรัพยากรกายภาพ(Facility Management) 

แผนบํารุงรักษา               แผนฉุกเฉิน  แผนการปฎิบัติงานอาคาร  แผนดาน
สิ่งแวดลอม 

แผนดานความปลอดภยั  
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1  อับดุลราฮิม เพลส   D,W, M   D,W, M   D,W, M   D,W, M  M  M          D,W  D,W  D,W  D,W  M  Y   Y    Y  -  

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

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

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

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

8  เอ็มไพรทาวเวอร   D,W, M   D,W, M   D,W, M   D,W, M  M  M          D,W  D,W  D,W  D,W  M   Y    Y  -  

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

10  เอเชียเซ็นเตอร   D,W, M   D,W, M   D,W, M   D,W, M  M  M          D,W  D,W  D,W  D,W  M   Y    Y  -  
11  คิวเฮาสลุมพินี   D,W, M   D,W, M   D,W, M   D,W, M  M  M            D,W  D,W  D,W  D,W  M    Y     Y  -  

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

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

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

15  อินเตอรเชนจ 21   D,W, M   D,W, M   D,W, M   D,W, M  M  M            D,W  D,W  D,W  D,W  M    Y     Y  -  

                  สัญลักษณ  มี  ไมมี   D,W ระดับที่ 1 = ปฎิบัติประจําทุกวันและทุกสัปดาห / M ระดับที่ 2 =ปฎิบัติประจําทุกเดือน / Y ระดับที่ 3 = ปฎิบัติประจําทุกป 

                     ที่มา : จากการสํารวจและสัมภาษณ 
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 จากการนําขอมูลตามตารางที่ 4.11 มาวิเคราะหเปรียบเทียบการจัดเตรียมแผนตางๆที่เกี่ยวของกับการ

บริหารทรัพยากรกายภาพ(Facility Management) ของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ จํานวน 15 อาคาร ผล

การศึกษาพบวา  

 การจัดเตรียมแผนตาง จําแนกตาม Function แบงเปน 5 ประเภท ไดแก 1)แผนบํารุงรักษา 2)แผน

ฉุกเฉิน 3)แผนการปฎิบัติงานอาคาร 4) แผนดานสิ่งแวดลอม 5) แผนดานความปลอดภัย  

การจัดเตรียมแผนตาง จําแนกตามชวงเวลา ไดแก ปฎิบัติประจําทุกวันและทุกสัปดาห ปฎิบัติประจํา

ทุกเดือน ปฎิบัติประจําทุกป  

 อาคารไดใหความสําคัญเกี่ยวกับการจัดเตรียมแผนตางๆของอาคารประกอบดวยการจัดเตรียมแผน

ตางๆ ไดแก (1) แผนบํารุงรักษา อาคารที่ทําการศึกษาทั้ง 15 อาคารจะใหความสําคัญในเรื่องของการทําแผนที่

เกี่ยวกับการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารซึ่งจะมีรอบของเวลาในการดูแลบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 

คือปฎิบัติประจําทุกวัน ทุกสัปดาห ปฎิบัติประจําทุกเดือนและปฎิบัติประจําทุกป (2) แผนฉุกเฉิน อาคารที่

ทําการศึกษาทั้ง 15 อาคารจะใหความสําคัญในเรื่องของการจัดทําแผนฉุกเฉินที่เกี่ยวกับไฟฟาดับ แผนดินไหว 

วัตถุตองสงสัย การกอการราย คิดเปนรอยละ 100 ,แผนฉุกเฉินปองกันน้ําทวม พบเพียง 1 อาคารที่มีการจัดทํา

แผนนี้คืออาคารทิสโกทาวเวอร คิดเปนรอยละ 6.70 ,แผนฉุกเฉินเหตุโจรกรรมพบเพียง 2 อาคารที่มีการจัดทํา

แผนนี้คอือาคารทิสโกทาวเวอรและอาคารสยามทาวเวอรคิดเปนรอยละ 13,แผนฉุกเฉินสึนามิ พบเพียง 1 อาคาร

ที่มีการจัดทําแผนนี้คืออาคารทิสโกทาวเวอร คิดเปนรอยละ 6.70 (3)แผนการปฎิบัติงานอาคาร อาคารที่

ทําการศึกษาทั้ง 15 อาคารจะใหความสําคัญในเรื่องของการทําแผนที่เกี่ยวกับงานรักษาความสะอาด งานรักษา

ความปลอดภัย งานกําจัดขยะ งานสวนและสนาม งานปองกันและกําจัดแมลง ซึ่งจะมีรอบของเวลาในการ

ปฎิบัติงานอาคาร คือปฎิบัติประจําทุกวัน ทุกสัปดาห ปฎิบัติประจําทุกเดือน (4) แผนดานสิ่งแวดลอมจะเปน

แผนการตรวจสอบคุณภาพอากาศในอาคาร พบ 5 อาคารที่มีการจัดทาํแผนนี้คืออาคารอับดุลราฮิมเพลส อาคาร

บางกอกซิตี้ทาวเวอร อาคารจีพีเอฟวิทยุ อาคารออลซีซันส และอาคารอื้อจื่อเหลียง คิดเปนรอยละ 33.33 (5) 

แผนดานความปลอดภัย จะประกอบดวยแผนการตรวจสอบสภาพอาคาร พบ 15 อาคารที่มีการจัดทําแผนนี้, 

แผนการตรวจสอบและประเมินความเสี่ยงในอาคาร พบ 5 อาคารที่มีการจัดทําแผนนี้คืออาคารสยามทาวเวอร 

อาคารทิสโกทาวเวอร อาคารคิวเฮาสลุมพินี อาคารออลซีซันสและอาคารอื้อจื่อเหลียง คิดเปนรอยละ 33.33 ,

แผนการซอมอพยพหนีไฟ พบ 15 อาคารที่มีการจัดทําแผนนี้จะปฎิบัติเปนประจําทุกปและเปนการปฎิบัติตามขอ

กฎหมายดวย  

 

4.3.6 การดําเนินการตางที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคาร 

 ผูศึกษาจะวิเคราะหเปรียบเทียบในเรื่องของการดําเนินการตางที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคาร จาก

การศึกษาพบวาอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ จํานวน 15 อาคาร ไดใหความสําคัญในเรื่องของการดําเนินการ

ตางที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคาร ที่เกี่ยวของกับเรื่องการจัดการดานความปลอดภัย  การจัดการดานพลังงาน 

การจัดการดานสิ่งแวดลอม  การจัดการพื้นที่  การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว ดังมี

รายละเอียดตามตารางที่ 4.12 



 

     

   ตารางที่ 4.12การดําเนินการตางที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคาร 

ลําดับ 
อาคาร

สํานกังาน 

การจัดการดานตางทีเ่กี่ยวของกับการบริหารอาคาร 

การจัดการดานความปลอดภัย การจัดการดานพลังงาน การจัดการดานสิ่งแวดลอม การจัดการพืน้ที ่
การวางแผนดานกายภาพและ

แผนลงทนุระยะยาว 
1 อับดุลราฮิม เพลส 1)การจัดการดานความปลอดภัยในสวนของการรักษาความ

ปลอดภัย 

2)มีระบบปองกันตางๆเชนระบบFire Alarm ระบบ CCTV 

ระบบประต ูFlap gate  ระบบ Fire Exit Door ที่อยูในอาคารให

พรอมใชงานไดตลอดเวลา 

1)ดําเนินการกําหนดแผนและแนวทางการ

ปฎิบัติการดานประหยัดพลังงาน 

2)ปจจุบันมีการควบคุมการใชพลังงานในสวน

ที่ไมจําเปน 

3)มีแผนในอนาคตในการปรับปรุงอาคารใหได

มาตราฐานอาคารเขียว (Green Building) 

1)มีการเขมงวดในเรื่องการปลอยน้ําเสียสู

ภายนอกโดยคาน้ําที่ปลอยออกสูภายนอก

อาคารจะตองมีคา BOD ที่ผานตามขอ

กฎหมาย ใหความสําคัญโดยมีการวาจางที่

ปรึกษาเขาตรวจสอบและใหคําปรึกษาเปน

ประจําทุกเดือน 

2)มีการตรวจสภาพอากาศภายในอาคารทุกป  

1)มีการนําพื้นที่วางมาใหเชาเพื่อ

ขายสินคาเปนประจําทุกวัน 

2)มีการนําพื้นที่เชาภายในอาคาร 

บางครั้งก็เปดใหผูเชาเชาเพื่อนํา

สินคามาขาย 

1)มีการวางแผนจะมีการวางแผน

ระยะยาวที่ 5 ป และทุกๆปก็จะมีการ

นําเสนอเพื่อของบประมาณในการ

ดําเนินการ 

2 จัตุรัสจามจุรี 1)การจัดการดานความปลอดภัยในสวนของการรักษาความ

ปลอดภัย 

ไมมีการระบุรายละเอียดการดําเนินการ 1)มีการตรวจสอบคา BOD ของระบบบําบัด

น้ําเสียตามกฎหมาย กอนปลอยน้ําเสียสู

ภายนอก 

ไมมีการระบุรายละเอียดการ

ดําเนินการ 

ไมมีการดําเนินการโดยจะเปนแผน

ประจําป 

3 สยามทาวเวอร 11)การจัดการดานความปลอดภัยในสวนของการรักษาความ

ปลอดภัย 

2)ติดตั้งเครื่องตรวจจับวัตถุระเบิดกอนเขาอาคาร 

3)มีระบบปองกันตางๆเชนระบบFire Alarm ระบบ CCTV 

ไมมีการระบุรายละเอียดการดําเนินการ 1)มีการตรวจสอบคา BOD ของระบบบําบัด

น้ําเสียตามกฎหมาย กอนปลอยน้ําเสียสู

ภายนอก 

 

ไมมีการระบุรายละเอียดการ

ดําเนินการ 

1)มีการวางแผนอยูตลอดเวลาโดย

การจัดแบบสอบถามผูใชอาคารกลุม

ลูกคาทุกป เพื่อนําผลที่ไดมาวาง

แผนการทํางานตอไปในอนาคต 

4 จีพีเอฟวิทยุ 1)การจัดการดานความปลอดภัยในสวนของการรักษาความ

ปลอดภัย 

2)ใหความสําคัญกับระบบปองกันตางๆเชนระบบFire Alarm 

ระบบ CCTV ระบบประตทูางเขาออกอัตโนมัติ ที่อยูในอาคาร

ใหพรอมใชงานไดตลอดเวลา 

1)ดําเนินการกําหนดแผนและแนวทางการ

ปฎิบัติการดานประหยัดพลังงาน 

2)ปจจุบันมีการควบคุมการใชพลังงานในสวน

ที่ไมจําเปน 

3)มีแผนในอนาคตในการปรับปรุงอาคารใหได

มาตราฐานอาคารเขียว (Green Building) 

11)มีการเขมงวดในเรื่องการปลอยน้ําเสียสู

ภายนอกโดยคาน้ําที่ปลอยออกสูภายนอก

อาคารจะตองมีคา BOD ที่ผานตามขอ

กฎหมาย ใหความสําคัญโดยมีการวาจางที่

ปรึกษาเขาตรวจสอบและใหคําปรึกษาเปน

ประจําทุกเดือน 

2)มีการตรวจสภาพอากาศภายในอาคารทุกป  

1)มีการนําพื้นที่วางมาใหเชาเพื่อ

ขายสินคาเปนประจําทุกวัน 

2)มีการนําพื้นที่เชาภายในอาคาร 

บางครั้งก็เปดใหผูเชาเชาเพื่อนํา

สินคามาขาย 

1)มีการวางแผนจะมีการวางแผน

ระยะยาวที่ 5 ป และทุกๆปก็จะมีการ

นําเสนอเพื่อของบประมาณในการ

ดําเนินการ 

5 สินธรทาวเวอร 1)การจัดการดานความปลอดภัยในสวนของการรักษาความ

ปลอดภัย 

2)มีระบบปองกันตางๆเชนระบบFire Alarm ระบบ CCTV 

1)ดําเนินการควบคุมการใชพลังงานในระบบ

ปรับอากาศโดยควบคุมการเปด-ปด 

1)มีการตรวจสอบคา BOD ของระบบบําบัด

น้ําเสียตามกฎหมาย กอนปลอยน้ําเสียสู

ภายนอก 

1)มีการนําพื้นที่วางมาใหเชาเพื่อ

ขายสินคาเปนประจําทุกวัน 

 

ไมมีการดําเนินการโดยจะเปนแผน

ประจําป 
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                    ตารางที่ 4.12 การดําเนินการตางที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคาร(ตอ) 

ลําดับ อาคารสํานกังาน 
การดําเนินการตางที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคาร 

การจัดการดานความปลอดภัย การจัดการดานพลังงาน การจัดการดานสิ่งแวดลอม การจัดการพืน้ที ่
การวางแผนดานกายภาพและแผน

ลงทนุระยะยาว 
6 ทิสโก ทาวเวอร 1)การจัดการดานความปลอดภัยในสวนของการรักษาความ

ปลอดภัย2)ใหความสําคญักับระบบปองกันตางๆเชนระบบFire 

Alarm ระบบ CCTV ที่อยูในอาคารใหพรอมใชงานไดตลอดเวลา 

1)ดําเนินการควบคุมการเปด-ปดระบบปรับ

อากาศและปดไฟฟาแสงสวางในพื้นที่ที่ไมได

ใชงาน 

1)มีการตรวจสอบคา BOD ของระบบบําบัดน้ําเสีย

ตามกฎหมาย กอนปลอยน้ําเสียสูภายนอก 
ไมมีการระบุรายละเอียด

การดําเนินการ 

1)มีการวางแผนจะมีการวางแผนระยะยาวที่ 

5 ป และทุกๆปก็จะมีการนําเสนอเพื่อขอ

งบประมาณในการดําเนินการ 

7 บางกอกซิตี้ทาวเวอร 1)การจัดการดานความปลอดภัยในสวนของการรักษาความ

ปลอดภัย 

2)มีระบบปองกันตางๆเชนระบบFire Alarm ระบบ CCTV ที่อยูใน

อาคารใหพรอมใชงานไดตลอดเวลา 

1)ดําเนินการกําหนดแผนและแนวทางการ

ปฎิบัติการดานประหยัดพลังงาน 

2)ปจจุบันมีการควบคุมการใชพลังงานในสวน

ที่ไมจําเปน 

3)มีแผนในอนาคตในการปรับปรุงอาคารใหได

มาตราฐานอาคารเขียว (Green Building) 

1)มีการเขมงวดในเรื่องการปลอยน้ําเสียสูภายนอก

โดยคาน้ําที่ปลอยออกสูภายนอกอาคารจะตองมีคา 

BOD ที่ผานตามขอกฎหมาย ใหความสําคัญโดยมี

การวาจางที่ปรึกษาเขาตรวจสอบและใหคําปรึกษา

เปนประจําทุกเดือน 

2)มีการตรวจสภาพอากาศภายในอาคารทุกป  

1)มีการนําพื้นที่วางมาใหเชา

เพื่อขายสินคาเปนประจําทุก

วัน 

2)มีการนําพื้นที่เชาภายใน

อาคาร บางครั้งก็เปดใหผูเชา

เชาเพื่อนําสินคามาขาย 

1)มีการวางแผนจะมีการวางแผนระยะยาวที่ 

5 ป และทุกๆปก็จะมีการนําเสนอเพื่อขอ

งบประมาณในการดําเนินการ 

8 เอ็มไพรทาวเวอร 1)การจัดการดานความปลอดภัยในสวนของการรักษาความ

ปลอดภัย 

2)มีระบบปองกันตางๆเชนระบบFire Alarm ระบบ CCTV ที่อยูใน

อาคารใหพรอมใชงานไดตลอดเวลา 

1)ดําเนินการติดตั้งโฟโตเชลลเพื่อควบคุมการ

เปดปดไฟฟาแสง 

สวางที่ลานจอดรถ 

2)ดําเนินการควบคุมการเปดปดระบบปรับ

อากาศเปนเวลา 

3)ดําเนินการติดตั้งบาลาสอิเลคทรอนิกเพื่อลด

การใชกระแส 

1)มีการตรวจสอบคา BOD ของระบบบําบัด

น้ําเสียตามกฎหมาย กอนปลอยน้ําเสียสู

ภายนอก 
 

1)มีการนําพื้นที่วางมาให

เชาเพื่อขายสินคาเปน

ประจําทุกวัน 

 

จะมีเพียงการทําแผนงบประมาณแบบปตอป 

9 สาธรซิตี้ทาวเวอร 1)การจัดการดานความปลอดภัยในสวนของการรักษาความ

ปลอดภัย 

2)มีระบบที่เกี่ยวของกับเจาของผลิตภัณฑจะมีการวาจางโดยตรงกับ

บริษัทเจาของผลิตภัณฑเพื่อเพิ่มความปลอดภัยใหกับระบบ 

1)มีการจัดสงเจาหนาที่เขาอบรมเกี่ยวกับการ

อนุรักษพลังงานของ กระทรวงพลังงาน เพื่อนํา

กลับมาพัฒนาและปรับปรุงงาน 

 

1) มีการลดมลภาวะโดยรอบ เชนการดูแลรักษา

ตนไมรอบอาคารไมใหตายหรือไมเจริญเติบโต 

2)มีการดูแลบอบําบัดน้ําเสียใหใชงานได 100 

เปอรเซ็นต 

ไมมีการระบุรายละเอียด

การดําเนินการ 

จะมีเพียงการทําแผนงบประมาณแบบปตอป 

10 เอเชียเซ็นเตอร 1)การจัดการดานความปลอดภัยในสวนของการรักษาความ

ปลอดภัย 

2)มีระบบปองกันตางๆเชนระบบFire Alarm ระบบ CCTV ที่อยูใน

อาคารใหพรอมใชงานไดตลอดเวลา 

1)ดําเนินการจัดสงเจาหนาที่เขาอบรมเกี่ยวกับ

การอนุรักษพลังงานของ กระทรวงพลังงาน 

เพื่อนํากลับมาพัฒนาและปรับปรุงงาน 

1)มีการตรวจสอบคา BOD ของระบบบําบัด

น้ําเสียตามกฎหมาย กอนปลอยน้ําเสียสู

ภายนอก 
 

ไมมีการระบุรายละเอียด

การดําเนินการ 

จะมีเพียงการทําแผนงบประมาณแบบปตอป 
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   ตารางที่ 4.12 การดําเนินการตางที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคาร(ตอ) 

ลําดับ อาคารสํานกังาน 
การดําเนินการตางที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคาร 

การจัดการดานความปลอดภัย การจัดการดานพลังงาน การจัดการดานสิ่งแวดลอม การจัดการพืน้ที ่
การวางแผนดานกายภาพและ

แผนลงทนุระยะยาว 
11 คิวเฮาสลุมพินี 1)การจัดการดานความปลอดภัยในสวนของการรักษา

ความปลอดภัย 

2)มีระบบปองกันตางๆเชนระบบFire Alarm ระบบ 

CCTV ที่อยูในอาคารใหพรอมใชงานไดตลอดเวลา 

1)การปฎิบัติตามกฎหมายอนุรักษพลังงาน 

2)ดําเนินการควบคุมการใชงานระบบปรับอากาศ

โดยการปดเปดเปนเวลา 

3)ดําเนินการควบคุมการเปดปดไฟฟาแสงสวาง

ในอาคาร 

1)มีการตรวจสอบคา BOD ของระบบบําบัด

น้ําเสียตามกฎหมาย กอนปลอยน้ําเสียสู

ภายนอก 

 

ไมมีการระบุรายละเอียดการดําเนินการ จะมีเพียงการทําแผนงบประมาณแบบปตอป 

12 ออลซีซันส 1)การจัดการดานความปลอดภัยในสวนของการรักษา

ความปลอดภัย 

2)มีระบบปองกันตางๆเชนระบบFire Alarm ระบบ 

CCTV ที่อยูในอาคารใหพรอมใชงานไดตลอดเวลา 

1)มีแผนการเปลี่ยนเครื่องทําน้ําเย็นเพื่อการลด

การใชพลังงานเนื่องจากเครื่องทําน้ําเย็นมีอายุ

ประมาณ 18-20 ป 

2)มีแผนในอนาคตในการปรับปรุงอาคารใหได

มาตราฐานอาคารเขียว (Green Building) 

1)มีการตรวจสอบคา BOD ของระบบบําบัด

น้ําเสียตามกฎหมาย กอนปลอยน้ําเสียสู

ภายนอก 

 

ไมมีการระบุรายละเอียดการดําเนินการ 1)มีการวางแผนจะมีการวางแผนระยะยาวที่ 

5 ป และทุกๆปก็จะมีการนําเสนอเพื่อขอ

งบประมาณในการดําเนินการ 

13 เอ็มโพเรียมทาวเวอร 1)การจัดการดานความปลอดภัยในสวนของการรักษา

ความปลอดภัย 

2)มีระบบปองกันตางๆเชนระบบFire Alarm ระบบ 

CCTV ที่อยูในอาคารใหพรอมใชงานไดตลอดเวลา 

ไมมีการระบุรายละเอียดการดําเนินการ 1)มีการตรวจสอบคา BOD ของระบบบําบัด

น้ําเสียตามกฎหมาย กอนปลอยน้ําเสียสู

ภายนอก 

 

ไมมีการระบุรายละเอียดการดําเนินการ จะมีเพียงการทําแผนงบประมาณแบบปตอป 

14 เอื้อจื่อเหลียง 1)การจัดการดานความปลอดภัยในสวนของการรักษา

ความปลอดภัย 

2)มีระบบปองกันตางๆเชนระบบFire Alarm ระบบ 

CCTV ที่อยูในอาคารใหพรอมใชงานไดตลอดเวลา 

1)การควบคุมการใชงานระบบปรับอากาศโดย

การปดเปดเปนเวลา 

 

1)มีการตรวจสอบคา BOD ของระบบบําบัด

น้ําเสียตามกฎหมาย กอนปลอยน้ําเสียสู

ภายนอก 

2)มีการตรวจสภาพอากาศภายในอาคารทุกป 

ไมมีการระบุรายละเอียดการดําเนินการ จะมีเพียงการทําแผนงบประมาณแบบปตอป 

15 อินเตอรเชนจ 21 1)การจัดการดานความปลอดภัยในสวนของการรักษา

ความปลอดภัย 

2)มีระบบปองกันตางๆเชนระบบFire Alarm ระบบ 

CCTV ที่อยูในอาคารใหพรอมใชงานไดตลอดเวลา 

3)มีการกําหนดผูรับผิดชอบดานความปลอดภัยที่

ชัดเจน(ผูจัดการความปลอดภัย) 

ไมมีการระบุรายละเอียดการดําเนินการ 1)มีการตรวจสอบคา BOD ของระบบบําบัด

น้ําเสียตามกฎหมาย กอนปลอยน้ําเสียสู

ภายนอก 

ไมมีการระบุรายละเอียดการดําเนินการ จะมีเพียงการทําแผนงบประมาณแบบปตอป 
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 จากการนําขอมูลตามตารางที่ 4.12 มาวิเคราะหเปรียบเทียบการจัดการดานตางที่เกี่ยวของกับการ

บริหารอาคารของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ จํานวน 15 อาคาร ผลการศึกษาพบวา (1) การจัดการดาน

ความปลอดภัย พบ 15 อาคารจะใหความสําคัญเกี่ยวกับการจัดการดานความปลอดภัยในสวนของการรักษา

ความปลอดภัยและใหความสําคัญกับระบบปองกันตางๆไดแกระบบFire Alarm ระบบ CCTV ที่อยูในอาคารให

พรอมใชงานไดตลอดเวลา (2) การจัดการดานพลังงาน พบ 11 อาคารจะใหความสําคัญเกี่ยวกับการจัดการดาน

พลังงาน คิดเปนรอยละ 73.30 (3) การจัดการดานสิ่งแวดลอม พบ 15 อาคารจะใหความสําคัญเกี่ยวกับการ

จัดการดานสิ่งแวดลอม ไดแกการตรวจสอบคา BOD ของระบบบําบัดน้ําเสียตามกฎหมาย กอนปลอยน้ําเสียสู

ภายนอก การตรวจสภาพอากาศภายในอาคารทุกป (4) การจัดการพื้นที่ พบ 5 อาคาร จะใหความสําคัญ

เกี่ยวกับการจัดการพื้นที่ ไดแก การนําพื้นที่วางมาใหเชาขายสินคาในระยะสั้น คิดเปนรอยละ 33.33 (5) การ

วางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว พบ 6 อาคาร ที่มีการจัดทําแผนดานกายภาพและแผนลงทุน

ระยะยาวที่ระยะ 5 ป คิดเปนรอยละ 40  

 

4.4 การวิเคราะหโครงสรางตนทุน 
 จากการศึกษาพบวาโครงสรางตนทุนในการบริหารอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ จะใหความสําคัญ

ในรายละเอียดตนทุนและคาใชจาย ซึ่งในการบริหารอาคาร สามารถจําแนกตนทุนคาใชจายไดเปน 2 ประเภท

ตามลักษณะการใชจายเพื่อการบริหารอาคารคือ (1) คาใชจายอาคาร(Facility operating expenses) ประกอบ

ไปดวย คาสาธารณูปโภค (คาพลังงานไฟฟาสวนกลาง คาน้ําประปาสวนกลาง คาโทรศัพท) คาดูแลบํารุงรักษา 

(Operations& Maintenances) คาจางบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารตามรอบระยะเวลา คาบริการอาคาร 

(คารักษาความสะอาด คารักษาความปลอดภัย คากําจัดแมลง คางานตกแตงสวน) คาบริหารจัดการอาคาร

(Management Fee) คาเชาพื้นที่ /คาเชาที่ดิน คาประกันภัย (2) คาใชจายเพื่อการลงทุน(Facility capital 

investment) ประกอบไปดวย การเพิ่มปรับปรุงศักยภาพ เชน ปรับปรุงระบบประกอบอาคาร การเปลี่ยนทดแทน

ดวยระบบประกอบอาคารที่มีประสิทธิภาพสูง การคืนสภาพ เชน การเปลี่ยนทดแทนระบบประกอบอาคารที่

หมดอายุการใชงาน การบูรณะอาคาร ดังมีรายละเอยีดตามตารางที่ 4.13  

 

 

 

 

 

 

 



 

     

ตารางที่ 4.13 ตนทุนและคาใฃจายในการบริหารอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ  

 
                  ที่มา : สํารวจและสัมภาษณ 
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ตารางที่ 4.14 สรุปตนทุนและคาใฃจายในการบริหารอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ 
 

รายละเอียด 
Baht/Sq.m./month Gross Area 

สูงสุด(Max) ต่ําสุด(Min) คาเฉล่ีย X 

คาพลังงานไฟฟาสวนกลาง 42.05 10.55 19.76 

คาน้ําประปาสวนกลาง 1.90 0.88 1.06 

คาโทรศัพท 0.07 0.06 0.04 

คาจางบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารตามรอบ

ระยะเวลา 

42.08 7.12 14.15 

คารักษาความสะอาด 8.04 0.79 3.04 

คารักษาความปลอดภัย 10.47 0.73 4.40 

คากําจัดแมลง 0.09 0.05 0.05 

คางานตกแตงสวน 0.25 0.03 0.06 

คาบริหารจัดการอาคาร(Management Fee) 13.04 4.53 4.20 

คาประกันภัย 11.77 0.87 3.02 

การเพิ่มปรับปรุงศักยภาพ เชน ปรับปรุงระบบ

ประกอบอาคาร การเปลี่ยนทดแทนดวยระบบ

ประกอบอาคารที่มีประสิทธิภาพสูง 

229.39 164.17 114.57 

 

 จากการนําขอมูลตามตารางที่ 4.14 มีขอสังเกตุวา ระบบการเก็บขอมูลเกี่ยวกับคาใชจาย ผูศึกษา

พบวา ยังมีแนวทางวิธีการ รายละเอียดที่แตกตางกัน ความเขาใจที่ไมเหมือนกัน จากการศึกษาวิเคราะห

เปรียบเทียบตนทุนและคาใชจาย ที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคารของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ จํานวน 

15 อาคาร โดยคิดตอเดือน ผลการศึกษาพบวา คาใชจายอาคาร โดยแยกคาใชจายในสวนนี้ ไดแก คาพลังงาน

ไฟฟาสวนกลางสูงสุด  42.05 บาท/ตารางเมตร ต่ําสุด 10.55 บาท/ตารางเมตร คาน้ําประปาสวนกลางสูงสุด 

1.90 บาท/ตารางเมตร ต่ําสุด0.88 บาท/ตารางเมตร คาโทรศัพทสูงสุด 0.07 บาท/ตารางเมตร ต่ําสุด 0.06 บาท/

ตารางเมตร คาจางบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารตามรอบระยะเวลาสูงสุด 42.08 บาท/ตารางเมตร ต่ําสุด 

7.12บาท/ตารางเมตร คารักษาความสะอาดสูงสุด 8.04 บาท/ตารางเมตร ต่ําสุด 0.79 บาท/ตารางเมตร คา

รักษาความปลอดภัยสูงสุด 10.47 บาท/ตารางเมตร ต่ําสุด0.73 บาท/ตารางเมตร คากําจัดแมลงสูงสุด 0.09

บาท/ตารางเมตร ต่ําสุด 0.05 บาท/ตารางเมตร คางานตกแตงสวนสูงสุด 0.25 บาท/ตารางเมตร ต่ําสุด0.03 

บาท/ตารางเมตร คาบริหารจัดการอาคาร(Management Fee) สูงสุด 13.04 บาท/ตารางเมตร ต่ําสุด 4.53 บาท/

ตารางเมตร คาประกันภัย สูงสุด 11.77 บาท/ตารางเมตร ต่ําสุด 0.87 บาท/ตารางเมตร (2) คาใชจายเพื่อการ

ลงทุนเปนคาใชจายในสวนนี้คือการเพิ่มปรับปรุงศักยภาพ เชน ปรับปรุงระบบประกอบอาคารการเปลี่ยนทดแทน

ดวยระบบประกอบอาคารที่มีประสิทธิภาพสูง สูงสุดสุด 229.39 บาท/ตารางเมตร ต่ําสุด 164.17 บาท/ตาราง

เมตร การคืนสภาพ เชน การเปลี่ยนทดแทนระบบประกอบอาคารที่หมดอายุการใชงานการบูรณะอาคาร งาน

สวนนี้ไมมีการตั้งงบประมาณไว  



 บทที่ 5                                      
สรุปผลการศึกษา อภิปรายผล และขอเสนอแนะ 

 

ในบทที่ 5 นี้จะกลาวถึงบทสรุปของการศึกษาที่ไดรับจากการรวบรวมขอมูลจากกรณีศึกษา โดยจะ

กลาวสรุปถึงที่มาและความสําคัญของปญหา วัตถุประสงคหลักของการศึกษา ระเบียบวิธีการศึกษาและการ

วิเคราะหผลการศึกษาจากบทที่ 3 และบทที่ 4 จากนั้นจึงทําการอภิปรายผลการศึกษาการบริหารทรัพยากร

กายภาพ(Facility Management) ของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ในเรื่องวิธีการบริหาร โครงสราง

หนวยงาน และขอบเขตงาน รวมถึงแสดงขอเสนอแนะแนวทางการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคาร

สํานักงานใหเชาระดับ เอ ตอไป 

 

5.1 สรุปผลการศกึษา 
 อาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ในกรุงเทพมหานคร เปนประเภทอาคารที่สรรหารายไดและมูลคาของ

อาคารจากสภาพอาคารที่ดี ความทันสมัยของระบบประกอบอาคาร การทํางานของระบบประกอบอาคารที่ดี 

และคุณภาพการบริหารจัดการจึงเปนเรื่องที่มีความสําคัญและมีรายละเอียดพิเศษเฉพาะ การศึกษาในครั้งนี้มี

วัตถุประสงคหลักเพื่อศึกษาลักษณะทางกายภาพและการใชอาคาร รูปแบบ แนวทาง วิธีการบริหารงานลักษณะ

โครงสรางองคกรของหนวยงาน และขอบเขต ที่เกี่ยวของกับการบริหารทรัพยากรกายภาพ ของอาคารสํานักงาน

ใหเชาระดับ เอ ในกรุงเทพมหานคร 

  การศึกษาในครั้งนี้จึงมีวัตถุประสงคหลักเพื่อศึกษาลักษณะทางกายภาพและการใชอาคาร รูปแบบ 

แนวทาง วิธีการบริหารงานลักษณะโครงสรางองคกรของหนวยงาน และขอบเขต ที่เกี่ยวของกับการบริหาร

ทรัพยากรกายภาพ ของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ในกรุงเทพมหานครในการศึกษาใชแนวทางใน

การศึกษาแบบกรณีศึกษา(Case study Approach) กําหนดวาในการเลือกกรณีศึกษาจําเปนตองมีการกําหนด

เกณฑการเลือก เพื่อใหสามารถศึกษาไดตามกรอบการศึกษาโดยการสุมตัวอยางแบบเจาะจง (Purposive 

Sampling) วิธีการสํารวจและสัมภาษณ 

 จากการศึกษา พบวานโยบาย ขอบเขต โครงสรางและรูปแบบ เจาของจะดําเนินการเองหรือมีบริษัทใน

เครือเปนบริษัทเฉพาะแยกออกมาหรือมีหนวยงานภายในแยกออกมาเพื่อการบริหารอาคารสํานักงานเชิง

พาณิชย ที่หารายได(Income Property)โดยมีโครงสรางการบริหารอาคาร 3 สวนงานที่สําคัญ คือ(1) บริหารจะ

ดําเนินการโดยเจาของ  พบจํานวน 10 อาคาร คิดเปนรอยละ 67 และบริษัทลูกหรือหนวยงานภายในของเจาของ 

พบจํานวน 5 อาคาร คิดเปนรอยละ34 (2) จัดการ จะดําเนินการโดยเจาของ พบจํานวน 6 อาคาร คิดเปนรอยละ

40 ,บริษัทลูกหรือหนวยงานภายในของเจาของ พบจํานวน 1 อาคาร คิดเปนรอยละ 7 , จัดจางภายนอก

(Outsourcing) พบจํานวน 6 อาคาร คิดเปนรอยละ40 และเจาของดําเนินการรวมกับการจัดจางภายนอก

(Outsourcing) พบจํานวน 2 อาคาร คิดเปนรอยละ14 (3)ปฎิบัติการ จัดจางภายนอก(Outsourcing) พบจํานวน 

12 อาคาร คิดเปนรอยละ80 และเจาของดําเนินการรวมกับการจัดจางภายนอก(Outsourcing) พบจํานวน 3 

อาคาร คิดเปนรอยละ20 โดยพบรูปแบบโครงสรางการบริหารทรัพยากรกายภาพ(Facility Management) ของ

อาคารสํานักงานใหเชา ระดับเอ พบวามี 3 โครงสราง และรูปแบบการบริหารทรัพยากรกายภาพ พบมี 6 แบบ  
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 การบริหารทรัพยากรกายภาพงาน Facility Management พบวามี 3 กลุม ไดแก กลุมที่ 1แบบบริหาร

และจัดการดําเนินการเอง (In-house) ทั้งหมด สวนงานปฎิบัติการและงานบริการดําเนินการเองบางสวนและ

งานปฎิบัติการและงานบริการสวนใหญจัดจางภายนอก (Outsourcing) เขามาดําเนินการ กลุมที่ 2แบบบริหาร

ดําเนินการเอง (In-house) สวนการจัดการจัดจางภายนอก (Outsourcing) เขามาดําเนินการทั้งหมด และงาน

ปฎิบัติการและงานบริการสวนใหญจัดจางภายนอก (Outsourcing) เขามาดําเนินการ กลุมที่ 3 แบบก้ํากึ่งหรือ

แบบผสม 

 จากการศึกษาสรุปไดวาการบริหารจัดการอาคารสํานักงานใหเชา  การบริหารจัดการโดยการ

ดําเนินการเองกับการจัดจางภายนอกใหผลไมแตกตางกันมาก แตส่ิงที่สําคัญไดแก การกําหนดนโยบาย การ

จัดสรรงบประมาณ กําลังของบุคคลากรกับงาน มีความเขาใจและเอาใจใสในการติดตามงานอยางไร  

 การบริหารทรัพยากรกายภาพ ของอาคารสํานักงาน รูปแบบ แนวทาง วิธีการบริหารงานลักษณะ

โครงสรางองคกรของหนวยงาน และขอบเขต ของงานการจัดการและงานปฎิบัติการจะมีแนวโนมที่ใชทางเลือก 

แบบจัดจางภายนอก (Outsourcing) เพิ่มมากขึ้น 

 ลักษณะกายภาพและขอมูลพื้นฐาน ของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ จะมีความแตกตางกันทั้งการ

ออกแบบสถาปตยกรรม จํานวนชั้น ขนาดพื้นที่ดิน อายุ พื้นที่อาคารและจํานวนอาคาร,ลักษณะอาคารและ

สถาปตยกรรมจะมีความแตกตางกันทั้งลักษณะของตัวอาคารรูปแบบอาคารโครงสรางและการออกแบบ

สถาปตยกรรม รายละเอียดของการใชวัสดุตกแตง และ พื้นที่ใชสอยตอช้ัน ระดับความสูงของฝาเพดาน ส่ิง

อํานวยความสะดวก ไดแก หองน้ําบริเวณที่ตั้ง ลิฟตโดยสารและบันไดทางเดิน,ลักษณะระบบประกอบอาคาร จะ

มีความเหมือนกันและจะมีความแตกตางกันบางระบบ รายละเอียดของงานระบบประกอบอาคาร ประกอบดวย

ขอบขายระบบงาน 4 ระบบดวยกัน คือ 1)ระบบวิศวกรรมไฟฟาและสื่อสาร 2)ระบบงานวิศวกรรมเครื่องกล 3)

ระบบวิศวกรรมประปา, สุขาภิบาลและดับเพลิง 4) ระบบปองกัน, รักษาความปลอดภัยและอํานวยความสะดวก

ในอาคาร ,สภาพแวดลอมภายในและภายนอกของอาคาร จะมี ลักษณะสภาพแวดลอมที่ใกลเคียงกันและอยูใน

สภาพที่ดีและมีการดูแลรักษาตัวอาคารและสภาพแวดลอมโดยรอบเปนประจํา  

 ลักษณะการใชงานและผูใชงานของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ จะมีความแตกตางกันทั้งจํานวน

ผูใชอาคารและจํานวนผูมาติดตอ จํานวนผูเชาภายในอาคาร ชวงเวลาการใชอาคาร ขนาดพื้นที่อาคาร และ

จํานวนที่จอดรถ ทั้งนี้กลุมผูที่ใชอาคารแบงเปน 2 กลุมคือ 1)กลุมผูใชงานเปนประจํา ไดแก ผูใชอาคารที่เปนกลุม

หลัก คือ ผูเชาพื้นที่ภายในอาคารเพื่อเปนสํานักงาน ในที่นี้หมายถึงองคกร (บริษัทของผูเชา) เจาของบริษัท 

ผูบริหาร พนักงานและลูกจางของบริษัทผูเชา รานคาตางๆ ธนาคาร เปนตนกลุมผูปฎิบัติการประจํา ไดแก 

พนักงานของบริษัทบริหารอาคาร พนักงานผูใหบริการตางๆ เชน แมบาน เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย คนสวน 

เปนตน 2)กลุมผูที่ใชงานเปนครั้งคราว ไดแก ลูกคา หรือผูมาติดตอผูเชาภายในอาคาร ผูรับเหมากอสราง หรือ

ชางที่เขามาทํากิจกรรมตางๆ ในอาคาร เชน การซอมแซม การบํารุงรักษา เปนตน 

การบริหารทรัพยากรกายภาพและงานบริการและปฎิบัติการอาคารในอาคาร(Facility Services)ของ

อาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ จากการเก็บขอมูลโดยการสัมภาษณผูบริหารและผูที่ปฎิบัติงานดานการบริหาร

อาคารสํานักงานใหเชา สวนเจาของอาคาร บริษัทในเครือของเจาของหรือหนวยงานของเจาของ โดยมี

แบบฟอรมการสัมภาษณตามเอกสารภาคผนวก ข และแบบสํารวจความเห็นที่เกี่ยวของกับการบริหารทรัพยากร

กายภาพตามเอกสารภาคผนวก ค เพื่อนํามาใชเปนขอมูลในการศึกษาถึงปรากฎการณที่เกิดขึ้น โดยผูศึกษาจะ
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นําขอมูลตางๆที่ไดจากผูเชี่ยวชาญที่ดูแลรับผิดชอบงานดานการบริหารอาคารสํานักงานใหเชา มาวิเคราะห

เปรียบเทียบ ความเหมือนหรือความแตกตาง สัดสวน  ดูความซ้ําเปน Platform และดูความตาง เพื่อนํามาซึ่งการ

วิเคราะห 3 สวนหลักของการศึกษา คือ1) วิธีการบริหาร 2) โครงสรางหนวยงาน 3) ขอบเขตงาน เพื่อจํานํามาซึ่ง

ความเขาใจในเรื่องของการจัดโครงสรางการบริหารทรัพยากรกายภาพงาน Facility Management และ Facility 

Services ของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ตอไป  
 

5.2 อภิปรายผลการศึกษา 
ขอคนพบที่ไดจากการศึกษาการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ จํานวน 

15 อาคาร ในกรุงเทพมหานคร ในเรื่องของลักษณะทรัพยากรกายภาพ การบริหารทรัพยากรกายภาพและงาน

บริการและปฎิบัติการอาคารในอาคาร(Facility Services) นโยบายวิธีการบริหาร โครงสรางหนวยงาน ขอบเขต

สามารถนํามาสรุปเพื่อเปนแนวทางในการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารสํานักงานใหเชา มีรายละเอียด

ดังนี้ 
 

5.2.1 วัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน นโยบาย และแนวคิด เปาหมายการปฎิบัติงาน 
เรื่องที่อาคารเนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน (Key issues) 
 จะมีทั้งกําหนดรูปแบบนโยบายระบุเปนเอกสารและการบอกกลาว สามารถนํามาสรุปและจัดลําดับ

หัวขอที่สําคัญและเกี่ยวของกับการบริหารทรัพยากรกายภาพที่แตละอาคารใหความสําคัญในเรื่องของ

วัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน นโยบาย และแนวคิด เปาหมายการปฎิบัติงาน เรื่องที่อาคารเนน

เปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน (Key issues) แบงความสําคัญ 3 ลําดับแรก ไดดังแสดงในตารางที่ 

5.1 ดังนี้ 

ตารางที่ 5.1 วิธีการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารสํานักงานที่สําคัญ 
ลําดับ รายละเอียดการบริหาร วิธีการบริหารที่สําคัญ 

1 วัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน 1 เพื่อการรักษาสภาพอาคารและระบบประกอบอาคาร 

2 เพื่อการใหบริการที่ดีมีมาตรฐานและสรางความพึงพอใจใหกับ

ลูกคา 

3 เพื่อสรางความปลอดภัยตอผูใชอาคาร 

2 นโยบายของการบริหารอาคารสํานักงาน 1 การสรางความปลอดภัยตอผูใชอาคาร 

2 การดูแลรักษาอาคาร, ระบบประกอบอาคาร 

3 การพัฒนาคุณภาพของงานบริการตางๆ 

3 เปาหมายของการบริหารอาคารสํานักงาน 1 เนนการพัฒนาคุณภาพของงานบริการตางๆ 

2 เนนการบริหารอสังหาริมทรัพยของธุรกิจเพื่อใหสามารถใช

ประโยชนไดสูงสุด 

3  เนนการดูแลรักษาอาคาร, ระบบประกอบอาคาร 

4 ที่เนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน 

(Key issues) ของการบริหารอาคารสํานักงาน 

1 การรักษาอาคาร, ระบบประกอบอาคาร 

2 การสรางคุณภาพของงานบริการตางๆ 

3 การสรางความปลอดภัย สะดวกสบาย 

5 แผนงานในอนาคต ของการบริหารอาคารสํานักงาน 1 การวางแผนการปรับปรุงระบบประกอบอาคาร 

2 การวางแผนการปรับปรุงอาคาร 

3 การวางแผนดานทรัพยากรกายภาพ 
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จากผลการศึกษาตามตารางที่ 5.1 มีขอสังเกตุวา อาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ แตละอาคารให

ความสําคัญในเรื่องของวัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน นโยบาย และแนวคิด เปาหมายการ

ปฎิบัติงาน เร่ืองที่อาคารเนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน (Key issues) จากการศึกษากับแนวทาง

ปฎบิัติยังมีลักษณะไมสอดคลองกลมกลืนกันเสียทีเดียวนัก อาจเปนไปไดวาแนวนโยบาย และแนวคิด เปาหมาย

การปฎิบัติงาน เรื่องที่อาคารเนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน (Key issues) เปนเรื่องของเจาของ

อาคารและของผูปฎิบัติงานที่ไดวาจางมาอาจจะใชแนวคิดกับมาตรฐานทั่วไป ส่ิงที่นาสนใจควรจะตองมี

การศึกษาให ความสําคัญในเรื่องของวัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน ใหมีความสัมพันธกันใหได 

หรือเชื่อมประสานกันใหได เพื่อใหการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ใหเกิด

ปญหาลดนอยลงมีการบริหารจัดการอาคารอยางมืออาชีพและมีคุณภาพที่ดีและมีประสิทธิภาพ ถึงจะทําใหผู

เชา ลูกคาและผูใชอาคารเกิดความพึงพอใจ ไดรับความสะดวก ปลอดภัย มีส่ิงแวดลอมที่ดี และเกิดความเชื่อถือ

ในตัวอาคาร สามารถดํารงความเปนอาคารสํานักงานใหเชา ระดับ เอ และมูลคาทรัพยสินไวใหอยูในระดับที่สูง 

 
5.2.2 โครงสรางหนวยงานการบริหาร 
 อาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ มีการจําแนก โดยพิจารณารูปแบบของวิธีการดําเนินการบริหาร

ทรัพยากรกาย พบวาการบริหารอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ทั้ง 15 อาคารมีการแบงโครงสรางหนวยงานใน

การดําเนินงานบริหารทรัพยากรกายภาพเปน 3 สวน ไดแก 

 1. หนวยงานระดับบริหาร ไดแก การกําหนดนโยบาย การกําหนดกลยุทธ การกําหนดมาตรฐาน การ

ประเมินผล  

 2. หนวยงานระดับจัดการ ไดแก การวางแผน การกํากับ ควบคุม ติดตาม ตรวจสอบ เพื่อใหการ

ดําเนินงานในอาคารเปนไปตามแผนและมาตรฐานที่กําหนดไว  

3. หนวยงานระดับปฏิบัติการ ไดแก หนวยหนาที่ของงานบริการ ตางๆ ภายในอาคาร ประกอบดวย 

3.1 หนวยงานดูแลรักษาอาคาร ไดแก งานควบคุมดูแลการใช อาคาร ระบบประกอบอาคารและ

ระบบตางๆ งานบํารุงรักษา งานซอมแซม  

3.2 หนวยงานบริการอาคาร ไดแก งานบริการทั่วไป เปนงานบริการสําหรับผูใชอาคาร เพื่อใหผูใช

อาคารไดรับความสะดวกสบายและความปลอดภัย เชน งานทําความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งาน

กําจัดแมลงและสัตวรบกวน  

    3.3 หนวยงานบริหารทรัพยสินอาคาร ประกอบดวย งานจัดการ ดานการเงิน การบัญชี กิจกรรมหา

รายได เชน การเชา – ขายพื้นที่อาคาร การตลาด เปนตน 

 จากการศึกษาการจัดโครงสรางในการดําเนินงานบริหารทรัพยากรกายภาพ ผลการศึกษาพบวา การ

จัดโครงสรางการบริหารอาคารขององคกรของหนวยงาน ที่มีการดําเนินการงาน Facility Management พบ 3 

โครงสรางและมีรูปแบบการบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) ของอาคารสํานักงานใหเชา 

ระดับเอ พบมี 6 รูปแบบ 
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5.2.3 ขอบเขตการรับผิดชอบงานและจํานวนบุคคลากรที่รับผิดชอบการบริหารทรัพยากรกายภาพ
(Facility Management) และงานบริการ/ ปฎิบัติการอาคารในอาคาร (Facility Services)  
  ขอบเขตความรับผิดชอบงานเปน 3 สวนไดแก 

  1.  การบริหาร  

  2. การจัดการ  

                 3. การปฎิบัติการ  

 ซึ่งรายละเอียดบทบาทและหนาที่การดําเนินการมีขอบเขตความรับผิดชอบงานตางๆ คือ  

 1. การบริหาร จะใหความสําคัญในเรื่องตางๆ คือ1) การกําหนดนโยบาย ยุทธศาสตร  กลยุทธ ทิศทาง 

และกํากับดูแล ประเมินผล 2)การวางแผนการปฎิบัติงานขององคกร 3)การจัดหาผูบริหารอาคาร, งานการบริการ

และการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 4)การพิจารณา/ตรวจสอบ/และขอเสนออนุมัติ

งบประมาณประจําป  

 2. การจัดการ จะใหความสําคัญในเรื่องตางๆ คือ 1) การกําหนดหนาที่ และขอบเขตในการปฎิบัติงาน 

2) การจัดการพื้นที่ใชสอยอาคาร 3) การจัดเตรียมพื้นที่เชาสํานักงาน 4) การจัดการประสานงาน ควบคุม กํากับ 

ประเมินผล 5) การจัดหางานการบริการและการดูแลรักษาอาคารที่จําเปนใหแกผูใชอาคารและอาคาร 6) การ

จัดการจัดทํางบประมาณประจําป 7) การจัดการบํารุงรักษาเชิงปองกันและการจัดทําแผนการบํารุงรักษาเชิง

ปองกันประจําป 8) การรักษาสภาพทรัพยากรกายภาพ 9) การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 10) 

การจัดการสภาพแวดลอมในอาคารและสุขอนามัย 11) การจัดการดูแลอาคารและการใชอาคารใหเปนไปตาม

กฎหมายและพระราชบัญญัติตางๆ 12) การจัดการดานพลังงาน 13) การจัดการเรื่องแผนการซอมอพยพหนีไฟ 

14) การจัดการความเสี่ยงของอาคาร 15) การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว 16) การจัดการ

ควบคุมการใชจายงบประมาณประจําป 17) การบริการและการดูแลผูใชอาคารและผูเชาอาคาร 18) การจัดหา

ผูรับจาง/ผูใหบริการงานระบบประกอบอาคาร 19) การควบคุมและตรวจสอบการทํางานของผูรับจาง/ผูใหบริการ 

งานบริการตางๆ  

 3. ปฎิบัติการ จะใหความสําคัญในเรื่องตางๆ คือ 1) งานบํารุงรักษาอาคารและโครงสราง 2) งาน

บํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 3) งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัยและดับเพลิง 4) งานบํารุงรักษาระบบ

สุขาภิบาลและบําบัดน้ําเสีย 5) งานบํารุงรักษาระบบลิฟต 6) งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 7) งานบํารุงรักษา

ระบบส่ือสาร 8) งานบํารุงรักษาระบบรักษาความปลอดภัย 9) งานรักษาความสะอาด 10) งานรักษาความ

ปลอดภัย 11) การปองกันและกําจัดแมลง 12) งานกําจัดขยะและการหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช 13) งานดูแลสวน

และงานการรักษาภูมิทัศน 14) งานบริการพิเศษหรืองานเฉพาะทางหรือเจาของผลิตภัณฑ  
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 จากขอบเขตการรับผิดชอบอางอิงขอมูลจากตารางที่ 4.7และ 4.8 นํามาสรางเปนตาราง 2 x 2 ตามที่

แสดงในภาพที่ 5.1 จึงพบวาแนวความคิดในการบริหารจัดการโดยเปนการวิเคราะหแนวคิดการบริหารจัดการ

ทรัพยากรกายภาพ ระหวาง แบบดําเนินการเอง (In-house) กับแบบจัดจางภายนอก (Outsourcing) สามารถ

จําแนกการจัดโครงสรางการบริหารทรัพยากรกายภาพงาน Facility Management พบวามี 3 ลักษณะ ดังนี้ 

 ลักษณะที่ 1 แบบบริหารจัดการดําเนินการเอง (In-house) คิดเปนรอยละ 100   สวนการปฎิบัติการ

และการบริการจัดจางภายนอก (Outsourcing) คิดเปนรอยละ 80-90 พบ 8 อาคาร ไดแก1) อาคารสยามทาว

เวอร 2) อาคารคิวเฮาสลุมพินี 3) อาคารออลซีซั่น 4) อาคารสินธรทาวเวอร 5) อาคารสาธรซิตี้ 6) อาคารเอเชีย

เซ็นเตอร 7) อาคารเอ็มโพเรียมทาวเวอร 8) อาคารอื้อจือเหลียง 

  ลักษณะที่ 2 แบบบริหารจัดการจัดจางภายนอก (Outsourcing) คิดเปนรอยละ 80-90 สวนการปฎิบัติ

การและการบริการจัดจางภายนอก (Outsourcing) คิดเปนรอยละ 100 พบ 6 อาคาร ไดแก 1) อาคารอับดุล

ราฮิมเพลส 2) อาคารจัตุรัสจามจุรี 3) อาคารจีพีเอฟวิทยุ 4) อาคารทิสโกทาวเวอร 5) อาคารบางกอกซิตี้ทาว

เวอร     6) อาคารเอ็มไพรทาวเวอร 

 ลักษณะที่ 3 แบบก้ํากึ่งหรือแบบผสมพบ 1 อาคาร ไดแก 1) อาคารอินเตอรเชนจ 21    



    ภาพที่ 5.1 รูปแบบการบริหารทรัพยากรกายภาพงาน Facility Management  
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ลักษณะที่ 1   

ลักษณะที่ 3  

ลักษณะที่ 2  
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5.2.4 ความเส่ียงของอาคาร 
 อาคารแตละอาคารไดใหความสําคัญในเรื่องของความเสี่ยงที่อาจจะเกิดขึ้นกับอาคาร หรือเกิดกับผูใช

อาคาร ซึ่งแตละอาคารไดใหความสําคัญเกี่ยวกับเรื่องความเสี่ยงของอาคารในเรื่องหลักๆ  3 สวนไดแก 

 1. ความเสี่ยงดานสุขภาพและสุขอนามัยของผูใชอาคาร(Health Risks) อาคารไดใหความสําคัญใน

เร่ืองตางๆ ไดแก ระดับคุณภาพอากาศไมดี ระดับคุณภาพแสงสวางที่ไมดี ระดับอุณหภูมิผิดปกติหรือไม

เหมาะสม  

 2. ความเสี่ยงดานอุบัติเหตุ (Safety Risk) อาคารไดใหความสําคัญในเรื่องตางๆ ไดแกอุบัติเหตุ ภัย

จากอาคารสถานที่ที่เปนอันตราย อัคคีภัย ภัยจากไฟฟา เชน ไฟดูด/ไฟฟาซ็อต น้ําทวม แผนดินไหว 

 3.  ความเสี่ยงดานความปลอดภัย (Security Risk) อาคารไดใหความสําคัญในเรื่องตางๆ ไดแก การ

ลักทรัพยและการโจรกรรม การทํารายรางกายหรือการคุกคามตอชีวิต การกอการราย การชุมนุมประทวง เปนตน 

 
5.2.5 การจัดเตรียมแผนตางๆที่เกี่ยวของกับการบริหารทรัพยากรกายภาพ(Facility Management) 
 การจัดเตรียมแผนตางๆที่เกี่ยวของกับการบริหารทรัพยากรกายภาพ(Facility Management) ของ

อาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ อาคารไดใหความสําคัญเกี่ยวกับการจัดเตรียมแผนตางๆของอาคาร

ประกอบดวยการจัดเตรียมแผนตางๆ ไดแก  

 1.  แผนบํารุงรักษา อาคารจะใหความสําคัญในเรื่องของการทําแผนที่เกี่ยวกับการบํารุงรักษาระบบ

ประกอบอาคารซึ่งจะมีรอบของเวลาในการดูแลบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร คือปฎิบัติประจําทุกวัน ทุก

สัปดาห ปฎิบัติประจําทุกเดือนและปฎิบัติประจําทุกป  

 2.  แผนฉุกเฉิน อาคารจะใหความสําคัญในเรื่องของการจัดทําแผนฉุกเฉินที่เกี่ยวกับไฟฟาดับ 

แผนดินไหว วัตถุตองสงสัย การกอการราย แผนฉุกเฉินปองกันน้ําทวม แผนฉุกเฉินเหตุโจรกรรม  แผนฉุกเฉินสึนา 

 3. แผนการปฎิบัติงานอาคาร อาคารจะใหความสําคัญในเรื่องของการทําแผนที่เกี่ยวกับงานรักษา

ความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานกําจัดขยะ งานสวนและสนาม งานปองกันและกําจัดแมลง ซึ่งจะมี

รอบของเวลาในการปฎิบัติงานอาคาร คือปฎิบัติประจําทุกวัน ทุกสัปดาห ปฎิบัติประจําทุกเดือน  

 4.  แผนดานสิ่งแวดลอมจะเปนแผนการตรวจสอบคุณภาพอากาศใน  

 5. แผนดานความปลอดภัย จะประกอบดวยแผนการตรวจสอบสภาพอาคาร, แผนการตรวจสอบและ

ประเมินความเสี่ยงในอาคาร,แผนการซอมอพยพหนีไฟ แผนนี้จะปฎิบัติเปนประจําทุกปและเปนการปฎิบัติตาม

ขอกฎหมายดวย  

 
5.2.6 การจัดการดานตางที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคาร 
 การจัดการดานตางที่เกี่ยวของกับการบริหารอาคารของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ จะให

ความสําคัญในเรื่องตางๆ ไดแก 

  1.  การจัดการดานความปลอดภัย จะใหความสําคัญเกี่ยวกับการจัดการดานความปลอดภัยในสวน

ของการรักษาความปลอดภัยและใหความสําคัญกับระบบปองกันตางๆไดแกระบบFire Alarm ระบบ CCTV ที่

อยูในอาคารใหพรอมใชงานไดตลอดเวลา 

  2.  การจัดการดานพลังงาน จะใหความสําคัญเกี่ยวกับการจัดการดานพลังงาน 



463 

 

  3.  การจัดการดานสิ่งแวดลอม จะใหความสําคัญเกี่ยวกับการจัดการดานสิ่งแวดลอม ไดแกการ

ตรวจสอบคา BOD ของระบบบําบัดน้ําเสียตามกฎหมาย กอนปลอยน้ําเสียสูภายนอก การตรวจสภาพอากาศ

ภายในอาคารทุกป  

 4.  การจัดการพื้นที่ จะใหความสําคัญเกี่ยวกับการจัดการพื้นที่ ไดแก การนําพื้นที่วางมาใหเชาขาย

สินคาในระยะสั้น  

 5.  การวางแผนดานกายภาพและแผนลงทุนระยะยาว ที่มีการจัดทําแผนดานกายภาพและแผนลงทุน

ระยะยาวที่ระยะ 5 ป  

  
5.2.7 โครงสรางตนทุน 
 โครงสรางตนทุนในการบริหารอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ระบบการเก็บขอมูลเกี่ยวกับคาใชจาย 

ผูศึกษาพบวา ยังมีแนวทางวิธีการ รายละเอียดที่แตกตางกัน ความเขาใจที่ไมเหมือนกัน 

 สรุปไดวาในการบริหารทรัพยากรกายภาพ ของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ผูบริหารอาคารหรือผูที่

มีสวนเกี่ยวของหรือมีหนาที่โดยตรงควรจะทําการเก็บขอมูลตางๆที่เกี่ยวของกับตนทุนและคาใชจาย เพื่อใชเปน

ฐานขอมูลในการบริหารอาคารใหเกิดประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้นตอไป 

 
5.2.8 ปญหาและอุปสรรค 
 การบริหารอาคารของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ จะพบปญหาในเรื่องการบริหารอาคาร คือการ

ติดตามงานไมไดรับการตอบกลับ จากผูบริหารอาคาร เนื่องจากขาดความเอาใจใสในงาน เอกสารจากผูบริหาร

อาคารผิดพลาดบอย บุคคลากรมีการเปลี่ยนบอยหรือมีอัตราการหมุนเวียนสูงเชน เจาหนาที่รักษาความ

ปลอดภัย ปญหาจากลูกคาเนื่องจากที่จอดรถไมเพียงพอ การซอมบํารุงเชิงปองกันไมตรงเวลาอาจจะสงผลให

อุปกรณเครื่องจักรชํารุดได บุคลากร  ขาดความเอาใจใสงาน ขาดความรับผิดชอบ  ไมพัฒนาความรู

ความสามารถ ความสับสนของผูที่อยูในอาคาร เนื่องจากอาคารนี้บริหารโดยนิติบุคคลอาคารชุด ผูเชามีความ

แตกตางและไมเขาใจในกฎหมายอาคารชุด ไฟฟาจากการไฟฟานครหลวงดับบอย ทําใหผูใชอาคารไดรับความ

เดือดรอน การเสนอเปลี่ยนอุปกรณแลวผูบริหารพิจารณาวาควรซอมและใชไปกอน แตทางอาคารเห็นวาควร

เปล่ียนเพื่อประสิทธิภาพที่ดีกวาการซอม บุคลากรดานชาง มีการหมุนเวียนตลอดการรับพนักงานใหม ทักษะ

ความสามารถยังนอย ชางมีอัตราการลาออกบอยและตองมีการสอนงานตลอดเวลา งานระบบประกอบอาคารที่

มีอายุการใชงานมากขึ้นก็จะตองมีการดูแลมากกวาเดิมและมีคาใชจายคอนขางสูง 

  

 สรุปไดวา การบริหารจัดการอาคารสํานักงานใหเชา  การบริหารจัดการโดยการดําเนินการเองกับการ
จัดจางภายนอกใหผลไมแตกตางกันมาก แตส่ิงที่สําคัญไดแก การกําหนดนโยบาย การจัดสรรงบประมาณ กําลัง

ของบุคคลากรกับงาน มีความเขาใจและเอาใจใสในการติดตามงานอยางไร อาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ จึง

จําเปนตองมีการบริหารจัดการอาคารอยางมืออาชีพและมีคุณภาพที่ดีและมีประสิทธิภาพ ถึงจะทําใหผูเชา 

ลูกคาและผูใชอาคารเกิดความพึงพอใจ ไดรับความสะดวก ปลอดภัย มีส่ิงแวดลอมที่ดี และเกิดความเชื่อถือใน

ตัวอาคาร สามารถดํารงความเปนอาคารสํานักงานใหเชา ระดับ เอ และมูลคาทรัพยสินไวใหอยูในระดับที่สูง 

ดังนั้นทิศทางในอนาคตของการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารสํานักงานใหเชา ระดับเอ ที่ตองการ

ผูเชี่ยวชาญเฉพาะมาดําเนินการในสวนงานจัดการและปฎิบัติการเพิ่มมากขึ้น ไดแกงานการบริหารจัดการอาคาร
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และงานดําเนินการดานอาคารสถานที่และระบบประกอบอาคาร สวนปฎิบัติการไดแกงานรักษาความปลอดภัย 

งานรักษาความสะอาด งานปองกันและกําจัดแมลงเปนตนและงานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารที่ตอง

ดําเนินการโดยเจาของผลิตภัณฑ จะมีแนวโนมที่ใชทางเลือก แบบจัดจางภายนอก (Outsourcing)  เพิ่มมากขึ้น  

 

5.3 ประโยชนที่ไดรับจากการวิจัย 
5.3.1 ทราบถึงลักษณะทางกายภาพและการใชอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ตลอดจนความ

ตองการของผูลงทุนอาคารสํานักงานใหเชาระดับเอ ในกรุงเทพมหานคร 

5.3.2 ทราบถึงรูปแบบ แนวทาง วิธีการบริหารงานลักษณะโครงสรางองคกรของหนวยงาน และ

ขอบเขต ที่เกี่ยวของกับการบริหารทรัพยากรกายภาพ ของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ในกรุงเทพมหานคร 

5.3.3 ทราบถึงความสัมพันธระหวางลักษณะทางกายภาพและการใชอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ 

กับการบริหารจัดการของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ในกรุงเทพมหานคร 

5.3.4 เปนประโยชนตอผูที่สนใจดานการบริหารทรัยากรกายภาพของอาคารสํานักงานใหเชาในระดับ

ตางๆเพื่อใชเปนแนวทาง หรือศึกษารูปแบบที่ดีและเหมาะสมกับอาคาร เพื่อนํามาพัฒนาและปรับปรุงรูปแบบ

วิธีการบริหาร การจัดโครงสรางหนวยงานและการกําหนดขอบเขตและความรับผิดชอบในการบริหารอาคาร

สํานักงานใหเชา 

 

5.4 ขอเสนอแนะในการทําวิจัยครั้งตอไป 
 ในการศึกษานี้ศึกษาเฉพาะการดําเนินการบริหารทรัพยากรกายภาพ ของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ 

เอ ในกรุงเทพมหานคร แลวนํามารายงานผลของการศึกษาเทานั้นและไมไดประเมินผลหรือเปรียบเทียบผลที่

เกิดขึ้นจาการดําเนินการในลักษณะตางๆ ดังนั้นผูศึกษาจึงมีขอเสนอแนะสําหรับการศึกษาในครั้งตอไป คือ 

 1. อาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ ในกรุงเทพมหานคร เจาของอาคารและผูบริหารอาคารควรศึกษา

และปรับปรุงอาคารสํานักงานใหเปนมิตรกับส่ิงแวดลอมและสังคม หรือชุมชนโดยรอบ ตามมาตรฐานการขอ

รับรองมาตรฐานที่มีการกําหนดมาตรฐานที่เกี่ยวของกับอาคารประเภทตางๆขึ้นมาเพื่อใชเปนหลักเกณฑการ

ออกแบบ การปรับปรุงอาคารเพื่อใหอาคารนั้นๆเปนมิตรกับส่ิงแวดลอมและสังคม หรือชุมชนโดยรอบ เชน

มาตรฐานของประเทศสหรัฐอเมริกา ไดแก Leadership in Energy and Environmental Design (LEED) 

มาตราฐานของประเทศอังกฤษ (BREEAM) มาตรฐานของประเทศญี่ปุน (CASBEE) เปนตน และการวิเคราะห

ผลกระทบสิ่งแวดลอม Environmental Impact Assessment (EIA) เพื่อใหตรงกับกลุมผูเชาอาคารสํานักงาน 

ระดับเอที่ใหความสําคัญกับการเปนมิตรกับส่ิงแวดลอมและสังคม หรือชุมชนโดยรอบ และใชในการแขงขัน 

 2. การบริหารทรัพยากรกายภาพ(Facility Management) ในประเทศไทย ควรพัฒนาใหเปนวิชาชีพ

เฉพาะที่มีการควบคุม เฉกเชนเดียวกับ วิชาชีพสถาปนิก วิศวกร แพทย ผูตรวจสอบบัญชี เปนตน 

 3. การศึกษาการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารสํานักงานใหเชา ที่เกี่ยวของกับความปลอดภัย
แผนการปฎิบัติการฝกซอมที่ในดานตางๆ เชนอัคคีภัย แผนดินไหว การกอการจราจล การชุมนุมประทวง เปนตน 
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ภาคผนวก ก 
 

รายนามผูใหขอมูล 
 

ลําดับ รายนาม ตําแหนง บริษัท วัน-เวลาที่สัมภาษณ 
1 ม.ล.กรกสิวัฒน  เกษมศรี ผูชวยเลขาธิการกลุมงานบริหาร กองทนุบําเหน็จบํานาญ

ขาราชการ (กบข) 
2 ธันวาคม 2553 

14.00-14.50น. 
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20 สิงหาคม 2553 

16.00-116.45 

3 คุณวิชา   หาญอมรรุงเรือง ผูชวยกรรมการผูอํานวยการใหญ

สายปฎิบัติการ 

บริษัท สยามพิวรรธน จํากัด   21 ตุลาคม 2553 

16.00-16.45 น. 

4 คุณณัฐพล  เอื้อวัฒนสกุล กรรมการผูจัดการ บริษัท เอื้อวัฒนสกุล จาํกัด 1 ธันวาคม 2553 

13.00-14.00 น. 

5 คุณวิเชียร ไกรเจริญ ผูจัดการอาคารอาวุโส บริษัท ทีซซี ีคอมเมอร 

เชียลพร็อพเพอรตีแ้มเนจ

เมนทจาํกัด 

10 พฤศจิกายน 2553 

14.00-15.00 น. 

6 คุณพัชรานุช  ทิพรังกร รองผูจัดการทั่วไป  บริษัทออลซซีันส พร็อพ

เพอรตี้จํากัด 
7 ธันวาคม 2553 
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09.45-11.00 น. 

8 คุณกิตติพงษ  ซังฤทธิ์  ผูจัดการทั่วไป บริษัท สยามสินธร จํากัด 22 ธันวาคม 2553 

10.00-11.00 น. 

9 คุณประสิทธิ์ ปานหลิม หัวหนางานวิศวกรรมอาคาร บริษัท สยามสินธร จํากัด 4 พฤศจิกายน 2553 

15.45-17.00 น. 

10 คุณวสุธนา พัฒนถาวร ผูจัดการแผนกบริหารอาคารและ

ความปลอดภัย 

สํานกังานจดัการทรัพยสิน 

จุฬาลงกรณมหาวทิยาลัย 
10 พฤศจิกายน 2553 

14.00-15.00 น. 

11 คุณสุรพล บุญลือ ผูจัดการอาคาร บริษัทซิตี้เรียวตี ้จํากัด 28 ตุลาคม 2553 

09.00-09.50 น. 

12 คุณอัฐทวี  รัตนากาญจน ผูจัดการอาคาร บริษัทซิตี้เรียวตี้ จํากดั 28 ตุลาคม 2553 

10.00-10.30น. 

13 คุณภัทรวุฒิ  ภัทรธีรา ผูจัดการอาคาร บริษัทซิตี้เรียวตี้ จํากดั 10 ธันวาคม 2553 

13.00-14.00 น. 

14 คุณพิเชษฐ วงศเขื่อนแกว ผูจัดการอสังหาริมทรัพย บริษัท บีแอนดจ ีพารค 

จํากัด 
24 ธันวาคม 2553 

10.00-11.30 น. 

15 คุณภูมินทร  วัฒนกุลวิวัฒน หัวหนาหนวยบํารุงรักษาสํานักงาน บริษัท ทิสโกแนนเชยีลกรุป 

จํากัด(มหาชน) 
23 พฤศจิกายน 2553 

10.00-11.00 น. 
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ภาคผนวก ข 
ตัวอยางแบบสํารวจ 

แบบสํารวจ 
หัวขอการศึกษาการบริหารทรัพยากรกายภาพ(Facility Management)  

ของอาคารสํานักงานใหเชาระดับ เอ  จํานวน 15 อาคาร ในกรุงเทพมหานคร 
 

สําหรับผูสํารวจเปนผูบันทึกเทานั้น            แบบสํารวจเลขที.่................... 

ช่ือผูใหขอมูล : ………………………………….............ตําแหนง : ……………………………………… 

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

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

 
โครงสรางแบบสํารวจ  
 แบบสอบสํารวจชุดนี้ประกอบดวย 4 สวน ดังนี้ 

 สวนที่  1  เปนการสํารวจขอมูลพื้นฐาน 

 สวนที่  2  เปนการสํารวจขอมูลเชิงกายภาพอาคาร 

 สวนที่ 3   เปนการสํารวจขอมูลเกี่ยวกับองคกร (ผูลงทุนหรือเจาของอาคาร/ตัวแทน) 

 สวนที่ 4   เปนการสํารวจขอมูลเกี่ยวกับ ผูใชอาคาร + การใชอาคาร 

 สวนที่ 5  เปนการสํารวจขอมูลเกี่ยวกับการบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management)  

  
สวนที่ 1 เปนการสํารวจขอมูลพ้ืนฐาน 
   

รายละเอียด รายละเอียดการอาคาร  

ทําเลที่ตั้ง  

 

 

อายุอาคาร  

 

กรรมสิทธิ์  

 

จบรายการสํารวจ สวนที่ 1                                             
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2) เชิงกายภาพอาคาร 

2.1 งานสถาปตยกรรม  

2.1.1  รูปแบบอาคารและลักษณะโครงสรางของอาคาร 

รายละเอียด รายละเอียดการสํารวจสภาพจริงของอาคาร  

รูปแบบอาคาร

แ ล ะ ลั ก ษ ณ ะ

โครงสร างของ

อาคาร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ส ภ า พ อ า ค า ร

ภ า ย ใ น แ ล ะ

ภายนอก 
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2.2 ระบบประกอบอาคาร 
2.2.1 ระบบไฟฟาและสื่อสาร 

ลําดับ รายละเอียด มี ไมมี 

1 เครื่องกําเนิดไฟฟา (Generator)มีความพรอมที่จะจายไฟสํารองกรณีไฟฟาจากการ

ไฟฟานครหลวงดับไดตลอดเวลา  

  

2 ไฟฟาจากการไฟฟานครหลวงมีสายสงอื่นรองรับหากเกิดไฟฟาดับเปนเวลานาน 

(ถามี)ไดแก 

 

 

  

3 ระบบไฟฟาในอาคาร / ระบบไฟฟาแสงสวาง และอุปกรณไฟฟาตางๆ มีการเก็บรวบรวม   

หรือทํารายการเพื่อตรวจสอบหรือไม 

(ถามี) ทําอยางไร 

 

 

 

 

 

 

 

  

4 

4.1 

4.2 

ระบบส่ือสาร  

ระบบโทรศัทพ มีจํานวน...........คูสาย  

ระบบอินเตอรเน็ต ในอาคารมีผูใหบริการ ไดแก 
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2.2.2 ระบบปรับอากาศ  

ลําดับ รายละเอียด มี ไมมี 

1 ระบบปรับอากาศ ภายในอาคารตางๆ ใชระบบแบบไหน 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

2 ใครเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา  

(ถามี)ไดแก 
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ลําดับ รายละเอียด มี ไมมี 

1 ระบบระบายอากาศ 

(ถามี)/ใชสวนไหนบาง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ใครเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมอยางไร 

 

 

 

  

2 ระบบอัดอากาศ 

(ถามี)/ใชสวนไหนบาง 

 

 

 

 

 

ใครเปนผูตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอมแซมอยางไร 

 

 

 

  

 

2.2.3 ระบบสุขาภิบาล,บําบัดน้ําเสียและดับเพลิง 

ลําดับ รายละเอียด มี ไมมี 

1 ระบบดับเพลิงหัวฉีดอัตโนมัติ (Sprinkler System)   

2 ระบบหัวจายน้ําดับเพลิงและระบบเครื่องสูบน้ําดับเพลิง(Fire Pump)   

3 ระบบการบําบัดน้ําเสีย   
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2.2.4  ลิฟต  

ลําดับ รายละเอียด มี ไมม ี
จํานวน
(ตัว) 

1 1.1 ลิฟตโดยสาร  

- High Zone      

- Medium Zone 

- Low Zone 

1.2 ลิฟตขนสง 

1.3 ลิฟตลานจอดรถ 

รวมทั้งหมด 

   

 ลิฟตที่ใชเปนประเภทไหน ยี่หออะไร มีการดูแลรักษาอยางไร 

 

 

   

 

2.2.5 ระบบอาคารอื่นๆ 

ลําดับ รายละเอียด มี ไมมี 

1 ระบบเตือนอัคคีภัย   

2 ระบบปองกันอัคคีภัย   

3 ระบบรักษาความปลอดภัย   

3.1 กลองวงจรปด (CCTV)   

3.2 ระบบแจงสัญญาณเตือนเมื่อเปดประตูหนีไฟ (Fire Exit Door)   

3.3 ระบบประตูเขา-ออก อัตโนมัติ (Access Control)   

3.4 ระบบ ทางเขา-ออก อัตโนมัติ (Flap gate)   

3.5 ระบบแลกบัตรผูมาติดตอ   

4 ระบบควบคุมอาคารอัตโนมัติ (BAS)   

5 ระบบบัตรจอดรถ   

6 ระบบจอดรถอัตโนมัติ 2 ชั้น   

7 ระบบเสียงและระบบประกาศเรียก   

9 ระบบปองกันฟาผา   

10 ระบบเสาอากาศและวิทยุและโทรทัศนรวม (MATV)   

11 อื่นๆ(ถามี 

 

  

 
 
 

จบรายการสํารวจ สวนที่ 2 
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สวนที่ 3เปนการสํารวจขอมูลเกี่ยวกับองคกร  

3 องคกร (ผูลงทุนหรือเจาของอาคาร/ตัวแทน) 

3.1 เปาหมายการปฎิบัติงาน  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.2 การจัดองคกร (Organizing)  

 3.2.1 โครงสรางขององคกรเปนอยางไร และมีสมาชิกขององคกร หรือเจาหนาที่ในสํานักงานจํานวนกี่

คน และรูปแบบการบริหารงานดานทรัพยากรกายภาพ 
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3.2.2 ฝายบริหารทรัพยากรกายภาพ ขึ้นตรงกับใคร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

     

3.2.3 วัฒนธรรมองคกร เปนอยางไร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

จบรายการสํารวจ สวนที่ 3 
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สวนที่ 4 เปนการสํารวจขอมูลเกี่ยวกับ ผูใชอาคาร + การใชอาคาร 

4. ผูใชอาคาร + การใชอาคาร 
4.1 ผูใชอาคารและจํานวนคนที่เขาใชอาคาร 

ลําดับ รายละเอียด จํานวน
(คน) 

1 กลุมผูที่ใชงานเปนประจํา มี 2 กลุม 
- กลุมหลัก คือผูเชาพื้นที่ภายในอาคารเพื่อเปนสํานักงาน ประมาณจํานวนคน 

- ผูใชอาคารกลุมบริหารและสนับสนุนการบริการไดแกพนักงาน แมบานเจาหนาทีรักษาความปลอดภัยคน

สวนเปนตน 

 

2 กลุมผูที่ใชงานเปนครั้งคราว 
-ลูกคา หรือผูมาติดตอผูเชาภายในอาคาร 

-ผูรับเหมากอสราง หรือชางที่เขามาทํากิจกรรมตางๆ ในอาคาร เชน การซอมแซม การบํารุงรักษา   เปนตน 

 

 รวมผูใชงานประจํา/วัน (1)  

 รวมจํานวนผูมาติดตอ/วัน (2)  

 รวมจํานวนคนทั้งหมด/วัน (1+2)  

4.2 ผูเชาจํานวนราย (ตางประเทศและภายในประเทศ) 

ลําดับ รายละเอียด จํานวน(ราย) 

1 ผูเชาภายในประเทศ  

2 ผูเชาตางประเทศ  

 รวมทั้งอาคาร  

4.3 ขนาดพื้นที่ 
ลําดับ รายละเอียด จํานวน(ตารางเมตร) 

1 พื้นที่อาคารรวม   

2 พื้นที่สวนกลาง  

3 พื้นที่ใชงาน  

 รวมทั้งพื้นที่ทั้งหมด  

4.4 จํานวนที่จอดรถ 

ลําดับ รายละเอียด จํานวน(คัน) 

1 จอดรถยนตได    

2 จอดรถจักรยานยนต  ภายในอาคาร /ภายนอก  

 รวมจํานวนที่จอดรถทั้งหมด  

4.5  เวลาใชงาน 

ลําดับ รายละเอียด ระหวางเวลา(นาฬิกา) 

1 วันจันทร-วันศุกร   

2 วันหยุดวันเสาร – อาทิตย   

จบรายการสํารวจ สวนที่ 4 
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สวนที่ 5 เปนการสํารวจขอมูลเกี่ยวกับ Facility Management 

5. Facility Management 
5.1) โครงสราง การจัดการ ของงานบริการอาคาร มีโครงสราง การจัดการอยางไร  
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5.2) งานบริการอาคารสถานที่ (Facility service) ไดแกงานบริการอาคารสถานที่และงานดูแลรักษา

อาคาร (Engineering/Operation& Maintenance service),  

ลําดับ ลักษณะงาน บริษัท จํานวนพนักงาน พื้นที่รับผิดชอบงาน 

1 งานบริการอาคารสถานที่    

2 งานดูแลรักษาอาคาร 

(Engineering/Operation& 

Maintenance service) 

   

     

     

     

     

     

ทําไมทางอาคารเลือกรูปแบบนี้และอะไรเปนเหตุผลหลักในการพิจารณา 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

ลําดับ ลักษณะงาน บริษัท จํานวนพนักงาน พื้นที่รับผิดชอบงาน 

1 งานรักษาความปลอดภัย      

2 งานรักษาความสะอาด    

3 งานดูแลสวน      

4 งานกําจัดแมลง    

5 งานดูแลบํารุงรักษาลิฟตบันได

เล่ือน 

   

6 งานดูแลระบบปรับอากาศ    

7 งานดูแลเครื่องกําเนิดไฟฟา    

 

ทําไมทางอาคารเลือกรูปแบบนี้และอะไรเปนเหตุผลหลักในการพิจารณา 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

.................................................................................................................................................................. 
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5.2.2 การจัดเตรียมแผนตางๆที่เกี่ยวของกับการบริหารทรัพยากรกายภาพ(Facility Management) 

การจัดเตรียมแผน 
สถานภาพ 

ระดับที่ 1 ระดับที่ 2 ระดับ 3 
มี ไมมี 

แผนบํารุงรักษา                    

 

 

 

 

 

 

 

 

ระบบปรับอากาศ      

ระบบไฟฟากาํลัง      

ระบบสุขาภิบาลและดับเพลิง      

ระบบปองกนัและเตือนอัคคีภัย      

ระบบลิฟตและบันไดเล่ือน      

ระบบโทรทศันวงจรปด      

      

      

แผนฉุกเฉนิ      

 ไฟฟาดับ      

แผนดินไหว      

วัตถุตองสงสัย      

การกอการราย      

      

แผนการปฎิบัติงานอาคาร      

 งานทาํความสะอาด      

 งานรกัษาความปลอดภัย      

 งานกาํจัดขยะ      

 งานสวนและสนาม      

 งานปองกนัและกาํจดัแมลง      

       

แผนดานส่ิงแวดลอมและสุขอนามัย      

 แผนการตรวจสอบคุณภาพอากาศในอาคาร      

      

แผนดานความปลอดภัย      

 แผนการตรวจสภาพอาคาร      

แผนการตรวจสอบและประเมินความเสี่ยงใน
อาคาร 

     

แผนการซอมอพยพหนีไฟ      
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 5.3) ตนทุนและคาใชจาย 

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

1 คาใชจายอาคาร(Facility operating expenses)  

1.1 คาสาธารณูปโภค  

 - คาพลังงานไฟฟา   

 - คาน้ําประปา  

 - คาโทรศัพท  

1.2  คาจาง/คาดําเนินการ  

1.3 คาดูแลบํารุงรักษา(Operations& Maintenances)  

 - คาจางชาง O&M ประจําอาคาร  

 - คาจางบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารตามรอบ

ระยะเวลา 

 

1.4 คาบริการอาคาร  

 - คารักษาความสะอาด  

 - คารักษาความปลอดภัย  

 - คากําจัดแมลง  

1.5 คาบริหารจัดการอาคาร(Management Fee)  

1.6 คาเชาพื้นที่ /คาเชาที่ดิน  

1.7 คาประกันภัย  

1.8 อื่นๆ  

2 คาใชจายเพ่ือการลงทุน(Facility capital investment)  

2.1 การเพิ่มปรับปรุงศักยภาพ เชน ปรับปรุงระบบประกอบ

อาคาร การเปลี่ยนทดแทนดวยระบบประกอบอาคารที่มี

ประสิทธิภาพสูง 

 

2.2 การคืนสภาพ เชน การเปลี่ยนทดแทนระบบประกอบ

อาคารที่หมดอายุการใชงาน การบูรณะอาคาร 

 

2.3 อื่นๆ  

 

6. อื่นๆ (สําหรับผูเขาสํารวจ) 

6.1 ภาพถายบริเวณอาคาร (  ) ถายภาพแลว   (   ) ยังไมไดถายภาพ 

6.2 แบบผังบริเวณ             (  ) ไดรับแบบแลว  (   ) ยังไมไดรับ 

6.3 ผังการจัดบุคลากร       (  ) อาคารอนุญาตใหขอมูล  (  ) อาคารไมอนุญาตใหขอมูลแตใช

วิธีการ  สัมภาษณแทน 

จบรายการสํารวจ สวนที่ 5 
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ภาคผนวก ค 
ตัวอยางแบบสัมภาษณ 

แบบสัมภาษณ 
หัวขอการศึกษาการบริหารทรัพยากรกายภาพ(Facility Management) 

 ของอาคารสาํนักงานใหเชา ระดับเอ จํานวน 15 อาคาร ในกรุงเทพมหานคร 
 

 
สําหรับผูสัมภาษณเปนผูบันทึกเทานัน้     แบบสอบถามเลขที่ …… 
ช่ือผูใหขอมูล/ ผูใหสัมภาษณ:      …………………….........ตําแหนง : …………………………….  

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

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

 
 
โครงสรางแบบสัมภาษณ  
 แบบสัมภาษณชุดนี้ประกอบดวย 4 สวน ดังนี้ 

 สวนที่ 1   เปนแบบสัมภาษณเชิงกายภาพอาคาร  

 สวนที่ 2   เปนแบบสัมภาษณเกี่ยวกับองคกร 

 สวนที่ 3   เปนแบบสัมภาษณเกี่ยวกับ ผูใชอาคาร + การใชอาคาร 

 สวนที่ 4  เปนแบบสัมภาษณเกี่ยวกับการบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management)  

 (มีจํานวนคําถามทั้งหมด 8 ขอ) 
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สวนที่ 1 เปนแบบสัมภาษณเชิงกายภาพอาคาร  (มี 1 คําถาม) 

1) เชิงกายภาพอาคาร 
 

 
คําถามที่ 1 เพ่ือที่จะรักษามูลคาอาคารใหคงสภาพ และการบูรณะปรับปรุงอาคารเพื่อกอใหเกิด
มูลคาเพ่ิมในตัวอาคารหรือใหการสนับสนุน  ในฐานะตัวแทนผูบริหารอสังหาริมทรัพย ทานมีสวนรวม
และมุมมองเกี่ยวกับความตองการงานเชิงกายภายอาคารอยางไร เพ่ือรักษามูลคาเพ่ิมในอาคาร  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

จบรายการสัมภาษณ สวนที่ 1 
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สวนที่ 2 เปนแบบสัมภาษณเกี่ยวกับองคกร (มี 2 คําถาม)  

2) องคกร (ผูลงทุนหรือเจาของอาคาร/ตัวแทน) 

 
คําถามที่ 2 ในการบริหารทรัพยากรกายภาพ ในฐานะตัวแทนผูบริหารอสังหาริมทรัพย ทานมี
เปาหมาย และวัตถุประสงคหรือยุทธศาสตรและแนวความคิด ในการบริหารอยางไร 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ความเส่ียงของอาคาร มีอะไรบาง 
 
 
 
 
 
 
 
 
เรื่องที่ทานใหความสําคัญในการบริหารทรพัยากรกายภาพ คือ 
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คําถามที่ 3 การจัดองคกรและโครงสรางหนวยงานดานทรัพยากรกายภาพ ในรูปแบบปจจุบันมีสวน
ชวยและสนับสนุนงานอยางไร 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

จบรายการสัมภาษณ สวนที่ 2 
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สวนที่ 3 เปนแบบสัมภาษณเกี่ยวกับ ผูใชอาคาร + การใชอาคาร (มี 2 คําถาม) 

3. ผูใชอาคาร + การใชอาคาร 

 
คําถามที่ 4 กลุมผูใชอาคาร (ผูเชา,บริษัท,พนักงาน) มีระดับความตองการใชพ้ืนที่อาคารและคุณภาพ
ระบบกายภาพ เปนอยางไร โดยดูจากลักษณะพฤติกรรมหรือขอรองเรียนจากกลุมผูใชอาคาร 
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คําถามที่ 5 ทานคิดวามีปจจัยอะไรเปนเหตุผลหลักที่ทําใหผูเชาเลือกเชาพ้ืนที่ของอาคารของทานเพื่อ
ประกอบกิจการรบกวนทานชวยอธิบาย  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

จบรายการสัมภาษณ สวนที่ 3 
สวนที่ 4 เปนแบบสัมภาษณเกี่ยวกับ Facility Management (มี 3 คําถาม) 
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4. Facility Management 

 
คําถามที่ 6 ทานคิดวาการบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) เหตุผลใดที่ทานเลือก
พิจารณาและนํามาใชในการบริหารงานและมีระบบอะไรบางที่มาชวยเพ่ิมประสิทธิภาพในการ
บริหารงาน รบกวนทานชวยอธิบาย  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
-การจัดการดานความปลอดภัย 
 
 
 
-การจัดการดานพลังงาน 
 
 
 
-การจัดการดานสิ่งแวดลอม 
 
 
 
-การจัดพื้นที่ 
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คําถามที่ 7 ทานคิดวา งานบริการอาคาร (Building User service) ไดแกงานรักษาความปลอดภัย  งาน
รักษาความสะอาด งานดูแลสวน  งานกําจัดแมลงและงานบริการเฉพาะ อะไรเปนเหตุผลหลักในการ
พิจารณาคัดเลือกรบกวนทานชวยอธิบาย 
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คําถามที่ 8 ทานคิดวาตนทุนและคาใชจาย ในการบริหารจัดการและดูแลอาคาร  สวนใหญจะเปนใน
เรื่องใด รบกวนทานชวยอธิบาย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
-การวางแผนงบประมาณ มีการดําเนินการอยางไร 
 
 
 
-การวางแผนดานกายภาพและแผนการลงทุนระยะยาว 
 
 
 
-โครงสรางตนทุน 
 
 
 
-ปญหาและอุปสรรค 
 
 

 

จบรายการสัมภาษณ สวนที่ 4 
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ภาคผนวก ง 
ตัวอยางแบบสํารวจความเห็นที่เกี่ยวของกับการบริหารทรพัยากรกายภาพ 

 

 



492 
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ภาคผนวก จ 
ตัวอยางรายละเอียดการวิเคราะห เรื่องของวัตถุประสงคของการบริหารอาคารสํานักงาน นโยบาย 
และแนวคิด เปาหมายการปฎิบัติงาน เรื่องที่อาคารเนนเปนสําคัญในการบริหารอาคารสํานักงาน 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 

 ชื่อ นายธงชัย   ทองมา 

 เกิด 18 กุมภาพันธ 2514 

 การศึกษา 

 - ปริญญาตรี วิศวกรรมศาสตร สาขาไฟฟากําลัง 

 - ปริญญาโท บริหารธุรกิจ มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร 

 - เขาศึกษาหลักสูตรปริญญาวิทยาศาสตรมหาบัณฑิต สาขาวิชาสถาปตยกรรม คณะสถาปตยกรรม

    ศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยในปการศึกษา 2552 

 การทํางาน 

- เมษายน 2550 – ปจจุบัน  ตําแหนง : ผูชวยกรรมการผูจัดการสายวิศวกรรมอาคาร 

                     บริษัท จีพีเอฟ พร็อพเพอรตี้ แมเนจเมนทจํากัด (ประเภทธุรกิจอสังหาริมทรัพย) 

        (บริษัทในเครือกองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ) 

- สิงหาคม 2549 – มีนาคม 2550 ตําแหนง: ผูชวยผูอํานวยการ ฝายจัดการลงทุนอสังหาริมทรัพย

(กองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ –กบข.)  

- กุมภาพันธ 2547 – กรกฎาคม 2549  ตําแหนง : ผูจัดการฝายโครงการ  

                     บริษัท เอส เอฟ ซีเนมาซิตี้ จํากัด (ประเภทธุรกิจดานบันเทิง) 

- เมษายน 2539 – มกราคม 2547    ตําแหนง : ผูจัดการฝายโครงการ บริษัท บิ๊กซี ซูเปอรเซ็นเตอร

จํากัด(มหาชน)/ (ประเภทธุรกิจคาปลีก) 

- พฤษภาคม 2537 – มีนาคม 2538 ตําแหนง : วิศวกรงานระบบ 

        บริษัท อีทีแอนดไอคอนซัลแตนส จํากัด (ประเภทธุรกิจบริษัทวิศวกรที่ปรึกษา) 
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