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 Leasing out office buildings is a business that requires a large investment to acquire buildings that 
are efficient and competitive in the market.  Proper management of office buildings is also important and 
necessary.  However, leasing patterns may affect the way the buildings are managed and may result in the 
use of different building management methods. This research study thus aims to compare the Glas Haus 
Building Ratchada, which has only one lessee and the Glas Haus Building Sukhumwit, which has several 
lessees. 
 According to the research findings, the seven-storey GHBR has a total of 13,362.00 square meters 
in area. It is 21 years old and has a 29-person building management staff.  The lessee is Thanachart Capital 
Public Company Limited. Meanwhile, the GHBS is 17-stories high, with a total of 26,651.50 square meters in 
area. While it is also 21 years old, the building management comprises 32 staff members and has 56 
company lessees.   
 The research results revealed that there were many differences in building management.  The 
obvious difference that affected the workload and resulted in different work requirements was that with 
several lessees, greater effort was needed for finding people to rent.  Other differences naturally resulted 
from the physical characteristics.  The area around the GHBR features a parking lot and gardens while the 
parking space for the GHBS is in the building. As a result, the facilities management system and security are 
different.  In addition, it was also found that the GHBR office space area is small and the proportioning of 
office space leased out is not clear cut. The space leased out thus included restroom areas and traffic areas.  
 Both office buildings are owned by MBK Public Company Limited and both are managed by MBK 
Square Company Limited.  While both buildings share the same administration, accounting, and finance, 
they have separate teams of building management and operations. 

As a result, it was found that the purchasing duties overlapped. It is thus recommended that the 
purchasing be consolidated and set up as a common work unit. 
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บทที่ 1 
 

บทนํา 
 

1.1 ความเป็นมาและสาระสาํคัญ 
อาคารสํานักงานให้เช่าในเขตพืน้ท่ีธุรกิจสําคญัของกรุงเทพมหานคร  ปัจจุบนัมีความ

ต้องการพืน้ท่ีอาคารสํานกังานให้เช่ากรุงเทพมหานครปี 2555 เพิ่มขึน้   เน่ืองจากจํานวนอาคาร
สํานักงานท่ีเข้ามาใหม่ในตลาดมีน้อย เพราะการลงทุนในธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ประเภทอาคาร
สํานักงานให้เช่า เป็นธุรกิจประเภทท่ีต้องใช้เงินลงทุนจํานวนมากเพ่ือให้ได้มาซึ่งอาคารท่ีมี
ประสิทธิภาพและศกัยภาพในการแข่งขันทางธุรกิจ เน่ืองจากอาคารสะท้องถึงภาพลกัษณ์ของ
องค์กร เป็นสถานท่ีทํางานหรือรองรับความต้องการในการใช้งานตามวัตถุประสงค์การดําเนิน
ธุรกิจ นํามาซึง่การก่อให้เกิดรายได้ตอ่องค์กรหรือเจ้าของอาคาร 

เพ่ือให้อาคารสํานักงานให้เช่าดังกล่าวเป็นอาคารท่ีมีประสิทธิภาพ มีศักยภาพในการ
แขง่ขนัทางธุรกิจอยูต่ลอดช่วงอายอุาคาร และไมใ่ห้เกิดการเส่ือมสภาพก่อนระยะเวลาท่ีควรจะเป็น 
การดําเนินการดแูลอาคารสํานกังาน จึงเป็นการดําเนินการท่ีมีความสําคญัและจําเป็นต่ออาคาร
สํานักงานให้เช่า โดยการดําเนินการดูแลดังกล่าว นอกจากเป็นผลมาจากการลักษณะทาง
กายภาพ รูปแบบกิจกรรม ช่วงเวลาการใช้งาน ประเภทผู้ ใช้อาคาร ยังเป็นผลมาจากการ
ดําเนินการทางเชิงธุรกิจท่ีแตกตา่งออกไปตามวตัถปุระสงค์การลงทนุ และความต้องการในการใช้
งานในอาคาร กลุ่มผู้ เช่าอาคารมีความต้องการเช่าพืน้ท่ีอาคารสํานกังานในลกัษณะท่ีแตกตา่งกนั 
ในปัจจบุนัมีลกัษณะผู้ เช่าอาคารสํานกังาน พบวา่ เป็นการเช่าอาคารสํานกังานท่ีเป็นลกัษณะผู้ เช่า
รายเดียวทัง้อาคาร1 หรือ เป็นลกัษณะการเช่าอาคารสํานกังานมากกว่า 1 รายในอาคารสํานกังาน 
ซึง่สง่ผลตอ่ลกัษณะการดําเนินงานดแูลรักษาอาคาร 

ดงันัน้การดําเนินการดแูลรักษามีความสําคญัต่อการดําเนินงาน หรือประกอบกิจการของ

องค์กร  จึงเป็นผลมาจากการดําเนินการทางธุรกิจของอาคารสํานักงานให้เช่าท่ีต่างกัน เพ่ือ

ประโยชน์ในการรองรับความต้องการดําเนินงานขององค์กร ซึง่ปัจจบุนัมีการดําเนินการในอาคาร

สํานกังานให้เช่ามีทัง้บริษัทผู้ เช่าอาคารรายเดียว และอาคารสํานกังานให้เช่าท่ีมีบริษัทผู้ เช่าหลาย

                                                           
1
 “ไมเคิล ถงั” ผูอ้าํนวยการฝ่ายบริหารโครงสร้างการก่อสร้าง ออกแบบตกแต่ง บริษทั โจนส์ แลง สาซาลล ์(ประเทศ

ไทย) จาํกดั 

 



2 

ราย ซึ่งรูปแบบการดูแลดงักล่าวมีปัจจัยในการดําเนินการส่งผลต่อการดูแลอาคารสํานักงานท่ี

แตกต่างกัน ดงัเช่น อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา ท่ีมีผู้ เช่ารายเดียว ได้แก่ บริษัท ทุนธนชาต จํากัด

(มหาชน) และ อาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท มีผู้ เช่าอาคาร 56 บริษัท ท่ีเป็นบริษัทผู้ เช่าอาคารทัว่ไป 

 

1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา 
1. เพ่ือศกึษาการดแูลอาคารสํานกังานให้เชา่ ท่ีมีผู้ เชา่รายเดียวกบั ผู้ เช่าหลายราย ท่ีมี

เจ้าของร่วมกนั 
2. เพ่ือเปรียบเทียบการดแูลอาคารสํานกังานให้เช่าท่ีมีผู้ เชา่รายเดียวกบัผู้ เช่าหลายราย 

ท่ีมีเจ้าของร่วมกนั 
3. เพ่ือหาข้อเสนอแนะแนวทางในการดแูลอาคารสํานกังานให้เช่าท่ีมีผู้ เชา่รายเดียวกบัผู้

เช่าหลายราย ท่ีมีเจ้าของร่วมกนั 
 

1.3 ขอบเขตของการศึกษา  

การศกึษานีทํ้าการศกึษาการดแูลอาคารสํานกังาน มีผู้ เช่าอาคารรายเดียวกบัผู้ เช่าอาคาร

หลายราย ท่ีมีเจ้าของร่วมกนั ซึ่งได้แก่ อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา เป็นอาคารสํานกังานให้เช่าท่ีมีผู้

เช่ารายเดียว และ อาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท เป็นอาคารสํานกังานให้เช่าท่ีมีผู้ เช่าหลายราย โดยมี

เจ้าของร่วมกนั คือ บริษัท เอ็มบีเค จํากดั (มหาชน) โดยมีขอบเขตการศกึษา คือ 

 ความเป็นมาทางธุรกิจ 

 ลกัษณะทางกายภาพของอาคารสํานกังาน 

 ลกัษณะการใช้งานและลกัษณะผู้ใช้งาน 

 การดแูลอาคารสํานกังาน 

 

1.4 ระเบียบวธีิการศกึษา  

1. ใช้แนวทางการศกึษากรณีศึกษาแบบเจาะจง (Purposive sampling) คือ อาคาร

สํานกังานท่ีมีผู้ เช่าอาคารรายเดียวและผู้ เช่าอาคารหลายราย ซึ่งได้แก่ อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา 

เป็นอาคารสํานกังานให้เช่าท่ีมีผู้ เช่ารายเดียว และ อาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท เป็นอาคารสํานกังาน

ให้เช่าท่ีมีผู้ เช่าหลายราย 
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2. ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และเอกสารท่ีเก่ียวข้องกับการบริหารทรัพยากรกายภาพ 

(Facility Management) 

3. ศึกษาเชิงสํารวจ กรณีศึกษาอาคารสํานักงาน กลาสเฮ้าส์ รัชดา และ สุขุมวิท 

การศกึษาเป็นวิธีการรวบรวมข้อมลู ทัง้ทางด้านข้อเท็จจริงเก่ียวกบัสถานภาพและปรากฏการณ์ ท่ี

มีอยูว่า่มีลกัษณะอยา่งไร สมัพนัธ์เก่ียวข้องกนัอยา่งไร เปรียบเทียบระหวา่ง หรือ เง่ือนไขท่ีแตกตา่ง 

และ การสงัเกตโดยการสํารวจ 

4. ศกึษาวิธีการสร้างแบบสํารวจ และแบบสมัภาษณ์ จากตําราหรือเอกสาร เพ่ือกําหนด

ขอบเขตและเนือ้หาของแบบสํารวจ และแบบสัมภาษณ์ ให้มีความชัดเจน เข้าใจได้ง่ายและ

สามารถนํามาใช้ในการเก็บข้อมลู 

5. รวบรวมข้อมลู 

5.1 ข้อมลูปฐมภมูิ (Primary data) คือ ข้อมลูจากการสมัภาษณ์ สํารวจ สงัเกตการณ์ 

5.2 ข้อมลูทตุยิภมู ิ (Secondary data) คือ ข้อมลูทางด้านเอกสารและการสืบค้น

ข้อมลูเพิ่มเตมิจากเอกสารท่ีเก่ียวข้อง 

 ประกอบด้วย 

5.2.1 ความเป็นมาทางธุรกิจ  

5.2.2 ข้อมูลเชิงกายภาพ ได้แก่ งานสถาปัตยกรรม และงานระบบประกอบ

อาคาร สภาพแวดล้อมภายในและสภาพแวดล้อมภายนอกอาคาร 

5.2.3 ข้อมลูเก่ียวกบัโครงสร้างองค์กร 

5.2.4 ข้อมลูเก่ียวกบัผู้ใช้อาคารและการใช้อาคาร เช่น กลุม่ผู้ใช้งานทัง้แบบเป็น

ประจําและแบบเป็นครัง้คราวจํานวนรายผู้ เช่าในอาคาร เวลาใช้งาน เป็นต้น 

5.2.5 ข้อมลูภาระงาน 

5.2.6 งานบริการ / ปฏิบัติการอาคาร ได้แก่ งานปฏิบัติการอาคาร งาน

ปฏิบตัิการและบํารุงรักษาเชิงป้องกนั (Operation & Maintenance) งานบริการ ได้แก่ งานรักษา

ความปลอดภยั งานรักษาความสะอาด งานป้องกนัและกําจดัสตัว์พาหะ งานดแูลสวนและภมูิทศัน์ 

งานบริการเฉพาะหรือเป็นเจ้าของผลติภณัฑ์  
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6. วิเคราะห์ข้อมลู เปรียบเทียบลกัษณะสภาพอาคารอาคารสํานกังานให้เช่า กลาสเฮ้าส์ 

บิวดิง้ สขุมุวิท และ รัชดา เปรียบเทียบโครงสร้างหน่วยงาน เปรียบเทียบภาระงานของ อาคาร

อาคารสํานกังานให้เช่า กลาสเฮ้าส์ บวิดิง้ สขุมุวิท และ รัชดา 

7. สรุปผลการศึกษา ท่ีเกิดขึน้จากการดแูลอาคารสํานกังานให้เช่าท่ีมีผู้ เช่ารายเดียวกับ

อาคารสํานกังานให้เช่าท่ีมีผู้ เช่าหลายราย ท่ีมีเจ้าของร่วมกนั 
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1.4 ระเบียบวิธีการวิจัย 
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1.5 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1. เพ่ือทราบ การดแูลอาคารสํานกังานให้เช่าท่ีมีผู้ เช่ารายเดียวกบัอาคารสํานกังานให้เช่า

ท่ีมีผู้ เช่าหลายราย ท่ีมีเจ้าของร่วมกนั 

2. เพ่ือทราบ ความแตกต่างของการดูแลอาคารสํานักงานให้เช่าท่ีมีผู้ เช่ารายเดียวกับ

อาคารสํานกังานให้เช่าท่ีมีผู้ เช่าหลายราย ท่ีมีเจ้าของร่วมกนั 

3. แนวทางในการเปรียบเทียบการดแูลรักษาอาคารสําหรับอาคารสํานกังานให้เช่าท่ีมีผู้

เช่ารายเดียวกับอาคารสํานักงานให้เช่าท่ีมีผู้ เช่าหลายราย ท่ีมีเจ้าของร่วมกัน ในกรณีศึกษา

เดียวกนักบัอาคารสํานกังานให้เช่ากลาสเฮ้าส์ บวิดิง้ รัชดา และ สขุมุวิท ตอ่ไป 
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บทที่ 2 
 

แนวคดิและทฤษฎีที่เก่ียวข้อง 

2.1 แนวความคดิและทฤษฎีเก่ียวกับการบริหารทรัพยากรกายภาย (Facility Management) 

  

อาคาร สถานท่ี และสิ่งอํานวยความสะดวก หรือท่ีเรียกว่า “ทรัพยากรกายภาพ” นัน้  

นับเป็นปัจจัยสําคญัของทุกหน่วยงานหรือองค์กร ท่ีจะมีส่วนช่วยสนับสนุนการดําเนินงานหรือ

ก่อให้เกิดผลผลิตภายในองค์กรนัน้ๆ สว่นอีกทางหนึ่งก็จดัเป็นภาระค่าใช้จ่ายจํานวนมากท่ีองค์กร

ต้องรับภาระบริหารดแูล 

 อาคารสถานท่ีต่างๆจะมีการใช้ประโยชน์ หรือก่อให้เกิดประโยชน์ได้ต่อเม่ือต้องมี 3P 

ประกอบเข้าด้วยกนั คือ ผู้คนในอาคาร (People) อาคารสถานท่ี (Place) และกิจกรรมการทํางาน 

(Process) เข้ามาเก่ียวข้องเพ่ือให้สอดคล้อง ตอบสนองความต้องการ การทํางานและกิจกรรมของ

องค์กรและผู้ใช้อาคาร 

 งานด้านอาคารสถานท่ีนัน้ คนสว่นใหญ่เวลาท่ีจะทําโครงการก่อสร้างอาคารใดอาคารหนึง่ 

มกัให้ความสําคญัในสว่นแรกคือ ช่วงเร่ิมต้นการออกแบบอาคาร วา่จะต้องการให้รูปลกัษณ์อาคาร

เป็นแบบไหน สวยงามเพียงใดและตรงกับความต้องการของเจ้าของหรือความต้องการของทาง

การตลาด หลงัจากนัน้ก็จะให้ความสําคญักับงานด้านการก่อสร้างท่ีจะมุ่งเน้นในส่วนของการ

บริหารงานก่อสร้าง แต่เม่ืออาคารก่อสร้างแล้วเสร็จ ผู้บริหารโครงการมกัท่ีจะมุ่งเน้นในส่วนของ

การบริหารอาคารท่ีสร้างขึน้มา ทัง้ท่ีจริงเม่ืออาคารก่อสร้างแล้วเสร็จนัน้ เราควรท่ีจะใส่ใจดูแล

รักษาหรือบริหารอาคารให้สามารถใช้ประโยชน์ได้อย่างสูงสุด ทัง้ด้านพืน้ท่ีอาคาร ระบบ

สาธารณปูโภคต่างๆ ระบบรักษาความปลอดภยั การรักษาความสะอาด ซึง่หากไม่มีการวางแผน

หรือบริหารทรัพยากรอาคารเหล่านีอ้ย่างถกูต้องและมีแบบแผนแล้ว อาจทําให้อายกุารใช้งานของ

อาคารสัน้ลง สภาพอาคารทรุดโทรมก่อนเวลาอนัควร และต้องเสียคา่ใช้จ่ายในการซอ่มแซมความ

เสียหายตา่งๆใหม่ ทําให้เพิ่มภาระค่าใช้จ่ายมากขึน้ ดงันัน้เราจึงควรศกึษาถึงความสําคญัในส่วน

ของการบริหารงานด้านอาคารและสถานท่ีเพ่ือประโยชน์ตอ่องค์กรหรือเจ้าของอาคาร 
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 การบริหารทรัพยากรกายภาพจึงเป็นเร่ืองจําเป็นในปัจจุบันสําหรับอาคาร เป็นงาน

เก่ียวกบัการกํากบัดแูลอาคารสถานท่ีเพ่ือให้สอดคล้อง ตอบสนองกบัการทํางานและกิจการรมของ

องค์กรและผู้ ใช้อาคาร ทัง้นีต้้องเข้าใจถึงลกัษณะการทํางานขององค์กรนัน้ๆอย่างถ่องแท้และ

แม่นยํา เพ่ือท่ีจะเป็นแนวทางในการบริหารจดัการทรัพยากรกายภาพได้อย่างมีประสิทธิ ภาพและ

ประสิทธิผลสูงสุด  ตรงตามวัตถุประสงค์ขององค์กรและผู้ ใช้งานมากท่ีสุด  ไม่ว่าจะด้าน

สภาพแวดล้อมในท่ีทํางาน การดแูล รักษา ซอ่มแซมระบบประกอบอาคาร การรักษาความสะอาด 

การรักษาความปลอดภยัให้อยู่ในสภาพท่ีตอบสนองการใช้งาน ตลอดจนเป็นการเพ่ิมมลูค่าของ

ทรัพยากรกายภาพด้วย 

 พนัธกิจ หรือ หน้าท่ีของงานระบบบริหารอาคาร Facility Management คือ การสร้าง

สภาพแวดล้อมท่ีทํางานมีประสิทธิภาพ (Effective Working Environment) พนัธกิจนีเ้ป็นพนัธกิจ

หลัก ใช้และประยุกต์เข้ากับอาคารได้ทุกประเภท การกําหนดพันธกิจข้างต้น แสดงให้เห็นว่า 

วิธีการดําเนินงานของ Facility Management ไมมี่รูปแบบตายตวัหรือเฉพาะเจาะจง แตแ่ปรผนัไป

กบัลกัษณะการทํางาน กิจกรรมและผู้ ใช้อาคาร ซึ่งมีความต้องการสภาพแวดล้อมท่ีทํางานแตก

แตง่กนัไป 

 หลกัการสําคญั คือ การกํากับ และ ดูแลอาคารสถานท่ี ให้สอดคล้องและสมดุล โดยมี

วัตถุประสงค์ระยะยาว เพ่ือเพิ่มประสิทธิภาพ สมรรถภาพและคุณภาพของอาคารสถานท่ี ท่ี

ตอบสนองการดําเนินงานขององค์กร ตามจดุมุง่หมายเชิงกลยทุธ์และวตัถปุระสงค์ระยะสัน้ เพ่ือลด

ค่าใช้จ่ายและเพิ่มมลูค่าในการใช้อาคารสถานท่ี โดยทัว่ไปการทํางานของการบริหารจดัการด้าน

ทรัพยากรกายภาพจะครอบคลมุการทํางานท่ีหลากหลาย ไม่มีรูปแบบตายตวั มกัเปล่ียนไปตาม

รูปแบบ สถานการณ์และความต้องการขององค์กรในแตล่ะช่วงเวลา2 

 การบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) คือ กระบวนการทํางานบริหาร

จัดการกํากับการใช้ และดูแลซ่อมบํารุงอาคารและทรัพยากรกายภาพ ซึ่งได้แก่ สิ่งปลูกสร้าง 

อปุกรณ์อาคาร อปุกรณ์สํานกังาน สถานท่ีและสภาพแวดล้อม ให้มีความพร้อมและตอบสนองการ

                                                           
2วีรทัศน์   วัชโรทัย,  “การบริหารจัดการและดูแลรักษาอาคารในอาคารสาขาธนาคารออมสิน,” (วิทยานิพนธ์

ปริญญามหาบณัฑิต  ภาควิชาสถาปัตยกรรม  คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์  จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั,  2543). 
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ใช้งาน เพ่ือให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ ใช้อาคารและเจ้าของอาคารโดยกําหนดให้กิจกรรมและ

เป้าหมายขององค์กรเป็นศูนย์กลางและอาคารเป็นเคร่ืองมือสนับสนุนองค์กรในการเพิ่ม

ประสทิธิภาพและประสทิธิผลให้คงอยูใ่นสภาพท่ีดีอยา่งตอ่เน่ืองและยาวนาน 

 การบริหารทรัพยากรกายภาพ มีความต้องการเพ่ือให้อาคารและทรัพยากรด้านกายภาพมี

ผลบรรลุตามความต้องการทางธุรกิจ มีความสัมฤทธ์ิผลในด้านการบริหารขององค์กร และ

ตอบสนองต่อความต้องการของผู้ ใช้อาคารได้อย่างมีประสิทธิภาพ ในการให้ความสําคัญกับ

อาคาร เปล่ียนจากแนวคิดท่ีว่าอาคารเป็นเพียงสถานท่ีทํางานและเป็นท่ีรวมผู้คน ท่ีไม่ต้องให้

ความสําคญัในการดแูลและการบริหารจดัการท่ีดี กลายมาสูแ่นวความคดิท่ีวา่ อาคารจะต้องกลาง

มาเป็นเคร่ืองมือหรืออาวุธทางธุรกิจท่ีสําคัญเพ่ือให้การแข่งขันกับอาคารท่ีอยู่รอบๆได้ ท่ีจะ

สามารถเพิ่มศกัยภาพในทางธุรกิจ และผลผลิตให้กับองค์กร ทัง้นีค้วามสมัพนัธ์ระหว่างอาคาร 

องค์กร มนษุย์ และประสิทธิภาพอาคาร จึงกลายเป็นสิ่งสําคญัท่ีต้องคํานึงถึงในการดําเนินธุรกิจ

ขององค์กร 

 การบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) มุ่งเน้นการให้บริการต่อ ผู้คนใน

อาคาร (People) การทํางาน (Process) และอาคารสถานท่ี (Place) ให้สามารถทํางานร่วมกนัได้

อยา่งสอดคล้อง เพ่ือบรรลผุลสําเร็จท่ีองค์กรได้กําหนดไว้ Facility Supply3 คือ ทรัพยากรกายภาพ 

(Facility) ท่ีรองรับความต้องการซึ่งทรัพยากรกายภาพจะเกิดขึน้ก็ต่อเม่ือมีความต้องการใช้

ประโยชน์จากอาคารและสถานท่ี Facility Supply ประกอบด้วย 2 สว่นคือ 1) ทรัพยากรกายภาพ 

2) การดําเนินงานหรือการบริการ ตามภาพท่ี 2.1 

                                                           
3
 เสริชย์  โชติพานิช, การบริหารทรัพยากรกายภาพ, (กรุงเทพมหานคร:  โรงพิมพ์แห่งจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 

2547,) หน้า 118. 
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ภาพท่ี 2.1 ภาพรวมทรัพยากรกายภาพและการบริการ 

แนวคดิพืน้ฐานของ Facility Management (FM)4  นัน่คือ เป็นการประสานระบบกายภาพ

ให้สอดคล้องตอบสนองกบัความต้องการการทํางานและกิจกรรมขององค์กร (Process) และผู้ใช้

อาคาร (People) ดงันัน้ FM จึงมีบทบาทเป็นกลไกกํากบัให้สถานท่ี (Place) ทําหน้าท่ีสอดรับกบั

ความต้องการ และการทํางานของผู้ใช้อาคาร และกิจกรรมท่ีเกิดขึน้ ตามภาพท่ี 2.2 

 

 

 

 

ภาพท่ี 2.2 ความสมัพนัธ์ระหวา่ง People Place Process และงาน Facility Management 

 

                                                           
4
 เสริชย์  โชติพานิช, การบริหารทรัพยากรกายภาพ, (กรุงเทพมหานคร:  โรงพิมพ์แห่งจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 

2547,) 

ทรัพยากรกายภาพ 

FM 
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 Place (สถานท่ี) หมายถึง อาคารท่ีทํางาน พืน้ท่ีทํางาน พืน้ท่ีท่ีใช้ดําเนินกิจกรรมตา่งๆ 

 Process (งาน) หมายถึง องค์กร การทํางาน กิจกรรม 

 People (คน) หมายถึง ผู้ใช้อาคาร ได้แก่ พนกังานลกูค้า ผู้มาตดิตอ่ เป็นต้น 

 

2.1.1 วัตถุประสงค์ของการบริหารทรัพยากรกายภาพ5 

การบริหารทรัพยากรกายภาพ เป็นไปเพ่ือให้ทรัพยากรกายภาพสนับสนุนการดําเนิน

กิจกรรมหลกั และการสร้างผลผลิตขององค์กร เกิดสภาพแวดล้อมการทํางานท่ีมีประสิทธิภาพ 

ทรัพยากรกายภาพมีเพียงพอ ทํางานอย่างมีประสิทธิภาพ และมีค่าใช้จ่ายท่ีเหมาะสม มีการใช้

ประโยชน์ทรัพยากรกายภาพอย่างคุ้มค่า และมีประสิทธิภาพสูง การดําเนินงานปฏิบตัิการและ

บริการอาคารสถานท่ี เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพตามเป้าหมายและเกณฑ์คณุภาพ ให้ทรัพยากร

กายภาพ หรือระบบกายภาพผลตอบแทนการลงทุน และความคุ้มทุน รักษาหรือเพิ่มมูลค่าของ

ทรัพยากรกายภาพ 

 

2.1.2 บทบาทและหน้าที่ของการบริหารทรัพยากรกายภาพ6 

บทบาทและหน้าท่ีของการบริหารทรัพยากรกายภาพ คลอบคลมุ ดงันี ้

1. การจดัสรรและจดัหาทรัพยากรกายภาพให้เพียงพอตอ่การทํางานขององค์กร 

2. จดัหาการบริการ และการดแูลรักษาอาคารท่ีจําเป็นให้แก่ผู้ ใช้อาคารและอาคารอย่าง

เพียงพอและเหมาะสม 

3. บริหารและจัดการให้ทรัพยากรกายภาพและบริการ ให้มีประสิทธิภาพ ทํางาน 

ตอบสนองและสนบัสนนุ กิจกรรมทํางานขององค์กร ผู้ปฏิบตังิานทัง้ในระยะสัน้ และระยะยาว 

4. กํากบั ตดิตาม ประเมินผลแผน และปฏิบตังิาน 

                                                           
5
 เสริชย์  โชติพานิช, การบริหารทรัพยากรกายภาพ, (กรุงเทพมหานคร:  โรงพิมพ์แห่งจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 

2553,) หน้า 65. 
6
 เสริชย์  โชติพานิช, การบริหารทรัพยากรกายภาพ, (กรุงเทพมหานคร:  โรงพิมพ์แห่งจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 

2553,) หน้า 73-74. 
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5. วางแผน กําหนดนโยบาย กลยุทธ์ และออกแบบการทํางาน เพ่ือให้อาคารและ

ทรัพยากรกายภาพเป็นประโยชน์และมีประสทิธิภาพการทํางานสงูสดุ 

6. ค้นคว้าและพฒันาวิธีการปฏิบตังิานให้มีประสทิธิภาพสงูขึน้อยูเ่สมอ 

7. แก้ปัญหาด้วยกายภาพ และเพิ่มศกัยภาพของทรัพยากรกายภาพให้มากขึน้ 

 

2.2 ความเป็นมาของวิชาการด้านการบริหารทรัพยากรกายภาพ7 

 การบริหารจดัการทรัพยากรกายภาพเป็นองค์ความรู้ใหม่ โดยเป็นการผสมผสานความรู้

ความเข้าใจ ในเร่ืองการออกแบบ การก่อสร้าง การดูแลรักษาและการใช้อาคารสถานท่ีเข้าไว้

ด้วยกนัให้ครบวงจรของอาคาร Building life cycle นอกจากนีย้งัสอดคล้องกบัสถานการณ์ใน

ปัจจบุนั ด้วยปัญหาการใช้และระบบการดแูลรักษาอาคารท่ีเกิดขึน้ หรือการพฒันาของเทคโนโลยี

และเทคโนโลยีสารสนเทศ สง่ผลให้ค่าใช้จ่ายเพิ่มมากขึน้ในขณะท่ีงบประมาณขององค์กรมีจํากดั 

รวมไปถึงปัญหาด้านการดแูลรักษา ท่ีสง่ผลกระทบตอ่ความงามและสภาพแวดล้อมโดยทัว่ไป 

 การบริหารจัดการอาคารสถานท่ีและงานบริการสนับสนุน เพ่ือให้อาคารและทรัพยากร

ด้านกายภาพมีผลบรรลตุามความต้องการทางด้านธุรกิจความสมัฤทธ์ิผลด้านการบริหารงานของ

องค์การ และตอบสนองความต้องการของผู้ ใช้อาคารอย่างประสิทธิภาพการให้ความสําคญักับ

อาคาร เปล่ียนจากแนวคดิท่ีวา่ อาคารเป็นเพียงสถานท่ีทํางานและรวมผู้คน ท่ีมิได้มีความจําเป็นท่ี

จะต้องได้รับการดแูลและจดัการท่ีดี กลายมาสู่ความคิดท่ีว่า อาคารต้องกลายมาเป็นเคร่ืองมือ

ในทางธุรกิจอนัใหม่ ท่ีจะสามารถเพิ่มศกัยภาพในทางธุรกิจ ความสามารถในการแข่งขนัและเพิ่ม

ผลผลิตให้กับองค์กร ดงันัน้ความสมัพนัธ์ระหว่าง อาคาร องค์กร และมนุษย์ จึงเป็นสิ่งสําคญัท่ี

จะต้องคํานึงถึงในการดําเนินธุรกิจขององค์กร การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ  (Facility 

Management) จึงมุ่งเน้นให้การบริการต่อ คนในอาคาร (People) การทํางาน (Process) และ

อาคารสถานท่ี (Place) ให้สามารถทํางานร่วมกนัได้อย่างสอดคล้องเพ่ือผลสําเร็จขององค์กรท่ีตัง้

ไว้ 

                                                           
7
 ณัฎฐศิกษ์  บุญยะวฒัน์,  “การบริหารทรัพยากรกายภาพ : กรณีศึกษา อาคารสํานักงานวิริยะประกันภัย,” 

(วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต  ภาควิชาสถาปัตยกรรม  คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์  จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั,  2551). 
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 หน้าท่ีของการบริหารจดัการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) คือ การสร้าง

สภาพแวดล้อมท่ีทํางานให้มีประสิทธิภาพ และประยุกต์เข้ากับอาคารได้ทุกประเภท วิธีการ

ดําเนินงานของการบริหารจดัการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) ไม่มีรูปแบบตายตวั

หรือเฉพาะเจาะจง แต่แปรผันไปกับลักษณะการทํางาน กิจกรรมและผู้ ใช้ ซึ่งมีความต้องการ

สภาพแวดล้อมท่ีทํางานแตกตา่งกนั 

 FM ไม่มีรูปแบบ ระบบ โครงสร้าง และแนวทางการบริหารจดัการท่ีเป็นมาตรฐานตายตวั 

แต่รูปแบบ ระบบ รวมทัง้แนวทางการบริหารทรัพยากรกายภาพ เป็นสิ่งท่ีต้องมีการออกแบบให้

สอดคล้องกับลักษณะของอาคารหรือทรัพยากรกายภาพ รวมทัง้ บริบท ความต้องการ และ

ข้อจํากดัขององค์กรและผู้ ใช้อาคาร ดงันัน้ ระบบและวิธีการบริหารทรัพยากรกายภาพของแต่ละ

อาคารจะแตกตา่งกนัไป แม้วา่จะเป็นอาคารประเภทเดียวกนัท่ีตัง้อยูใ่นบริเวณกนั 

 ขอบเขตการบริหารจดัการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) จึงขยายการดแูล

อาคารสถานท่ีแบบเดิม  มาเป็นการบริหารจัดการ  Management และการดูแลบริการ 

maintenance service โดยครอบคลมุตลอดอายอุาคาร building life cycle เร่ิมตัง้แตก่ารวางแผน 

การออกแบบ การก่อสร้าง การใช้อาคาร และการดแูลรักษาอาคาร การประเมินสภาพอาคารไป

จนถึงการรือ้อาคารทิง้ 

 หลกัการสําคญัคือ การกํากับ ควบคุม และดูแลอาคารสถานท่ีให้สอดคล้องและสมดุล 

โดยมีวตัถปุระสงค์ระยะยาว เพ่ือเพิ่มประสิทธิภาพ และคณุภาพของอาคารสถานท่ี ท่ีตอบสนอง

การดําเนินงานขององค์กร ตามจดุมุ่งหมายเชิงกลยทุธ์และวตัถปุระสงค์ระยะสัน้ เพ่ือลดคา่ใช้จ่าย

และเพิ่มมูลค่าในการใช้อาคารสถานท่ี โดยทั่วไปการทํางานของการบริหารจัดการทรัพยากร

กายภาพ  (Facility Management) จะครอบคลุมการทํางานท่ีหลากหลาย มกัเปลี่ยนไปตาม

รูปแบบ สถานการณ์และความต้องการขององค์กร 

 การบริหารจดัการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) ในประเทศไทยมีการ

พฒันาขึน้เม่ือไม่นานมานี ้โดยมีรากฐานมาจากงานด้านอาคารสถานท่ี เฉพาะช่วงเวลาภายหลงั

การเข้าใช้อาคาร ได้แก่การดแูลรักษาอาคาร (Building Operation and Maintenance) งาน
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จดัการอาคาร (Building Management) งานจดัการอสงัหาริมทรัพย์ (Property Management) 

ซึง่การทํางานสว่นใหญ่เป็นลกัษณะเชิงเทคนิคระยะสัน้ และทําตามคําสัง่เฉพาะเร่ือง 

 เทคโนโลยีสมยัใหม่ของระบบประกอบอาคาร ส่งผลให้อาคารมีความสลบัซบัซ้อน ทัง้ใน

ด้านการใช้งานและการดแูลรักษา หากมีการดแูลรักษาแบบเดิมไม่สามารถตอบสนองได้ ดงันัน้

การบริหารจดัการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) เป็นการประสานประโยชน์ความรู้ 

ความเข้าใจในเร่ืองธุรกิจ การวางแผนกลยุทธ์ทัง้ระยะสัน้และระยะยาว มุ่งเน้นการใช้ประโยชน์

จากอาคารสถานท่ีทัง้ทางตรงและทางอ้อม เพ่ือเพิ่มผลผลิตขององค์กรมากกว่าเพียงการรักษา

สภาพอาคารดังเช่นแต่ก่อน วิชาการบริหารจัดการด้านกายภาพจึงเกิดขึน้มา โดยรวมการ

ดําเนินงานทางเทคนิคและสภาพทางกายภาพเข้ากบัการบริหารจดัการ 

 

2.3 ความหมายและคาํจาํกัดความ 

 2.3.1 การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management)8 

 มีคําจํากดัความเก่ียวกบั การบริหารจดัการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) 

ไว้มากมายในท่ีนีไ้ด้คัดเลือกคําจํากัดความท่ีให้ความหมายค่อนข้างครบถ้วนและครอบคลุม 

ดงัตอ่ไปนี ้

Professor Bev Nutt 

 The management of facility resources and services to support the operations of 

an organization over time. 

 การบริหารจดัการ ทรัพยากรอาคารและงานบริการท่ีเก่ียวข้อง เพ่ือให้ทรัพยากรอาคารนี ้

สนบัสนนุการทํางานและกิจการขององค์กรนัน้ๆตลอดเวลา 

 

 

 

                                                           
8
 บณัฑิต  จลุาสยั และ เสริชย์  โชติพานิช. “การบริหารทรัพยากรกายภาพ.” (กรุงเทพมหานคร:  โรงพิมพ์แห่ง

จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2547), 
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David Kincaid  

 The process that provides the working environment which enables an 

organization to function. 

 คือ กระบวนการท่ีส่งเสริมสภาพแวดล้อมในการทํางานเพ่ือให้องค์กรสามารถทํางานได้

อยา่งสมบรูณ์ 

 

IFMA and BIFM 

 The practice of co-ordination the physical workplace with people and the work of 

the organization. FM integrates the principles of business administration with 

architecture and engineering sciences. 

 กระบวนการประสานการทํางานระหวา่ง สถานท่ีทํางาน เพ่ือให้สอดคล้องกบัผู้คนและงาน

ขององค์กรนัน้ โดยท่ีวิชาชีพนีเ้ป็นการสอดประสานของความรู้ทางด้านการบริหารธุรกิจกบัศาสตร์

ทางสถาปัตยกรรมและวิศวกรรม 

CIOB (Chartered Institute of Building) 

 The continuous planning procurement operating and management process of all 

physical assets their support services to achieve optimal environment quality and 

efficiency achieving best value for investment within appropriate resources. 

 เป็นการทํางานท่ีตอ่เน่ืองของการวางแผน การจดัหา การดําเนินการและการบริหารจดัการ

ทรัพยากรอาคารทัง้หมด รวมทัง้งานบริหารท่ีเก่ียวข้อง เพ่ือก่อให้เกิดสภาพแวดล้อมท่ีมีคณุภาพ

และประสทิธิภาพ อนัก่อให้เกิดมลูคา่ทางการลงทนุ โดยอยูภ่ายใต้การใช้ทรัพยากรอยา่งเหมาะสม 

 

บณัฑิต จลุาสยั และเสริชย์ โชตพิานิช ได้ให้ความหมายของทรัพยากรกายภาพ ไว้วา่ 

 การบริหารทรัพยากรกายภาพ หมายถึง ระบบบริหารกระบวนการทํางานบริหารจดัการ 

กํากับการใช้และดแูลซ่อมบํารุงอาคารและทรัพยากรกายภาพ ได้แก่ สิ่งก่อสร้าง อปุกรณ์อาคาร 

อปุกรณ์สํานกังาน สถานท่ีและสภาพแวดล้อม ให้มีความพร้อมและตอบสนองการใช้งาน เอือ้ให้
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เกิดประโยชน์สงูสดุตอ่ผู้ใช้และเจ้าของอาคาร โดยกําหนดให้กิจกรรมและเป้าหมายขององค์กรเป็น

ศนูย์กลาง อาคารเป็นเคร่ืองมือสนบัสนนุองค์กร ในการเพิ่มประสทิธิภาพและประสทิธิผล 

ทรัพยากรกายภาพ ประกอบด้วย 

 อาคาร หมายถึง ตวัอาคาร โครงสร้าง พืน้ ผนงั หลงัคา เป็นสิ่งปลกูสร้าง โดยใช้

พืน้ท่ีอาคารเพ่ือการอยู่อาศยั ท่ีทํางาน หรือเพ่ือวตัถุประสงค์อ่ืนตามความต้องการ

ของเจ้าของอาคารหรือผู้ใช้อาคารนัน้ๆ 

 สถานท่ี หมายถึง ท่ีดิน บริเวณภายนอกอาคารหรือพืน้ท่ีโดยรอบอาคาร อนัได้แก่ 

สวน สนาม สระนํา้ ถนน ทางเดนิ ท่ีจอดรถ ฯลฯ 

 ระบบประกอบอาคาร หมายถึง สิ่งอํานวยความสะดวกภายในและภายนอก

อาคาร ได้แก่ 

 ระบบเคร่ืองกล เช่น ระบบปรับอากาศ ระบบลฟิต์โดยสาร ระบบป๊ัมนํา้ 

 ระบบไฟฟ้า เช่น ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง ระบบไฟฟ้ากําลงั ระบบไฟฟ้าสํารอง 

ระบบหม้อแปลงไฟฟ้า ฯลฯ 

 ระบบประปาและระบบสุขาภิบาล เช่น ระบบประปา ระบบบําบัดนํา้เสีย 

ฯลฯ 

 ระบบป้องกันอัคคีภัยและระบบความปลอดภัย เช่น ระบบสัญญาณกร่ิง

เตือนภัย ระบบตรวจจับควันไฟ ระบบโทรทัศน์วงจรปิด ระบบสายฉีดนํา้

ดบัเพลงิ ระบบควบคมุการเข้าออก ฯลฯ 

 ระบบส่ือสาร เช่น ระบบโทรศพัท์ ระบบเสียงตามสาย ระบบ Internet ฯลฯ 

 ระบบอ่ืนๆ เช่น ระบบคอมพิวเตอร์ ระบบเคร่ืองยนต์กลไกในการผลิต 

อปุกรณ์สํานกังานตา่งๆ ครุภณัฑ์ เฟอร์นิเจอร์ ฯลฯ 
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การบริการ (Services) หมายถึง การบริการต่างๆท่ีสนับสนุน ให้ความช่วยเหลือและ

อํานวยความสะดวกแก่การทํางานขององค์กร ไม่ได้มีหน้าท่ีหลกัในการสร้างรายได้โดยตรงและ

ไม่ได้เป็นงานท่ีอาศยัความรู้ทางด้านเทคนิคท่ีซบัซ้อน ได้แก่ การบริการทัว่ไป เช่น งานดแูลรักษา

ความสะอาด งานดแูลรักษาความปลอดภยั การบริการสํานกังาน ฯลฯ 

 

2.4 บริบทของอาคารสาํนักงาน 

2.4.1 ประวัตคิวามเป็นมาของอาคารสาํนักงาน9 

 อาคารสํานกังานในระยะเร่ิมแรก (กลางศตวรรษท่ี 16) แบง่ได้เป็น 3 ประเภท คือ 

1. อาคารสํานกังานภาครัฐ (Government office) อาคารสว่นใหญ่จะใช้สําหรับประโยชน์

ใช้สอยรวม เช่น ใช้เป็นท่ีบริหารงานรัฐบาล เป็นทํางานของสถานทตู รวมทัง้ใช้เป็นศาลด้วย โดยใช้

ชัน้บนของอาคารเป็นท่ีทํางาน และใช้ชัน้ลา่งเป็นท่ีชมุนมุชนในลกัษณะ Market place 

2. อาคารสํานกังานในทางการค้าหรือพาณิชย์ (Commercial office) อาคารสํานกังาน

สว่นใหญ่จะเป็นอาคารสํานกัสําหรับธนาคาร โดยใช้เป็นท่ีเก็บเงินและสนิค้าบางชนิด สํานกังานใน

ระยะแรกๆ ใช้ส่วนหนึ่งของบ้านหรือร้านค้า โดยใช้ชัน้บนเป็นท่ีอยู่อาศยั และชัน้ล่างใช้เป็นส่วน

ค้าขาย 

3. อาคารสํานกังานวิชาชีพ (Professional office) ได้แก่อาคารสํานกังานท่ีใช้เป็นท่ีฝึก

เรียน ปฏิบตัิงานของเนติบณัฑิต ซึ่งต่อมาใช้เป็นสถานท่ีศึกษาสําหรับขนุนางระดบัต่างๆ โดยถือ

วิชาชีพนีเ้ป็นวิชาชีพชัน้สงู 

การปฏิวัติอุตสาหกรรมหลังจากท่ีมีการปฏิวัติอุตสาหกรรมในศตวรรษท่ี 18 ได้มีการ

เปล่ียนแปลงทางเศรษฐกิจท่ีเก่ียวกับเกษตรกรรมมาสู่อุตสาหกรรม เร่ิมมีการประดิษฐ์เคร่ืองทอ 

เคร่ืองป่ันด้าย เป็นต้น รวมทัง้การค้นพบเหล็กและเทคโนโลยีใหม่ๆ ทําให้มีการพฒันาการในเร่ือง

การขนสง่และการตดิตอ่ ซึง่มีผลไปถึงการขยายตวัในทางการค้า การธนาคาร และการบริหารธุรกิจ

ตา่งๆ 

                                                           
9
 มาลินี  ศรีสวุรรณ, ความรู้เก่ียวกบัการออกแบบอาคารสาธารณะประเภทต่างๆ.  (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพ์แห่ง

มหาวิทยาลยัศิลปากร, 2542,) หน้า 7 
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การเจริญเติบโตทางด้านอตุสาหกรรมทําให้ความต้องการอาคารสํานกังานมีมากขึน้ การ

พฒันาการทางรถไฟ ไปรษณีย์ มีส่วนให้เกิดการขยายตวัในเร่ืองของการค้า จากความสําเร็จใน

การปะดิษฐ์โทรศพัท์และการใช้โทรเลข ทําให้โรงงานและสํานักงานธุรกิจแยกจากกันได้ ทําให้

อาคารสํานกังานเป็นศนูย์กลางของการทํางานและการตดิตอ่ 

วิวฒันาการของอาคารสํานกังานสมยัใหม่ (Evolution of the modern office) สถาปนิก

ชาวองักฤษ Francis Duffy ได้แบง่วิวฒันาการของอาคารสํานกังานเป็น 3 ช่วง 

ช่วงท่ี 1 กลางศตวรรษท่ี 19 อาคารสํานกังานสว่นใหญ่เป็นท่ีทํางานของบริษัทประกนัภยั 

การทํางานภายในอาคารใช้แสงธรรมชาตแิละตะเกียงโดยอาศยันํา้มนัหรือแก๊ส อาคารสํานกังานท่ี

ใหญ่ท่ีสดุในช่วงนีป้ระกอบด้วยคนงาน 80 คน 

ช่วงท่ี 2 อาคารสํานกังานในช่วงนีส้ว่นใหญ่จะไมใ่ช่บริษัทประกนัภยั องค์กรของสํานกังาน 

เจริญเติบโตขึน้ ขนาดของอาคารสํานกังานใหญ่ขึน้ การจดัการอาคารสํานกังานจดัเป็นแถวเรียง

กนัในห้องโล่งระยะพืน้ถึงพืน้สงูเพ่ือให้แสงธรรมชาติเข้ามากท่ีสดุ อาคารค่อนข้างแคบ ระยะไกล

สดุจากหน้าต่างถึงโต๊ะทํางานไม่เกิน 8 เมตร หน้าต่างทัง้หมดเปิดปิดได้เพ่ือถ่ายเทอากาศ จนถึง

สงครามโลกครัง้ท่ี 2 วิวฒันาการทางเทคโนโลยีใหม่ๆ  ทําให้เกิดระบบปรับอากาศ การใช้ไฟฟ้า การ

ระบายอากาศภายในอาคาร 

เป็นต้น ทําให้การออกแบบอาคารขยายได้เพิ่มขึน้ เร่ิมมีการทํารูปอาคารแบบจัตุรัส 

วิวฒันาการทางด้านโครงสร้างเหล็กและลิฟต์ทําให้เกิดการสร้างอาคารสํานกังานแบบตกึระฟ้าใน

ระยะหลงัของช่วงท่ี 2 นีเ้อง 

 ช่วงท่ี 3 เร่ิมใน ค.ศ. 1970 ขนาดของอาคารสํานกังานใหญ่ขึน้ เคร่ืองมือ อปุกรณ์ต่างๆท่ี

ต้องใช้ในอาคารสํานักงานมีมากขึน้ ส่วนมากต้องใช้เคร่ืองมือเหล่านี ้การออกแบบอาคารต้อง

พิจารณาร่วมกนัไปกบัการวางผงัเฟอร์นิเจอร์ 

อาคารสํานักงานประเภทตึกระฟ้า การขยายตัวอย่างรวดเร็วของธุรกิจ และการ

เจริญเตบิโตของสํานกังานเป็นสิง่ซึง่ต้องนําไปถึงการพฒันาทางการสร้างอาคารสํานกังาน โดยการ

แบ่งเป็นการสร้างเพ่ือใช้เป็นอาคารสํานักงาน และการสร้างเพ่ือให้เช่า ความต้องการอาคาร

สํานกังานท่ีมีมากขึน้ รวมทัง้เทคนิคการก่อสร้างใหม่ๆ ทําให้เกิดการปฏิวตัิในการออกแบบอาคาร

สํานกังาน โครงสร้างเหล็กทําให้เกิดรูปร่างใหม่ในงานสถาปัตยกรรมประเภทนี ้ในรูปของตกึระฟ้า 
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(Skyscraper) มีการใช้โครงสร้างเหล็กรับนํา้หนกัทัง้กําแพงภายในและภายนอก ทําให้โครงสร้าง

ประหยดัขึน้ กําแพงภายในสามารถอยูตํ่าแหน่งใดก็ได้เพราะไมไ่ด้ใช้กําแพงรับนํา้หนกั 

 

 

2.4.2 นิยามของอาคารสาํนักงาน 

 มีผู้ ให้นิยามของคําว่าสํานกังาน หลายท่านด้วยกนั ดงัท่ีแสดงข้างลา่ง เป็นเพียงสว่นหนึ่ง

เท่านัน้ และได้ให้ความหมายไว้อยา่งน่าสนใจ และมีความคล้ายคลงึกนั ดงันี ้

 Lewis Killing10 ให้ความหมายของคําว่าสํานกังาน (Office) หมายถึง สถานท่ีท่ีมีการ

โต้ตอบจดหมาย การจดัเตรียมเอกสารรายงาน การจดัเก็บเอกสาร และการบริหารงานเอกสาร 

George R.Terry 11 อธิบายถึงลกัษณะของสํานกังานไว้ว่า สํานกังาน หมายถึง การ

ดําเนินงานกบับคุคลให้บรรลวุตัถปุระสงค์ท่ีกําหนด โดยอาศยัปัจจยัตา่งๆ ได้แก่ บคุลากร อปุกรณ์ 

เคร่ืองมือเคร่ืองใช้ วสัดอุปุกรณ์ งบประมาณ และระบบตา่งๆเข้าด้วยกนั โดยอาศยัหลกัการจดัการ 

คือ การวางแผน การจัดองค์การ การบริหารงานบุคคล การอํานวยการและการสั่งการ การ

ประสานงาน และการควบคมุงาน เพ่ือให้ได้ตามวตัถปุระสงค์ขององค์การนัน้ 

J.C. Denyer 12 ให้ความหมายของอาคารสํานกังานไว้ว่า เป็นการจดัองค์การภายในอาคาร

สํานกังานให้บรรลจุุดมุ่งหมาย จดัแบ่งหน้าท่ีโดยใช้บุคลากร อปุกรณ์และวิธีปฏิบตัิให้เหมาะสม 

รวมถึงการจดัสภาพแวดล้อมท่ีดี 

 Zane K. Quible 13 ได้ให้ความหมายของอาคารสํานกังานไว้ว่า เป็นศนูย์กลางของข้อมลู

โดยรวบรวมจากหน่วยงานตา่งๆท่ีได้ดําเนินการนํามาจดัระบบอยา่งเหมาะสม 

                                                           
10

 Lewis Killing , อ้างถึงใน  เนตร์พณัณา ยาวิราช,  การจดัการสํานกังาน,  กรุงเทพฯ : โรงพิมพ์เซ็นทรัลเอ็กเพรส, 

2550 ,    หน้า 1 
11

 GeorgeR. Terry , อ้างถึงใน  เนตร์พณัณา ยาวิราช,  การจดัการสํานกังาน,  กรุงเทพฯ : โรงพิมพ์เซ็นทรัลเอ็ก

เพรส, 2550 ,    หน้า 13-14 
12

 J.C. Denyet , อ้างถึงใน  เนตร์พณัณา ยาวิราช,  การจดัการสํานกังาน,  กรุงเทพฯ : โรงพิมพ์เซ็นทรัลเอ็กเพรส, 

2550 ,     หน้า 2 
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 ศิริวรรณ เสรีรัตน์ และ สมชาย หิรัญกิตติ 14 ได้ให้ความหมายของสํานกังานไว้ว่า เป็นท่ี

สําหรับบริหารงานเป็นท่ีจัดการเก่ียวกับเอกสาร ท่ีซึ่งพนักงานทํางาน เป็นท่ีซึ่งมีกิจกรรมการ

โต้ตอบด้านเอกสาร และการเก็บเอกสาร เป็นสถานท่ีท่ีทํางานซึ่งมีรูปแบบท่ีแน่นอน เป็นท่ีทํา

เก่ียวกบับญัชี การสัง่งาน การจ่ายคา่แรงคนงาน ตลอดจนทําให้บริษัทดําเนินงานได้ 

อาคารสํานักงาน 15  สถานท่ีทําการของรัฐวิสาหกิจ หรือบริษัท ห้างร้าน เป็นต้น เช่น 

อาคารสํานักงานสลากกินแบ่ง อาคารสํานักงานใหญ่ธนาคารออมสิน อาคารสํานักงาน

ทนายความ 

 

2.4.3 ประเภทของอาคาร16 

 การจําแนกประเภทอาคาร เป็นเร่ืองสําคญัท่ีต้องคํานึงถึงและพิจารณาเป็นเบือ้งต้นของ

การบริหารทรัพยากรกายภาพ เพราะลกัษณะเฉพาะของอาคารแตล่ะประเภทจะส่งผล และปัจจยั

ต่อการกําหนดระบบ/รูปแบบ วัตถุประสงค์ เป้าหมาย นโยบาย และขอบเขตของการบริหาร

ทรัพยากรกายภาพ 

 อาคารสามารถแบง่ตามวตัถปุระสงค์ทางธุรกิจได้ 2 ประเภท ดงันี ้

1. อาคารเพ่ือการพาณิชย์ ได้แก่ อาคารท่ีสร้างขึน้เพ่ือหารายได้ ผลตอบแทน เช่น อาคาร

ชดุ อาคารพกัอาศยัให้เช่า อาคารสํานกังานให้เช่า และห้างสรรพสนิค้า เป็นต้น 

2. เพ่ือการใช้งานขององค์กรเอง ได้แก่ อาคารท่ีสร้างขึน้เพ่ือตอบสนองและรองรับความ

ต้องการพืน้ท่ีอาคารในการดําเนินงานขององค์กรเอง เช่น อาคารสํานกังานใหญ่ อาคารราชการ 

                                                                                                                                                                      
13

 Zane K. Quible , อ้างถงึใน  เนตร์พณัณา ยาวิราช,  การจดัการสํานกังาน,  กรุงเทพฯ : โรงพิมพ์เซ็นทรัลเอ็กเพรส

, 2550 ,     หน้า 20 
14

 ศิริวรรณ  เสรีรัตน์ และสมชาย หิรัญกิตติ, การบริหารสํานกังานแบบใหม่. กรุงเทพฯ : สํานกัพิพม์พิพณันาศกึษา, 

หน้า 11 
15 พจนานกุรม  ฉบบัราชบณัฑิตยสถาน, 2542, หน้า 1187 
16 ธงชยั  ทองมา,  “การบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารสํานกังานให้เช่าระดบั เอ : กรณีศกึษาอาคารสํานกังานให้

เช่า จํานวน 15 อาคาร ในบริเวณศูนย์กลางเขตธุรกิจกรุงเทพมหานคร,” (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต  ภาควิชา

สถาปัตยกรรม  คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์  จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั,  2553). 
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การจําแนกประเภทอาคาร เป็นเร่ืองสําคญัท่ีต้องคํานึงถึงและพิจารณาเป็นเบือ้งต้นของ

การบริหารทรัพยากรกายภาพ เพราะลกัษณะเฉพาะของอาคารแต่ละประเภทจะส่งผล และเป็น

ปัจจยัต่อการกําหนดระบบ/รูปแบบ วตัถปุระสงค์ เป้าหมาย นโยบาย และขอบเขตของการบริหาร

ทรัพยากรกายภาพตอ่ไป  

 

2.4.4 ส่วนประกอบอาคาร17 

การบริหารทรัพยากรกายภาพ จําแนกอาคารออกเป็น 4 สว่น ตามลกัษณะและคณุสมบตั ิ

เพ่ือให้สะดวกตอ่การบริหารจดัการ ประกอบด้วย 

1. ส่วนสถาปัตยกรรมและโครงสร้าง หมายรวมถึง เปลือก หรือผิวเปลือกอาคาร           

(Building Shell) ได้แก่ ผิวผนงัอาคาร ช่องเปิดหลงัคา และโครงสร้างอาคาร ได้แก่ เสา คาน และ

ฐานรากของอาคาร มีอายกุารใช้งานทางกายภาพตัง้แต่ 40-70 ปี ขึน้อยู่กบัคณุภาพของการ

ก่อสร้าง วสัดกุ่อสร้าง การใช้งาน การดแูลบํารุงรักษา ฯลฯ 

2. ส่วนระบบประกอบอาคาร ประกอบด้วยงานระบบต่างๆ อาทิ ไฟฟ้ากําลัง ปรับ

อากาศ สขุาภิบาล ป๊ัมนํา้ บําบดันํา้เสีย ป้องกนัอคัคีภยั ลิฟต์ ฯลฯ มีอายกุารใช้งานในช่วง 10-20 

ปี 

3. สว่นผนงัและตกแตง่ภายใน (Fitting – Out) ประกอบด้วย ผนงัระหว่างห้อง แผงกัน้

ระหว่างโต๊ะทํางาน ประต ูฝ้าเพดาน วสัดตุกแต่ง เป็นต้น โดยทัว่ไปมีอายทุางกายภาพประมาณ      

5-10 ปี 

4. ส่วนอุปกรณ์ประกอบพืน้ ท่ี  ได้แก่  ครุภัณฑ์และอุปกรณ์สํานักงาน  (Office 

Furnishings / Fixtures / Assets) โดยทัว่ไปมีอายกุารใช้งานประมาณ 2-10 ปี 

 

 

 

                                                           
17 เสริชย์  โชติพานิช. “การบริหารทรัพยากรกายภาพ.” (กรุงเทพมหานคร:  โรงพิมพ์แห่งจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 

2553),        หน้า 86-93. 
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2.4.5 อายุทรัพยากรกายภาพหรืออาคาร 

อายขุองอาคารสามารถพิจารณาได้จากหลายเกณฑ์ ได้แก่ 

1. อายทุางกายภาพ (Physical Life) เป็นช่วงระยะเวลาท่ีอาคารสามารถใช้งานได้ และ

มีความปลอดภยัต่อการใช้งานเป็นเกณฑ์ อายทุางกายภาพของอาคารมีตัง้แต่ 50-100 ปี ขึน้อยู่

กบัคณุภาพของการก่อสร้างเป็นหลกั พิจารณาได้จากความแข็งแรงคงทนถาวรของโครงสร้าง 

2. อายุทางเศรษฐกิจ (Economic Life) เป็นช่วงระยะเวลาท่ีอาคารสามารถให้

ผลประโยชน์ หรือผลตอบแทน ซึ่งสามารถวดัได้จากผลทางการเงิน ตามวตัถุประสงค์ทางธุรกิจ

หรือการลงทนุ (Business Objectives) 

3. อายทุางประโยชน์ใช้สอย การใช้งาน (Functional Life) เป็นช่วงระยะเวลาท่ีอาคาร

สามารถตอบสนองความต้องการใช้งานขององค์กรได้ โดยพิจารณาจากความสามารถและ

ประสิทธิภาพของอาคาร และเทคโนโลยีอาคารท่ีจะตอบสนองต่อการใช้งานขององค์กร หรือผู้ ใช้

อาคาร อายุอาคารทางประโยชน์ใช้สอย มีความสัมพันธ์โดยตรงกับการวางแผน บํารุง รักษา 

ซอ่มแซมอาคาร และระบบประกอบอาคาร 

4. อายทุางเทคโนโลยี (Technological Life) เป็นระยะเวลาท่ีระบบประกอบอาคาร มี

เทคโนโลยีท่ีทนัสมยั สามารถตอบสนองความต้องการของผู้ใช้อาคาร 

การกําหนดและพิจารณาอายอุาคาร จะช่วยให้สามารถกําหนดการใช้อาคาร การประเมิน

อายอุาคาร การประเมินมลูค่าอาคาร และ การปรับปรุงอาคารได้อย่างเหมาะสม ในอีกทางหนึ่งก็

สะท้อนถึงปัจจัยท่ีมีผลต่ออายุอาคาร ได้แก่ ปัจจัยทางกายภาพ ปัจจัยทางเศรษฐกิจ ปัจจัย

ทางการใช้งาน 

 

2.4.6 ความเส่ือมสภาพของอาคาร (Obsolescence) 

ความเสื่อมสภาพของอาคาร หมายถึง ลักษณะของอาคาร ท่ีไม่ตอบสนองต่อการใช้

ประโยชน์ ส่งผลด้านลบทัง้ท่ีเป็นรูปธรรมและนามธรรม ต่อผู้ ใช้อาคาร องค์กร และหน่วยงาน

เจ้าของอาคาร และการทํางาน ความเสื่อมสภาพจึงเป็นปัจจยัสําคญัท่ีทําให้อาคารต้องเลิกใช้ก่อน

อายุทางกายภาพ และมีมลูค่าลดลง ดงันัน้ผู้บริหารทรัพยากรกายภาพ จึงมีหน้าท่ีป้องกัน หรือ

แก้ไข ความเสื่อมสภาพของอาคาร ความเสื่อมสภาพของอาคารสามารถเกิดได้จากหลายสาเหตุ
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และหลายประการ ทัง้จากปัจจยัภายนอก และภายใน ซึ่งความเส่ือมสภาพของอาคาร สามารถ

จําแนกได้เป็น 4 ลกัษณะ ดงันี ้

1. ความเส่ือมสภาพเชิงกายภาพ (Physical Obsolescence) เกิดจากความชํารุดและ

ทรุดโทรมของผิวเปลือกอาคารและโครงสร้างของอาคารเอง เน่ืองจาก การหมดอายหุรือชํารุดของ

องค์ประกอบวสัดุ ระบบประกอบอาคาร และโครงสร้าง ทําให้คุณสมบตัิทางด้านความแข็งแรง 

คงทนถาวร และความสวยงานของอาคารลดลงหรือหมดไป ซึ่งความเส่ือมสภาพทางกายภาพ 

สามารถจําแนกออกได้เป็น 2 ลกัษณะ คือ ความทรุดโทรม และความชํารุด ซึ่งความเส่ือมสภาพ

ทางกายภาพสามารถแก้ไขหรือบรรเทาโดยการซอ่มแซม และปรับปรุงแก้ไข แตห่ากเป็นโครงสร้าง

หลกัของอาคารเกิดความชํารุดจนเกินกว่าจะสามารถซ่อมแซมได้ อาคารก็จําเป็นต้องเลิกใช้งาน 

เน่ืองจากไมป่ลอดภยัและเป็นอนัตราย 

2. ความเส่ือมสภาพเชิงการใช้งาน (Functional Obsolescence) เป็นความเส่ือมสภาพ

อนัเกิดจากการท่ีอาคาร พืน้ท่ีอาคาร และระบบประกอบอาคารไม่ตอบสนองการใช้งานในปัจจบุนั

ได้อีกตอ่ไป เช่น มีรูปทรงขนาด และสมรรถนะในการรองรับการใช้งานไมเ่พียงพอ หรือไมเ่หมาะสม 

สอดคล้อง สามารถเกิดได้จากหลายสาเหต ุเช่น พฤตกิรรมและความต้องการในการใช้พืน้ท่ีอาคาร

เปล่ียนไป อาคารขาดเทคโนโลยีท่ีการทํางานในอาคารต้องการอาคารไม่สามารถรองรับเทคโนโลยี

สมยัใหม่ได้ ซึ่งอาจสามารถแก้ไขหรือป้องกันได้ด้วยการดดัแปลงปรับเปลี่ยนอาคาร ขนาดพืน้ท่ี 

ขนาดห้อง และระบบประกอบอาคารให้สอดคล้องกบัการทํางานหรือการใช้งานในปัจจบุนั 

3. ความเสื่อมสภาพเชิงเศรษฐศาสตร์ (Economic/Financial Obsolescence) เป็น

ความเส่ือมสภาพท่ีเกิดจาก การลดลงของความสามารถของอาคารในด้านผลตอบแทนทาง

การเงินและการลงทุน ซึ่งไม่คุ้มค่าท่ีจะใช้งานอาคารอีกต่อไป เน่ืองจาก เกิดภาวะขาดทุน ต้นทุน

การใช้สงูเกินไป ให้ผลตอบแทนการลงทุนต่ํา ซึ่งต้องแก้ไขด้วยการปรับปรุงศกัยภาพของอาคาร 

เพ่ือให้ผลแทนทางการเงินดีขึน้ เช่น การปรับปรุงอาคารให้มีรายได้หรือผลทางด้านการตอบแทน

ด้านการเงินท่ีดีขึน้ การปรับปรุงระบบประกอบอาคารเพ่ือลดการใช้พลงังานและให้มีค่าใช้จ่าย

ลดลง 

4. ความเส่ือมสภาพเชิงปัจจัยภาพนอก (External Obsolescence) เป็นความ

เส่ือมสภาพของอาคารท่ีเกิดจากปัจจยัภายนอก เน่ืองจากการเปล่ียนแปลงของเศรษฐกิจ สงัคม 
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กายภาพ กฎหมาย เช่น เกิดทางด่วนตัดผ่านด้านหน้าอาคาร มีการตัง้ชุมชนบุกรุกในบริเวณ

ข้างเคียง มีการออกกฎหมายใหม่ทําให้อาคารไม่สามารถใช้การได้ สภาพโดยรอบกลายเป็นแหล่ง

อาชญากรรม การขาดแคลนของระบบสาธารณูปโภค รูปแบบความนิยมเปล่ียนไป ฯลฯ ซึ่งไม่

สามารถควบคมุได้ และคาดการณ์ได้ยาก ซึง่การแก้ไขและป้องกนัทําได้ยาก และส่งผล เสียหาย

อยา่งมากและรุนแรง ดงันัน้ผู้บริหารทรัพยากรกายภาพ อาจต้องเน้นการทํางานเชิงภายนอก โดยมี

การทํางานร่วมกบัชมุชนโดยรวม หรือกบัหน่วยงานรัฐท่ีเก่ียวข้อง 

ดังนัน้ การเส่ือมสภาพ จึงเป็นคุณสมบัติตามธรรมชาติของทุกอาคาร ซึ่งผู้ บริหาร

ทรัพยากรกายภาพจําเป็นต้องมีการเตรียมการเพ่ือป้องกัน หรือหลีกเล่ียงภาวการณ์เส่ือมสภาพ 

เพราะเป็นผู้ ท่ีมีหน้าท่ีสําคญัในเร่ืองนี ้โดยความสําเร็จในการป้องกัน หรือหลีกเล่ียงภาวการณ์

เส่ือมสภาพของอาคาร ให้ผลตอบแทน (เชิงผกผนั) ในด้านการลงทนุทางอ้อม โดยเป็นการช่วยลด

ความจําเป็นในการต้องลงทุนจดัหาทรัพยากรกายภาพแหล่งใหม่ ซึ่งมีมลูค่ามหาศาลทัง้เป็นการ

เอือ้ให้องค์กรสามารถนํางบประมาณท่ีเหลือไปปรับปรุงหรือพฒันาในสว่นอ่ืนๆได้อีกด้วย 

 

2.5 การบริหารจัดการทรัพยากรอาคารสถานที่18  

 มุง่เน้นและสนบัสนนุ 3 กิจกรรม ดงัตอ่ไปนี ้

1. การบริหารทรัพย์สนิอาคาร (Property management) 

2. การดําเนินงานและการบํารุงรักษาอาคารและสถานท่ี (Property operations and 

maintenance) 

3. การบริหารงานบริการสํานกังาน (Office administration) 

การทํางานทัง้ 3 กิจการนี ้ต้องอาศยัความเข้าใจการทํางานขององค์กร ผู้ใช้อาคาร สถานท่ี

และงานบริการ ความรู้ทางเทคนิค รวมถึงการบริหารจดัการ เพ่ือให้บรรลถุึงวตัถปุระสงค์ท่ีตัง้ไว้ 

โดยสอดคล้องกบัสภาพเศรษฐกิจ และยงัต้องอาศยัความรู้ในเร่ือง Building management เพ่ือ

จัดการงานอาคารให้สามารถใช้งานได้อย่างมีประสิทธิภาพ เพิ่มคุณภาพ เพิ่มมูลค่าในการใช้

อาคาร และลดคา่ใช้จ่าย ซึง่จะครอบคลมุงานตา่งๆดงันี ้

                                                           
18 เสริชย์  โชติพานิช, “การบริหารจดัการทรัพยากรอาคารสถานท่ี.” วารสารอาษา ฉบบัท่ี 03:41 (เดือน 2541): 50-53. 
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 ควบคมุการทํางาน และบํารุงรักษางานระบบของอาคาร 

 บํารุงรักษาผนงัภายนอกอาคาร 

 การจดัการการใช้พลงังาน 

 จดัการ ดําเนินการ ปรับปรุง เปล่ียนแปลงอาคาร 

 การรักษาความปลอดภยั 

 การควบคมุดแูล ความสะอาดเรียบร้อย 

 การจดัระบบการส่ือสาร 

 การควบคมุดแูลการดําเนินงาน 

 

2.6 ขอบเขตการบริหารจดัการอาคารสํานกังาน 

2.6.1 โครงสร้างการดาํเนินงานบริหารทรัพยากรกายภาพ 

 

ภาพท่ี 2.3 โครงสร้างการดําเนินการบริหารทรัพยากรกายภาพ 

จากภาพท่ี 2.3 พบวา่โครงสร้างในการดําเนินงานบริหารทรัพยากรกายภาพสามารถแบง่

รายละเอียดในการดําเนินงานบริหารทรัพยากรกายภาพเป็น 3 สว่น ดงันี ้

1. ระดบับริหาร (Strategic FM) ได้แก่ การกําหนดนโยบาย การกําหนดกลยทุธ์ การ

กําหนดมาตรฐาน การประเมินผล 
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2. ระดบัจดัการ (Management FM) ได้แก่ การวางแผน การกํากบั ควบคมุ ติดตาม 

ตรวจสอบ เพ่ือให้การดําเนินงานในอาคารเป็นไปตามแผนและมาตรฐานท่ีกําหนดไว้ 

3. ระดบัปฏิบตัิการ (Operational FM) ได้แก่ หน่วยหน้าท่ี (Function Unit) ของงาน

บริการตา่งๆภายในอาคาร ประกอบด้วย 

3.1 งานดแูลรักษาอาคาร (Operation & Maintenance) เป็นงานบริการสําหรับ

อาคาร ได้แก่ 

3.1.1  งานควบคุมดูแลการใช้ (Operation) เป็นการควบคุม ดูแล ให้ระบบ

ประกอบอาคารและระบบต่างๆ ดําเนินงานเป็นไปตามตารางการใช้งานและวิธีการท่ีถูกต้อง 

เพ่ือให้การใช้อาคารเป็นไปอย่างปลอดภยั สะดวกสบาย มีประสิทธิภาพ และประหยดัพลงังาน 

พร้อมทัง้สอดคล้องกบัความต้องการของผู้ใช้อาคาร 

3.1.2 งานบํารุงรักษา (Maintenance) เป็นการดําเนินงานเพ่ือรักษาให้อาคาร

และระบบประกอบอาคารอยูใ่นสภาพท่ีสามารถใช้งานได้อยา่งมีประสิทธิภาพตามวตัถปุระสงค์ใน

การใช้งาน และเพ่ือให้อาคารและระบบประกอบอาคารมีอายกุารใช้งานตามท่ีควรจะเป็น 

3.1.3   งานซ่อมแซม (Repairs) เป็นการดําเนินงานเพ่ือทําให้อุปกรณ์หรือ

ระบบประกอบอาคารท่ีชํารุดกลบัไปสูส่ภาพท่ีใช้งานได้ตามปกต ิการซอ่มแซม ได้แก่ งานซอ่มแซม

ปกติ (Normal Repair) เป็นการดําเนินงานซอ่มแซม ตามลําดบัเม่ือได้รับแจ้งเหต ุเม่ือเหตขุดัข้อง

หรือชํารุดไม่เป็นอนัตราย หรือส่งผลกระทบต่อการดําเนินงานในอาคาร และงานซ่อมแซมฉกุเฉิน 

(Emergency Repair) เป็นการดําเนินงาน ซ่อมแซมทนัที เม่ือความขดัข้องหรือชํารุดของระบบ

ประกอบอาคาร เป็นอนัตรายตอ่ผู้ใช้อาคาร หรือ เป็นอปุสรรคทําให้ไมส่ามารถดําเนินงานได้ 

3.2 งานบริการอาคาร (Services) ได้แก่ 

3.2.1   งานบริการทัว่ไป (General Services) เป็นงานบริการสําหรับผู้ ใช้อาคาร 

เพ่ือให้ผู้ใช้อาคารได้รับความสะดวกสบายและความปลอดภยั เช่น งานทําความสะอาด งานรักษา

ความปลอดภยั งานกําจดัแมลงและสตัว์รบกวน 

3.3.2   งานบริการสํานกังาน (Office Services) เป็นงานบริการสําหรับองค์กร 

เช่น งานรับ-ส่งเอกสาร งานแม่บ้านสํานกังาน งานต้อนรับและประชาสมัพนัธ์ งานบริการรับ-ต่อ

โทรศพัท์ งานบริการขนย้ายสํานกังาน งานบริการขนสง่พนกังาน 
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3.3 งานบริหารทรัพย์สินอาคาร (Property Management) ประกอบด้วย งานจดัการ 

ด้านการเงิน การบญัชี กิจกรรมหารายได้ เช่น การเช่า-ขายพืน้ท่ี การตลาด งานจดัหาและกําจดั

พืน้ท่ีอาคาร นอกจากนีย้งัสามารถแบ่งโครงสร้างการดําเนินงานบริหารทรัพยากรกายภาพได้ 2 

สว่นหลกัคือ 

3.3.1 ระดบับริหารจดัการ (Strategic & Management FM) การดําเนินงานจะ

มุง่เน้นท่ี ประสทิธิภาพคณุภาพ การตอบสนองของทรัพยากรกายภาพอยา่งตอ่เน่ืองในระยะยาว 

3.3.2 ระดบัปฏิบตัิการ (Operational FM) การดําเนินงานจะมุ่งเน้นท่ีการ

จดัการกบัปัญหาเฉพาะหน้าและการดําเนินงานร่วมกบัการดําเนินงานประจําวนัสามารถจําแนก

ตามลกัษณะงานออกได้เป็น 2 ประเภท ได้แก่ 

1.  งานประจํา (Works) เป็นงานท่ีเกิดขึน้เป็นประจําเป็นระยะตลอดเวลา 

เม่ืออาคารมีการใช้งานโดยสามารถแบง่ได้ 3 ประเภท คือ 

1.1 งานประเภทประจําวนั (Daily) 

1.2 งานดําเนินการตามแผน (Planned) 

1.3 งานเฉพาะกิจหรืองานฉกุเฉิน (Order / Emergency) 

2. โครงการ (Project) เป็นงานท่ีเกิดขึน้ตามความต้องการในแตล่ะช่วงเวลา 

มีกําหนด ระยะเวลาเร่ิมต้นและจบโครงการอยา่งชดัเจน โดยสามารถแบง่ได้ 3 ประเภท คือ 

3.1 โครงการก่อสร้าง (Construction)  

3.2 โครงการปรับปรุง (Improvement) 

3.3 โครงการจดัหา (Procurement) 

 

2.6.2 ขอบเขตการบริหารจัดการอาคาร19 

Facility Management คือการบริหารจดัการอาคารสถานท่ีและงานบริการสนบัสนุน 

เพ่ือให้อาคารบรรลคุวามต้องการทางธุรกิจ มีประสิทธิภาพและประสิทธิผลในการบริหารงานของ

                                                           
19

 เสริชย์  โชติพานิช, “การบริหารจดัการทรัพยากรอาคารสถานท่ี.” วารสารอาษา ฉบบัท่ี 03:41 (เดือน 2541): 50-53. 
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องค์กร และความต้องการของผู้ ใช้อาคาร Facility Management Services คํานึงถึงเร่ือง Cost-

Effective เป็นหลกั โดยเน้นท่ีจะต้องลดคา่ใช้จ่ายและเพิ่มประสทิธิภาพในการให้บริการ ได้แก่ 

1. ขอบเขตการทํางาน แบง่ได้เป็น 2 ลกัษณะคือ 

1.1  งานบริการอาคารสถานท่ี สําหรับอาคารสถานท่ี 

1.2  งานบริการ สําหรับการใช้อาคารสถานท่ี และการทํางานขององค์กร 

2. สิ่งท่ี Facility Management ต้องเก่ียวข้องและคํานึงถึง ได้แก่ องค์กรและธุรกิจ

ขององค์กร ผู้ใช้อาคารและสภาพแวดล้อมในอาคาร ทรัพยากรอาคารถานท่ี ในเร่ืองของการใช้งาน 

การทํางาน และการจดัการของอาคารสถานท่ี 

3. Facility Management ต้องทําหน้าท่ีประสานสิ่งเหล่าต่างๆคือ การทํางานของ

องค์กร กบัการทํางานของอาคารสถานท่ี การทํางานในด้านตา่งๆให้เอือ้อํานวยถึงกนัและสนบัสนนุ

กนั เช่น การออกแบบอาคาร กบัการบํารุงรักษาอาคาร ความรู้ความชํานาญในด้านเทคนิคและ

การจดัสถานภาพของFacility Management ในองค์กรมี 4 ระดบั คือ 

3.1  รับผิดชอบเฉพาะงานบริการประจําวัน ทําหน้าท่ีเหมือนผู้ จัดการอาคาร

ทัว่ไป ไมมี่สว่นในการวางแผน 

3.2  ดําเนินการบริหารทรัพยากรอาคารสถานท่ีตามแผนกลยทุธ์ของอาคาร 

3.3  มีสว่นในการวางแผนกลยทุธ์การใช้ทรัพยากรอาคารและสถานท่ี 

3.4  เป็นสว่นหนึ่งของคณะผู้บริหารองค์กร ทําหน้าท่ีเป็น Facility Manager มี

สว่นร่วมในการวางแผนกลยทุธ์ทกุสว่น 

นอกเหนือจากหน้าท่ีในงานทรัพยากรอาคารและสถานท่ี จุดมุ่งหมายและวตัถุประสงค์

ของ Facility Management เพ่ือเพิ่มประสิทธิภาพ สมรรถภาพ คณุภาพให้การดําเนินงานของ

องค์กร อนัเป็นความมุง่หมายเชิงกลยทุธ์ เป็นจดุมุง่หมายในระยะยาว ลดคา่ใช้จ่าย และเพิ่มมลูคา่

ในการใช้อาคาร อันเป็นจุดมุ่งหมายในการดําเนินงานประจํา รูปแบบการทํางานของ Facility 

Manager ให้บริการงาน Facility Management ลกัษณะงานเชิงปฏิบตัิการ (Operational) เช่น 

Routine งานประจําไม่ซบัซ้อน Preventive งานประเภทป้องกนั ครอบคลมุในเร่ือง การป้องกนั

อบุตัิเหต ุการเสียหายของอาคาร และการติดขดัของการทํางาน Operational งานดําเนินการใน

การใช้ทรัพยากรอาคารและสถานท่ี General / Office Service งานบริการทัว่ไป ได้แก่ งานรักษา
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ความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานจัดซือ้จัดหา งานบริการจัดหา อาหาร งานบริการ

สนับสนุน งานดูแลรักษาสัญญา และงานบริการทั่วไป การวางแผนกลยุทธ์ และบริหารงาน 

Facility Management เน้นการวางแผนระยะยาว โดยมีลกัษณะเป็นการประสานความสมัพนัธ์

ของการทํางานในองค์กร การจดัการอาคารสถานท่ีและสร้างรูปแบบใหม่ๆในการทํางาน Facility 

Planning ได้แก่การวางแผนและจดัการพืน้ท่ีทํางานการกําหนดกลยทุธ์ การใช้พืน้ท่ี การกําหนด

มาตรฐานขนาดพืน้ท่ี และอปุกรณ์สํานกังาน การติดตามการใช้งานพืน้ท่ี และอปุกรณ์สํานกังาน 

การติดตามการใช้งานพืน้ท่ี การประเมินสมรรถภาพการใช้พืน้ท่ี การสํารวจความต้องการของผู้ ใช้ 

Real Estate เป็นงานเชิงกลยทุธ์ท่ีเก่ียวข้องกบัอสงัหาริมทรัพย์เป็นหลกั เช่นงานท่ีเก่ียวข้องกบั

อาคารใหม ่การวางแผนการเช่าพืน้ท่ี การลงทนุทางอสงัหาริมทรัพย์ การควบคมุงบประมาณ 

2.6.2 ขอบเขตการบริหารจัดการอาคารสาํนักงาน20 

การดําเนินการและการจัดการอาคารสํานักงานให้เช่า จะมีการพัฒนาการจัดการ

ความสมัพนัธ์ท่ีเก่ียวข้องกบัการทํางานซึง่กนั สามารถแบง่ได้เป็น 3 สว่นได้แก่ 

1. การบริหารจดัการทรัพย์สนิ ให้สามารถใช้งานได้อยา่งมีประสทิธิภาพ 

2. การจดัการสนิทรัพย์เพ่ือเพิ่มมลูคา่และยืดอายกุารใช้งานและประโยชน์ของเจ้าของ

และการจดัการของผลงานและสนิทรัพย์ซึง่อาจจะเก่ียวข้องกบัการลงทนุ 

3. การจดัการทรัพย์สินและการจดัการพอร์ตโฟลิโอสามารถดําเนินการได้โดยบุคคล

หรือบริษัทเดียวกนั แต่แต่ละฟังก์ชัน่ท่ีแตกต่างและเก่ียวข้องกบัการตัง้ค่าท่ีแตกต่างกนัของความ

รับผิดชอบ 

 

 

 

 

 

 
                                                           

20
 Jo Allen, D.C., et al. (1998). Office Development Hand Book. ULI: Urban Land Institute, 1998, p.209 
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2.6.3 การดแูลรักษาทรัพยากรกายภาพ (Facility operations and maintenance)21 

การดูแลรักษาอาคาร เป็นงานด้านเทคนิคอาคาร มีหน้าท่ีหลักในการควบคุม ดูแล 

บํารุงรักษา และซ่อมแซมอาคารและระบบประกอบอาคาร ให้อยู่ในสภาพพร้อมใช้งานและ

ปลอดภยัอยูต่ลอดเวลา ซึง่การดแูลรักษาอาคารประกอบด้วยงาน 2 สว่น ได้แก่ 

1. งานดแูลการทํางานระบบประกอบอาคาร (Operations) หมายถึง การควบคมุให้

ระบบประกอบอาคาร และระบบต่างๆทํางานเป็นไปตามตารางการใช้งานและวิธีการท่ีถูกต้อง 

เพ่ือให้การใช้อาคารเป็นไปอย่างปลอดภยั สะดวกสบาย มีประสิทธิภาพและประหยดัพลงังาน อีก

ทัง้ยงัต้องมีความสอดคล้องกบัความต้องการของผู้ใช้อาคารอีกด้วย 

2. งานบํารุงรักษา (Maintenance) หมายถึง การดําเนินการเพ่ือรักษาให้อาคารและ

ระบบประกอบอาคารอยูใ่นสภาพท่ีสามารถใช้งานได้อยา่งมีประสทิธิภาพ ตรงตามวตัถปุระสงค์ใน

การใช้งาน และเพ่ือให้อาคารและระบบประกอบอาคารมีอายกุารใช้งานตามท่ีควรจะเป็น 

 

 ประเภทของการบาํรุงรักษา (Types of Maintenance) 

ได้แบ่งประเภทของการบํารุงรักษาออกได้เป็น 2 ประเภท คือ การบํารุงรักษาเชิง

ตอบสนองและการบํารุงรักษาเชิงป้องกนั โดยมีรายละเอียดดงันี ้

1. การบํารุงรักษาเชิงตอบสนอง (Response maintenance) 

คือ เป็นการดําเนินการเพ่ือทําให้อปุกรณ์ หรือระบบประกอบอาคารท่ีชํารุด ขดัข้อง

ของอาคารและระบบประกอบอาคาร ให้กลบัไปสูส่ภาพท่ีใช้งานได้ตามปกติ การซอ่มแซมแบง่เป็น 

2 ประเภท ได้แก่ 

 การซอ่มแซมปกติ (Normal Repair) เป็นการดําเนินการซอ่มแซมตามลําดบั

เม่ือได้รับแจ้งเหตุ เม่ือเหตุขัดข้องหรือชํารุดไม่เป็นอันตรายหรือส่งผลกระทบต่อการทํางานใน

อาคาร 

                                                           
21

 เสริชย์  โชติพานิช. “การบริหารทรัพยากรกายภาพ.” (กรุงเทพมหานคร:  โรงพิมพ์แห่งจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 

2553),         
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 การซ่อมแซมแบบฉุกเฉิน (Emergency Repair) เป็นการดําเนินการ

ซ่อมแซมแบบทนัทีเม่ือความขดัข้องหรือชํารุดของระบบฯ ท่ีเป็นอนัตรายต่อผู้ ใช้อาคาร หรือเป็น

อปุสรรคตอ่การทํางานได้ 

2. การบํารุงรักษาเชิงป้องกนั (Maintenance-maintenance preventive) 

เป็นการป้องกันก่อนเกิดการชํารุดเสียหาย โดยการปรับปรุงหรือการเปล่ียนวสัด ุ

อปุกรณ์ตา่งๆ (ตามระยะเวลา) โดยอาศยัข้อมลูจากอายเุฉล่ียระหวา่งการชํารุดในแตล่ะครัง้ 

 Cyclical Maintenance 

คือ การบํารุงรักษาตามรอบระยะของเวลาการบํารุงรักษา เช่น การเปลี่ยน

ลวดสลงิในลฟิต์ทกุๆ 15 ปี 

 Preventive Maintenance 

คือ การกําหนดและวางแผนการซ่อมแซม การตรวจเช็ค และการเปล่ียน

อปุกรณ์ตา่งๆก่อนการเกิดความเสียหาย 

ภาพท่ี 2.4 ประเภทของการบํารุงรักษา 
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ประเภทของการบํารุงรักษา โดยแบง่ออกได้เป็น 4 ประเภท มีรายละเอียดดงันี ้

1. การบาํรุงรักษาเชิงรุก (Proactive Maintenance) 

การบํารุง รักษาโดยวิ ธี นี เ้ ป็นการบํารุงรักษาเคร่ืองจักรท่ีค่อนข้างใหม่ต่อวงการ

อตุสาหกรรม งานบํารุงรักษาแบบนีจ้ะมุ่งพิจารณาท่ี รากของปัญหา (Root Causes of Failure) 

ซึ่งจะเป็นการแก้ไขปัญหาได้ตรงจุด และสามารถแก้ไขให้ระบบกลบัคืนสู่สมดุลได้ตามปกติ แต่

อย่างไรก็ตาม เน่ืองจากจําเป็นต้องใช้ทัง้เคร่ืองมือ และบคุลากรท่ีมีความชํานาญสงูในการค้นหา

สาเหตขุองปัญหา จงึทําให้แนวความคดิในการบํารุงรักษาแบบนีจ้งึยงัไมแ่พร่หลายมากนกั 

2. การบาํรุงรักษาตามแผน (Planning Maintenance) 

คือ การบํารุงรักษาเคร่ืองจักรกลตามระยะเวลาท่ีกําหนดขึน้โดยอาจจะได้มาจาก

ประสบการณ์ หรือจากคู่มือการใช้งานของเคร่ืองจกัรนัน้ๆ อย่างไรก็ตามการชํารุดของเคร่ืองจกัร

โดยไมค่าดคดิ ก็ไมส่ามารถขจดัออกไปได้ ทัง้นีเ้น่ืองมาจากวา่ รูปแบบการชํารุดของเคร่ืองจกัร (ใน

แง่ของการกระจายทางสถิติ) ไม่ได้อยู่ในลักษณะของการกระจายแบบสม่ําเสมอ (Uniform 

Distribution) ดงันัน้จึงเป็นการยากท่ีจะเลือกช่วงการบํารุงรักษาตามแผนท่ีเหมาะสมและในบาง

กรณี ถึงแม้ว่าได้ปฏิบตัิการบํารุงรักษาตามแผนแล้วก็ตาม ก็ยงัคงมีโอกาสท่ีจะเกิดการชํารุดของ

เคร่ืองจกัรโดยไมค่าดคดิอยา่งหลีกเล่ียงไมไ่ด้ 

3. การบาํรุงรักษาโดยการพยากรณ์ หรือการคาดคะเน (Predictive Maintenance) 

คือ การติดตามสขุภาพเคร่ืองจกัร (Machine Health Monitoring) ก่อนเกิดความเสียหาย 

โดยวิเคราะห์สญัญาณความสัน่สะเทือน (Vibration Analysis) การวิเคราะห์สารหล่อล่ืนใช้แล้ว 

(Oil / Wear Particle Analysis) การวิเคราะห์สมรรถนะเคร่ืองจกัร (Performance Monitoring) 

การวิเคราะห์ภาพถ่ายความร้อน (Thermographs / Temperature Monitoring) ซึง่การประเมิน

สภาพเคร่ืองจักรท่ีปฏิบัติกันอยู่ในปัจจุบันยังไม่มีข้อยุติท่ีแน่นอน ทัง้นีเ้น่ืองมาจากความไม่

เท่ียงตรงของประสาทสมัผสัของแต่ละคนไม่เหมือนกนั ดงันัน้การใช้เคร่ืองมือตรวจวดัเชิงปริมาณ

สําหรับการบํารุงรักษาแบบคาดคะเนจงึเป็นสิง่สําคญั 
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4. การซ่อมเม่ือเสีย (Breakdown Maintenance) 

คือ การดําเนินการโดยไม่มีการบํารุงรักษา อาจเป็นเพราะว่า บคุลากรในฝ่ายบํารุงรักษา

จะไม่ออกปฏิบตัิงานใดๆเลยจนกว่าจะมีรายงานว่ามีเคร่ืองจกัรชุดใดชํารุดจนไม่สามารถใช้งาน

ต่อไปได้ อย่างไรก็ตามการบํารุงรักษาแบบนีย้ังคงมีใช้อยู่กับสถานการณ์บางลกัษณะ เช่น ใน

เคร่ืองจกัรท่ีไม่สลบัซบัซ้อน และเม่ือมีชิน้ส่วนอะไหล่พร้อมอยู่เสมอ หรือสามารถสัง่ซือ้ได้อย่าง

ทันทีทันใด โดยท่ีค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึน้จากการบํารุงรักษาแบบนี ้ควรจะมีค่าใช้จ่ายน้อยกว่าการ

ประยกุต์ใช้วิธีการบํารุงรักษาวิธีอ่ืน 

 

ซึง่จากการศกึษาแนวคิดและทฤษฎีท่ีเก่ียวข้องทัง้หมด จะช่วยเป็นพืน้ฐานในการศกึษา 

และช่วยในการวิเคราะห์ สรุปผล และอภิปรายผลการศกึษาตอ่ไป 



34 

บทที่ 3 
 

กรณีศึกษา 
 

 ในบทนีเ้ป็นการรายงานผลการศึกษา  ข้อมูลสภาพในปัจจุบนัด้านอาคารสถานท่ีของ
อาคารท่ีทําการศึกษา  โดยในการศึกษาและเก็บรวบรวมในครัง้นีผู้้ ศึกษาเลือกใช้วิธีสํารวจ  
สมัภาษณ์  และสืบค้นข้อมลูจากเอกสาร  การเก็บรวบรวมข้อมลูครัง้นีป้ระกอบไปด้วย 

1. ความเป็นมาทางธุรกิจ 

2. ลกัษณะทางกายภาพของอาคารสํานกังาน 

2.1 ลกัษณะอาคารและสถาปัตยกรรม 

2.2 ลกัษณะระบบประกอบอาคาร 

2.3 สภาพแวดล้อมภายในอาคารและสภาพแวดล้อมภายนอกอาคาร 

3. ลกัษณะการใช้งานอาคาร 

4. การบริหารทรัพยากรกายภาพ 

4.1 โครงสร้างหน่วยงานบริหารอาคารสํานกังาน 

5. ขอบเขตงาน 

5.1 ระดบัจดัการ  

5.2 ระดบัปฏิบตักิาร 

5.3 งานบริการเฉพาะหรือเป็นงานเจ้าของผลติภณัฑ์ 
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3.1 อาคารกลาสเฮ้าส์ บวิดิง้ รัชดา 
1. ความเป็นมาทางธุรกิจ 

จากการศกึษาพบว่า อาคารกลาสเฮ้าส์ บิวดิง้ รัชดา เป็นโครงการอาคารสํานกังานให้เช่า
ท่ีมีขนาดพืน้ท่ีดิน 4 ไร่ 88.75 ตารางวา ตัง้อยู่เลขท่ี 207 ถนน รัชดาภิเษก แขวงดินแดง เขตดิน
แดง กรุงเทพฯ 10400 อาคารกลาสเฮ้าส์ บวิดิง้ รัชดา เปิดให้บริการตัง้แตปี่ 2535 ปัจจบุนัอาคารมี
อาย ุ21 ปี ปัจจบุนัมีบริษัท เอ็ม บี เค สแควร์ จํากดั เป็นผู้บริหารโครงการ เม่ือวนัท่ี 1 ตลุาคม  
2553 
 บริษัท เอ็ม บี เค สแควร์ จํากดั เป็นบริษัท ในเครือ ของบริษัท เอ็ม บี เค จํากดั (มหาชน) 

ตัง้อยู่ท่ี เลขท่ี 444 ชัน้ 8 อาคาร เอ็ม บี เค เซ็นเตอร์   ถนน พญาไท แขวงวงัใหม่ เขตปทุมวนั 

กรุงเทพฯ 10330 โทรศพัท์ 0-2620-7120  โทรสาร 0-2620-7000 โดยก่อตัง้เม่ือ  วนัท่ี 1 ตลุาคม  

2553  โดยมีวตัถปุระสงค์ เพ่ือรองรับการบริหารอาคารสํานกังานและ อสงัหาริมทรัพย์ ของ

บริษัทเอกชน ท่ีต้องการการบริหารอาคารอย่างมืออาชีพ รวมทัง้อาคาร สํานกังาน ท่ี บมจ. เอ็ม บี 

เค ครอบครองกรรมสทิธ์ิอยู ่

ในการจัดตัง้บริษัทนัน้  บริษัท  เ อ็ม  บี  เค  สแควร์  จํากัด  ได้ รับโอนพนักงาน  ท่ี มี

ประสบการณ์ ในธุรกิจรับบริหารอาคาร ท่ีมีความเป็นมืออาชีพ จาก บริษัทใน กลุม่ บมจ. เอ็ม บี เค 

มาสงักดัในบริษัท เอ็ม บี เค สแควร์ จํากดั ทัง้นีเ้พ่ือเพิ่มขีดความสามารถในการแข่งขนั และปรับ

โครงสร้างการบริหารงาน ในธุรกิจรับบริหารอาคาร ให้มีความคลอ่งตวัในการดําเนินการมากยิ่งขึน้ 

สอดคล้องกบั ภาวการณ์แข่งขนัของธุรกิจ ดงันัน้ บริษัท เอ็ม บี เค สแควร์ จํากดั จึงเป็นบริษัทท่ีมี

ความพร้อมทัง้ด้านบุคลากร ท่ีมีความรู้ ความสามารถ และ ประสบการณ์ในการบริหารอาคาร 

รวมถึงทีมงานสนบัสนนุ ด้านงานระบบต่างๆของอาคารท่ีมีความเช่ียวชาญ ในการบริหารจดัการ

อาคารสงู สามารถตอบสนองความต้องการของผู้วา่จ้าง ได้เป็นอยา่งดี 

การคมนาคม อยู่ติดถนนรัชดาภิเษก อยู่ใกล้รถไฟฟ้าใต้ดิน สถานีสุทธิสาร มีป้ายรถ

โดยสารประจําทางบริเวณด้านหน้าอาคาร และมีทางเข้า-ออก 1 ทางของถนนรัชดาภิเษก ทัง้นีไ้ด้

แสดง แผนท่ีตัง้อาคารตามภาพท่ี 3.1 และผงัอาคารตามภาพท่ี 3.2 
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แหลง่ท่ีมา : WWW.Google Earth.com 

ภาพท่ี 3.1 แผนท่ีตัง้อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา 

 
ภาพท่ี 3.2 ผงัอาคาร (Floor Plan) อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา 
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2. ลักษณะทางกายภาพของอาคารสาํนักงาน 

2.1 ลกัษณะอาคาร / สถาปัตยกรรม 

จากการศึกษาพบว่า อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา เป็นอาคารสํานกังาน ซึ่งบริหารงานโดย 

บริษัท เอ็มบีเค สแควร์ จํากดัโดยเข้าบริหารอาคารเม่ือวนัท่ี 1 ตลุาคม 2553 ปัจจบุนัอาคารมีอาย ุ

21 ปี รูปแบบอาคารและโครงสร้างของอาคารเป็นอาคารสงูและมีรูปแบบเป็นอาคารขนาดใหญ่

พิเศษ (แสดงตามภาพ) อาคารตัง้อยู่ ถนนรัชดาภิเษก ซอย 17 เป็นอาคาร 2 หลงัเช่ือมถึงกนั 

อาคาร A มีความสงู 7 ชัน้ สว่นอาคาร B มีความสงู 17 ชัน้ โดยมีพืน้ท่ีอาคารรวม 13,362 ตาราง

เมตร พืน้ท่ีสํานกังานให้เช่ารวม 9,373 ตารางเมตร พืน้ท่ีสว่นกลาง 3,989 ตารางเมตร และพืน้ท่ี

ลานจอดรถ 6,015 ตารางเมตร ผู้ใช้อาคารเป็นผู้ ท่ีเข้ามาใช้อาคารได้แก่ พนกังานประจําบริษัทฯผู้

เช่าอาคาร และ ประชาชนทัว่ไปผู้ เข้าติดต่อภายในอาคารสํานกังาน อาคารเปิดให้บริการทุกวนั

จนัทร์ถึงวนัศกุร์ ระหว่างเวลา 7.00 – 19.00 น. โดยมีอตัราคา่เช่าพืน้ท่ีสํานกังาน 385 บาทต่อ

ตารางเมตร 

 
ภาพท่ี 3.3 ภาพถ่ายอาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา ณ เดือนมกราคม 2556 
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ภาพท่ี 3.4 ผงับริเวณพืน้ท่ีเชา่ภายในสํานกังาน อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา 

 

โครงสร้างอาคารเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก ตกแต่งภายนอกด้วย กระจกและวสัดุ
อลมูิเนียม คอมโพสิส โครงสร้างโดยรอบของอาคาร ประกอบด้วย เสา และ คาน คอนกรีตเสริม
เหลก็ ผนงัภายในอาคาร เป็นผนงัเบายิปซมั ฉาบเรียบ ทาสี ผนงัฉาบปนูเรียบ ทาสี พืน้อาคารเป็น 
พืน้แกรนิตขดัมนั กระเบือ้งผิวเรียบ พืน้ปูนขดัมนั ความสูงของฝ้าเพดาน จากพืน้ถึงเพดาน สูง 
2.70 เมตร จากฝ้าถึงท้องพืน้ 0.60 เมตร 

สิง่อํานวยความสะดวกท่ีทางอาคารจดัเตรียมให้กบัผู้ เช่าอาคาร ได้แก่ 

1) ห้องนํา้ โดยตัง้อยู่บริเวณส่วนพืน้ท่ีเช่าของผู้ เช่าอาคาร ทัง้ 2 อาคาร รวมจํานวน 17 
ชัน้ ซึง่จะมีการแบง่แยกห้องนํา้ระหว่าง ชาย และ หญิง อย่างชดัเจน โดยอาคาร A มี
จํานวนห้องนํา้ชาย 6 ห้อง และห้องนํา้หญิงจํานวน 6 ห้อง อาคาร B มีจํานวนห้องนํา้
ชาย 17 ห้อง และห้องนํา้หญิงจํานวน 17 ห้อง รวมจํานวนห้องนํา้ชาย 23 ห้อง และ
จํานวนห้องนํา้หญิง 23 ห้อง โดยมีขนาดพืน้ท่ีห้องนํา้ต่อห้อง 25 ตารางเมตร รวม
พืน้ท่ีห้องนํา้ชาย 575 ตารางเมตร พืน้ท่ีห้องนํา้หญิง 575 ตารางเมตร รวมพืน้ท่ี
ห้องนํา้ทัง้หมด 1,150 ตารางเมตร 

2) ลิฟต์โดยสาร จะมีให้บริการอาคารละ 2 ตวั มีลิฟต์ให้บริการ 4 ตวั โดยตัง้อยู่กลาง
พืน้ท่ีของอาคารแตล่ะอาคาร 

3) บนัไดทางเดิน ส่วนกลาง 1 จดุ และมีใช้บนัไดหนี 1 จดุ ซึ่งบนัไดหนีไฟนีจ้ะใช้เป็น
ทางเดนิระหวา่งชัน้ด้วย 
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4) พืน้ท่ีลานจอดรถอยูภ่ายนอกอาคาร  6,015  ตารางเมตร อาคารจอดรถรองรับจํานวน

รถยนต์ท่ีเข้ามาใช้บริการอาคารสํานกังานได้โดยมีช่องจอดทัง้หมด 160 คนั 

 
ภาพท่ี 3.5 สิง่อํานวยความสะดวกภายในอาคาร กลาสเฮ้าส์ รัชดา ณ เดือนมกราคม 2556 

 

พืน้ท่ีใช้สอยภายในอาคาร ประกอบด้วย 

 อาคาร A มีพืน้ท่ีใช้สอยภายในอาคาร ประกอบด้วย 
- ชัน้ 1-2 พืน้ท่ี 204 – 371 ตร.ม. สําหรับอาคารสํานกังาน 
- ชัน้ 3-7 พืน้ท่ีตัง้แต ่277 – 285 ตร.ม. สําหรับเช่าเป็นสํานกังาน 

 อาคาร B มีพืน้ท่ีใช้สอยภายในอาคาร ประกอบด้วย 
- ชัน้ 1-2 พืน้ท่ี 286 – 375 ตร.ม. ธนาคาร  
- ชัน้ 3-17 พืน้ท่ีตัง้แต ่277 – 285 ตร.ม. สําหรับเช่าเป็นสํานกังาน 

 โดยอาคาร A เช่ือมตอ่กบัอาคาร B ท่ีชัน้ 3 ถึงชัน้ 7 มีพืน้ท่ี 1,042 ตร.ม. สําหรับเช่าเป็น
สํานกังาน 
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ภาพท่ี 3.6 พืน้ท่ีใช้สอยภายในอาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา ณ เดือนมกราคม 2556 

2.2 ลกัษณะระบบประกอบอาคาร 

 จากการศกึษาพบว่า อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา มีระบบประกอบอาคาร ประกอบด้วย งาน
ระบบ 4 ระบบด้วยกัน คือ 1) ระบบไฟฟ้าและส่ือสาร 2) ระบบงานเคร่ืองกล 3) ระบบประปา 
สขุาภิบาลและดบัเพลิง 4) ระบบป้องกนั รักษาความปลอดภยั โดยในแตล่ะระบบประกอบอาคาร
จะประกอบไปด้วยระบบยอ่ยตา่งๆ โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

1. ระบบไฟฟ้าและส่ือสาร 
จากการศกึษาพบว่า ในระบบไฟฟ้าและส่ือสารนีจ้ะประกอบไปด้วยระบบย่อย 7 ระบบ 

ได้แก่ 
1.1 ระบบไฟฟ้าสํารองจากเคร่ืองกําเนิดไฟฟ้า (Generator) ขนาดเคร่ือง 200Kw/275 

KVA/230/400/50/1500Rpm ระบบไฟฟ้าสํารองจะจ่ายไฟฟ้าสํารองกรณีท่ีไฟฟ้าจากการไฟฟ้า
นครหลวงดบั โดยจะมีการสํารองไฟฟ้าให้กบัระบบตา่งๆทนัทีท่ีไฟฟ้าขดัข้อง ได้แก่ ระบบไฟฟ้าแสง
สว่างส่วนกลาง ระบบPumpนํา้ประปา ระบบลิฟต์ โดยระบบไฟฟ้า สํารองจากเคร่ืองกําเนิดไฟฟ้า 
(Generator) จะมีการทดสอบระบบ โดยช่างเทคนิคประจําอาคาร และ มีการบํารุงรักษาระบบ 
ซอ่มแซม โดยบริษัทเจ้าของผลติภณัฑ์ 

1.2 ระบบไฟฟ้าจ่ายภายในอาคาร โดยมีการจ่ายไฟฟ้าจากการไฟฟ้านครหลวง จะมี
การทดสอบระบบ และ มีการบํารุงรักษาระบบ ซ่อมแซม โดยจะมีการตรวจสอบระบบไฟฟ้าจ่าย 
ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง โดยเจ้าหน้าท่ีช่างเทคนิคประจําอาคารในทกุวนั และ มีการตรวจสอบ โดยผู้
ตรวจสอบ บํารุงรักษา และซ่อมแซม โดยเจ้าหน้าท่ีช่างเทคนิคประจําอาคาร และหากระบบเกิด
การเสียหาย และซอ่มแซมไมไ่ด้จะมีการสง่ซอ่มแซม โดยบริษัทเจ้าของผลติภณัฑ์ตอ่ไป 
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1.3 ระบบไฟฟ้าภายในอาคารและระบบไฟฟ้าแสงสว่าง รวมถึงอุปกรณ์ไฟฟ้าต่างๆ 
จะมีการเก็บรวบรวม หรือ ทํารายการเพ่ือทําการตรวจสอบคือ 

- มีการจดบนัทึกรายการลงในตารางจดบนัทึกของแต่ละระบบ โดยมีการแยก

รายการกนัอยา่งชดัเจน 

- มีรายการการตรวจสอบระบบไฟฟ้าภายในอาคาร ระบบแสงสว่างภายใน
อาคาร และอปุกรณ์ไฟฟ้าต่างๆ ซึง่จะมีการกําหนดเป็นแผนในการบํารุงรักษาระบบประจําปีและ
ได้มีการกําหนดการทําแผนการบํารุงรักษาท่ีชัดเจน โดยปรกติในทุกวันจะมีการตรวจสอบ 
บํารุงรักษา และ ซ่อมแซม โดยช่างเทคนิคประจําอาคาร และหากระบบเกิดการเสียหาย และ
ซอ่มแซมไมไ่ด้จะมีการสง่ซอ่มแซม โดยบริษัทเจ้าของผลติภณัฑ์ตอ่ไป 

1.4 ระบบส่ือสาร ประกอบด้วย 
1. ระบบโทรศพัท์ โดยอาคารมีการจดัเตรียมหมายเลขโทรศพัท์ ผู้ให้เช่าเป็น

ผู้ให้บริการเลขมายโทรศพัท์ โดยมีเบอร์ TRUE , TOT 
2. มีการตรวจสอบ บํารุงรักษา และซ่อมแซม โดยเจ้าหน้าท่ีช่างเทคนิค

ประจําอาคาร และหากระบบเกิดการเสียหาย และซอ่มแซมไมไ่ด้จะมีการ
สง่ซอ่มแซม โดยบริษัทเจ้าของผลติภณัฑ์ตอ่ไป 

1.5     ระบบป้องกนัฟ้าผ่า มีการติดตัง้ตามข้อกําหนดของกฎหมาย มีการตรวจสอบ 
บํารุงรักษา และซอ่มแซม โดยเจ้าหน้าท่ีช่างเทคนิคประจําอาคาร และหากระบบเกิดการเสียหาย 
และซอ่มแซมไมไ่ด้จะมีการสง่ซอ่มแซม โดยบริษัทเจ้าของผลติภณัฑ์ตอ่ไป 

1.6    ระบบป้องกันและเตือนอัคคีภัย โดยระบบจะถูกออกแบบให้ถูกต้องตาม
มาตรฐานของอาคารซึ่งจะมีครบทุกพืน้ท่ี ตรวจสอบระบบมีการตรวจสอบ บํารุงรักษา และ
ซ่อมแซม โดยเจ้าหน้าท่ีช่างเทคนิคประจําอาคาร และหากระบบเกิดการเสียหาย และซ่อมแซม
ไมไ่ด้จะมีการสง่ซอ่มแซม โดยบริษัทเจ้าของผลติภณัฑ์ตอ่ไป 

1.7    ระบบเสียงและระบบประกาศตามสายเรียก ตรวจสอบระบบมีการตรวจสอบ 
บํารุงรักษา และซอ่มแซม โดยเจ้าหน้าท่ีช่างเทคนิคประจําอาคาร และหากระบบเกิดการเสียหาย 
และซอ่มแซมไมไ่ด้จะมีการสง่ซอ่มแซม โดยบริษัทเจ้าของผลติภณัฑ์ตอ่ไป 
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ภาพท่ี 3.7 ระบบไฟฟ้าและส่ือสาร อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา ณ เดือนมกราคม 2556 

 

2. ระบบงานวิศวกรรมเคร่ืองกล 

จากการศกึษาพบว่า ในระบบงานวิศวกรรมเคร่ืองกล นีจ้ะประกอบไปด้วยระบบย่อย 4 

ระบบ ได้แก่ 

2.1 ระบบปรับอากาศภายในอาคาร ใช้ระบบปรับอากาศเป็นแบบรวมส่วนพืน้ท่ี

สํานกังาน Water Cooled Packaged Unit ย่ีห้อ Carrier จํานวน 27 เคร่ือง และ ระบบปรับอากาศ

แบบ Split typeย่ีห้อ Carrier จํานวน 8 เคร่ือง ซึง่จะมีการตรวจสอบจากผู้ตรวจสอบทดสอบระบบ

มีการตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอ่มแซม โดยเจ้าหน้าท่ีช่างเทคนิคประจําอาคาร และหากระบบ

เกิดการเสียหาย และซอ่มแซมไมไ่ด้จะมีการสง่ซอ่มแซม โดยบริษัทเจ้าของผลติภณัฑ์ตอ่ไป 

2.2 ระบบระบายอากาศ จะมีการดูดอากาศเสียออกและดูดอากาศดีเข้ามาภายใน

อาคาร เป็นการถ่ายเทอากาศร้อนหรืออากาศเสียภายในอาคารออกภายนอกอาคารและให้มี

อากาศท่ีบริสทุธ์ิกว่าเข้ามาแทนท่ี ซึ่งจะมีการตรวจสอบจากผู้ตรวจสอบโดยเจ้าหน้าท่ีช่างเทคนิค
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ประจําอาคารจะทําการตรวจสอบทดสอบระบบ และหากระบบเกิดการเสียหาย และซอ่มแซมไมไ่ด้

จะมีการสง่ซอ่มแซม โดยบริษัทเจ้าของผลติภณัฑ์ตอ่ไป 

2.3 ระบบอดัอากาศ โดยระบบอดัอากาศนีจ้ะทําการติดตัง้ท่ีบริเวณช่องทางหนีไฟ 

เพ่ือใช้สง่ลมและสร้างความดนัอากาศซึง่ระบบจะทํางานโดยอตัโนมตัิกรณีเกิดเพลิงไหม้ในอาคาร 

ซึง่เป็นข้อกําหนดของกฎหมายท่ีต้องบงัคบัให้มีระบบอดัอากาศนี ้โดยระบบนีจ้ะทําการตรวจสอบ 

บํารุงรักษา และซอ่มแซมโดยช่างเทคนิคประจําอาคาร หากเกิดการชํารุดเสียหายและซอ่มไม่ได้จะ

สง่ให้ตวัแทนจากภายนอกดําเนินการซอ่มแซมตอ่ไป 

2.4 ระบบลิฟต์ อาคารมีลิฟต์โดยสารทัง้หมด 4 ชดุ ย่ีห้อ TOSHIBA ขนาด 1,150 

ก.ก. และลิฟต์ขนของ จํานวน 1 ชุด ย่ีห้อ TOSHIBA ขนาด 380 V. 100 Kg 2HP. มีการ

บํารุงรักษา ซ่อมแซม โดยบริษัท สยามเอลลิเวเตอร์ จํากดั ในทกุเดือน เป็นการทําสญัญาบริการ

รวมอะไหล ่

 
ภาพท่ี 3.8 ระบบงานวิศวกรรมเคร่ืองกล อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา ณ เดือนมกราคม 2556 
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3. ระบบวิศวกรรมสขุาภิบาลและดบัเพลงิ 

จากการศกึษาพบว่าในระบบงานวิศวกรรมสขุาภิบาลและดบัเพลิงนี ้จะประกอบไปด้วย

ระบบยอ่ย 5 ระบบ ได้แก่ 

3.1 ระบบดบัเพลิงหวัฉีดอตัโนมตัิ (Sprinkler System) เป็นระบบดบัเพลิงท่ีควบคมุ

เพลิงไหม้ท่ีเกิดขึน้ได้ทนัทีขณะท่ีเพลิงยงัมีขนาดเล็ก ทําให้เพลิงไหม้หยดุการขยายตวัลกุลามการ

เกิดควันไฟก็น้อยลงและเพลิงไหม้ท่ีเกิดขึน้อยู่ในพืน้ท่ีจํากัด ซึ่งมีการติดตัง้อยู่ในทุกพืน้ท่ีของ

อาคารและเป็นไปตามข้อกําหนดของกฎหมายท่ีต้องบงัคบัให้มีระบบดบัเพลิงหัวฉีดอตัโนมตัินี ้

โดยระบบนีจ้ะทําการตรวจสอบ บํารุงรักษา และซ่อมแซมโดยช่างเทคนิคประจําอาคาร หากเกิด

การชํารุดเสียหายและซอ่มไมไ่ด้จะสง่ให้ตวัแทนจากภายนอกดําเนินการซอ่มแซมตอ่ไป 

3.2 ระบบหวัจ่ายนํา้ดบัเพลิงและระบบเคร่ืองสบูนํา้ดบัเพลิง (Fire Pump) ขนาด

120Hp/500Gpm/3000RPM โดยระบบหวัจ่ายนํา้ดบัเพลงินีจ้ะมีการตดิตัง้ทัว่ทัง้อาคารและเป็นไป

ตามข้อกําหนดของกฎหมาย  รวมทัง้ระบบเคร่ืองสบูนํา้ดบัเพลิง นัน้เป็นการสร้างแรงดนัให้กบันํา้ 

เพ่ือการใช้งานในระบบป้องกนัอคัคีภยั ซึง่มีการตดิตัง้ตามข้อกําหนดของกฎหมายท่ีต้องบงัคบัให้มี

ระบบเคร่ืองสูบนํา้ดบัเพลิง โดยระบบนีจ้ะทําการตรวจสอบ บํารุงรักษา และซ่อมแซมโดยช่าง

เทคนิคประจําอาคาร หากเกิดการชํารุดเสียหายและซ่อมไม่ได้จะส่งให้ตัวแทนจากภายนอก

ดําเนินการซอ่มแซมตอ่ไป 

3.3 ระบบบําบัดนํา้เสีย อาคารมีระบบบําบดันํา้เสีย ซึ่งเป็นไปตามข้อกําหนดของ

กฎหมาย โดยมีการตรวจสอบค่า BOD ของนํา้เสียท่ีจะปล่อยสู่ภายนอกทกุเดือน ทางเจ้าหน้าท่ี

วิศวกรประจําอาคารเป็นผู้ตรวจสอบ และมีการบํารุงรักษา ซ่อมแซม และมีการว่าจ้างบริษัทท่ี

ปรึกษาท่ีมีความชํานาญเก่ียวกบัระบบบําบดันํา้เสียให้คําแนะนํากบัอาคาร 

3.4 ระบบประปา  อาคารมีถัง เ ก็บนํ า้ใต้ดินและบนหลังคา   โดยมี ป๊ัมขนาด  

380/50Hz/2925 Miy/15 Kw/0.89cos/28.8Aจํานวน 2 ตวั มีการตรวจสอบ โดยผู้ตรวจสอบ 

บํารุงรักษา และซอ่มแซม โดยเจ้าหน้าท่ีช่างเทคนิคประจําอาคาร และหากระบบเกิดการเสียหาย 

และซอ่มแซมไมไ่ด้จะมีการสง่ซอ่มแซม โดยบริษัทเจ้าของผลติภณัฑ์ตอ่ไป 

3.5 ระบบสขุาภิบาล อาคารใช้ระบบ Biological Treatment Process ชนิด 

Extended Aulivated   Sludge System มีการตรวจสอบ โดยผู้ตรวจสอบ บํารุงรักษา และ
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ซ่อมแซม โดยเจ้าหน้าท่ีช่างเทคนิคประจําอาคาร และหากระบบเกิดการเสียหาย และซ่อมแซม

ไมไ่ด้จะมีการสง่ซอ่มแซม โดยบริษัทเจ้าของผลติภณัฑ์ตอ่ไป 

ภาพท่ี 3.9 ระบบวิศวกรรมสขุาภิบาลและดบัเพลงิ อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา  

ณ เดือนมกราคม 2556 

 

4. ระบบป้องกนัและรักษาความปลอดภยัและอํานวยความสะดวกในอาคาร 

จากการศกึษาพบวา่ในระบบป้องกนัและรักษาความปลอดภยัและอํานวยความสะดวกใน

อาคารนี ้จะประกอบไปด้วยระบบยอ่ย 3  ระบบ ได้แก่ 

4.1 ระบบป้องกนัและรักษาความปลอดภยั ได้แก่ อาคารมีการติดตัง้กล้องวงจรปิด 

(CCTV) 10 ตวั ครอบคลมุภายในพืน้ท่ีสว่นกลาง โดยผู้ตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอ่มแซม โดย

เจ้าหน้าท่ีช่างเทคนิคประจําอาคาร และหากระบบเกิดการเสียหาย และซอ่มแซมไม่ได้จะมีการสง่

ซอ่มแซม โดยบริษัทเจ้าของผลติภณัฑ์ตอ่ไป 
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4.2 ระบบจอดรถอตัโนมตัิ โดยผู้ตรวจสอบ บํารุงรักษา และซ่อมแซม โดยเจ้าหน้าท่ี

ช่างเทคนิคประจําอาคาร และหากระบบเกิดการเสียหาย และซอ่มแซมไม่ได้จะมีการสง่ซอ่มแซม 

โดยบริษัทเจ้าของผลติภณัฑ์ตอ่ไป 

4.3 ระบบเสียงตามสายและระบบประกาศเรียก โดยผู้ตรวจสอบ บํารุงรักษา และ

ซ่อมแซม โดยเจ้าหน้าท่ีช่างเทคนิคประจําอาคาร และหากระบบเกิดการเสียหาย และซ่อมแซม

ไมไ่ด้จะมีการสง่ซอ่มแซม โดยบริษัทเจ้าของผลติภณัฑ์ตอ่ไป 

 
ภาพท่ี 3.10 ระบบป้องกนัและรักษาความปลอดภยัและอํานวยความสะดวกในอาคารกลาสเฮ้าส์ 

รัชดา ณ เดือนมกราคม 2556 

 

2.3 สภาพแวดล้อมภายในและภายนอกอาคาร 

 จากการศกึษาพบวา่ อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา สภาพภายในและสภาพภายนอกอาคาร ผิว

เปลือกภายนอกอาคารเป็นกระจกและวสัดอุลมูิเนียม โดยสภาพภายในอาคาร โถงทางเข้าอาคาร 

ผนังตกแต่งด้วยผนังเบายิปซั่ม ฉาบเรียบ ทาสี ฝ้าเป็นฝ้าอลูมิเนียม พืน้ทางเดินทัง้หมดเป็น
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กระเบือ้งแผ่นเรียบ ทัง้นีส้ภาพแวดล้อมภายในอาคาร ได้แก่ พืน้โถงส่วนกลาง พืน้โถงส่วนบริเวณ

พืน้ท่ีเช่าสํานักงาน พืน้ท่ีห้องนํา้ส่วนกลาง ส่วนสภาพแวดล้อมภายนอกอาคาร ได้แก่ สภาพ

บริเวณโดยรอบอาคาร จดุจอดรถหน้าอาคาร และ สวน ดงัแสดงตามภาพท่ี 3.11 

 
ภาพท่ี 3.11 ภาพถ่ายสภาพแวดล้อมภายในและภายนอกอาคาร อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา  

ณ เดือนมกราคม 2556 

 

3. ลักษณะการใช้งานและผู้ใช้งาน 

จากการศึกษาพบว่า อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา มีผู้ ใช้อาคาร และช่วงเวลาในการเข้าใช้

อาคาร ได้แก่ 

1. บริษัทผู้ เช่าภายในอาคาร ประกอบด้วย บริษัททนุธนชาต จํากดั (มหาชน) จํานวน 1 

บริษัท เป็นประเภทกิจการ สถาบนัการเงิน 

2. ช่วงเวลาในการเข้าใช้อาคาร ได้แก่ ช่วงเวลาทําการปกติ วนัจนัทร์-ศกุร์ เปิดใช้อาคาร

เวลา 7.00-19.00 น. และ ช่วงนอกเวลาทําการปกต ิจะเปิดใช้อาคารเม่ือผู้ เช่าร้องขอ 
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  โดยได้ทําการแสดงรายละเอียดตามตารางท่ี 3.1 แสดงรายละเอียดจํานวนบริษัทผู้ เช่า

ภายในอาคาร  และ ตารางท่ี 3.2 แสดงช่วงเวลาในการเข้าใช้อาคาร  

ตารางท่ี 3.1 แสดงข้อมลูจํานวนบริษัทผู้ เช่าภายในอาคาร 

ลักษณะการใช้งานอาคาร บริษัทผู้เช่าภายในอาคาร จาํนวน (ราย) 

จํานวนบริษัทผู้ เช่าภายในอาคาร บ ริ ษั ท  ทุ น ธ น ช า ต  จํ า กั ด

(มหาชน) 

1 

รวมจํานวนบริษัทผู้ เชา่ภายในอาคาร 1 

ท่ีมา : จากการสํารวจและสมัภาษณ์ ณ เดือนมกราคม 2556 

 

ตารางท่ี 3.2 แสดงช่วงเวลาในการเข้าใช้อาคาร 

ลักษณะการใช้งานอาคาร ช่วงเวลา รายละเอียด 

ช่วงเวลาในการเข้าใช้อาคาร 

 

จนัทร์ – ศกุร์ 07.00 – 19.00 น. 

เสาร์(ส) – อาทิตย์(อา) เม่ือผู้ เช่าร้องขอ 

ท่ีมา : จากการสํารวจและสมัภาษณ์ ณ เดือนมกราคม 2556 

 

ตารางท่ี 3.3 แสดงข้อมลูจํานวนพืน้ท่ีอาคารและจํานวนท่ีจอดรถยนต์และรถจกัรยานยนต์ 
จาํนวนพืน้ที่อาคาร(ตารางเมตร) พืน้ที่จอดรถ (ตรม.)/จาํนวนที่จอดรถ (คัน) 

พืน้ท่ีอาคาร

รวม 

พืน้ท่ีสว่นกลาง พืน้ท่ีเชา่

สํานกังาน 

พืน้ท่ีลานจอด

รถ 

รถยนต์ รถจกัรยานยนต์ 

13,362 3,989 9,373 6,015 160 85 

ท่ีมา : จากการสํารวจและสมัภาษณ์ ณ เดือนมกราคม 2556 
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4.การดแูลอาคาร 

จากการศึกษาพบว่า อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา มีลกัษณะในการจัดองค์กรและการจัด

โครงสร้างหน่วยงานในด้านการบริหารอาคารสํานกังานนัน้ บริษัท เอ็มบีเค จํากดั(มหาชน) คือผู้

ลงทุนหรือเจ้าของอาคาร ซึ่งในฐานะเป็นเจ้าของอาคาร จะมีหน้าท่ีในการกําหนดรูปแบบการ

บริหารอาคารโดยมีการแบง่โครงสร้างในการบริหารอาคาร ประกอบด้วย 2 สว่นงานท่ีสําคญั ได้แก่ 

1) ระดบัจัดการ ดําเนินการระดบัจัดการโดยจัดตัง้บริษัท เอ็ม บี เค สแควร์ จํากัด ซึ่งเป็น
บริษัทในเครือ มีผู้จดัการโครงการ จํานวน 1 ตําแหน่ง 

2) ระดบัปฏิบตัิการ ดําเนินการระดบัปฏิบตัิการโดยจดัตัง้บริษัท เอ็ม บี เค สแควร์ จํากดั ซึง่
เป็นบริษัทในเครือ ดําเนินงานในส่วน แผนกวิศวกรรม แผนกบริหารอาคาร แผนกดแูล
อาคาร และ งานในส่วนรักษาความปลอดภยัดําเนินการโดยเจ้าของอาคาร โดยมีการ
จดัตัง้บริษัทในเครือ ได้แก่ บริษัท เอ็มบีเค สมาร์ทฟอร์ส จํากดั ดําเนินการ รวมทัง้จดัจ้าง 
บริษัทภายนอก (Outsourcing) ดําเนินการงานในสว่น การรักษาความสะอาดอาคาร งาน
ป้องกนัและกําจดัแมลง งานดแูลสวน และงานระบบประกอบอาคารท่ีต้องดําเนินการโดย
เจ้าของผลิตภณัฑ์ เช่น ระบบเคร่ืองทําความเย็น ,ระบบเคร่ืองกําเนิดไฟฟ้า , ระบบลิฟต์
โดยสาร , เป็นต้น ในส่วนงานนีไ้ด้มีการจดัจ้างบบริษัทภายนอก (Outsourcing)  ซึง่เป็น
ผู้ เช่ียวชาญเฉพาะมาดําเนินการ ดงัแสดงตามแผนผงัท่ี 3.1 
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แผนผงัท่ี 3.1 โครงสร้างหนว่ยงานการบริหารอาคารสํานกังาน กลาสเฮ้าส์ รัชดา 
 

จากแผนผังท่ี 3.1 แสดงโครงสร้างหน่วยงานบริหารอาคารสํานักงาน โดยมีรูปแบบ
ลักษณะโครงสร้างของการบริหารอาคารสํานักงาน ซึ่งสามารถแบ่งการดําเนินการ Facility 
Management ออกเป็น 2 สว่น ได้แก่ 

1) ระดบัจดัการ ดําเนินการระดบัจดัการโดยจดัตัง้บริษัท เอ็ม บี เค สแควร์ จํากดั ซึง่
เป็นบริษัทในเครือ มีผู้จดัการโครงการ จํานวน 1 ตําแหน่ง โดยมีบทบาทหน้าท่ีในการดําเนินงาน 
Facility Management ได้แก่ 

1.1) การจดัการพืน้ท่ีใช้สอยอาคารสํานกังาน การจดัเตรียมพืน้ท่ีเช่าอาคาร

สํานกังาน 

1.2) การจดัทํางบประมาณประจําปี 

1.3) การเบกิจา่ยงบประมาณ 

1.4) การวางแผน จดัหา ควบคมุ ตรวจสอบ งานบริหารพืน้ท่ีสว่นกลาง 

1.5) การวางแผน จดัหา ควบคมุ ตรวจสอบ ตดิตัง้ระบบวิศวกรรม 

1.6) งานจดัการสิง่แวดล้อม 

ระดบัปฏิบติัการ 

ระดบัจดัการ 
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1.7) งานจดัการความเส่ียง 

1.8) งานจดัการด้านพลงังาน 

1.9) การจดักิจกรรมซ้อมหนีไฟ 

2) ระดบัปฏิบตัิการ ดําเนินการระดบัปฏิบตัิการโดยจดัตัง้บริษัท เอ็ม บี เค สแควร์ 

จํากดั ซึง่เป็นบริษัทในเครือ ดําเนินงานในส่วน แผนกวิศวกรรม แผนกบริหารอาคาร แผนกดแูล

อาคาร และ งานในสว่นรักษาความปลอดภยั   ดําเนินการโดยเจ้าของอาคาร โดยมีบริษัทในเครือ 

ได้แก่  บริษัท  เ อ็มบีเค  สมาร์ทฟอร์ส  จํากัด  ดําเนินการ  รวมทัง้จัดจ้าง  บริษัทภายนอก 

(Outsourcing) ดําเนินการงานในสว่น การรักษาความสะอาดอาคาร งานป้องกนัและกําจดัแมลง 

งานดูแลสวน และงานระบบประกอบอาคารท่ีต้องดําเนินการโดยเจ้าของผลิตภณัฑ์ เช่น ระบบ

เคร่ืองทําความเย็น ,ระบบเคร่ืองกําเนิดไฟฟ้า , ระบบลิฟต์โดยสาร , เป็นต้น ในสว่นงานนีไ้ด้มีการ

จดัจ้างบบริษัทภายนอก (Outsourcing)  ซึ่งเป็นผู้ เช่ียวชาญเฉพาะมาดําเนินการ มีจํานวน

ผู้ปฏิบตังิาน 28 อตัรา มีบทบาทหน้าท่ีในการดําเนินงาน Facility Management ได้แก่ 

2.1) งานจดัการพืน้ท่ี 
2.2) งานจดัทําประกนัภยัอาคาร 
2.3) การประสานงานหน่วยงานราชการ 
2.4) งาน เบกิ จ่าย อปุกรณ์สํานกังาน 
2.5) งานประสานงานผู้ รับเหมา 
2.6) งานทะเบียนทรัพย์สนิ 
2.7) จดัทําบอร์ดประชาสมัพนัธ์ 
2.8) สรรหาแหลง่ผลติ แหลง่จําหน่าย จดัซือ้และจดัจ้าง 
2.9) ดําเนินการจดัซือ้ จดัจ้าง 
2.10) ประเมินผล บริษัทผู้จดัซือ้จดัจ้าง 
2.11) ควบคมุ ดแูล ตรวจสอบ ตดิตัง้ บํารุงรักษา งานระบบวิศวกรรม 
2.12) งานบํารุงรักษาอาคาร 
2.13) ควบคมุ ดแูล งานซอ่มบํารุงอาคารและสถานท่ี 
2.14) งานควบคมุ ดแูล ตรวจสอบ คลงัสนิค้าและอะไหล ่
2.15) งานบริการผู้ เช่าพืน้ท่ี 
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2.16) งานบริการพืน้ท่ีสว่นกลาง 
2.17) งานดแูลความปลอดภยัพืน้ท่ีรอบอาคาร 
2.18) งานดแูลความปลอดภยัพืน้ท่ีสว่นกลาง 
2.19) งานดแูลความปลอดภยัพืน้ท่ีจอดรถ 
2.20) งานรักษาความสะอาดพืน้ท่ีสว่นกลาง 
2.21) งานดแูลสวนและภมูิทศัน์ 
2.22) งานดแูลความสะอาดพืน้ท่ีจอดรถ 
2.23) งานกําจดัสตัว์พาหะ 
2.24) งานบริการเฉพาะทางหรือเจ้าของผลติภณัฑ์และงานบริการพิเศษ 

- ดแูลรักษาระบบเคร่ืองสบูนํา้ดบัเพลงิ  
- ดแูลรักษาเคร่ืองกําเนิดไฟฟ้า 
- ดแูลบํารุงรักษาระบบลฟิต์ 
- ดแูลบํารุงรักษาระบบบําบดันํา้ Cooling Tower 

 
จากรูปแบบลกัษณะของโครงสร้างการบริการอาคารสํานกังาน ตามท่ีได้แสดงมาข้างต้น 

สามารถนํามาสรุปจํานวนผู้ปฏิบตัิงาน บทบาทและหน้าท่ีการดําเนินงานการบริหารอาคาร แยก
ตามความรับผิดชอบโดยแสดงรายละเอียดตามตารางท่ี 3.3 
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ตารางท่ี 3.4 แสดงจํานวนผู้ปฏิบตังิานงานบริหารอาคารสํานกังาน กลาสเฮ้าส์ รัชดา 

ลาํดับ ส่วนงาน หน่วยงาน / บริษัท 

จาํนวน

ผู้ปฏบัิตงิาน 

(คน) 

1 ระดับจัดการ  บจก. เอม็บีเค สแควร์  

1.1 ผู้จดัการอาคาร  1 

 รวม(ระดบัจดัการ) (1)  1 

2 
ระดับปฏบัิตกิาร 

(ดําเนินการโดยบริษัทในเครือ และ Outsourcing) 
  

2.2 เจ้าหน้าท่ีจดัซือ้  1 

2.3 เจ้าหน้าท่ีธุรการ  1 

2.4 เจ้าหน้าท่ีอาคาร  1 

2.5 ช่างอาวโุส  1 

2.6 ช่างเทคนิค  4 

3.1 งานรักษาความปลอดภยั บจก.เอม็บีเค สมาร์ทฟอร์ส 14 

3.3 งานรักษาความสะอาด บจก. ไอเอสเอส 4* 

3.5 งานดแูลสวนและงานการรักษาภมิูทศัน์ บจก. อาร์ทีซี แลนด์สเคป 2* 

 รวม(ระดบัปฏิบติัการ)(2)  28 

 รวมจาํนวนผู้ปฏบัิตงิานบริหารอาคาร (1)+(2)  29 

ท่ีมา : จากการสํารวจและสมัภาษณ์ ณ เดือนมกราคม 2556   

สญัลกัษณ์  *บริษัท Outsourcing 
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5. ขอบเขตงาน 

จากการศกึษาพบวา่ อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา มีขอบเขตงาน ดงัตอ่ไปนี ้

5.1 ระดบัจดัการ 

จากการศกึษาพบว่ารูปแบบการดําเนินการมีการดแูลอาคารสํานกังานโดยบริษัท เอ็ม
บีเค สแควร์ จํากดั ซึง่เป็นบริษัทในเครือของเจ้าของเป็นผู้ดแูลอาคารสํานกังานเองสว่นท่ีเก่ียวข้อง
กับการจดัการอาคารและงานดําเนินการด้านอาคารสถานท่ี เป็นผู้ดแูลอาคารสํานักงานในส่วน
จดัการ โดยมีผู้ปฏิบตังิาน ได้แก่  

1) ผู้จดัการอาคาร จํานวน 1 ตําแหน่ง เป็นผู้ รับผิดชอบงานทกุอย่างท่ีเก่ียวข้องกบั งาน
อาคารสถานท่ี โดยมีขอบเขตงาน คือ คือ รับนโยบายการปฏิบตัิงานเพ่ือให้เกิดประโยชน์สงูสดุกบั
อาคารสํานักงานจากผู้ บริหาร กําหนดนโยบายด้านงานบริหารผู้ เช่า  การดูแลอาคารพืน้ท่ี
ส่วนกลาง ด้านความปลอดภัย การจัดการงานด้านวิศวกรรม และ การบริหารงานทั่วไป ทัง้นี ้
ขอบเขตงานด้านการบริหารผู้ เช่า ควบคมุ ตรวจสอบข้อมลูการให้บริการแก่ผู้ เช่า ในการขอติดตัง้ 
โอน ย้าย และคืนสิทธิโทรศพัท์ภายในอาคาร รวมถึงให้บริการ แก่หน่วยงานภายใน ควบคุม 
ตรวจสอบการควบคมุระบบโทรศพัท์ และการส่ือสารผ่านโทรศพัท์เคล่ือนท่ีในส่วนท่ีเก่ียวข้องกบั
การติดตัง้ระบบเครือข่าย ควบคมุ ตรวจสอบการออกหนงัสือโต้ตอบผู้ เช่า และหน่วยงานภายนอก 
ให้ถกูต้อง ควบคมุ ตรวจสอบการประสานงานระหว่างผู้ เช่าพืน้ท่ีและหน่วยงานภายในของบริษัทฯ 
เช่น การชําระเงินตามใบประเมินราคา คา่ระบบ และ/หรือคา่ปรับตา่งๆ ของสว่นงานวิศวกรรม,การ
ย่ืนแบบตกแต่งพืน้ท่ี ,การคืนเงินมดัจํา, การจดัทําหนงัสือโต้ตอบ และรับแจ้งเร่ืองการซ่อมแซม
เร่งดว่นจากผู้ เช่าพืน้ท่ี ให้ถกูต้อง ควบคมุ ตรวจสอบการให้บริการ และ แก้ไขปัญหาตา่งๆ ให้กบัผู้
เช่าพืน้ท่ีท่ีมาติดตอ่ขอรับการบริการท่ีหน้าเคาน์เตอร์ สว่นการดแูลอาคารพืน้ท่ีสว่นกลาง คดัเลือก
ผู้ รับเหมาในงานท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการบริการพืน้ท่ีส่วนกลาง เช่น งานทําความสะอาด, งานกําจดั
แมลง, งานดแูลไม้ประดบัเป็นต้น โดยคํานงึถึงคณุภาพของงานเป็นสําคญั ควบคมุ ตรวจสอบ การ
ให้บริการของผู้ รับเหมาตา่งๆ ให้เป็นไปตามสญัญาจ้าง เพ่ือรับมอบงานท่ีเรียกเก็บเงินตามสญัญา
จ้าง ตรวจรับมอบงาน เม่ือมีการสง่มอบงานจากผู้ รับเหมาในงานของแผนกฯ โดยคํานึงถึงคณุภาพ
ของงานตามสญัญาว่าจ้าง เป็นสําคญั   ดําเนินการทางกฎหมายต่อผู้ รับเหมาท่ีไม่ปฏิบตัิตาม
สญัญา เพ่ือรักษาไว้ซึ่งผลประโยชน์สูงสุดขององค์กร ควบคุม ตรวจสอบห้องพักขยะให้อยู่ใน
สภาพท่ีสะอาด ตามสุขอนามัยท่ีกฎหมายกําหนด การจัดการด้านวิศวกรรม จัดให้มีการ
บํารุงรักษาอาคารให้อยูใ่นสภาพท่ีดี วางแผนการปฏิบตังิานทัง้ในเชิงการตดิตัง้ระบบวิศวกรรมใหม ่
และการซ่อมบํารุงรักษา (เชิงป้องกนั) ให้มีประสิทธิภาพ และคํานึงถึง ความปลอดภยัสงูสดุของ
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พนกังานและผู้ใช้บริการทกุท่านเป็นสําคญั ควบคมุ ดแูล ตรวจสอบการติดตัง้ระบบวิศวกรรมครบ
วงจรให้กบัผู้ เช่าพืน้ท่ี ให้ถกูต้องตามข้อกําหนดของบริษัท และกฎหมายเป็นสําคญั ควบคมุ ดแูล 
ตรวจสอบการทํางานระบบวิศวกรรมไฟฟ้าและส่ือสาร ระบบวิศวกรรมเคร่ืองกลให้ทกุระบบอยู่ใน
สภาพพร้อมใช้งานตลอดเวลา และสามารถทํางานได้อย่างเต็มประสิทธิภาพ และประหยัด
พลงังานท่ีสุด ควบคุม ดูแล ตรวจสอบ คลงัอะไหล่เคร่ืองมือ ให้มีการเบิก-จ่ายท่ีถูกต้อง และมี
อะไหล่หมนุเวียนเพียงพอต่อการ  ส่วนงานด้านการรักษาความปลอดภยั วางแผนการปฏิบตัิงาน
ให้สอดคล้องกับนโยบายของบริษัทฯ และเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ และประสิทธิผล โดย
คํานึงถึงความถูกต้องตามกฎหมายท่ีเก่ียวข้องเป็นสําคญั คดัเลือกผู้ รับเหมาในงานรักษาความ
ปลอดภยั โดยคํานึงถึงคณุภาพของงานเป็นสําคญั รับรายงานอนัเก่ียวกับเร่ืองราวร้องทุกข์ด้าน
การรักษาความปลอดภยัจากผู้ เช่าพืน้ท่ี, ผู้ใช้บริการ และพนกังาน สร้างความสมัพนัธ์อนัดีกบัผู้ เช่า
พืน้ท่ี เพ่ือให้ผู้ เช่าพืน้ท่ีให้ความร่วมมือในการปฏิบัติตนให้เป็นไปตามกฎระเบียบท่ีเก่ียวข้อง 
ประสานงานกบัสว่นราชการท่ีเก่ียวข้อง จดัเตรียมแผนฉกุเฉินและให้มีการตรวจสอบ อปุกรณ์เพ่ือ
ความปลอดภัยต่างๆ จัดเตรียมและนําเสนองบประมาณในส่วนต่างๆท่ีเก่ียวเน่ืองกับอาคาร 
รายงานผลการดําเนินงานของแผนกบริหารอาคาร-กลาสเฮ้าส์ รัชดา เสนอต่อผู้จดัการทัว่ไปและ
คณะกรรมการท่ีเก่ียวข้อง ประเมินผลการปฏิบตัิงานประจําปีของผู้ ใต้บงัคบับญัชาภายในแผนก
บริหารอาคาร-กลาสเฮ้าส์ รัชดา การจดัการด้านสิ่งแวดล้อม ได้แก่ การลดผลกระทบด้านขยะ การ
ลดผลกระทบด้านนํา้ การลดผลกระทบด้านเสียง การลดผลกระทบด้านอากาศ งานจดัการความ
เส่ียงของอาคาร ได้แก่ ความเส่ียงด้านสขุภาพและสขุอนามยัของผู้ ใช้อาคาร (Health Risks)  
ความเส่ียงด้านอบุตัิเหต ุ(Safety Risks)   ความเสี่ยงด้านความปลอดภยั (Security Risks)  การ
จดัการด้านพลงังาน  การจดักิจกรรมซ้อมหนีไฟ 

 
5.2  ระดบัปฏิบตักิาร 

จากการศกึษาพบวา่ อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา มีสว่นงานปฏิบตักิารอาคาร ดงัตอ่ไปนี ้

1) เจ้าหน้าท่ีอาคารสถานท่ี จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ จดัการอาคารสถานท่ีท่ี
อยู่ในความรับผิดชอบ ตามแผนงานและแนวทางการปฏิบตัิงานของแผนกบริหารอาคาร-กลาส
เฮ้าส์ รัชดา ให้เป็นไปตามแนวทางและทิศทางเดียวกับนโยบายของบริษัท โดยรับผิดชอบการ
บริการผู้ เช่าพืน้ท่ี และการประสานงานระหว่างผู้ เช่าและหน่วยงานต่างๆ ภายในของบริษัทฯ การ
ดแูลการปฏิบตัิงานของผู้ รับเหมาตา่งๆเช่น งานทําความสะอาด, งานดแูลไม้ประดบั, งานกําจดั
แมลง และงานรักษาความปลอดภยั ให้มีประสิทธิภาพสงูสดุ สว่นงานบริการผู้ เช่าพืน้ท่ี ให้บริการ
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แก่ผู้ เช่าพืน้ท่ีในการทําบตัรต่างๆ เช่น บตัรอนุญาตทํากิจกรรมพิเศษ,บตัรจอดรถยนต์ และบตัร
จอดรถจกัรยานยนต์ รวมถึงจดัทํารายงานข้อมูลประวตัิของบตัรแต่ละใบ และรายงานสรุปยอด
บตัร นําเสนอผู้บงัคบับญัชา ให้บริการแก่ผู้ เช่าพืน้ท่ีในการขออนญุาตตา่งๆ เช่น การขอทํางานนอก
เวลาทําการของอาคารสํานกังาน ประสานงานระหวา่งผู้ เช่าพืน้ท่ีและหน่วยงานภายในของบริษัทฯ 
เช่น การชําระเงินตามใบประเมินราคาคา่ระบบและ/หรือคา่ปรับตา่งๆ ของสว่นงานวิศวกรรม, การ
ย่ืนแบบตกแต่งพืน้ท่ี ,การคืนเงินมดัจํา, การจดัทําหนงัสือโต้ตอบ และรับแจ้งเร่ืองการซ่อมแซม
เร่งดว่นจากผู้ เช่าพืน้ท่ี เป็นต้น ต้อนรับผู้ เช่าพืน้ท่ีท่ีมาติดตอ่ขอรับการบริการท่ีหน้าเคาน์เตอร์ ก่อน
ส่งเร่ืองให้ผู้ รับผิดชอบดําเนินการ  ส่วนงานบริการพืน้ท่ีส่วนกลาง ดูแลให้ผู้ รับเหมาทําความ
สะอาดและผู้ รับเหมาติดตัง้อปุกรณ์ท่ีเก่ียวเน่ืองกบัสขุภณัฑ์ดําเนินการให้เป็นไปตามสญัญาโดย
ตรวจตราความสะอาดทัว่ไปของตวัอาคารทัง้ภายในและภายนอก พืน้ท่ีส่วนกลาง ห้องนํา้ ลิฟต์ 
บนัไดเล่ือน กระจก ลานจอดรถ และพืน้ท่ีโดยรอบตวัอาคาร และหากพบความไม่เรียบร้อย ให้สัง่
การผู้ รับเหมาดําเนินการให้เรียบร้อยทนัที จดัทําบนัทึกแจ้งงานให้กับผู้ รับเหมาทําความสะอาด 
เม่ือมีการจัดงานต่างๆ ภายในบริเวณอาคารสํานักงาน เพ่ือเตรียมความพร้อมในการทําความ
สะอาดกรณีพิเศษนี ้ประเมินค่าความเสียหายในกรณีมีความเสียหายเกิดขึน้โดยผู้ เช่าหรือการจดั
งานต่างๆ ในส่วนของความสะอาด ดูแลความสะอาดของห้องพักขยะ การเก็บขยะ ตลอดจน
พฤติกรรมเก็บขยะของผู้ รับเหมาและผู้ เช่าพืน้ท่ี ให้เป็นไปอย่างเรียบร้อย ประสานงานกับ
สํานกังานเขตในพืน้ท่ี เก่ียวกบัการให้บริการจดัเก็บขยะ ดแูลให้ผู้ รับเหมาไม้ประดบั ดําเนินการให้
เป็นไปตามสญัญา  ดแูลให้ผู้ รับเหมากําจดัแมลงภายในอาคารทัง้ระบบ ดําเนินการให้เป็นไปตาม
สญัญา ดแูลการให้บริการของผู้ รับเหมางานด้านรักษาความปลอดภยั ให้เป็นไปตามสญัญาจ้าง  
โดยคํานงึถึงความปลอดภยัของผู้ เช่าพืน้ท่ี และผู้ใช้บริการทกุท่านเป็นสําคญั 

2) เจ้าหน้าท่ีธุรการ จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ ปฏิบตัิงานท่ีอยู่ในความ
รับผิดชอบ  ตามแผนงานและแนวทางการปฏิบัติงานธุรการทั่วไปให้เป็นไปตามแนวทางและ
ทิศทางเดียวกบันโยบายของบริษัทฯ  โดยรับผิดชอบ งานธุรการ ให้เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ 
งานเบิกจ่ายอปุกรณ์สํานกังานและเคร่ืองเขียนแบบพิมพ์จดัเก็บ ควบคมุ และให้บริการ เบิก-จ่าย 
อุปกรณ์สํานักงาน และเคร่ืองเขียน แบบพิมพ์ ฯลฯ ในความรับผิดชอบให้ถูกต้อง งานทะเบียน
ทรัพย์สนิบริษัท จดัทํา และจดัเก็บทะเบียนทรัพย์สนิประเภทตา่งๆ ของบริษัทฯ ให้ถกูต้อง ครบถ้วน 
และเป็นปัจจบุนัอยู่เสมอ Control Asset ให้ถกูต้องตามทะเบียนทรัพย์สิน ดแูลการขายทรัพย์สิน
บริษัทฯ ท่ีใช้แล้ว งานประกนัภยัทรัพย์สิน จดัทํากรมธรรม์ประกนัภยัตา่งๆ จดัเก็บสําเนากรมธรรม์
ของบริษัทฯ  ตามท่ีผู้ บังคับบัญชาสั่งการ กรณีเกิดเหตุ ร่วมตรวจสอบสถานท่ีเกิดเหตุ และ
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ประสานงานระหว่างคูก่รณีและ / หรือบริษัทประกนัภยั ดแูลการเคลมประกนัภยัของบริษัทให้เป็น
อยา่งถกูต้อง ครบถ้วน ตามประกนัภยัท่ีได้จดัทํา โดยคํานงึถึงผลประโยชน์ ของบริษัทฯ เป็นสําคญั 
พร้อมสรุปรายงานการเคลมประกันภัยประจําเดือน นําเสนอผู้ บังคับบัญชา งานบริการด้าน
ยานพาหนะของบริษัทฯ จดัทําเอกสารเบิก-จ่าย ค่าใช้จ่ายเก่ียวกับการเดินทาง เช่น นํา้มนั ทาง
ด่วน ฯลฯ  และ ติดต่อเปิดวงเงินเครดิตค่านํา้มนัตามท่ีผู้บงัคบับญัชาสัง่การ งานขออนุญาตใช้
สาธารณปูโภคดําเนินการขออนญุาตระบบสาธารณปูโภคตา่งๆ เช่น ระบบไฟฟ้า ประปา โทรศพัท์ 
ฯลฯ กบัหน่วยงานราชการละหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องจนเสร็จการ งานบริการรับ-สง่เอกสาร ดแูลการ
รับ-ส่งเอกสาร ระหว่างหน่วยงานต่างๆ ทัง้ภายในและภายนอกบริษัทฯ ให้ถูกต้อง และทนัตาม
เวลาท่ีกําหนด 

3) เจ้าหน้าท่ีจดัซือ้ จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ ปฏิบตังิานในสว่นงานจดัซือ้ท่ีอยู่
ในความรับผิดชอบ  ตามแผนงานและแนวทางการปฏิบตัิงานของแผนกบริหารอาคาร-กลาสเฮ้าส์ 
รัชดา ให้เป็นไปตามแนวทางและทิศทางเดียวกบันโยบายของบริษัท  โดยรับผิดชอบการปฏิบตังิาน
ด้านการจดัซือ้ จดัหาอปุกรณ์สํานกังาน เคร่ืองเขียนแบบพิมพ์ หรือจดัจ้างผู้ให้บริการตา่งๆ ตามคํา
ร้องขอของพนักงานภายในบริษัทฯ เพ่ือให้การดําเนินงานของหน่วยงานต่างๆ เป็นไปอย่างมี
ประสิทธิภาพ โดยขอบเขตงานการสรรหาแหล่งผลิต แหล่งจําหน่าย หรือผู้ ขาย และผู้ ให้บริการ 
ติดต่อประสานงานกับหน่วยงานผู้ขอซือ้ เข้าถึงข้อมูลวตัถุประสงค์ของการใช้งานท่ีแท้จริง เพ่ือ
ประโยชน์ในการสรรหาได้ถูกต้อง ตรงกับการใช้งานจริง ดําเนินการสรรหาสินค้า วสัดุอุปกรณ์ 
เข้าถึงทกุช่องทางเช่น Internet การออกสํารวจตลาด ฯลฯ โดยต้องพยายามเข้าให้ถึง แหลง่ผลิต
และจําหน่ายโดยตรง ดําเนินการสอบถาม สืบหา ศกึษา ข้อมลูท่ีเป็นประโยชน์ต่อการตดัสินใจซือ้ 
เช่น คุณสมบตัิ ราคา ความน่าเช่ือถือของผู้ ขาย บริการหลงัการขาย เง่ือนไขทางการค้า ข้อมูล
อ้างอิง ฯลฯ อยา่งละเอียด และเป็นข้อมลูท่ีมีหลกัฐานเช่ือถือได้ ดําเนินการเจรจาตอ่รองราคา และ
เง่ือนไขการขายของผู้ขายแตล่ะรายเบือ้งต้น โดยคํานึงถึงประโยชน์สงูสดุตอ่องค์กร จดัทํารายงาน
สรุป การเปรียบเทียบผู้ ขาย ในด้านต่างๆ ท่ีจําเป็นต่อการตดัสินใจเลือกผู้ ขาย เช่น คุณสมบัต ิ
คณุภาพราคา เง่ือนไขทางการค้า ฯลฯ พร้อมทัง้รายงานข้อเสนอแนะจากการประเมินในเบือ้งต้น 
นําเสนอผู้บงัคบับญัชา เพ่ือเจรจาต่อรองราคาขัน้สดุท้าย และตดัสินใจเลือกผู้ขาย/บริการ อนมุตัิ
ซือ้ ส่วนการดําเนินการจดัซือ้/ จดัหา/ จดัจ้าง จดัทําเอกสาร และรายงานสรุป ควบคมุ ตรวจสอบ
เอกสารการขอซือ้/ จัดหา/จัดจ้างให้ถูกต้องครบถ้วน ตามข้อกําหนดก่อนดําเนินการซือ้/จ้าง 
เดนิทางไปยงัแหลง่ขายในกรณีท่ีผู้ขายไม่มีบริการสง่สินค้า ขอเอกสารท่ีจําเป็นจากผู้ขาย อาทิเช่น 
ใบเสนอราคา ฯลฯ และตรวจสอบให้ครบถ้วนถกูต้องตามข้อกําหนด โดยคํานึงถึงประโยชน์ในการ
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บงัคบัได้ตามข้อกฎหมายเป็นสําคญั เนินการจดัทําเอกสาร ใบสัง่ซือ้ สญัญา ตามข้อกําหนดพร้อม
ทัง้ตรวจสอบความถูกต้อง ครบถ้วนของข้อมูล ก่อนเสนอให้ผู้ บังคับบัญชาอนุมัติ และนําส่ง
เอกสารไปยงัหน่วยงานอ่ืน ให้ถกูต้องครบถ้วน ทนัเวลา ตามระบบ และข้อตกลงระหว่างหน่วยงาน 
การตรวจรับสินค้า&บริการ ตรวจสอบความถูกต้องตามรายการ คณุสมบตัิและจํานวน ท่ีระบุใน
เอกสารจดัซือ้/ จดัหา/ จดัจ้าง และใบส่งสินค้า จดัทําแผนการสัง่ซือ้ สินค้ากลุ่มท่ีต้องใช้เป็นการ
ประจําให้มีหมุนเวียนเพียงพอต่อการใช้งาน โดยคํานึงถึงต้นทุนในการสต๊อกสินค้าเป็นสําคญั 
จดัเก็บข้อมลูท่ีจําเป็น และจดัทํารายงานต่างๆเก่ียวกบัการจดัซือ้ เพ่ือประโยชน์ในการวิเคราะห์
และปรับปรุงงาน นําเสนอต่อผู้บงัคบับญัชา รวมทัง้จดัทํารายงานต่างๆ ตามท่ีผู้บงัคบับญัชาร้อง
ขอ การตรวจสอบรับมอบ และสง่มอบสินค้า / บริการ โดยติดตาม การสง่มอบสินค้าและบริการให้
ทนัตามกําหนดเวลา ประสานงานกบัหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องในการรับและตรวจสอบสินค้า&บริการ 
หลงัการสง่มอบดําเนินการ สํารวจความพงึพอใจ ในสนิค้าและบริการ จากผู้ขอใช้ เพ่ือนําข้อมลูมา
ปรับปรุงและพฒันางาน ในการซือ้ครัง้ต่อไป ส่วนการประเมินและพฒันาศกัยภาพของผู้ขาย ได้
จดัทําทะเบียนประวตัผิู้ขาย Supplier Profile นําข้อมลูประวตักิารซือ้ ข้อร้องเรียนของผู้ ใช้หรือข้อติ
ชม  ในสินค้า&บริการของผู้ ขาย มาวิเคราะห์ และประเมินผู้ ขาย ประจําปี สรุปผลนําส่ง
ผู้บงัคบับญัชา เพ่ือแจ้งต่อผู้ขายให้ปรับปรุงและคงไว้ซึง่คณุภาพ&บริการในส่วนท่ีดีต่อไป รวมถึง
การวางแผนออกสํารวจตลาด และเย่ียมเยียนผู้ ขายประจําปี นําเสนอต่อผู้ บังคับบัญชาเพ่ือ
พิจารณา 

4) งานวิศวกรรม มีเจ้าหน้าท่ีดแูลอาคารจํานวน 5 คน ได้แก่ 
4.1 ช่างอาวโุส จํานวน 1 คน มีขอบเขตงาน คือ วางแผนการปฏิบตัิงานทัง้ในเชิงการ

ติดตัง้ระบบวิศวกรรมใหม่ และการซ่อมบํารุงรักษา (เชิงป้องกนั) สําหรับระบบเดิมท่ีมีอยู่ สําหรับ
อาคารสํานกังาน ให้มีประสทิธิภาพ และคํานงึถึงความปลอดภยัสงูสดุของพนกังานและผู้ใช้บริการ
ทกุท่านเป็นสําคญั ร่วมควบคมุ ดแูล ตรวจสอบการตดิตัง้ระบบวิศวกรรมครบวงจรให้กบัผู้ เช่าพืน้ท่ี 
ให้ถกูต้องตามข้อกําหนดของบริษัท และกฎหมายเป็นสําคญั 

4.1.1 ระบบไฟฟ้ากําลงั ไฟฟ้าแสงสวา่ง และไฟฟ้าสํารอง วางแผน และควบคมุ 
ตรวจสอบ  ระบบไฟฟ้าจัดทําตารางตรวจสอบการบํารุงรักษาหม้อแปลงไฟฟ้า  ตู้   Main 
Distribution Board (MDB) และอปุกรณ์ไฟฟ้า ควบคมุ ดแูล ตรวจสอบ ระบบ  Emergency Light 
และ Fire Exit Sign ประจําเดือน ควบคมุ ดแูล ตรวจสอบ ระบบ Generator เพ่ือให้พร้อมท่ีจะจ่าย
ไฟฟ้าสํารองกรณีไฟฟ้าดบัได้ตลอดเวลา ประสานงานกบัการไฟฟ้านครหลวงกรณีไฟฟ้าดบั และ
จดัทํารายงานนําส่งบริษัท เอ็มบีเค สแควร์ จํากดั จดัทํารายงานและวิเคราะห์การใช้ไฟฟ้าแต่ละ
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ประเภทประจําเดือน นําเสนอผู้บงัคบับญัชา เพ่ือสรุปผลการปรับปรุง ซ่อมแซม และบํารุงรักษา
อปุกรณ์ไฟฟ้าทัง้หมดภายในอาคาร 

4.1.2 ระบบโทรศัพท์ จัดทําทะเบียนคุมเลขหมายโทรศัพท์ ทัง้หมดพร้อม
ปรับปรุงข้อมลูให้เป็นปัจจบุนั จดัทําตารางตรวจสอบการบํารุงรักษาระบบโทรศพัท์และอปุกรณ์ท่ี
เก่ียวข้องทัง้หมด  เม่ือระบบโทรศพัท์มีปัญหา ให้ตรวจสอบความผิดปกติของสญัญาณ และติดตอ่
ประสานงานกับบริษัทผู้ ให้บริการ หรือผู้ ขาย หรือผู้ รับเหมา และหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องจัดทํา
รายงานและวิเคราะห์ผลปัญหาของระบบโทรศพัท์ ประจําเดือน พร้อมทัง้เสนอแนวทางการแก้ไข 
ตอ่ผู้บงัคบับญัชา เพ่ือสรุปผลการปรับปรุง ซอ่มแซม และบํารุงรักษาอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้อง 

4.1.3 ระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ และแจ้งเหตุฉุกเฉิน จัดทําตาราง
ตรวจสอบการบํารุงรักษาระบบสัญญาแจ้งเหตุเพลิงไหม้และแจ้งเหตุฉุกเฉิน และอุปกรณ์ท่ี
เก่ียวข้องทัง้หมดเช่น  ลิฟต์  พดัลมอดัอากาศ เป็นต้น ควบคมุ ดแูล ตรวจสอบ การทํางานของ
ระบบสญัญาแจ้งเหตเุพลงิไหม้ และแจ้งเหตฉุกุเฉินและอปุกรณ์อยา่งน้อยเดือนละครัง้เพ่ือให้ระบบ
อยู่ในสภาพพร้อมใช้งานเสมอ จดัทํารายงานและวิเคราะห์ผลปัญหาของระบบสญัญาแจ้งเหตุ
เพลิงไหม้ และแจ้งเหตฉุกุเฉิน ประจําเดือน พร้อมทัง้เสนอ แนวทางการแก้ไข ต่อผู้บงัคบับญัชา 
เพ่ือสรุปผลการปรับปรุง ซอ่มแซม และบํารุงรักษาอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้อง 

4.1.4 ระบบป้องกนัฟ้าผ่า จดัทําตารางตรวจสอบการบํารุงรักษาระบบป้องกนั
ฟ้าผา่ และอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้องทัง้หมด ควบคมุ ดแูล การตรวจสอบสภาพอปุกรณ์ เช่น จดุตอ่ตา่ง ๆ 
ให้อยู่ในสภาพร้อมใช้งานอยู่เสมอ จดัทํารายงานและวิเคราะห์ผลปัญหาของระบบป้องกนัฟ้าผ่า 
ประจําเดือน พร้อมทัง้เสนอแนวทางการแก้ไข ตอ่ผู้บงัคบับญัชา เพ่ือสรุปผลการปรับปรุง ซอ่มแซม 
และบํารุงรักษาอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้อง 

4.1.5 จดัทําตารางการตรวจสอบการทํางานของระบบลิฟต์โดยสาร และลิฟต์
สง่ของ และอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้องทัง้หมด จดัทําตารางเวลาเปิด-ปิดลฟิต์ ควบคมุ ดแูล การตรวจสอบ
การทํางาน Lift อย่างน้อยเดือนละ 1 ครัง้ ให้อยู่ในสภาพพร้อมใช้งานอยู่ จดัทํารายงานและ
วิเคราะห์ผลปัญหาของระบบลิฟต์โดยสาร และลิฟต์ส่งของ ประจําเดือน พร้อมทัง้เสนอแนว
ทางการแก้ไข ต่อผู้บงัคบับญัชา เพ่ือสรุปผลการปรับปรุง ซ่อมแซม และบํารุงรักษาอุปกรณ์ท่ี
เก่ียวข้อง 

4.1.6 ระบบเสียงตามสาย จัดทําตารางการตรวจสอบการทํางานของระบบ
เสียงตามสาย และอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้องทัง้หมด ควบคมุ ดแูล ตรวจสอบ การทํางานของระบบเสียง
ตามสาย เพ่ือให้ระบบอยู่ในสภาพพร้อมใช้งานเสมอ จดัทํารายงานและวิเคราะห์ผลปัญหาของ
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ระบบเสียงตามสาย ประจําเดือน พร้อมทัง้เสนอแนวทางการแก้ไข ต่อผู้บงัคบับญัชา เพ่ือสรุปผล
การปรับปรุง ซอ่มแซม และบํารุงรักษาอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้อง 

4.1.7 ระบบกล้องวงจรปิด ระบบ CCTV จดัทําตารางการตรวจสอบการทํางาน
ของระบบกล้องวงจรปิด ระบบ CCTV และอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้องทัง้หมด ควบคมุ ดแูล ตรวจสอบ 
การทํางานของระบบกล้องวงจรปิด ระบบ CCTV เพ่ือให้ระบบอยู่ในสภาพพร้อมใช้งานเสมอ 
จดัทํารายงานและวิเคราะห์ผลปัญหาของระบบกล้องวงจรปิด ระบบ CCTV ประจําเดือน พร้อมทัง้
เสนอแนวทางการแก้ไข ต่อผู้บงัคับบัญชา เพ่ือสรุปผลการปรับปรุง ซ่อมแซม และบํารุงรักษา
อปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้อง 

4.1.8 เคร่ืองปรับอากาศแบบ Water Cooled Packaged Unit จดัทําตาราง
การตรวจสอบการทํางานของเคร่ืองปรับอากาศแบบ Water Cooled Packaged Unit และอปุกรณ์
ท่ีเก่ียวข้องทัง้หมด จัดทําตารางเวลา เปิด-ปิด ตามความเหมาะสม โดยคํานึงถึงการประหยัด
พลงังานและการยืดอายกุารใช้งานของเคร่ืองเป็นสําคญั จดัทํารายงานและวิเคราะห์ผลปัญหาของ
เคร่ืองปรับอากาศพร้อมทัง้เสนอแนวทางการแก้ไข ต่อผู้บงัคบับญัชา เพ่ือสรุปผลการปรับปรุง 
ซอ่มแซม และบํารุงรักษาอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้อง 

4.1.9 งานระบบสขุาภิบาล ระบบประปา ท่อนํา้ทิง้ ท่อนํา้เสีย และท่อระบาย
นํา้ฝน จดัทําตารางการตรวจสอบระบบเคร่ืองและอปุกรณ์ ตัง้แตม่าตรวดันํา้ของประปาเข้าบอ่พกั
นํา้ชัน้ใต้ดิน จากเคร่ืองสบูนํา้ถึงถงัพกันํา้บนดาดฟ้า ตลอดจนท่อและอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้องทัง้หมด 
ควบคมุ ดแูล ตรวจสอบ การทํางานของท่อตา่งๆ เพ่ือไม่ให้ท่ออดุตนั และการซอ่มแซมท่อแตก ท่อ
ร่ัวต่างๆ จัดทํารายงานและวิเคราะห์ผลปัญหาของระบบประปา ท่อนํา้ทิง้ ท่อนํา้เสีย และท่อ
ระบายนํา้ฝน ประจําเดือน พร้อมทัง้เสนอแนวทางการแก้ไข ต่อผู้บงัคบับญัชา เพ่ือสรุปผลการ
ปรับปรุง ซอ่มแซม และบํารุงรักษาอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้อง 

4.1.10 ระบบบําบดันํา้เสีย จดัทําตารางการตรวจสอบบํารุงรักษาระบบบําบดันํา้
เสีย และอุปกรณ์ท่ีเก่ียวข้องทัง้หมด ควบคุม ดูแล ตรวจสอบคุณภาพนํา้ทิง้ท่ีจะระบายออกท่อ
ระบายนํา้สาธารณะให้อยู่ในสภาพท่ีได้มาตรฐานตามท่ี กฎหมายกําหนด ก่อนปล่อยทิง้ทกุเดือน 
จัดทํารายงานและวิเคราะห์ผลปัญหาของระบบบําบดันํา้เสีย ประจําเดือน พร้อมทัง้เสนอแนว
ทางการแก้ไข ต่อผู้บังคับบัญชา เพ่ือสรุปผลการปรับปรุง ซ่อมแซม และบํารุงรักษาอุปกรณ์ท่ี
เก่ียวข้อง 

4.1.11 ระบบเคร่ืองสบูนํา้ จดัทําตารางการตรวจสอบบํารุงรักษาเคร่ืองสบูนํา้/
ท่อ และอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้องทัง้หมด ควบคมุ ดแูล ตรวจสอบ การทํางานของเคร่ืองสบูนํา้ เพ่ือให้
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พร้อมท่ีจะใช้งานได้ตลอดเวลา จัดทํารายงานและวิเคราะห์ผลปัญหาของระบบเคร่ืองสูบนํา้ 
ประจําเดือน พร้อมทัง้เสนอแนวทางการแก้ไข ตอ่ผู้บงัคบับญัชา เพ่ือสรุปผลการปรับปรุง ซอ่มแซม 
และบํารุงรักษาอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้อง 

4.1.12 ระบบป้องกันอคัคีภยั (ระบบ Sprinkler) จดัทําตารางการตรวจสอบ

บํารุงรักษาระบบป้องกันอคัคีภยั และอุปกรณ์ท่ีเก่ียวข้องทัง้หมด  ควบคุม ดแูล ตรวจสอบ การ

ทํางานของเคร่ือง Fire Pump และ Jockey Pump ทกุสปัดาห์ จดัทํารายงานและวิเคราะห์ผล

ปัญหาของระบบป้องกนัอคัคีภยั ประจําเดือน พร้อมทัง้เสนอแนวทางการแก้ไขต่อผู้บงัคบับญัชา 

เพ่ือสรุปผลการปรับปรุง ซอ่มแซม และบํารุงรักษาอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้อง 

4.1.13 ระบบหวัจ่ายนํา้ดบัเพลงิและสายฉีด (FHC)   จดัทําตารางการตรวจสอบ
บํารุงรักษาระบบระบบหวัจ่ายนํา้ดบัเพลิงและสายฉีด (FHC) และอุปกรณ์ท่ีเก่ียวข้องทัง้หมด 
ควบคมุ ดแูล ตรวจสอบ อปุกรณ์ดบัเพลิง ภายในตู้ดบัเพลิงให้ถกูต้อง ครบถ้วน และอยู่ในสภาพ
พร้อมใช้งานอยู่เสมอ จดัทํารายงานและวิเคราะห์ผลปัญหาของระบบหวัจ่ายนํา้ดบัเพลิงและสาย
ฉีด (FHC) ประจําเดือน พร้อมทัง้เสนอ แนวทางการแก้ไข ต่อผู้บงัคบับญัชา เพ่ือสรุปผลการ
ปรับปรุง ซอ่มแซม และบํารุงรักษาอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้อง 

4.1.14 ระบบเคร่ืองดับเพลิงเคมี  จัดทําตารางการตรวจสอบบํารุงรักษาถัง
ดบัเพลงิเคมี และอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้อง ควบคมุ ดแูล ตรวจสอบ ถงัดบัเพลิงเคมี ภายในตู้ดบัเพลิงให้
ถกูต้อง ครบถ้วน และอยู่ในสภาพพร้อมใช้งานอยู่เสมอ จดัทํารายงานและวิเคราะห์ผลปัญหาของ
ถงัดบัเพลิงเคมี ประจําเดือน พร้อมทัง้เสนอแนวทางการแก้ไข ต่อผู้บงัคบับญัชา เพ่ือสรุปผลการ
ปรับปรุง ซอ่มแซม และบํารุงรักษาอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้อง 

4.1.15 งานซ่อมบํารุงอาคารและสถานท่ี โดยประสานงานกบัผู้ เก่ียวข้องให้เข้า
ดําเนินการซอ่มบํารุงวสัดอุปุกรณ์ตา่งๆ ของอาคารและสถานท่ีให้อยู่ในสภาพท่ีดีและพร้อมใช้งาน
เสมอ 

4.1.16 งานควบคุม ดูแล ตรวจสอบคลงัสินค้าอะไหล่เคร่ืองมือ ควบคุม ดูแล 
ตรวจสอบ การเบิก-จ่ายอะไหลเ่คร่ืองมือ ให้ถกูต้องตามข้อกําหนด จดัทํารายงานอะไหล่เคร่ืองมือ
คงเหลือ และรายงานการขอสัง่ซือ้อะไหล่เคร่ืองมือ ให้ถูกต้อง ครบถ้วน นําเสนอผู้บงัคบับญัชา 
เพ่ือให้มีอะไหลเ่คร่ืองมือท่ีพร้อมใช้งานอยูเ่สมอ 

4.2 ช่างเทคนิค จํานวน 4 คน มีขอบเขตงานคือ ปฏิบตัิงานในสว่นงานวิศวกรรมและ
งานซ่อมบํารุงอาคาร ท่ีอยู่ในความรับผิดชอบตามแผนงานและแนวทางการปฏิบตัิงานของแผนก
บริหารอาคาร-กลาสเฮ้าส์ รัชดาให้เป็นไปตามแนวทางและทิศทางเดียวกับนโยบายของบริษัทฯ  
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โดยรับผิดชอบดแูลการทํางานของเคร่ืองมือและอุปกรณ์ของระบบวิศวกรรมไฟฟ้า ระบบส่ือสาร 
และระบบวิศวกรรมเคร่ืองกล และวัสดุอุปกรณ์ต่างๆ ภายในอาคารให้มีความปลอดภัยและมี
ประสทิธิภาพสงูสดุ ตดิตัง้อปุกรณ์ไฟฟ้าให้กบัผู้ เช่าพืน้ท่ี เช่น สายไฟ ปลัก๊ สวิทซ์ หลอดไฟ โคมไฟ 
ให้ถกูต้องตามข้อกําหนดของบริษัท และกฎหมายท่ีเก่ียวข้องเป็นสําคญั ตรวจสอบการทํางานของ
อปุกรณ์ไฟฟ้าและส่ือสารต่างๆ ของอาคารสํานกังาน ตามแผนงานซ่อมบํารุงเชิงป้องกนัท่ีกําหนด
กรณีพบปัญหาการทํางานของอปุกรณ์ต่างๆ ให้ดําเนินการแจ้งผู้บงัคบับญัชา ก่อนร่วมซ่อมแซม
แก้ไขเบือ้งต้น 

4.2.1 งานระบบไฟฟ้ากําลงั ไฟฟ้าแสงสวา่ง และไฟฟ้าสํารอง ควบคมุ การจ่าย
ไฟฟ้า ให้แก่ผู้ เช่าอาคารและพืน้ท่ีส่วนกลาง ให้เหมาะสมและให้มีการจ่ายไฟฟ้าต่อเน่ือง
ตลอดเวลา ดแูล ระบบ Emergency Light และ Fire Exit Sign เพ่ือให้พร้อมใช้งานอยู่เสมอ ดแูล 
ระบบ Generator เพ่ือให้พร้อมท่ีจะจ่ายไฟฟ้าสํารองกรณีไฟฟ้าดบัได้ตลอดเวลา เปิด-ปิด ระบบ
แสงสว่างทกุวนั ตามตารางท่ีกําหนด บนัทึกค่าไฟฟ้าทุกวนั และแยกค่าใช้จ่ายไฟฟ้าของแต่ละ
หน่วยงานในแต่ละเดือน รวมทัง้วิเคราะห์หาแนวทางการใช้ไฟฟ้าให้ประหยดัและมีประสิทธิภาพ 
นําเสนอผู้บงัคบับญัชา ทําความสะอาดห้อง SUB-STATION ตู้ Main Distribution Board (MDB) 
และอปุกรณ์ต่างๆ ให้สะอาดอยู่เสมอ เพ่ือให้การทํางานเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพและป้องกนั
อนัตรายท่ีเกิดขึน้ 

4.2.2 ระบบโทรศพัท์ ดูแลการทํางานของระบบโทรศพัท์ ตามตารางการ
ตรวจสอบท่ีกําหนด ย้ายจุดติดตัง้โทรศพัท์ภายในอาคาร ตามท่ีได้รับการร้องขอจากผู้ เช่าพืน้ท่ี 
หรือ จากหน่วยงานภายในบริษัท 

4.2.3 ระบบสญัญาณแจ้งเหตเุพลิงไหม้ และแจ้งเหตฉุุกเฉิน: ดแูลการทํางาน
ของสญัญาณแจ้งเหตเุพลงิไหม้ และแจ้งเหตฉุกุเฉิน เพ่ือให้ระบบอยูใ่นสภาพพร้อมใช้งานเสมอ 

4.2.4 ระบบป้องกนัฟ้าผา่ ดแูลอปุกรณ์ เช่น จดุตอ่ตา่ง ๆ ให้อยู่ในสภาพร้อมใช้
งานอยูเ่สมอ 

4.2.5 ระบบลิฟต์โดยสาร และลิฟต์ส่งของ เปิด-ปิด ระบบลิฟต์โดยสาร และ
ลฟิต์สง่ของทกุวนั ตามตารางท่ีกําหนด 

4.2.6 ระบบเสียงตามสาย ดูแลการทํางานของระบบเสียงตามสาย เพ่ือให้
ระบบอยูใ่นสภาพพร้อมใช้งานเสมอ 

4.2.7 ระบบกล้องวงจรปิด ระบบ CCTV: ดแูลการทํางานของระบบกล้องวงจร
ปิด ระบบ CCTV เพ่ือให้ระบบอยูใ่นสภาพพร้อมใช้งานเสมอ 
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4.2.8 ตรวจสอบการทํางานของระบบวิศวกรรมเคร่ืองกล กรณีพบปัญหาการ
ทํางานของระบบต่างๆ ให้ดําเนินการแก้ไขปัญหาเบือ้งต้น แล้วจึงติดต่อผู้บริการ, ผู้ขาย หรือ
ผู้ รับเหมาตอ่ไป ดแูลการทํางานของเคร่ืองปรับอากาศ เพ่ือให้ระบบอยูใ่นสภาพพร้อมใช้งานเสมอ 

4.2.9 งานระบบสขุาภิบาล ดบัเพลิง ระบบประปา ท่อนํา้ทิง้ ท่อนํา้เสีย และท่อ
ระบายนํา้ฝน: ดแูลการทํางานของท่อต่างๆ เพ่ือไม่ให้ท่ออดุตนั และการซ่อมแซมท่อแตก ท่อร่ัว
ตา่งๆ ระบบบําบดันํา้เสีย: ดแูลการทํางานของระบบบําบดันํา้เสีย เพ่ือให้ระบบอยู่ในสภาพพร้อม
ใช้งานเสมอ ระบบเคร่ืองสูบนํา้: ดแูลการทํางานของเคร่ืองสบูนํา้ เพ่ือให้พร้อมท่ีจะใช้งานได้
ตลอดเวลา ระบบป้องกนัอคัคีภยั (ระบบ Sprinkler): ดแูลการทํางานของเคร่ือง Fire Pump และ 
Jockey Pump ทกุสปัดาห์ ระบบหวัจ่ายนํา้ดบัเพลิงและสายฉีด (FHC): ดแูลอปุกรณ์ดบัเพลิง 
ภายในตู้ดบัเพลิงให้ถกูต้อง ครบถ้วน และอยู่ในสภาพพร้อมใช้งานอยู่เสมอ ระบบเคร่ืองดบัเพลิง
เคมี: ตรวจสอบถงัดบัเพลงิเคมี ภายในตู้ดบัเพลงิให้ถกูต้อง ครบถ้วน และอยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน
อยูเ่สมอ 

4.2.10 จดัทํารายงานแสดงปัญหาการทํางานของระบบวิศวกรรมสําหรับอาคาร
สงู ประจําวนั นําเสนอผู้บงัคบับญัชา จดัเก็บเอกสารตา่งๆ ภายในแผนกให้เป็นหมวดหมู่เรียบร้อย 
ปฏิบตังิานอ่ืนๆ ท่ีได้รับมอบหมายจากผู้บงัคบับญัชา 

 
5) งานรักษาความปลอดภยั อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา ระดบัปฏิบตัิการงานรักษา

ความปลอดภยั ดําเนินงานโดยเจ้าของอาคาร โดยมีบริษัทในเครือคือ บริษัท เอ็มบีเค สมาร์ทฟอร์ส 
จํากดั เป็นผู้ ดําเนินงาน จํานวน 14 คน ขอบเขตการปฏิบตัิงานคือ ตรวจตรา ดแูล สถานท่ีท่ีรักษา
ความปลอดภยัตลอดเวลาปฏิบตัิงาน รักษาความปลอดภยัต่อชีวิตและทรัพย์สินของผู้ว่าจ้างและ
ผู้ใช้อาคาร ตลอดจนงานบริการลกูค้าหรือผู้ใช้อาคารอยา่งสม่ําเสมอ ระมดัระวงัอคัคีภยัและบคุคล
แปลกหน้า ให้สัญญาณภัยทันทีท่ีเกิดอัคคีภัยและการโจรกรรม ให้การช่วยเหลือ-ตรวจตรา
พนกังานของผู้ว่าจ้าง ลกูค้า และผู้มาติดต่อ โดยเฝ้าสงัเกตบริเวณสถานท่ีท่ีรักษาความปลอดภยั 
และแจ้งผู้ว่าจ้าง และ/หรือเจ้าหน้าท่ีตํารวจถึงพฤติกรรมและบุคคลใดๆท่ีเป็นท่ีน่าสงสยัโดยทนัที 
หากพนักงานรักษาความปลอดภัยได้ตรวจพบและพิจารณาว่าเป็นบริเวณท่ีต้องรักษาความ
ปลอดภยัจดุใดอยูใ่นลกัษณะท่ีลอ่แหลมไมป่ลอดภยั เช่น มีแสงสวา่งไมเ่พียงพอ สายยกูลอนประตู
ชํารุด หรือเสียหายโดยประการอ่ืน อนัอาจเป็นช่องทางให้คนร้ายใช้เป็นท่ีหลบซ่อนกําบงัแอบแฝง
หรือซ่อนเร้นเพ่ือจะทําการลักทรัพย์ โจรกรรม ก่อให้เกิดอันตรายต่อบุคคลหรือทรัพย์สินใดใน
สถานท่ีท่ีรักษาความปลอดภยั พนกังานรักษาความปลอดภยัจะต้องรีบแจ้งให้เจ้าหน้าท่ีอาคาร
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เพ่ือจดัการซอ่มแซมแก้ไขหรือปรับปรุงความชํารุดตอ่ไป โดยคณุภาพงานท่ีต้องการจะมีการตรวจ
งานจ้างเดือนละหนึ่งครัง้ตามแบบการประเมินการทํางานของอาคารสํานักงาน ดูแล ตรวจตรา 
ตรวจสอบให้ความสะดวกและความปลอดภยักบัผู้ใช้ลานจอดรถ 
 

6) งานรักษาความสะอาด อาคารกลาสเฮ้าส์  รัชดาได้ว่าจ้าง Outsourcing เข้ามา
ดําเนินการงาน โดยมีขอบเขตงานท่ีต้องปฏิบตัิ คือ งานรักษาความสะอาด เป็นบริษัทรับจ้างซึ่ง
ดําเนินงานโดย บริษัท ไอเอสเอส จํากดั จํานวน 4 คน มีขอบเขตงานคือ ปฏิบตัิงานรักษาความ
สะอาดของพืน้ท่ีส่วนกลางภายในตวัอาคาร ผนงัโดยรอบอาคาร บริเวณโดยรอบอาคาร ทําความ
สะอาดภายในอาคารสํานกังาน ทําความสะอาดลฟิต์ โดยมีแผนการปฏิบตังิานรายวนั รายสปัดาห์ 
รายเดือน ทําความสะอาดทกุๆ 4 เดือน ทําความสะอาดทกุๆ 6 เดือน ทําความสะอาดทกุๆ 1 ปี 
หรือตามช่วงเวลาต่างๆตามความเหมาะสมตอ่พืน้ท่ีในการปฏิบตัิงานให้กบัอาคารสํานกังาน โดย
คณุภาพงานท่ีต้องการจะมีการตรวจงานจ้างเดือนละหนึง่ครัง้ตามแบบการประเมินการทํางานของ
อาคารสํานกังาน 
 

7) งานดแูลรักษาสวนและภมูิทศัน์ เป็นบริษัทรับจ้างซึง่ดําเนินงานโดย บริษัท บริษัท 
บ.อาร์ทีซี แลนด์สเคป จํากดั จํากดั จํานวน 2 คน ขอบเขตงานคือ ปฏิบตัิงานในการดแูลรักษา รด
นํา้ พรวนดนิ ตดัแตง่ก่ิงไม้ ใสปุ่๋ ย ตดัหญ้า เก็บเศษใบไม้ก่ิงไม้ ฉีดพ่นยาฆ่าแมลง และ รักษาความ
สะอาดของพืน้ท่ีบริเวณสว่นหรือบริเวณโดยรอบพืน้ท่ีท่ีปลกูต้นไม้ 
 

8) งานป้องกนัและกําจดัแมลง เป็นบริษัทรับจ้างซึง่ดําเนินงานโดย บริษัท บริษัท บ.
ดีบคั เทอไมค แอนด์ เพส คอนโทรล จํากดั จํากดั จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือ ปฏิบตัิงานในการ
ฉีดพน่ ใสย่า วางยา วางเหย่ือ หรือวิธีการอ่ืนใด เพ่ือกําจดัสตัว์พาหะ ได้แก่ หน ูแมลงสาบ มด หรือ
สตัว์อ่ืนใด ท่ีไม่ก่อให้เกิดอนัตราย หรือก่อให้เกิดปัญหาด้านสขุอนามยัต่อผู้ ใช้อาคาร หรือทําลาย
ทรัพย์สินของผู้ เช่าอาคาร บริเวณภายในอาคารและบริเวณภายนอกอาคาร กําหนดแผนการ
ปฏิบตัิงานท่ีเป็นประจําทกุเดือนรวมถึงคณุภาพงานท่ีต้องการ โดยอาคารจะจดัให้มีการตรวจงาน
ทุกครัง้ท่ีเข้ามาดําเนินการและจะมีการประเมินผลการทํางานตามแบบประเมินการทํางานของ
อาคารสํานกังาน 
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9) งานบริการเฉพาะหรือเป็นเจ้าของผลติภณัฑ์ 
จากการศกึษาพบว่า อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา ได้ว่าจ้าง บริษัทผู้ รับจ้าง Outsourcing เข้า

มาดําเนินการเฉพาะหรือเป็นเจ้าของผลติภณัฑ์ ซึง่มีงานท่ีต้องปฏิบตัคืิอ 
1) งานการบํารุงรักษาเคร่ืองกําเนิดไฟฟ้า เป็นบริษัทรับจ้างดําเนินการโดยบริษัท คมัมิ่น 

ดีเคเอสเอช(ประเทศไทย) จํากดั จํานวน  2 คน มีขอบเขตงานคือ การตรวจสอบการบํารุงรักษา

เคร่ืองกําเนิดไฟฟ้า และการเปล่ียนถ่ายนํา้มนัเคร่ืองเป็นประจําทกุเดือนเว้นเดือนและอาคารจะจดั

ให้มีการตรวจงานท่ีจ้างทกุครัง้ตามการเข้ามาปฏิบตัิงาน ตามแบบการประเมินผลการทํางานของ

อาคาร 

2) งานการบํารุงรักษาเคร่ืองสูบนํา้ดับเพลิง เป็นบริษัทรับจ้างดําเนินการโดยบริษัท 
คัมมิ่น ดีเคเอสเอช(ประเทศไทย) จํากัด จํานวน 2 คน มีขอบเขตงานคือ การตรวจสอบการ
บํารุงรักษาเคร่ืองสบูนํา้ดบัเพลิง และการเปล่ียนถ่ายนํา้มนัเคร่ืองเป็นประจําทกุเดือน และอาคาร
จะจดัให้มีการตรวจงานท่ีจ้างเดือนละหนึง่ครัง้ตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

3) งานการบํารุงรักษาลฟิต์โดยสาร เป็นบริษัทรับจ้างดําเนินการโดยบริษัท จาร์ดีน ชินด์
เลอ่ร์ (ไทย) จํากดั จํานวน 4 คน มีขอบเขตงานคือ การตรวจสอบการบํารุงรักษาลิฟต์โดยสาร และ
เปล่ียนอปุกรณ์เม่ือเสีย เป็นประจําทกุเดือน และอาคารจะจดัให้มีการตรวจงานท่ีจ้างเดือนละหนึ่ง
ครัง้ตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

4) งานการบํารุงรักษาระบบบําบดั Cooling Tower เป็นบริษัทรับจ้างดําเนินการโดย
บริษัท ซินเนอจี คอมพลีท เทคโนโลยี จํากดั จํานวน 2 คน มีขอบเขตงานคือ ทําการบําบดันํา้ใน
ระบบ Cooling Tower เป็นประจําทกุเดือน และอาคารจะจดัให้มีการตรวจงานท่ีจ้างเดือนละหนึ่ง
ครัง้ตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 



66 

3.2 อาคารกลาสเฮ้าส์ บวิดิง้ สุขุมวิท 

1. ความเป็นมาทางธุรกิจ 

  จากการศกึษาพบว่า อาคารกลาสเฮ้าส์ บิวดิง้ สขุมุวิท เป็นโครงการอาคารสํานกังานให้

เช่าท่ีมีขนาดพืน้ท่ีดิน 1 ไร่ 2 งาน 40.0 ตารางวา เลขท่ี 1 อาคารกลาสฮ้าส์  ซอยสขุมุวิท 25  ถนน

สขุมุวิท แขวงคลองเตยเหนือ  เขตวฒันา   กรุงเทพฯ 10110 อาคารกลาสเฮ้าส์ บิวดิง้ สขุมุวิท เปิด

ให้บริการตัง้แตปี่ 2535 ปัจจบุนัอาคารมีอาย ุ21 ปี ปัจจบุนัมีบริษัท เอ็ม บี เค สแควร์ จํากดั เป็น

ผู้บริหารโครงการ เม่ือวนัท่ี 1 ตลุาคม  2553 

 บริษัท เอ็ม บี เค สแควร์ จํากดั เป็นบริษัท ในเครือ ของบริษัท เอ็ม บี เค จํากดั (มหาชน) 

ตัง้อยู่ท่ี เลขท่ี 444 ชัน้ 8 อาคาร เอ็ม บี เค เซ็นเตอร์   ถนน พญาไท แขวงวงัใหม่ เขตปทุมวนั 

กรุงเทพฯ 10330 โทรศพัท์ 0-2620-7120  โทรสาร 0-2620-7000 โดยก่อตัง้เม่ือ  วนัท่ี 1 ตลุาคม  

2553  โดยมีวตัถปุระสงค์ เพ่ือรองรับการบริหารอาคารสํานกังานและ อสงัหาริมทรัพย์ ของ

บริษัทเอกชน ท่ีต้องการการบริหารอาคารอย่างมืออาชีพ รวมทัง้อาคาร สํานกังาน ท่ี บมจ. เอ็ม บี 

เค ครอบครองกรรมสทิธ์ิอยู ่

 ในการจัดตัง้บริษัทนัน้  บริษัท  เ อ็ม  บี  เค  สแควร์  จํากัด  ได้ รับโอนพนักงาน  ท่ี มี

ประสบการณ์ ในธุรกิจรับบริหารอาคาร ท่ีมีความเป็นมืออาชีพ จาก บริษัทใน กลุม่ บมจ. เอ็ม บี เค 

มาสงักดัในบริษัท เอ็ม บี เค สแควร์ จํากดั ทัง้นีเ้พ่ือเพิ่มขีดความสามารถในการแข่งขนั และปรับ

โครงสร้างการบริหารงาน ในธุรกิจรับบริหารอาคาร ให้มีความคลอ่งตวัในการดําเนินการมากยิ่งขึน้ 

สอดคล้องกบั ภาวการณ์แข่งขนัของธุรกิจ ดงันัน้ บริษัท เอ็ม บี เค สแควร์ จํากดั จึงเป็นบริษัทท่ีมี

ความพร้อมทัง้ด้านบุคลากร ท่ีมีความรู้ ความสามารถ และ ประสบการณ์ในการบริหารอาคาร 

รวมถึงทีมงานสนบัสนนุ ด้านงานระบบต่างๆของอาคารท่ีมีความเช่ียวชาญ ในการบริหารจดัการ

อาคารสงู สามารถตอบสนองความต้องการของผู้วา่จ้าง ได้เป็นอยา่งดี 

 การคมนาคม อยูต่ดิถนนสขุมุวิท ใกล้กบัสถานีรถไฟฟ้าอโศก มีป้ายรถโดยสารประจําทาง

บริเวณหน้าอาคาร มีทางเข้า-ออก 1 ทาง คือทางถนนสขุมุวิท ทัง้นีไ้ด้แสดง แผนท่ีตัง้อาคาร ตาม

ภาพท่ี 3.12 และผงัอาคารตามภาพท่ี 3.13 
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แหลง่ท่ีมา : WWW.Google Earth.com 

ภาพท่ี 3.12 แผนท่ีตัง้อาคาร กลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท 

 
ภาพท่ี 3.13 ผงัอาคาร (Floor Plan) กลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท 
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2. ลักษณะทางกายภาพของอาคารสาํนักงาน 

2.1 ลกัษณะอาคาร / สถาปัตยกรรม 

จากการศึกษาพบว่า อาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท เป็นอาคารสํานกังาน ซึง่บริหารงานโดย 

บริษัท เอ็มบีเค สแควร์ จํากดัโดยเข้าบริหารอาคารเม่ือวนัท่ี 1 ตลุาคม 2553 ปัจจบุนัอาคารมีอาย ุ

21 ปี รูปแบบอาคารและโครงสร้างของอาคารเป็นอาคารสงูและมีรูปแบบเป็นอาคารขนาดใหญ่

พิเศษ (แสดงตามภาพ) อาคารตัง้อยู่ ถนนสขุมุวิท ซอย 25 เป็นอาคารสงู 16 ชัน้ มีชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ 

โดยมีพืน้ท่ีอาคารรวม 26,651.50 ตารางเมตร พืน้ท่ีสํานกังานให้เช่ารวม 12,237.00 ตารางเมตร 

พืน้ท่ีสว่นกลาง 7,369.00 ตารางเมตร และพืน้ท่ีอาคารจอดรถ 7,045.50 ตารางเมตร ผู้ ใช้อาคาร

เป็นผู้ ท่ีเข้ามาใช้อาคารได้แก่ พนกังานประจําบริษัทฯผู้ เช่าอาคาร และ ประชาชนทัว่ไปผู้ เข้าติดตอ่

ภายในอาคารสํานกังาน อาคารเปิดให้บริการทกุวนัจนัทร์ถึงวนัศกุร์ ระหว่างเวลา 7.00 – 19.00 น. 

โดยมีอตัราคา่เช่าพืน้ท่ีสํานกังาน 570 บาทตอ่ตารางเมตร 

 
ภาพท่ี 3.14 ภาพถ่ายอาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท ณ เดือนมกราคม 2556 

 



69 

 
ภาพท่ี 3.15 ผงับริเวณพืน้ท่ีเช่าภายในสํานกังาน อาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท 

 
โครงสร้างอาคารเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก ตกแต่งภายนอกด้วย กระจกและวสัดุ

อลมูิเนียม คอมโพสิส โครงสร้างโดยรอบของอาคาร ประกอบด้วย เสา และ คาน คอนกรีตเสริม

เหล็ก ผนงัภายในอาคาร ส่วนของโถงทางเข้าอาคารเป็นวสัดสุแตนเลสผิวมนั  ผนงัฉาบปนูเรียบ 

ทาสี พืน้อาคารเป็น พืน้แกรนิตขดัมนั กระเบือ้งผิวเรียบ พืน้ปนูขดัมนั ความสงูของฝ้าเพดาน จาก

พืน้ถึงเพดาน สงู 2.70 เมตร จากฝ้าถึงท้องพืน้ 0.60 เมตร 

สิง่อํานวยความสะดวกท่ีทางอาคารจดัเตรียมให้กบัผู้ เช่าอาคาร ได้แก่ 

1) ห้องนํา้ โดยตัง้อยู่บริเวณส่วนกลางของอาคารจํานวน 17 ชัน้ ซึ่งจะมีการแบ่งแยก

ห้องนํา้ระหว่าง ชาย และ หญิง อย่างชดัเจน โดยมีห้องนํา้ชาย จํานวน 38 ห้อง และ

ห้องนํา้หญิงจํานวน 38 ห้อง โดยมีขนาดพืน้ท่ีห้องนํา้ต่อห้อง 40 ตารางเมตร รวม

พืน้ท่ีห้องนํา้ชาย 1,520 ตารางเมตร พืน้ท่ีห้องนํา้หญิง 1,520 ตารางเมตร รวมพืน้ท่ี

ห้องนํา้ทัง้หมด 3,040 ตารางเมตร 

2) ลฟิต์โดยสาร จะมีให้บริการ 4 ตวั โดยตัง้อยูก่ลางพืน้ท่ีอาคาร 

3) บนัไดทางเดิน มีบนัไดทางเดินสว่นกลาง 1 จดุ และมีใช้บนัไดหนี 1 จดุ ซึง่บนัไดหนี

ไฟนีจ้ะใช้เป็นทางเดนิระหวา่งชัน้ด้วย 

4) พืน้ท่ีอาคารจอดรถอยู่ภายในบริเวณอาคาร 7,045.60 ตารางเมตร อาคารจอดรถ
รองรับจํานวนรถยนต์ท่ีเข้ามาใช้บริการอาคารสํานักงานได้โดยมีช่องจอดทัง้หมด 
204 คนั 
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ภาพท่ี 3.16 สิง่อํานวยความสะดวกภายในอาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท ณ เดือนมกราคม 2556 

 
พืน้ท่ีใช้สอยภายในอาคาร ประกอบด้วย 

 ชัน้ใต้ดนิ  (Lower ground floor) ประกอบด้วย พืน้ท่ีเช่าสํานกังาน ,พืน้ท่ีบนัได ,ลฟิต์ 

,ห้องเคร่ือง ,ห้องเก็บของ ,ทางเดิน ,ลานจอดรถ และอ่ืนๆ มีพืน้ท่ี 2,504.50 ตาราง

เมตร 

 ชัน้ 1และ ชัน้ 2 พืน้ท่ีเช่ากลุม่ธุรกิจธนาคาร ,พืน้ท่ีบนัได ,ลิฟต์ ,ห้องเคร่ือง ,ห้องเก็บ

ของ ,ทางเดนิ ,ลานจอดรถ และอ่ืนๆมีพืน้ท่ี 2,742.70 ตารางเมตร 

 ชัน้ 3-7 พืน้ท่ีเช่าสํานกังาน ,พืน้ท่ีบนัได ,ลิฟต์ ,ห้องเคร่ือง ,ห้องเก็บของ ,ทางเดิน ,

ลานจอดรถ และอ่ืนๆ มีพืน้ท่ี 10,451.70 ตารางเมตร 

 ชัน้ 8-15 พืน้ท่ีเช่าสํานกังาน ,พืน้ท่ีบนัได ,ลิฟต์ ,ห้องเคร่ือง ,ห้องเก็บของ ,ทางเดิน 
และ อ่ืนๆมีพืน้ท่ี 10,952.60 ตารางเมตร 
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ภาพท่ี 3.17 พืน้ท่ีใช้สอยภายในอาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวทิ ณ เดือนมกราคม 2556 
 
2.2 ลกัษณะระบบประกอบอาคาร 

 จากการศึกษาพบว่า อาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท มีระบบประกอบอาคาร ประกอบด้วย 

งานระบบ 4 ระบบด้วยกนั คือ 1) ระบบไฟฟ้าและส่ือสาร 2) ระบบงานเคร่ืองกล 3) ระบบประปา 

สขุาภิบาลและดบัเพลิง 4) ระบบป้องกนั รักษาความปลอดภยั โดยในแตล่ะระบบประกอบอาคาร

จะประกอบไปด้วยระบบยอ่ยตา่งๆ โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

1. ระบบไฟฟ้าและส่ือสาร 

จากการศกึษาพบว่า ในระบบไฟฟ้าและส่ือสารนีจ้ะประกอบไปด้วยระบบย่อย 7 ระบบ 
ได้แก่ 

1.1 ระบบไฟฟ้าสํารองจากเคร่ืองกําเนิดไฟฟ้า (Generator) ขนาดเคร่ือง  200 KVA 
ระบบไฟฟ้าสํารองจะจ่ายไฟฟ้าสํารองกรณีท่ีไฟฟ้าจากการไฟฟ้านครหลวงดบั โดยจะมีการสํารอง
ไฟฟ้าให้กับระบบต่างๆทันทีท่ีไฟฟ้าขดัข้อง ได้แก่ ระบบไฟฟ้าแสงสว่างส่วนกลาง ระบบPump
นํา้ประปา ระบบลฟิต์ โดยระบบไฟฟ้าสํารองจากเคร่ืองกําเนิดไฟฟ้า (Generator) จะมีการทดสอบ
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ระบบ โดยช่างเทคนิคประจําอาคาร และ มีการบํารุงรักษาระบบ ซ่อมแซม โดยบริษัทเจ้าของ
ผลติภณัฑ์ 

1.2 ระบบไฟฟ้าจ่ายภายในอาคาร โดยมีการจ่ายไฟฟ้าจากการไฟฟ้านครหลวง จะมี
การทดสอบระบบ และ มีการบํารุงรักษาระบบ ซ่อมแซม โดยจะมีการตรวจสอบระบบไฟฟ้าจ่าย 
ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง โดยเจ้าหน้าท่ีช่างเทคนิคประจําอาคารในทกุวนั และ มีการตรวจสอบ โดยผู้
ตรวจสอบ บํารุงรักษา และซ่อมแซม โดยเจ้าหน้าท่ีช่างเทคนิคประจําอาคาร และหากระบบเกิด
การเสียหาย และซอ่มแซมไมไ่ด้จะมีการสง่ซอ่มแซม โดยบริษัทเจ้าของผลติภณัฑ์ตอ่ไป 

1.3 ระบบไฟฟ้าภายในอาคารและระบบไฟฟ้าแสงสว่าง รวมถึงอุปกรณ์ไฟฟ้าต่างๆ 

จะมีการเก็บรวบรวม หรือ ทํารายการเพ่ือทําการตรวจสอบคือ 

- มีการจดบนัทึกรายการลงในตารางจดบนัทึกของแต่ละระบบ โดยมีการแยก

รายการกนัอยา่งชดัเจน 

- มีรายการการตรวจสอบระบบไฟฟ้าภายในอาคาร ระบบแสงสว่างภายใน
อาคาร และอปุกรณ์ไฟฟ้าต่างๆ ซึง่จะมีการกําหนดเป็นแผนในการบํารุงรักษาระบบประจําปีและ
ได้มีการกําหนดการทําแผนการบํารุงรักษาท่ีชัดเจน โดยปรกติในทุกวันจะมีการตรวจสอบ 
บํารุงรักษา และ ซอ่มแซม โดยช่างเทคนิคประจําอาคาร 

1.4 ระบบส่ือสาร ประกอบด้วย 

- ระบบโทรศพัท์ โดยอาคารมีการจดัเตรียมหมายเลขโทรศพัท์สายตรง  500 

เลขหมาย พร้อมโทรศพัท์ภายใน 

- มีการตรวจสอบ บํารุงรักษา และซ่อมแซม โดยเจ้าหน้าท่ีช่างเทคนิคประจํา
อาคาร และหากระบบเกิดการเสียหาย และซอ่มแซมไม่ได้จะมีการสง่ซอ่มแซม โดยบริษัทเจ้าของ
ผลติภณัฑ์ตอ่ไป 

1.5 ระบบป้องกันฟ้าผ่า  มีการติดตัง้ตามข้อกําหนดของกฎหมาย  ตรวจสอบ
บํารุงรักษา และ ซ่อมแซม ระบบโดยเจ้าหน้าท่ีช่างเทคนิคประจําอาคาร และหากระบบเกิดการ
เสียหาย และซอ่มแซมไมไ่ด้จะมีการสง่ซอ่มแซม โดยบริษัทเจ้าของผลติภณัฑ์ตอ่ไป 

1.6 ระบบป้องกันและเตือนอัคคีภัย  โดยระบบจะถูกออกแบบให้ถูกต้องตาม
มาตรฐานของอาคารซึ่งจะมีครบทกุพืน้ท่ี ตรวจสอบระบบโดยเจ้าหน้าท่ีช่างเทคนิคประจําอาคาร 
และมีการบํารุงรักษา ซอ่มแซม โดยบริษัทเจ้าของผลติภณัฑ์ 
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1.7 ระบบเสียงและระบบประกาศตามสายเรียก ตรวจสอบบํารุงรักษา และ ซอ่มแซม 
ระบบโดยเจ้าหน้าท่ีช่างเทคนิคประจําอาคาร และหากระบบเกิดการเสียหาย และซอ่มแซมไม่ได้จะ
มีการสง่ซอ่มแซม โดยบริษัทเจ้าของผลติภณัฑ์ตอ่ไป 
 

 
ภาพท่ี 3.18 ระบบไฟฟ้าและส่ือสาร อาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท ณ เดือนมกราคม 2556 

 
2. ระบบงานวิศวกรรมเคร่ืองกล 

จากการศึกษาพบว่า ในระบบงานวิศวกรรมเคร่ืองกล นีจ้ะประกอบไปด้วยระบบย่อย 4 
ระบบ ได้แก่ 

2.1 ระบบปรับอากาศภายในอาคาร ใช้ระบบปรับอากาศเป็นแบบรวมส่วนพืน้ท่ี
สํานกังาน Water Cooled Packaged Unit ย่ีห้อ Carrier จํานวน 46 เคร่ือง ซึง่จะมีการตรวจสอบ
จากผู้ตรวจสอบทดสอบ ระบบโดยเจ้าหน้าท่ีช่างเทคนิคประจําอาคาร และหากระบบเกิดการ
เสียหาย และซอ่มแซมไมไ่ด้จะมีการสง่ซอ่มแซม โดยบริษัทเจ้าของผลติภณัฑ์ตอ่ไป 
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2.2 ระบบระบายอากาศ จะมีการดูดอากาศเสียออกและดูดอากาศดีเข้ามาภายใน
อาคาร เป็นการถ่ายเทอากาศร้อนหรืออากาศเสียภายในอาคารออกภายนอกอาคารและให้มี
อากาศท่ีบริสุทธ์ิกว่าเข้ามาแทนท่ี ซึ่งจะมีการตรวจสอบจากผู้ ตรวจสอบโดยเจ้าหน้าท่ีวิศวกร
ประจําอาคารจะทําการตรวจสอบทดสอบระบบ และหากระบบเกิดการเสียหาย และซอ่มแซมไมไ่ด้
จะมีการสง่ซอ่มแซม โดยบริษัทเจ้าของผลติภณัฑ์ตอ่ไป 

2.3 ระบบอดัอากาศ โดยระบบอดัอากาศนีจ้ะทําการติดตัง้ท่ีบริเวณช่องทางหนีไฟ 
เพ่ือใช้สง่ลมและสร้างความดนัอากาศซึง่ระบบจะทํางานโดยอตัโนมตัิกรณีเกิดเพลิงไหม้ในอาคาร 
ซึง่เป็นข้อกําหนดของกฎหมายท่ีต้องบงัคบัให้มีระบบอดัอากาศนี ้โดยระบบนีจ้ะทําการตรวจสอบ 
บํารุงรักษา และซอ่มแซมโดยช่างเทคนิคประจําอาคาร หากเกิดการชํารุดเสียหายและซอ่มไม่ได้จะ
สง่ให้ตวัแทนจากภายนอกดําเนินการซอ่มแซมตอ่ไป 

2.4 ระบบลิฟต์ อาคารมีลิฟต์ทัง้หมด 4 ชดุ ย่ีห้อ TOSHIBA ขนาด 1,150 ก.ก. มีการ
บํารุงรักษา ซ่อมแซม โดยบริษัท สยามเอลลิเวเตอร์ จํากดั ในทกุเดือน เป็นการทําสญัญาบริการ
รวมอะไหล ่
 

 
ภาพท่ี 3.19 ระบบงานวิศวกรรมเคร่ืองกล อาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวทิ ณ เดือนมกราคม 2556 

 
3. ระบบวิศวกรรมสขุาภิบาลและดบัเพลงิ 

จากการศึกษาพบว่าในระบบงานวิศวกรรมสขุาภิบาลและดบัเพลิงนี ้จะประกอบไปด้วย
ระบบยอ่ย 5 ระบบ ได้แก่ 

3.1 ระบบดบัเพลิงหวัฉีดอตัโนมตัิ (Sprinkler System) เป็นระบบดบัเพลิงท่ีควบคมุ
เพลิงไหม้ท่ีเกิดขึน้ได้ทนัทีขณะท่ีเพลิงยงัมีขนาดเล็ก ทําให้เพลิงไหม้หยดุการขยายตวัลกุลาม การ
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เกิดควันไฟก็น้อยลงและเพลิงไหม้ท่ีเกิดขึน้อยู่ในพืน้ท่ีจํากัด ซึ่งมีการติดตัง้อยู่ในทุกพืน้ท่ีของ
อาคารและเป็นไปตามข้อกําหนดของกฎหมายท่ีต้องบงัคบัให้มีระบบดบัเพลิงหัวฉีดอตัโนมตัินี ้
โดยระบบนีจ้ะทําการตรวจสอบ บํารุงรักษา และซ่อมแซมโดยช่างเทคนิคประจําอาคาร หากเกิด
การชํารุดเสียหายและซอ่มไมไ่ด้จะสง่ให้ตวัแทนจากภายนอกดําเนินการซอ่มแซมตอ่ไป 

3.2 ระบบหวัจ่ายนํา้ดบัเพลิงและระบบเคร่ืองสบูนํา้ดบัเพลิง (Fire Pump) โดยระบบ
หวัจ่ายนํา้ดบัเพลิงนีจ้ะมีการติดตัง้ทัง่ทัง้อาคารและเป็นไปตามข้อกําหนดของกฎหมาย  รวมทัง้
ระบบเคร่ืองสูบนํา้ดับเพลิง นัน้เป็นการสร้างแรงดันให้กับนํา้ เพ่ือการใช้งานในระบบป้องกัน
อคัคีภยั ซึ่งมีการติดตัง้ตามข้อกําหนดของกฎหมายท่ีต้องบงัคบัให้มีระบบเคร่ืองสบูนํา้ดบัเพลิง 
โดยระบบนีจ้ะทําการตรวจสอบ บํารุงรักษา และซอ่มแซมโดยช่างเทคนิคประจําอาคาร และอาคาร
ได้มีการจัดจ้างบริษัท เจ้าของผลิตภณัฑ์ ได้แก่ บริษัท คมัมิ่นส์ ดีเคเอสเอช ประเทศไทย จํากัด 
ดําเนินการตรวจ บํารุงรักษา เป็นประจําทกุเดือน และมีการตรวจงานท่ีจ้างเดือนละหนึ่งครัง้ ตาม
แบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

3.3 ระบบบําบัดนํา้เสีย อาคารมีระบบบําบดันํา้เสีย ซึ่งเป็นไปตามข้อกําหนดของ
กฎหมาย โดยมีการตรวจสอบค่า BOD ของนํา้เสียท่ีจะปล่อยสู่ภายนอกทกุเดือน ทางเจ้าหน้าท่ี
ช่างเทคนิคประจําอาคารเป็นผู้ตรวจสอบ และมีการบํารุงรักษา ซอ่มแซม และมีการว่าจ้างบริษัทท่ี
ปรึกษาท่ีมีความชํานาญเก่ียวกบัระบบบําบดันํา้เสียให้คําแนะนํากบัอาคาร 

3.4 ระบบประปา อาคารมีถงัเก็บนํา้ใต้ดินและบนหลงัคา  โดยมีป๊ัมขนาด  55 KW 
จํานวน 2 ตวั โดยระบบนีจ้ะทําการตรวจสอบ บํารุงรักษา และซ่อมแซมโดยช่างเทคนิคประจํา
อาคาร 

3.5 ระบบสขุาภิบาล อาคารใช้ระบบ Biological Treatment Process ชนิด 
Extended Aulivated   Sludge System โดยระบบนีจ้ะทําการตรวจสอบ บํารุงรักษา และ
ซอ่มแซมโดยช่างเทคนิคประจําอาคาร 
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ภาพท่ี 3.20 ระบบวิศวกรรมสขุาภิบาลและดบัเพลงิ อาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวทิ  

ณ เดือนมกราคม 2556 
 

4. ระบบป้องกนั/รักษาความปลอดภยัและอํานวยความสะดวกในอาคาร 

จากการศกึษาพบวา่ในระบบป้องกนัและรักษาความปลอดภยัและอํานวยความสะดวกใน
อาคารนี ้จะประกอบไปด้วยระบบยอ่ย 3 ระบบ ได้แก่ 

4.1 ระบบป้องกนัและรักษาความปลอดภยั ได้แก่ อาคารมีการติดตัง้กล้องวงจรปิด      
( CCTV) 28 ตวั ครอบคลมุภายในพืน้ท่ีส่วนกลาง โดยระบบนีจ้ะทําการตรวจสอบ บํารุงรักษา 
และซอ่มแซมโดยช่างเทคนิคประจําอาคาร 

4.2   ระบบจอดรถอตัโนมตัิ มีการตรวจสอบระบบโดยระบบนีจ้ะทําการตรวจสอบ 
บํารุงรักษา และซอ่มแซมโดยช่างเทคนิคประจําอาคาร 

4.3   ระบบเสียงตามสายและระบบประกาศเรียก โดยระบบนีจ้ะทําการตรวจสอบ 
บํารุงรักษา และซอ่มแซมโดยช่างเทคนิคประจําอาคาร 
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ภาพท่ี 3.21 ระบบป้องกนัและรักษาความปลอดภยัและอํานวยความสะดวกในอาคาร 

อาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท ณ เดือนมกราคม 2556 
 
2.3 สภาพแวดล้อมภายในและภายนอกอาคาร 

 จากการศกึษาพบว่า อาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท สภาพภายในและสภาพภายนอกอาคาร 

ผิวเปลือกอาคาร เป็นอลมูิเนียมคอมโพสติ และกระจก โดยสภาพภายในอาคาร โถงทางเข้าอาคาร 

ผนงัตกแต่งด้วยหินแกรนิตสลบักระจก ฝ้าอาคารเป็นฝ้าอลมูิเนียม พืน้ทางเดินเป็นหินแกรนิตขดั

มนัและกระเบือ้งผิวเรียบ ทัง้นีส้ภาพแวดล้อมภายในอาคาร ได้แก่ พืน้โถงส่วนกลาง พืน้โถงส่วน

บริเวณพืน้ท่ีเช่าสํานักงาน พืน้ท่ีห้องนํา้ส่วนกลาง ส่วนสภาพแวดล้อมภายนอกอาคาร ได้แก่ 

สภาพบริเวณโดยรอบอาคาร จดุจอดรถหน้าอาคาร ดงัแสดงตามภาพท่ี 3.21 
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ภาพท่ี 3.22 ภาพถ่ายสภาพแวดล้อมภายในและภายนอกอาคาร อาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท ณ 

เดือน มกราคม 2556 
 

3. ลักษณะการใช้งานและผู้ใช้งาน 

จากการศึกษาพบว่า อาคารกลาสเฮ้าส์ สขุุมวิท มีผู้ ใช้อาคารและจํานวนคนท่ีเข้ามาใช้
อาคาร ได้แก่  

1. บริษัทผู้ เช่าภายในอาคาร จํานวน 56 บริษัท เป็นบริษัทคนไทย 51 บริษัทและ บริษัท
ต่างชาติ 5 บริษัท โดยมีประเภทกิจการของผู้ เช่า 7 ประเภทกิจการ ได้แก่ สถาบนั
การเงิน , ธุรกิจหลกัทรัพย์, สถานทตู ,ท่องเท่ียว ,อสงัหาริมทรัพย์, กฎหมาย และ
คอมพิวเตอร์ 

2. ช่วงเวลาในการเข้าใช้อาคาร ได้แก่ ช่วงเวลาทําการปกต ิวนัจนัทร์-ศกุร์ เปิดใช้อาคาร
เวลา 7.00-19.00 น. และ ชว่งนอกเวลาทําการปกต ิจะเปิดใช้อาคารเม่ือผู้ เช่าร้องขอ 
 

โดยได้ทําการแสดงรายละเอียดตามตารางท่ี 3.5 แสดงรายละเอียดจํานวนบริษัทผู้ เช่า
ภายในอาคาร  และ ตารางท่ี 3.6 แสดงช่วงเวลาในการเข้าใช้อาคาร 
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ตารางท่ี 3.5 แสดงข้อมลูจํานวนบริษัทผู้ เช่าภายในอาคาร 

ลักษณะการใช้งานอาคาร บริษัทผู้เช่าภายในอาคาร จาํนวน (ราย) 

จํานวนบริษัทผู้ เช่าภายในอาคาร 1. ผู้ เช่าบริษัทภายในประเทศ 51 

 2. ผู้ เช่าบริษัทตา่งประเทศ 5 

รวมจํานวนบริษัทผู้ เชา่ภายในอาคาร 56 

ท่ีมา : จากการสํารวจและสมัภาษณ์ ณ เดือน มกราคม 2556 

 
ตารางท่ี 3.6 แสดงช่วงเวลาในการเข้าใช้อาคาร 

ลักษณะการใช้งานอาคาร ช่วงเวลา รายละเอียด 

ช่วงเวลาในการเข้าใช้อาคาร 

(ฝ่ายบริหารอาคารจะเปิดอาคาร

ในวันเสาร์(ส)-อาทิตย์(อา)เม่ือผู้

เช่าร้องขอ) 

จนัทร์ – ศกุร์ 07.00 – 19.00 น. 

เสาร์(ส) – อาทิตย์(อา) เม่ือผู้ เช่าร้องขอ 

ท่ีมา : จากการสํารวจและสมัภาษณ์ ณ เดือน มกราคม 2556 
 
ตารางท่ี 3.7 แสดงข้อมลูจํานวนพืน้ท่ีอาคารและจํานวนท่ีจอดรถยนต์และรถจกัรยานยนต์ 

จาํนวนพืน้ที่อาคาร(ตารางเมตร) จาํนวนที่จอดรถ (คัน) 

พืน้ท่ีอาคาร

รวม 

พืน้ท่ี

สว่นกลาง 

พืน้ท่ีเชา่

สํานกังาน 

พืน้ท่ีลานจอด

รถ 

รถยนต์ รถจกัรยานยนต์ 

26,761.50 6,725.50 12,237.00 7,045.60 204 46 

ท่ีมา : จากการสํารวจและสมัภาษณ์ ณ เดือน มกราคม 2556 
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4.การดแูลอาคาร 

จากการศึกษาพบว่า อาคารกลาสเฮ้าส์ สขุุมวิท มีลกัษณะในการจดัองค์กรและการจัด

โครงสร้างหน่วยงานในด้านการบริหารอาคารสํานกังานนัน้ บริษัท เอ็มบีเค จํากดั(มหาชน) คือผู้

ลงทุนหรือเจ้าของอาคาร ซึ่งในฐานะเป็นเจ้าของอาคาร จะมีหน้าท่ีในการกําหนดรูปแบบการ

บริหารอาคารโดยมีการแบง่โครงสร้างในการบริหารอาคาร ประกอบด้วย 2 สว่นงานท่ีสําคญั ได้แก่ 

1) ระดบัจดัการ ดําเนินการระดบัจดัการโดยจดัตัง้บริษัท เอ็ม บี เค สแควร์ จํากดั ซึง่เป็น
บริษัทในเครือ มีผู้จดัการโครงการ จํานวน 1 ตําแหน่ง 

2) ระดบัปฏิบตักิาร ดําเนินการระดบัปฏิบตัิการโดยจดัตัง้บริษัท เอ็ม บี เค สแควร์ จํากดั 

ซึง่เป็นบริษัทในเครือ ดําเนินงานในสว่น แผนกวิศวกรรม แผนกบริหารอาคาร แผนก

ดแูลอาคาร และ งานในสว่นรักษาความปลอดภยัดําเนินการโดยเจ้าของอาคาร โดยมี

บริษัทในเครือ ได้แก่ บริษัท เอ็มบีเค สมาร์ทฟอร์ส จํากัด ดําเนินการ รวมทัง้จดัจ้าง 

บริษัทภายนอก (Outsourcing) ได้แก่ บริษัท จีโฟร์เอส จํากดั และดําเนินการงานใน

ส่วน การรักษาความสะอาดอาคาร งานป้องกันและกําจดัแมลง งานดแูลสวน และ

งานระบบประกอบอาคารท่ีต้องดําเนินการโดยเจ้าของผลิตภณัฑ์ เช่น ระบบเคร่ืองทํา

ความเย็น ,ระบบเคร่ืองกําเนิดไฟฟ้า , ระบบลิฟต์โดยสาร , เป็นต้น ในสว่นงานนีไ้ด้มี

การจดัจ้าง บริษัทภายนอก (Outsourcing)  ซึง่เป็นผู้ เช่ียวชาญเฉพาะมาดําเนินการ 

ดงัแสดงตามแผนภมูิท่ี 3.2 
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แผนผงัท่ี 3.2 โครงสร้างหนว่ยงานการบริหารอาคารสํานกังาน กลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท 

 

จากแผนผังท่ี 3.2 แสดงโครงสร้างหน่วยงานบริหารอาคารสํานักงาน โดยมีรูปแบบ
ลักษณะโครงสร้างของการบริหารอาคารสํานักงาน ซึ่งสามารถแบ่งการดําเนินการ Facility 
Management ออกเป็น 2 สว่น ได้แก่ 

1) ระดบัจดัการ ดําเนินการระดบัจดัการโดยจดัตัง้บริษัท เอ็ม บี เค สแควร์ จํากดั ซึง่

เป็นบริษัทในเครือ มีผู้จดัการโครงการ จํานวน 1 ตําแหน่ง โดยมีบทบาทหน้าท่ีในการดําเนินงาน 

Facility Management ได้แก่ 

1.1) การจดัหาผู้ เช่าพืน้ท่ีอาคารสํานกังาน 

1.2) การจดัการพืน้ท่ีใช้สอยอาคารสํานกังาน การจดัเตรียมพืน้ท่ีเช่าอาคาร

สํานกังาน 

1.3) การจดัทํางบประมาณประจําปี 

1.4) การเบกิจา่ยงบประมาณ 

ระดบัจดัการ 

ระดบัปฏิบติัการ 
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1.5) การวางแผน จดัหา ควบคมุ ตรวจสอบ งานบริหารพืน้ท่ีสว่นกลาง 

1.6) การวางแผน จดัหา ควบคมุ ตรวจสอบ ตดิตัง้ระบบวิศวกรรม 

1.7) งานจดัการสิง่แวดล้อม 

1.8) งานจดัการความเส่ียง 

1.9) งานจดัการด้านพลงังาน 

1.10) การจดักิจกรรมซ้อมหนีไฟ 

 

3) ระดบัปฏิบตัิการ ดําเนินการระดบัปฏิบตัิการโดยจดัตัง้บริษัท เอ็ม บี เค สแควร์ 

จํากดั ซึง่เป็นบริษัทในเครือ ดําเนินงานในส่วน แผนกวิศวกรรม แผนกบริหารอาคาร แผนกดแูล

อาคาร และ งานในส่วนรักษาความปลอดภยัดําเนินการโดยเจ้าของอาคาร โดยมีบริษัทในเครือ 

ได้แก่ บริษัท เอ็มบีเค สมาร์ทฟอร์ส จํากดั รวมทัง้จดัจ้างบบริษัทภายนอก (Outsourcing) ได้แก่ 

บริษัท จีโฟร์เอส จํากดั และดําเนินการงานในสว่น การรักษาความสะอาดอาคาร งานป้องกนัและ

กําจดัแมลง งานดแูลสวน และงานระบบประกอบอาคารท่ีต้องดําเนินการโดยเจ้าของผลิตภณัฑ์ 

เช่น ระบบเคร่ืองทําความเย็น ,ระบบเคร่ืองกําเนิดไฟฟ้า , ระบบลิฟต์โดยสาร , เป็นต้น ในสว่นงาน

นีไ้ด้มีการจดัจ้างบบริษัทภายนอก (Outsourcing)  ซึง่เป็นผู้ เช่ียวชาญเฉพาะมาดําเนินการ ซึง่เป็น

ผู้ เช่ียวชาญเฉพาะมาดําเนินการ มีจํานวนผู้ปฏิบตังิาน 31 อตัรา มีบทบาทหน้าท่ีในการดําเนินงาน 

Facility Management ได้แก่ 

2.25) งานจดัการพืน้ท่ี 
2.26) งานจดัทําประกนัภยัอาคาร 
2.27) การประสานงานหน่วยงานราชการ 
2.28) งาน เบกิ จ่าย อปุกรณ์สํานกังาน 
2.29) งานประสานงานผู้ รับเหมา 
2.30) งานทะเบียนทรัพย์สนิ 
2.31) จดัทําบอร์ดประชาสมัพนัธ์ 
2.32) สรรหาแหลง่ผลติ แหลง่จําหน่าย จดัซือ้และจดัจ้าง 
2.33) ดําเนินการจดัซือ้ จดัจ้าง 
2.34) ประเมินผล บริษัทผู้จดัซือ้จดัจ้าง 
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2.35) ควบคมุ ดแูล ตรวจสอบ ตดิตัง้ บํารุงรักษา งานระบบวิศวกรรม 
2.36) งานบํารุงรักษาอาคาร 
2.37) ควบคมุ ดแูล งานซอ่มบํารุงอาคารและสถานท่ี 
2.38) งานควบคมุ ดแูล ตรวจสอบ คลงัสนิค้าและอะไหล ่
2.39) งานบริการผู้ เช่าพืน้ท่ี 
2.40) งานบริการพืน้ท่ีสว่นกลาง 
2.41) งานดแูลความปลอดภยัพืน้ท่ีรอบอาคาร 
2.42) งานดแูลความปลอดภยัพืน้ท่ีสว่นกลาง 
2.43) งานดแูลความปลอดภยัพืน้ท่ีจอดรถ 
2.44) งานรักษาความสะอาดพืน้ท่ีสว่นกลาง 
2.45) งานรักษาความสะอาดพืน้ท่ีห้องนํา้ 
2.46) งานรักษาความสะอาดพืน้ท่ีอาคารจอดรถ 
2.47) งานดแูลสวนและภมูิทศัน์ 
2.48) งานกําจดัสตัว์พาหะ 
2.49) งานบริการเฉพาะทางหรือเจ้าของผลติภณัฑ์และงานบริการพิเศษ 

- ดแูลรักษาระบบเคร่ืองสบูนํา้ดบัเพลงิ  
- ดแูลรักษาเคร่ืองกําเนิดไฟฟ้า 
- ดแูลบํารุงรักษาระบบลฟิต์ 
- ดแูลบํารุงรักษาระบบบําบดันํา้ Cooling Tower 

 

จากรูปแบบลกัษณะของโครงสร้างการบริการอาคารสํานกังาน ตามท่ีได้แสดงมาข้างต้น 

สามารถนํามาสรุปจํานวนผู้ปฏิบตัิงาน บทบาทและหน้าท่ีการดําเนินงานการบริหารอาคาร แยก

ตามความรับผิดชอบโดยแสดงรายละเอียดตามตารางท่ี 3.8 
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ตารางท่ี 3.8 แสดงจํานวนผู้ปฏิบตังิานงานบริหารอาคารสํานกังาน กลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท 

ลาํดับ ส่วนงาน หน่วยงาน / บริษัท 

จาํนวน

ผู้ปฏบัิตงิาน 

(คน) 

1 ระดับจัดการ บจก. เอม็บีเค สแควร์  

1.1 ผู้จดัการอาคาร  1 

 รวม(ระดบัจดัการ)(1)  1 

2 
ระดับปฏบัิตกิาร 

(ดําเนินการโดยบริษัทในเครือ Outsourcing) 
  

2.1   เจ้าหน้าท่ีจดัซือ้  1 

2.2  เจ้าหน้าท่ีธุรการ  1 

2.3  เจ้าหน้าท่ีอาคาร  1 

2.4  ช่างอาวโุส  1 

2.5  ช่างเทคนิค  4 

2.6 งานรักษาความปลอดภยั 
บจก.เอม็บีเค สมาร์ท

ฟอร์ส 
2 

2.7 งานรักษาความปลอดภยั บจก.จี4เอส ซีเคียวริตี ้ 13* 

2.8 งานรักษาความสะอาด บจก. พีเอส 7* 

2.9 งานดแูลสวนและงานการรักษาภมิูทศัน์ บจก. รุ่งเร่ือง พนัธ์ไม้  1* 

 รวม(ระดบัปฏิบติัการ)(2)  31 

 รวมจาํนวนผู้ปฏบัิตงิานบริหารอาคาร(1)+(2)  32 

ท่ีมา : จากการสํารวจและสมัภาษณ์ ณ เดือนมกราคม 2556  

สญัลกัษณ์ *บริษัท Outsourcing 
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5. ขอบเขตงาน 

จากการศกึษาพบวา่ อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา มีขอบเขตงาน ดงัตอ่ไปนี ้

5.1 ระดบัจดัการ 

จากการศกึษาพบวา่รูปแบบการดําเนินการมีการดแูลอาคารสํานกังานโดยบริษัท เอ็มบีเค 

สแควร์ จํากดั ซึง่เป็นบริษัทในเครือของเจ้าของเป็นผู้ดแูลอาคารสํานกังานเองส่วนท่ีเก่ียวข้องกบั

การจัดการอาคารและงานดําเนินการด้านอาคารสถานท่ี เป็นผู้ดูแลอาคารสํานักงานในระดับ

จดัการ โดยมีผู้ปฏิบตังิาน ได้แก่ 

1) ผู้จดัการอาคาร จํานวน 1 ตําแหน่ง เป็นผู้ รับผิดชอบงานทกุอย่างท่ีเก่ียวข้องกบั 

งานอาคารสถานท่ี โดยมีขอบเขตงาน คือ รับนโยบายการปฏิบตัิงานเพ่ือให้เกิดประโยชน์สงูสดุกบั

อาคารสํานักงานจากผู้ บริหาร กําหนดนโยบายด้านงานบริหารผู้ เช่า  การดูแลอาคารพืน้ท่ี

ส่วนกลาง ด้านความปลอดภัย การจัดการงานด้านวิศวกรรม และ การบริหารงานทั่วไป ทัง้นี ้

ขอบเขตงานด้านการบริหารผู้ เช่า นัน้จะต้องสรรหาผู้ เช่าพืน้ท่ีอาคารสํานักงานและนําเสนอต่อ

ผู้บริหาร ควบคุม ตรวจสอบข้อมลูการให้บริการแก่ผู้ เช่า ในการขอติดตัง้ โอน ย้าย และคืนสิทธิ

โทรศพัท์ภายในอาคาร รวมถึงให้บริการ แก่หน่วยงานภายใน ควบคมุ ตรวจสอบการควบคมุระบบ

โทรศพัท์ และการส่ือสารผ่านโทรศพัท์เคล่ือนท่ีในส่วนท่ีเก่ียวข้องกับการติดตัง้ระบบเครือข่าย 

ควบคุม ตรวจสอบการออกหนังสือโต้ตอบผู้ เช่า และหน่วยงานภายนอก ให้ถูกต้อง ควบคุม 

ตรวจสอบการประสานงานระหว่างผู้ เช่าพืน้ท่ีและหน่วยงานภายในของบริษัทฯ เช่น การชําระเงิน

ตามใบประเมินราคา คา่ระบบ และ/หรือคา่ปรับตา่งๆ ของสว่นงานวิศวกรรม, การย่ืนแบบตกแตง่

พืน้ท่ี ,การคืนเงินมดัจํา, การจดัทําหนงัสือโต้ตอบ และรับแจ้งเร่ืองการซอ่มแซมเร่งด่วนจากผู้ เช่า

พืน้ท่ี ให้ถกูต้อง ควบคมุ ตรวจสอบการให้บริการ และ แก้ไขปัญหาต่างๆ ให้กบัผู้ เช่าพืน้ท่ีท่ีมา

ติดต่อขอรับการบริการท่ีหน้าเคาน์เตอร์ ให้เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ สว่นการดแูลอาคารพืน้ท่ี

ส่วนกลาง คดัเลือกผู้ รับเหมาในงานท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการบริการพืน้ท่ีส่วนกลาง เช่น งานทําความ

สะอาด, งานกําจดัแมลง, งานดแูลไม้ประดบัเป็นต้น โดยคํานึงถึงคณุภาพของงานเป็นสําคญั 

ควบคมุ ตรวจสอบ การให้บริการของผู้ รับเหมาตา่งๆ ให้เป็นไปตามสญัญาจ้าง เพ่ือรับมอบงานท่ี

เรียกเก็บเงินตามสญัญาจ้าง ตรวจรับมอบงาน เม่ือมีการส่งมอบงานจากผู้ รับเหมาในงานของ

แผนกฯ โดยคํานึงถึงคณุภาพของงานตามสญัญาว่าจ้าง เป็นสําคญัดําเนินการทางกฎหมายต่อ
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ผู้ รับเหมาท่ีไม่ปฏิบตัิตามสญัญา เพ่ือรักษาไว้ซึง่ผลประโยชน์สงูสดุขององค์กร ควบคมุ ตรวจสอบ

ห้องพกัขยะให้อยู่ในสภาพท่ีสะอาด ตามสขุอนามยัท่ีกฎหมายกําหนด การจดัการด้านวิศวกรรม 

จดัให้มีการบํารุงรักษาอาคารให้อยู่ในสภาพท่ีดี วางแผนการปฏิบตัิงานทัง้ในเชิงการติดตัง้ระบบ

วิศวกรรมใหม่ และการซ่อมบํารุงรักษา (เชิงป้องกัน) ให้มีประสิทธิภาพ และคํานึงถึง ความ 

ปลอดภยัสงูสดุของพนกังานและผู้ ใช้บริการทกุท่านเป็นสําคญั ควบคมุ ดแูล ตรวจสอบการติดตัง้

ระบบวิศวกรรมครบวงจรให้กบัผู้ เช่าพืน้ท่ี ให้ถกูต้องตามข้อกําหนดของบริษัท และกฎหมายเป็น

สําคัญ  ควบคุม  ดูแล  ตรวจสอบการทํางานระบบวิศวกรรมไฟฟ้าและ ส่ือสาร  ระบบ

วิศวกรรมเคร่ืองกลให้ทุกระบบอยู่ในสภาพพร้อมใช้งานตลอดเวลา และสามารถทํางานได้อย่าง

เต็มประสิทธิภาพ และประหยดัพลงังานท่ีสดุ ควบคมุ ดแูล ตรวจสอบ คลงัอะไหล่เคร่ืองมือ ให้มี

การเบิก-จ่ายท่ีถูกต้อง และมีอะไหล่หมุนเวียนเพียงพอต่อการ  ส่วนงานด้านการรักษาความ

ปลอดภัย วางแผนการปฏิบัติงานให้สอดคล้องกับนโยบายของบริษัทฯ และเป็นไปอย่างมี

ประสิทธิภาพ และประสิทธิผล โดยคํานึงถึงความถูกต้องตามกฎหมายท่ีเก่ียวข้องเป็นสําคัญ 

คัดเลือกผู้ รับเหมาในงานรักษาความปลอดภัย โดยคํานึงถึงคุณภาพของงานเป็นสําคัญ รับ

รายงานอนัเก่ียวกบัเร่ืองราวร้องทกุข์ด้านการรักษาความปลอดภยัจากผู้ เช่าพืน้ท่ี, ผู้ใช้บริการ และ

พนกังาน สร้างความสมัพนัธ์อนัดีกบัผู้ เช่าพืน้ท่ี เพ่ือให้ผู้ เช่าพืน้ท่ีให้ความร่วมมือในการปฏิบตัิตน

ให้เป็นไปตามกฎระเบียบท่ีเก่ียวข้อง ประสานงานกบัสว่นราชการท่ีเก่ียวข้อง จดัเตรียมแผนฉกุเฉิน

และให้มีการตรวจสอบอปุกรณ์เพ่ือความปลอดภยัตา่งๆ จดัเตรียมและนําเสนองบประมาณในสว่น

ตา่งๆท่ีเก่ียวเน่ืองกบัอาคาร รายงานผลการดําเนินงานของแผนกบริหารอาคาร-กลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท 

เสนอต่อผู้ จัดการทั่วไปและคณะกรรมการท่ีเก่ียวข้อง ประเมินผลการปฏิบัติงานประจําปีของ

ผู้ ใต้บงัคบับญัชาภายในแผนกบริหารอาคาร-กลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท การจดัการด้านพลงังาน โดยมี

การควบคุมในการใช้พลงังานในส่วนท่ีไม่จําเป็น โดยการควบคุมอุณหภูมิระบบปรับอากาศใน

บริเวณโถงสว่นกลางทางเข้าอาคารการจดัการด้านสิง่แวดล้อม ความเส่ียงของอาคาร ได้แก่ ความ

เส่ียงด้านสขุภาพและสขุอนามยัของผู้ ใช้อาคาร (Health Risks) ความเส่ียงด้านอบุตัิเหต ุ(Safety 

Risks) ความเส่ียงด้านความปลอดภยั (Security Risks) และ การจดัการด้านความปลอดภยั 
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5.2  ระดบัปฏิบตักิาร 

จากการศกึษาพบวา่ อาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท มีระดบัปฏิบตักิารอาคาร ดงัตอ่ไปนี ้

1) เจ้าหน้าท่ีอาคารสถานท่ี จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ จดัการอาคารสถานท่ีท่ี

อยู่ในความรับผิดชอบ ตามแผนงานและแนวทางการปฏิบตัิงานของแผนกบริหารอาคาร-กลาส

เฮ้าส์ สขุมุวิท ให้เป็นไปตามแนวทางและทิศทางเดียวกบันโยบายของบริษัท โดยรับผิดชอบการ

บริการผู้ เช่าพืน้ท่ี และการประสานงานระหว่างผู้ เช่าและหน่วยงานต่างๆ ภายในของบริษัทฯ ให้ผู้

เช่าพืน้ท่ีได้รับความพึงพอใจสงูสดุ รวมถึงการดแูลการปฏิบตัิงานของผู้ รับเหมาต่างๆเช่น งานทํา

ความสะอาด, งานดูแลไม้ประดบั, งานกําจัดแมลง และงานรักษาความปลอดภัย ให้มี

ประสทิธิภาพสงูสดุ สว่นงานบริการผู้ เช่าพืน้ท่ี ให้บริการแก่ผู้ เช่าพืน้ท่ีในการทําบตัรตา่งๆ เช่น บตัร

ประจําตวัพนักงานร้านค้า, บัตรอนุญาตทํากิจกรรมพิเศษ,บตัรจอดรถยนต์ และบัตรจอด

รถจกัรยานยนต์ รวมถึงจดัทํารายงานข้อมลูประวตัิของบตัรแต่ละใบ และรายงานสรุปยอดบตัร 

นําเสนอผู้บงัคบับญัชา ให้บริการแก่ผู้ เช่าพืน้ท่ีในการขออนญุาตตา่งๆ เช่น การขอทํางานนอกเวลา

ทําการของอาคารสํานกังาน ประสานงานระหว่างผู้ เช่าพืน้ท่ีและหน่วยงานภายในของบริษัทฯ เช่น 

การชําระเงินตามใบประเมินราคาคา่ระบบและ/หรือค่าปรับต่างๆ ของสว่นงานวิศวกรรม, การย่ืน

แบบตกแต่งพืน้ท่ี ,การคืนเงินมดัจํา, การจัดทําหนังสือโต้ตอบ และรับแจ้งเร่ืองการซ่อมแซม

เร่งดว่นจากผู้ เช่าพืน้ท่ี เป็นต้น ต้อนรับผู้ เช่าพืน้ท่ีท่ีมาติดตอ่ขอรับการบริการท่ีหน้าเคาน์เตอร์ ก่อน

ส่งเร่ืองให้ผู้ รับผิดชอบดําเนินการ  ส่วนงานบริการพืน้ท่ีส่วนกลาง ดูแลให้ผู้ รับเหมาทําความ

สะอาดและผู้ รับเหมาติดตัง้อปุกรณ์ท่ีเก่ียวเน่ืองกบัสขุภณัฑ์ดําเนินการให้เป็นไปตามสญัญาโดย

หมัน่ตรวจตราความสะอาดทัว่ไปของตวัอาคารทัง้ภายในและภายนอก พืน้ท่ีส่วนกลาง ห้องนํา้ 

ลิฟต์ บนัไดเล่ือน กระจก ลานจอดรถ และพืน้ท่ีโดยรอบตวัอาคาร และหากพบความไม่เรียบร้อย 

ให้สัง่การผู้ รับเหมาดําเนินการให้เรียบร้อยทันที จัดทําบนัทึกแจ้งงานให้กับผู้ รับเหมาทําความ

สะอาด เม่ือมีการจดังานต่างๆ ภายในบริเวณอาคารสํานกังาน เพ่ือเตรียมความพร้อมในการทํา

ความสะอาดกรณีพิเศษนี ้ประเมินค่าความเสียหายในกรณีมีความเสียหายเกิดขึน้โดยผู้ เช่าหรือ

การจัดงานต่างๆ ในส่วนของความสะอาด ดูแลความสะอาดของห้องพักขยะ การเก็บขยะ 

ตลอดจนพฤตกิรรมเก็บขยะของผู้ รับเหมาและผู้ เช่าพืน้ท่ี ให้เป็นไปอย่างเรียบร้อย ประสานงานกบั

สํานกังานเขตในพืน้ท่ี เก่ียวกบัการให้บริการจดัเก็บขยะ ดแูลให้ผู้ รับเหมาไม้ประดบั ดําเนินการให้
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เป็นไปตามสญัญา  ดแูลให้ผู้ รับเหมากําจดัแมลงภายในอาคารทัง้ระบบ ดําเนินการให้เป็นไปตาม

สญัญา ดแูลการให้บริการของผู้ รับเหมางานด้านรักษาความปลอดภยั ให้เป็นไปตามสญัญาจ้าง  

โดยคํานงึถึงความปลอดภยัของผู้ เช่าพืน้ท่ี และผู้ใช้บริการทกุท่านเป็นสําคญั 

2) เจ้าหน้าท่ีธุรการ จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ ปฏิบตัิงานท่ีอยู่ในความ

รับผิดชอบ  ตามแผนงานและแนวทางการปฏิบัติงานธุรการทั่วไปให้เป็นไปตามแนวทางและ

ทิศทางเดียวกบันโยบายของบริษัทฯ  โดยรับผิดชอบ งานธุรการ งานเบิกจ่ายอปุกรณ์สํานกังาน

และเคร่ืองเขียนแบบพิมพ์จดัเก็บ ควบคมุ และให้บริการ เบิก-จ่าย อปุกรณ์สํานกังาน และเคร่ือง

เขียน แบบพิมพ์ ฯลฯ ในความรับผิดชอบให้ถกูต้อง งานทะเบียนทรัพย์สนิบริษัท จดัทํา และจดัเก็บ

ทะเบียนทรัพย์สนิประเภทตา่งๆ ของบริษัทฯ ให้ถกูต้อง ครบถ้วน และเป็นปัจจบุนัอยูเ่สมอ Control 

Asset ให้ถกูต้องตามทะเบียนทรัพย์สิน ดแูลการขายทรัพย์สินบริษัทฯ ท่ีใช้แล้ว งานประกนัภยั

ทรัพย์สิน  จัดทํากรมธรรม์ประกันภัยต่างๆ  จัดเก็บสําเนากรมธรรม์ของบริษัทฯ   ตามท่ี

ผู้บงัคบับญัชาสัง่การ กรณีเกิดเหต ุร่วมตรวจสอบสถานท่ีเกิดเหต ุและประสานงานระหว่างคูก่รณี

และ / หรือบริษัทประกนัภยั ดแูลการเคลมประกนัภยัของบริษัทให้เป็นอย่างถกูต้อง ครบถ้วน ตาม

ประกนัภยัท่ีได้จดัทํา โดยคํานึงถึงผลประโยชน์ ของบริษัทฯ เป็นสําคญั พร้อมสรุปรายงานการเค

ลมประกนัภยัประจําเดือน นําเสนอผู้บงัคบับญัชา งานบริการด้านยานพาหนะของบริษัทฯ จดัทํา

เอกสารเบิก-จ่าย ค่าใช้จ่ายเก่ียวกบัการเดินทาง เช่น นํา้มนั ทางด่วน ฯลฯ  และ ติดต่อเปิดวงเงิน

เครดิตค่านํา้มันตามท่ีผู้ บังคับบัญชาสั่งการ งานขออนุญาตใช้สาธารณูปโภคดําเนินการขอ

อนุญาตระบบสาธารณปูโภคต่างๆ เช่น ระบบไฟฟ้า ประปา โทรศพัท์ ฯลฯ กบัหน่วยงานราชการ

ละหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องจนเสร็จการ งานบริการรับ-ส่งเอกสาร ดูแลการรับ-ส่งเอกสาร ระหว่าง

หนว่ยงานตา่งๆ ทัง้ภายในและภายนอกบริษัทฯ ให้ถกูต้อง และทนัตามเวลาท่ีกําหนด 

3) เจ้าหน้าท่ีจดัซือ้ จํานวน 1 คน มีขอบเขตงานคือ ปฏิบตังิานในสว่นงานจดัซือ้ท่ีอยู่

ในความรับผิดชอบ  ตามแผนงานและแนวทางการปฏิบตัิงานของแผนกบริหารอาคาร-กลาสเฮ้าส์ 

สุขุมวิท ให้เป็นไปตามแนวทางและทิศทางเดียวกับนโยบายของบริษัท  โดยรับผิดชอบการ

ปฏิบตัิงานด้านการจดัซือ้ จดัหาอปุกรณ์สํานกังาน เคร่ืองเขียนแบบพิมพ์ หรือจดัจ้างผู้ ให้บริการ

ต่างๆ ตามคําร้องขอของพนักงานภายในบริษัทฯ โดยขอบเขตงานการสรรหาแหล่งผลิต แหล่ง
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จําหน่าย หรือผู้ ขาย และผู้ ให้บริการ ติดต่อประสานงานกับหน่วยงานผู้ ขอซือ้ เข้าถึงข้อมูล

วตัถปุระสงค์ของการใช้งานท่ีแท้จริง เพ่ือประโยชน์ในการสรรหาได้ถกูต้อง ตรงกบัการใช้งานจริง 

ดําเนินการสรรหาสินค้า วสัดอุปุกรณ์ เข้าถึงทกุช่องทางเช่น Internet การออกสํารวจตลาด ฯลฯ 

โดยต้องเข้าให้ถึง แหล่งผลิตและจําหน่ายโดยตรง ดําเนินการสอบถาม สืบหา ศกึษา ข้อมลูท่ีเป็น

ประโยชน์ต่อการตดัสินใจซือ้ เช่น คณุสมบตัิ ราคา ความน่าเช่ือถือของผู้ขาย บริการหลงัการขาย 

เง่ือนไขทางการค้า ข้อมูลอ้างอิง ฯลฯ อย่างละเอียด และเป็นข้อมูลท่ีมีหลักฐานเช่ือถือได้ 

ดําเนินการเจรจาต่อรองราคา และเง่ือนไขการขายของผู้ ขายแต่ละรายเบือ้งต้น โดยคํานึงถึง

ประโยชน์สงูสดุต่อองค์กร จดัทํารายงานสรุป การเปรียบเทียบผู้ขาย ในด้านตา่งๆ ท่ีจําเป็นตอ่การ

ตดัสินใจเลือกผู้ ขาย เช่น คุณสมบัติ คุณภาพราคา เง่ือนไขทางการค้า ฯลฯ พร้อมทัง้รายงาน

ข้อเสนอแนะจากการประเมินในเบือ้งต้น นําเสนอผู้บงัคบับญัชา เพ่ือเจรจาตอ่รองราคาขัน้สดุท้าย 

และตดัสนิใจเลือกผู้ขาย/บริการ อนมุตัซิือ้ สว่นการดําเนินการจดัซือ้/ จดัหา/ จดัจ้าง จดัทําเอกสาร 

และรายงานสรุป ควบคุม ตรวจสอบเอกสารการขอซือ้/ จัดหา/ จัดจ้างให้ถูกต้องครบถ้วน ตาม

ข้อกําหนดก่อนดําเนินการซือ้/จ้าง เดินทางไปยงัแหลง่ขายในกรณีท่ีผู้ขายไม่มีบริการส่งสินค้า ขอ

เอกสารท่ีจําเป็นจากผู้ ขาย อาทิเช่น ใบเสนอราคา ฯลฯ และตรวจสอบให้ครบถ้วนถูกต้องตาม

ข้อกําหนด โดยคํานึงถึงประโยชน์ในการบังคับได้ตามข้อกฎหมายเป็นสําคัญ เนินการจัดทํา

เอกสาร ใบสัง่ซือ้ สญัญา ตามข้อกําหนดพร้อมทัง้ตรวจสอบความถกูต้อง ครบถ้วนของข้อมลู ก่อน

เสนอให้ผู้บงัคบับญัชาอนุมตัิ และนําส่งเอกสารไปยงัหน่วยงานอ่ืน ให้ถูกต้องครบถ้วน ทนัเวลา 

ตามระบบ และข้อตกลงระหว่างหน่วยงาน การตรวจรับสินค้า&บริการ ตรวจสอบความถูกต้อง

ตามรายการ คณุสมบตัิและจํานวน ท่ีระบใุนเอกสารจดัซือ้/ จดัหา/ จดัจ้าง และใบส่งสินค้า จดัทํา

แผนการสั่งซือ้ สินค้ากลุ่มท่ีต้องใช้เป็นการประจําให้มีหมุนเวียนเพียงพอต่อการใช้งาน โดย

คํานึงถึงต้นทุนในการสต๊อกสินค้าเป็นสําคัญ จัดเก็บข้อมูลท่ีจําเป็น และจัดทํารายงานต่างๆ

เก่ียวกับการจัดซือ้ เพ่ือประโยชน์ในการวิเคราะห์และปรับปรุงงาน นําเสนอต่อผู้บังคบับัญชา 

รวมทัง้จดัทํารายงานตา่งๆ ตามท่ีผู้บงัคบับญัชาร้องขอ การตรวจสอบรับมอบ และส่งมอบสินค้า / 

บริการ โดยติดตาม การส่งมอบสินค้าและบริการให้ทันตามกําหนดเวลา ประสานงานกับ

หน่วยงานท่ีเก่ียวข้องในการรับและตรวจสอบสินค้า&บริการ หลงัการส่งมอบดําเนินการ สํารวจ

ความพงึพอใจ ในสนิค้าและบริการ จากผู้ขอใช้ เพ่ือนําข้อมลูมาปรับปรุงและพฒันางาน ในการซือ้



90 

ครัง้ตอ่ไป สว่นการประเมินและพฒันาศกัยภาพของผู้ขาย ได้จดัทําทะเบียนประวตัผิู้ขาย Supplier 

Profile นําข้อมลูประวตัิการซือ้ ข้อร้องเรียนของผู้ ใช้หรือข้อติชม  ในสินค้า&บริการของผู้ขาย มา

วิเคราะห์ และประเมินผู้ขาย ประจําปี สรุปผลนําส่งผู้บงัคบับญัชา เพ่ือแจ้งต่อผู้ขายให้ปรับปรุง

และคงไว้ซึง่คณุภาพ&บริการในสว่นท่ีดีตอ่ไป รวมถึงการวางแผนออกสํารวจตลาด และเย่ียมเยียน

ผู้ขายประจําปี นําเสนอตอ่ผู้บงัคบับญัชาเพ่ือพิจารณา 

4) งานวิศวกรรม มีเจ้าหน้าท่ีดแูลอาคารจํานวน 5 คน ได้แก่ 
4.1 ช่างอาวโุส จํานวน 1 คน มีขอบเขตงาน คือ วางแผนการปฏิบตัิงานทัง้ในเชิงการ

ติดตัง้ระบบวิศวกรรมใหม่ และการซ่อมบํารุงรักษา (เชิงป้องกนั) สําหรับระบบเดิมท่ีมีอยู่ สําหรับ
อาคารสํานกังาน ให้มีประสทิธิภาพ และคํานงึถึงความปลอดภยัสงูสดุของพนกังานและผู้ใช้บริการ
ทกุท่านเป็นสําคญั ร่วมควบคมุ ดแูล ตรวจสอบการตดิตัง้ระบบวิศวกรรมครบวงจรให้กบัผู้ เช่าพืน้ท่ี 
ให้ถกูต้องตามข้อกําหนดของบริษัท และกฎหมายเป็นสําคญั 

4.1.1 ระบบไฟฟ้ากําลงั ไฟฟ้าแสงสวา่ง และไฟฟ้าสํารอง วางแผน และควบคมุ 
ตรวจสอบ  ระบบไฟฟ้าจัดทําตารางตรวจสอบการบํารุงรักษาหม้อแปลงไฟฟ้า  ตู้   Main 
Distribution Board (MDB) และอปุกรณ์ไฟฟ้า ควบคมุ ดแูล ตรวจสอบ ระบบ  Emergency Light 
และ Fire Exit Sign ประจําเดือน ควบคมุ ดแูล ตรวจสอบ ระบบ Generator เพ่ือให้พร้อมท่ีจะจ่าย
ไฟฟ้าสํารองกรณีไฟฟ้าดบัได้ตลอดเวลา ประสานงานกบัการไฟฟ้านครหลวงกรณีไฟฟ้าดบั และ
จดัทํารายงานนําส่งบริษัท เอ็มบีเค สแควร์ จํากดั จดัทํารายงานและวิเคราะห์การใช้ไฟฟ้าแต่ละ
ประเภทประจําเดือน นําเสนอผู้บงัคบับญัชา เพ่ือสรุปผลการปรับปรุง ซ่อมแซม และบํารุงรักษา
อปุกรณ์ไฟฟ้าทัง้หมดภายในอาคาร 

4.1.2 ระบบโทรศัพท์ จัดทําทะเบียนคุมเลขหมายโทรศัพท์ ทัง้หมดพร้อม
ปรับปรุงข้อมลูให้เป็นปัจจบุนั จดัทําตารางตรวจสอบการบํารุงรักษาระบบโทรศพัท์และอปุกรณ์ท่ี
เก่ียวข้องทัง้หมด  เม่ือระบบโทรศพัท์มีปัญหา ให้ตรวจสอบความผิดปกติของสญัญาณ และติดตอ่
ประสานงานกับบริษัทผู้ ให้บริการ หรือผู้ ขาย หรือผู้ รับเหมา และหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องจัดทํา
รายงานและวิเคราะห์ผลปัญหาของระบบโทรศพัท์ ประจําเดือน พร้อมทัง้เสนอแนวทางการแก้ไข 
ตอ่ผู้บงัคบับญัชา เพ่ือสรุปผลการปรับปรุง ซอ่มแซม และบํารุงรักษาอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้อง 

4.1.3 ระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ และแจ้งเหตุฉุกเฉิน จัดทําตาราง
ตรวจสอบการบํารุงรักษาระบบสัญญาแจ้งเหตุเพลิงไหม้และแจ้งเหตุฉุกเฉิน และอุปกรณ์ท่ี
เก่ียวข้องทัง้หมดเช่น  ลิฟต์  พดัลมอดัอากาศ เป็นต้น ควบคมุ ดแูล ตรวจสอบ การทํางานของ
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ระบบสญัญาแจ้งเหตเุพลงิไหม้ และแจ้งเหตฉุกุเฉินและอปุกรณ์อยา่งน้อยเดือนละครัง้เพ่ือให้ระบบ
อยู่ในสภาพพร้อมใช้งานเสมอ จดัทํารายงานและวิเคราะห์ผลปัญหาของระบบสญัญาแจ้งเหตุ
เพลิงไหม้ และแจ้งเหตฉุกุเฉิน ประจําเดือน พร้อมทัง้เสนอ แนวทางการแก้ไข ต่อผู้บงัคบับญัชา 
เพ่ือสรุปผลการปรับปรุง ซอ่มแซม และบํารุงรักษาอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้อง 

4.1.4 ระบบป้องกนัฟ้าผ่า จดัทําตารางตรวจสอบการบํารุงรักษาระบบป้องกนั
ฟ้าผา่ และอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้องทัง้หมด ควบคมุ ดแูล การตรวจสอบสภาพอปุกรณ์ เช่น จดุตอ่ตา่ง ๆ 
ให้อยู่ในสภาพร้อมใช้งานอยู่เสมอ จดัทํารายงานและวิเคราะห์ผลปัญหาของระบบป้องกนัฟ้าผ่า 
ประจําเดือน พร้อมทัง้เสนอแนวทางการแก้ไข ตอ่ผู้บงัคบับญัชา เพ่ือสรุปผลการปรับปรุง ซอ่มแซม 
และบํารุงรักษาอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้อง 

4.1.5 จดัทําตารางการตรวจสอบการทํางานของระบบลิฟต์โดยสาร และลิฟต์
สง่ของ และอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้องทัง้หมด จดัทําตารางเวลาเปิด-ปิดลฟิต์ ควบคมุ ดแูล การตรวจสอบ
การทํางาน Lift อย่างน้อยเดือนละ 1 ครัง้ ให้อยู่ในสภาพพร้อมใช้งานอยู่ จดัทํารายงานและ
วิเคราะห์ผลปัญหาของระบบลิฟต์โดยสาร และลิฟต์ส่งของ ประจําเดือน พร้อมทัง้เสนอแนว
ทางการแก้ไข ต่อผู้บงัคบับญัชา เพ่ือสรุปผลการปรับปรุง ซ่อมแซม และบํารุงรักษาอุปกรณ์ท่ี
เก่ียวข้อง 

4.1.6 ระบบเสียงตามสาย จัดทําตารางการตรวจสอบการทํางานของระบบ
เสียงตามสาย และอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้องทัง้หมด ควบคมุ ดแูล ตรวจสอบ การทํางานของระบบเสียง
ตามสาย เพ่ือให้ระบบอยู่ในสภาพพร้อมใช้งานเสมอ จดัทํารายงานและวิเคราะห์ผลปัญหาของ
ระบบเสียงตามสาย ประจําเดือน พร้อมทัง้เสนอแนวทางการแก้ไข ต่อผู้บงัคบับญัชา เพ่ือสรุปผล
การปรับปรุง ซอ่มแซม และบํารุงรักษาอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้อง 

4.1.7 ระบบกล้องวงจรปิด ระบบ CCTV จดัทําตารางการตรวจสอบการทํางาน
ของระบบกล้องวงจรปิด ระบบ CCTV และอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้องทัง้หมด ควบคมุ ดแูล ตรวจสอบ 
การทํางานของระบบกล้องวงจรปิด ระบบ CCTV เพ่ือให้ระบบอยู่ในสภาพพร้อมใช้งานเสมอ 
จดัทํารายงานและวิเคราะห์ผลปัญหาของระบบกล้องวงจรปิด ระบบ CCTV ประจําเดือน พร้อมทัง้
เสนอแนวทางการแก้ไข ต่อผู้บงัคับบัญชา เพ่ือสรุปผลการปรับปรุง ซ่อมแซม และบํารุงรักษา
อปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้อง 

4.1.8 เคร่ืองปรับอากาศแบบ Water Cooled Packaged Unit จดัทําตาราง
การตรวจสอบการทํางานของเคร่ืองปรับอากาศแบบ Water Cooled Packaged Unit และอปุกรณ์
ท่ีเก่ียวข้องทัง้หมด จัดทําตารางเวลา เปิด-ปิด ตามความเหมาะสม โดยคํานึงถึงการประหยัด
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พลงังานและการยืดอายกุารใช้งานของเคร่ืองเป็นสําคญั จดัทํารายงานและวิเคราะห์ผลปัญหาของ
เคร่ืองปรับอากาศพร้อมทัง้เสนอแนวทางการแก้ไข ต่อผู้บงัคบับญัชา เพ่ือสรุปผลการปรับปรุง 
ซอ่มแซม และบํารุงรักษาอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้อง 

4.1.9 งานระบบสขุาภิบาล ระบบประปา ท่อนํา้ทิง้ ท่อนํา้เสีย และท่อระบาย
นํา้ฝน จดัทําตารางการตรวจสอบระบบเคร่ืองและอปุกรณ์ ตัง้แตม่าตรวดันํา้ของประปาเข้าบอ่พกั
นํา้ชัน้ใต้ดิน จากเคร่ืองสบูนํา้ถึงถงัพกันํา้บนดาดฟ้า ตลอดจนท่อและอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้องทัง้หมด 
ควบคมุ ดแูล ตรวจสอบ การทํางานของท่อตา่งๆ เพ่ือไม่ให้ท่ออดุตนั และการซอ่มแซมท่อแตก ท่อ
ร่ัวต่างๆ จัดทํารายงานและวิเคราะห์ผลปัญหาของระบบประปา ท่อนํา้ทิง้ ท่อนํา้เสีย และท่อ
ระบายนํา้ฝน ประจําเดือน พร้อมทัง้เสนอแนวทางการแก้ไข ต่อผู้บงัคบับญัชา เพ่ือสรุปผลการ
ปรับปรุง ซอ่มแซม และบํารุงรักษาอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้อง 

4.1.10 ระบบบําบดันํา้เสีย จดัทําตารางการตรวจสอบบํารุงรักษาระบบบําบดันํา้
เสีย และอุปกรณ์ท่ีเก่ียวข้องทัง้หมด ควบคุม ดูแล ตรวจสอบคุณภาพนํา้ทิง้ท่ีจะระบายออกท่อ
ระบายนํา้สาธารณะให้อยู่ในสภาพท่ีได้มาตรฐานตามท่ี กฎหมายกําหนด ก่อนปล่อยทิง้ทกุเดือน 
จัดทํารายงานและวิเคราะห์ผลปัญหาของระบบบําบดันํา้เสีย ประจําเดือน พร้อมทัง้เสนอแนว
ทางการแก้ไข ต่อผู้บังคับบัญชา เพ่ือสรุปผลการปรับปรุง ซ่อมแซม และบํารุงรักษาอุปกรณ์ท่ี
เก่ียวข้อง 

4.1.11 ระบบเคร่ืองสบูนํา้ จดัทําตารางการตรวจสอบบํารุงรักษาเคร่ืองสบูนํา้/
ท่อ และอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้องทัง้หมด ควบคมุ ดแูล ตรวจสอบ การทํางานของเคร่ืองสบูนํา้ เพ่ือให้
พร้อมท่ีจะใช้งานได้ตลอดเวลา จัดทํารายงานและวิเคราะห์ผลปัญหาของระบบเคร่ืองสูบนํา้ 
ประจําเดือน พร้อมทัง้เสนอแนวทางการแก้ไข ตอ่ผู้บงัคบับญัชา เพ่ือสรุปผลการปรับปรุง ซอ่มแซม 
และบํารุงรักษาอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้อง 

4.1.12 ระบบป้องกันอคัคีภยั (ระบบ Sprinkler) จดัทําตารางการตรวจสอบ

บํารุงรักษาระบบป้องกันอคัคีภยั และอุปกรณ์ท่ีเก่ียวข้องทัง้หมด  ควบคุม ดแูล ตรวจสอบ การ

ทํางานของเคร่ือง Fire Pump และ Jockey Pump ทกุสปัดาห์ จดัทํารายงานและวิเคราะห์ผล

ปัญหาของระบบป้องกนัอคัคีภยั ประจําเดือน พร้อมทัง้เสนอแนวทางการแก้ไขต่อผู้บงัคบับญัชา 

เพ่ือสรุปผลการปรับปรุง ซอ่มแซม และบํารุงรักษาอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้อง 

4.1.13 ระบบหวัจ่ายนํา้ดบัเพลงิและสายฉีด (FHC)   จดัทําตารางการตรวจสอบ
บํารุงรักษาระบบระบบหวัจ่ายนํา้ดบัเพลิงและสายฉีด (FHC) และอุปกรณ์ท่ีเก่ียวข้องทัง้หมด 
ควบคมุ ดแูล ตรวจสอบ อปุกรณ์ดบัเพลิง ภายในตู้ดบัเพลิงให้ถกูต้อง ครบถ้วน และอยู่ในสภาพ
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พร้อมใช้งานอยู่เสมอ จดัทํารายงานและวิเคราะห์ผลปัญหาของระบบหวัจ่ายนํา้ดบัเพลิงและสาย
ฉีด (FHC) ประจําเดือน พร้อมทัง้เสนอ แนวทางการแก้ไข ต่อผู้บงัคบับญัชา เพ่ือสรุปผลการ
ปรับปรุง ซอ่มแซม และบํารุงรักษาอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้อง 

4.1.14 ระบบเคร่ืองดับเพลิงเคมี  จัดทําตารางการตรวจสอบบํารุงรักษาถัง
ดบัเพลงิเคมี และอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้อง ควบคมุ ดแูล ตรวจสอบ ถงัดบัเพลิงเคมี ภายในตู้ดบัเพลิงให้
ถกูต้อง ครบถ้วน และอยู่ในสภาพพร้อมใช้งานอยู่เสมอ จดัทํารายงานและวิเคราะห์ผลปัญหาของ
ถงัดบัเพลิงเคมี ประจําเดือน พร้อมทัง้เสนอแนวทางการแก้ไข ต่อผู้บงัคบับญัชา เพ่ือสรุปผลการ
ปรับปรุง ซอ่มแซม และบํารุงรักษาอปุกรณ์ท่ีเก่ียวข้อง 

4.1.15 งานซ่อมบํารุงอาคารและสถานท่ี โดยประสานงานกบัผู้ เก่ียวข้องให้เข้า
ดําเนินการซอ่มบํารุงวสัดอุปุกรณ์ตา่งๆ ของอาคารและสถานท่ีให้อยู่ในสภาพท่ีดีและพร้อมใช้งาน
เสมอ 

4.1.16 งานควบคุม ดูแล ตรวจสอบคลงัสินค้าอะไหล่เคร่ืองมือ ควบคุม ดูแล 
ตรวจสอบ การเบิก-จ่ายอะไหลเ่คร่ืองมือ ให้ถกูต้องตามข้อกําหนด จดัทํารายงานอะไหล่เคร่ืองมือ
คงเหลือ และรายงานการขอสัง่ซือ้อะไหล่เคร่ืองมือ ให้ถูกต้อง ครบถ้วน นําเสนอผู้บงัคบับญัชา 
เพ่ือให้มีอะไหลเ่คร่ืองมือท่ีพร้อมใช้งานอยูเ่สมอ 

4.2 ช่างเทคนิค จํานวน 4 คน มีขอบเขตงานคือ ปฏิบตัิงานในสว่นงานวิศวกรรมและ
งานซ่อมบํารุงอาคาร ท่ีอยู่ในความรับผิดชอบตามแผนงานและแนวทางการปฏิบตัิงานของแผนก
บริหารอาคาร-กลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท ให้เป็นไปตามแนวทางและทิศทางเดียวกบันโยบายของบริษัทฯ  
โดยรับผิดชอบดแูลการทํางานของเคร่ืองมือและอุปกรณ์ของระบบวิศวกรรมไฟฟ้า ระบบส่ือสาร 
และระบบวิศวกรรมเคร่ืองกล และวัสดุอุปกรณ์ต่างๆ ภายในอาคารให้มีความปลอดภัยและมี
ประสทิธิภาพสงูสดุ ตดิตัง้อปุกรณ์ไฟฟ้าให้กบัผู้ เช่าพืน้ท่ี เช่น สายไฟ ปลัก๊ สวิทซ์ หลอดไฟ โคมไฟ 
ให้ถกูต้องตามข้อกําหนดของบริษัท และกฎหมายท่ีเก่ียวข้องเป็นสําคญั ตรวจสอบการทํางานของ
อปุกรณ์ไฟฟ้าและส่ือสารต่างๆ ของอาคารสํานกังาน ตามแผนงานซ่อมบํารุงเชิงป้องกนัท่ีกําหนด
กรณีพบปัญหาการทํางานของอปุกรณ์ต่างๆ ให้ดําเนินการแจ้งผู้บงัคบับญัชา ก่อนร่วมซ่อมแซม
แก้ไขเบือ้งต้น 

4.2.1 งานระบบไฟฟ้ากําลงั ไฟฟ้าแสงสวา่ง และไฟฟ้าสํารอง ควบคมุ การจ่าย
ไฟฟ้า ให้แก่ผู้ เช่าอาคารและพืน้ท่ีส่วนกลาง ให้เหมาะสมและให้มีการจ่ายไฟฟ้าต่อเน่ือง
ตลอดเวลา ดแูล ระบบ Emergency Light และ Fire Exit Sign เพ่ือให้พร้อมใช้งานอยู่เสมอ ดแูล 
ระบบ Generator เพ่ือให้พร้อมท่ีจะจ่ายไฟฟ้าสํารองกรณีไฟฟ้าดบัได้ตลอดเวลา เปิด-ปิด ระบบ
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แสงสว่างทกุวนั ตามตารางท่ีกําหนด บนัทึกค่าไฟฟ้าทุกวนั และแยกค่าใช้จ่ายไฟฟ้าของแต่ละ
หน่วยงานในแต่ละเดือน รวมทัง้วิเคราะห์หาแนวทางการใช้ไฟฟ้าให้ประหยดัและมีประสิทธิภาพ 
นําเสนอผู้บงัคบับญัชา ทําความสะอาดห้อง SUB-STATION ตู้ Main Distribution Board (MDB) 
และอปุกรณ์ต่างๆ ให้สะอาดอยู่เสมอ เพ่ือให้การทํางานเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพและป้องกนั
อนัตรายท่ีเกิดขึน้ 

4.2.2 ระบบโทรศพัท์ ดูแลการทํางานของระบบโทรศพัท์ ตามตารางการ
ตรวจสอบท่ีกําหนด ย้ายจุดติดตัง้โทรศพัท์ภายในอาคาร ตามท่ีได้รับการร้องขอจากผู้ เช่าพืน้ท่ี 
หรือ จากหน่วยงานภายในบริษัท 

4.2.3 ระบบสญัญาณแจ้งเหตเุพลิงไหม้ และแจ้งเหตฉุุกเฉิน: ดแูลการทํางาน
ของสญัญาณแจ้งเหตเุพลงิไหม้ และแจ้งเหตฉุกุเฉิน เพ่ือให้ระบบอยูใ่นสภาพพร้อมใช้งานเสมอ 

4.2.4 ระบบป้องกนัฟ้าผา่ ดแูลอปุกรณ์ เช่น จดุตอ่ตา่ง ๆ ให้อยู่ในสภาพร้อมใช้
งานอยูเ่สมอ 

4.2.5 ระบบลิฟต์โดยสาร และลิฟต์ส่งของ เปิด-ปิด ระบบลิฟต์โดยสาร และ
ลฟิต์สง่ของทกุวนั ตามตารางท่ีกําหนด 

4.2.6 ระบบเสียงตามสาย ดูแลการทํางานของระบบเสียงตามสาย เพ่ือให้
ระบบอยูใ่นสภาพพร้อมใช้งานเสมอ 

4.2.7 ระบบกล้องวงจรปิด ระบบ CCTV: ดแูลการทํางานของระบบกล้องวงจร
ปิด ระบบ CCTV เพ่ือให้ระบบอยูใ่นสภาพพร้อมใช้งานเสมอ 

4.2.8 ตรวจสอบการทํางานของระบบวิศวกรรมเคร่ืองกล กรณีพบปัญหาการ
ทํางานของระบบต่างๆ ให้ดําเนินการแก้ไขปัญหาเบือ้งต้น แล้วจึงติดต่อผู้บริการ, ผู้ขาย หรือ
ผู้ รับเหมาตอ่ไป ดแูลการทํางานของเคร่ืองปรับอากาศ เพ่ือให้ระบบอยูใ่นสภาพพร้อมใช้งานเสมอ 

4.2.9 งานระบบสขุาภิบาล ดบัเพลิง ระบบประปา ท่อนํา้ทิง้ ท่อนํา้เสีย และท่อ
ระบายนํา้ฝน: ดแูลการทํางานของท่อต่างๆ เพ่ือไม่ให้ท่ออดุตนั และการซ่อมแซมท่อแตก ท่อร่ัว
ตา่งๆ ระบบบําบดันํา้เสีย: ดแูลการทํางานของระบบบําบดันํา้เสีย เพ่ือให้ระบบอยู่ในสภาพพร้อม
ใช้งานเสมอ ระบบเคร่ืองสูบนํา้: ดแูลการทํางานของเคร่ืองสบูนํา้ เพ่ือให้พร้อมท่ีจะใช้งานได้
ตลอดเวลา ระบบป้องกนัอคัคีภยั (ระบบ Sprinkler): ดแูลการทํางานของเคร่ือง Fire Pump และ 
Jockey Pump ทกุสปัดาห์ ระบบหวัจ่ายนํา้ดบัเพลิงและสายฉีด (FHC): ดแูลอปุกรณ์ดบัเพลิง 
ภายในตู้ดบัเพลิงให้ถกูต้อง ครบถ้วน และอยู่ในสภาพพร้อมใช้งานอยู่เสมอ ระบบเคร่ืองดบัเพลิง
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เคมี: ตรวจสอบถงัดบัเพลงิเคมี ภายในตู้ดบัเพลงิให้ถกูต้อง ครบถ้วน และอยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน
อยูเ่สมอ 

4.2.10 จดัทํารายงานแสดงปัญหาการทํางานของระบบวิศวกรรมสําหรับอาคาร
สงู ประจําวนั นําเสนอผู้บงัคบับญัชา จดัเก็บเอกสารตา่งๆ ภายในแผนกให้เป็นหมวดหมู่เรียบร้อย 
ปฏิบตังิานอ่ืนๆ ท่ีได้รับมอบหมายจากผู้บงัคบับญัชา 
 

5) งานรักษาความปลอดภยั อาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท งานในส่วนรักษาความ

ปลอดภยัดําเนินการโดยเจ้าของอาคาร โดยมีบริษัทในเครือ ได้แก่ บริษัท เอ็มบีเค สมาร์ทฟอร์ส 

จํากดั เป็นผู้ ดําเนินงานจํานวน 2 คน รวมทัง้จดัจ้างบบริษัทภายนอก (Outsourcing) ได้แก่ 

บริษัท จีโฟร์เอส จํากดั เป็นผู้ ดําเนินงานจํานวน 13 คน ขอบเขตการปฏิบตัิงานคือ ตรวจตรา ดแูล 

สถานท่ีท่ีรักษาความปลอดภยัตลอดเวลาปฏิบตัิงาน รักษาความปลอดภยัต่อชีวิตและทรัพย์สิน

ของผู้ว่าจ้างและผู้ ใช้อาคาร ตลอดจนงานบริการลกูค้าหรือผู้ ใช้อาคารอย่างสม่ําเสมอ ระมดัระวงั

อัคคีภัยและบุคคลแปลกหน้า ให้สัญญาณภัยทันทีท่ีเกิดอัคคีภัยและการโจรกรรม ให้การ

ช่วยเหลือ-ตรวจตราพนกังานของผู้ว่าจ้าง ลกูค้า และผู้มาติดต่อ โดยเฝ้าสงัเกตบริเวณสถานท่ีท่ี

รักษาความปลอดภยั และแจ้งผู้วา่จ้าง และ/หรือเจ้าหน้าท่ีตํารวจถึงพฤตกิรรมและบคุคลใดๆท่ีเป็น

ท่ีน่าสงสยัโดยทนัที หากพนกังานรักษาความปลอดภยัได้ตรวจพบและพิจารณาว่าเป็นบริเวณท่ี

ต้องรักษาความปลอดภยัจดุใดอยู่ในลกัษณะท่ีลอ่แหลมไม่ปลอดภยั เช่น มีแสงสว่างไม่เพียงพอ 

สายยกูลอนประตชํูารุด หรือเสียหายโดยประการอ่ืน อนัอาจเป็นช่องทางให้คนร้ายใช้เป็นท่ีหลบ

ซอ่นกําบงัแอบแฝงหรือซ่อนเร้นเพ่ือจะทําการลกัทรัพย์ โจรกรรม ก่อให้เกิดอนัตรายต่อบคุคลหรือ

ทรัพย์สินใดในสถานท่ีท่ีรักษาความปลอดภัย พนักงานรักษาความปลอดภัยจะต้องรีบแจ้งให้

เจ้าหน้าท่ีอาคารเพ่ือจัดการซ่อมแซมแก้ไขหรือปรับปรุงความชํารุดต่อไป โดยคณุภาพงานท่ี

ต้องการจะมีการตรวจงานจ้างเดือนละหนึ่งครัง้ตามแบบการประเมินการทํางานของอาคาร

สํานกังาน ดแูล ตรวจตรา ให้ความสะดวกและความปลอดภยักบัผู้ ใช้อาคาร ตรวจสอบให้ความ

สะดวกและความปลอดภยักบัผู้ใช้อาคารจอดรถ 
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6) งานรักษาความสะอาด เป็นบริษัทรับจ้างซึง่ดําเนินงานโดย บริษัท พี.เอส.เจนเนอ

เรชัน่ จํากัด จํานวน 7 คน มีขอบเขตงานคือ ปฏิบตัิงานรักษาความสะอาดของพืน้ท่ีส่วนกลาง

ภายในตัวอาคาร ผนังโดยรอบอาคาร บริเวณโดยรอบอาคาร ทําความสะอาดภายในอาคาร

สํานักงาน ทําความสะอาดลิฟต์ ทําความสะอาดห้องนํา้ส่วนกลาง ห้องนํา้ภายในสํานักงาน 

ห้องนํา้ลานจอดรถ รวมถึงทําความสะอาดลานจอดรถ/บริเวณทางเดินรถ โดยมีแผนการ

ปฏิบตัิงานรายวนั รายสปัดาห์ รายเดือน ทําความสะอาดทุกๆ 4 เดือน ทําความสะอาดทุกๆ 6 

เดือน ทําความสะอาดทุกๆ 1 ปี หรือตามช่วงเวลาต่างๆตามความเหมาะสมต่อพืน้ท่ีในการ

ปฏิบตัิงานให้กบัอาคารสํานกังาน โดยคณุภาพงานท่ีต้องการจะมีการตรวจงานจ้างเดือนละหนึ่ง

ครัง้ตามแบบการประเมินการทํางานของอาคารสํานกังาน 

 

7) งานดแูลรักษาสวนและภมูิทศัน์ เป็นบริษัทรับจ้างซึง่ดําเนินงานโดย บริษัท บริษัท 

รุ่งเรืองพนัธุ์ไม้ จํากดั จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือ ปฏิบตัิงานในการดแูลรักษา รดนํา้ พรวนดิน 

ตดัแต่งก่ิงไม้ ใส่ปุ๋ ย ตดัหญ้า เก็บเศษใบไม้ก่ิงไม้ ฉีดพ่นยาฆ่าแมลง และ รักษาความสะอาดของ

พืน้ท่ีบริเวณสว่นหรือบริเวณโดยรอบพืน้ท่ีท่ีปลกูต้นไม้ 

 

8) งานป้องกนัและกําจดัแมลง เป็นบริษัทรับจ้างซึง่ดําเนินงานโดย บริษัท บริษัท บัค๊ 

บี กอน จํากดั จํานวน 1 คน ขอบเขตงานคือ ปฏิบตัิงานในการฉีดพ่น ใสย่า วางยา วางเหย่ือ หรือ

วิธีการอ่ืนใด เพ่ือกําจดัสตัว์พาหะ ได้แก่ หน ูแมลงสาบ มด หรือสตัว์อ่ืนใด ท่ีไม่ก่อให้เกิดอนัตราย 

หรือก่อให้เกิดปัญหาด้านสขุอนามยัต่อผู้ ใช้อาคาร หรือทําลายทรัพย์สินของผู้ เช่าอาคาร บริเวณ

ภายในอาคารและบริเวณภายนอกอาคาร กําหนดแผนการปฏิบตัิงานท่ีเป็นประจําทกุเดือนรวมถึง

คณุภาพงานท่ีต้องการ โดยอาคารจะจดัให้มีการตรวจงานทกุครัง้ท่ีเข้ามาดําเนินการและจะมีการ

ประเมินผลการทํางานตามแบบประเมินการทํางานของอาคารสํานกังาน 
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9) งานบริการเฉพาะหรือเป็นเจ้าของผลติภณัฑ์ 
จากการศึกษาพบว่า อาคารกลาสเฮ้าส์ สขุุมวิท ได้ว่าจ้าง บริษัทผู้ รับจ้าง Outsourcing 

เข้ามาดําเนินการเฉพาะหรือเป็นเจ้าของผลติภณัฑ์ ซึง่มีงานท่ีต้องปฏิบตัคืิอ 

1) งานการบํารุงรักษาเคร่ืองกําเนิดไฟฟ้า เป็นบริษัทรับจ้างดําเนินการโดยบริษัท 

บริษัทคมัมิ่นส์ ดีเคเอสเอช ประเทศไทย จํากดั จํานวน  2 คน มีขอบเขตงานคือ การตรวจสอบการ

บํารุงรักษาเคร่ืองกําเนิดไฟฟ้า และการเปล่ียนถ่ายนํา้มนัเคร่ืองเป็นประจําทกุเดือนเว้นเดือนและ

อาคารจะจดัให้มีนํา้ดบัเพลิง และการเปล่ียนถ่ายนํา้มนัเคร่ืองเป็นประจําทุกเดือนเว้นเดือนและ

อาคารจะจดัให้มีการตรวจงานท่ีจ้างทกุครัง้ตามการเข้ามาปฏิบตังิาน ตามแบบการประเมินผลการ

ทํางานของอาคาร 

2) งานการบํารุงรักษาลิฟต์โดยสาร เป็นบริษัทรับจ้างดําเนินการโดยบริษัท สยามเอ

วิเลเตอร์ จํากดั จํานวน 4 คน มีขอบเขตงานคือ การตรวจสอบการบํารุงรักษาลิฟต์โดยสาร และ

เปล่ียนอปุกรณ์เม่ือเสีย เป็นประจําทกุเดือน และอาคารจะจดัให้มีการตรวจงานท่ีจ้างเดือนละหนึ่ง

ครัง้ตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 

3) งานการบํารุงรักษาระบบบําบดั Cooling Tower เป็นบริษัทรับจ้างดําเนินการโดย

บริษัท ดีแอนด์จี เคมีภณัฑ์จํากัด จํานวน 2 คน มีขอบเขตงานคือ ทําการบําบดันํา้ในระบบ 

Cooling Tower เป็นประจําทกุเดือน และอาคารจะจดัให้มีการตรวจงานท่ีจ้างเดือนละหนึ่งครัง้

ตามแบบการประเมินผลการทํางานของอาคาร 
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บทที่ 4 
 

วิเคราะห์ผลการศึกษา 
 

 จากกรณีศกึษา อาคารสํานกังานให้เช่าท่ีมีผู้ เช่ารายเดียว ได้แก่ อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา 
และ อาคารท่ีมีผู้ เช่าหลายราย ได้แก่ อาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท ในบทท่ี 3 จากการศกึษาทําให้
ทราบว่า สภาพในปัจจบุนัของการดําเนินงานด้านการดแูลอาคารนัน้ ของแต่ละอาคารท่ีได้เข้าไป
ทําการศกึษานัน้ พบว่า อาคารสํานกังานให้เช่าท่ีมีผู้ เช่ารายเดียว ได้แก่ อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา 
และ อาคารท่ีมีผู้ เช่าหลายราย ได้แก่ อาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท มีสภาพทางกายภาพท่ีแตกตา่งกนั
และวิธีการดําเนินการท่ีแตกตา่งกนั ซึง่จากในบทท่ี 3 นัน้ ได้มีการนําเสนอข้อมลูอาคารสํานกังาน
ให้เช่า อาคารสํานกังานให้เช่าท่ีมีผู้ เช่ารายเดียว ได้แก่ อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา และ อาคารท่ีมีผู้
เช่าหลายราย ได้แก่ อาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท โดยมีข้อมลูหลกั 3 สว่น ได้แก่ 

1. ลกัษณะทางกายภาพของอาคารสํานกังาน 
2. ลกัษณะการใช้งานและผู้ใช้งาน 
3. การดแูลอาคาร 

สําหรับการวิเคราะห์ข้อมลูอาคารสํานกังานให้เช่าท่ีมีผู้ เช่ารายเดียว ได้แก่ อาคารกลาส

เฮ้าส์ รัชดา และ อาคารท่ีมีผู้ เช่าหลายราย ได้แก่ อาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท เป็นการวิเคราะห์เพ่ือ

หาข้อค้นพบและเพ่ือตอบวตัถปุระสงค์ท่ีได้ระบไุว้ในบทท่ี 1 วา่ การดแูลอาคารสํานกังานให้เช่าท่ีมี

ผู้ เช่ารายเดียว คือ อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา และผู้ เช่าหลายราย คือ อาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท โดย

มีเจ้าของร่วมกนั มีรูปแบบ แนวทาง วิธีการบริหารอาคาร โครงสร้างของหน่วยงาน และขอบเขต

การดแูลอาคารสํานกังาน เป็นอยา่งไร รวมทัง้ทําการเปรียบเทียบการดแูลอาคารสํานกังานให้เช่าท่ี

มีผู้ เช่ารายเดียวและหลายรายว่ามีรูปแบบ แนวทาง วิธีการบริหารอาคาร โครงสร้างของหน่วยงาน 

และขอบเขตการดแูลอาคารสํานกังาน มีความแตกตา่งกนัอย่างไร และหาข้อเสนอแนะแนวทางใน

การดแูลอาคารสํานกังานให้เช่าท่ีมีผู้ เช่ารายเดียวและหลายราย ในการวิเคราะห์ผลการศกึษาใน

บทนี ้มีหวัข้อในการวิเคราะห์ข้อมลูดงัตอ่ไปนี ้
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1. การวิเคราะห์ลกัษณะทางกายภาพของอาคารสํานกังาน 
2. การวิเคราะห์ลกัษณะการใช้งานและผู้ใช้งานอาคารสํานกังาน 
3. การวิเคราะห์การดแูลอาคาร 

 

4.1 การวิเคราะห์ลักษณะทางกายภาพของอาคารสาํนักงาน 
4.1.1 การวิเคราะห์ลกัษณะทางกายภาพและข้อมลูพืน้ฐาน 

จากการศกึษาพบวา่ ลกัษณะทางกายภาพและข้อมลูพืน้ฐาน ของอาคารสํานกังานให้เช่า
ท่ีมีผู้ เช่ารายเดียว ได้แก่ อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา และ อาคารท่ีมีผู้ เช่าหลายราย ได้แก่ อาคาร
กลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท จะมีความเหมือนกนัคือ มีจํานวนชัน้เท่ากนั มีอายอุาคารเท่ากนั แตจ่ะมีความ
แตกต่างกนั คือ ขนาดพืน้ท่ีดิน พืน้ท่ีอาคารและจํานวนอาคารสํานกังานให้เช่าท่ีมีผู้ เช่ารายเดียว
และผู้ เช่าหลายราย ดงัมีรายละเอียดการเปรียบเทียบตามตารางท่ี 4.1 ดงันี ้
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ตารางที่ 4.1 ลักษณะกายภาพ 

ลาํดับ รายละเอียด 

อาคารสาํนักงาน 

ผู้เช่ารายเดียว 

(อาคารกลาส์เฮ้าส รัชดา) 

ผู้เช่าหลายราย 

(อาคารกลาสเฮ้าส์ สุขุมวทิ) 

1 จํานวนอาคาร (หลงั) 2(หลงัเช่ือมถงึกนั) 1 

2 สถานท่ีตัง้ (ถนน) รัชดา สขุมุวิท 

3 พืน้ท่ีอาคารรวม (ตรม.) 13,326.00 26,761.50 

4 พืน้ท่ี (ไร่) 4 -0- 88.75 1 -2 -40 

5 พืน้ท่ีสว่นกลาง (ตรม.) 3,989 6,725.50 

6 พืน้ท่ีเช่าสํานกังาน 9,373 12,237 

7 พืน้ท่ีจอดรถ(ตรม)/คนั 
รอบอาคาร 6,015.50 ตรม. 

จอดรถได้ 160 คนั 

อาคารจอดรถ 7,045.60 ตรม. 

จอดรถได้ 204 คนั 

 ความสงู (ชัน้) 
 อาคาร A สงู  7 ชัน้ 

 อาคาร B สงู 17 ชัน้ 
16 ชัน้ (ชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้) 

 พืน้ท่ีใช้สอยตอ่ชัน้ (ตรม.) 285-1,100 700-1,960 

 เพดานสงู (เมตร) 2.6 2.6 

 โครงสร้าง 
คอนกรีตเสริมเหลก็ และ 

โครงสร้างเหลก็ 

คอนกรีตเสริมเหลก็ และ 

โครงสร้างเหลก็ 

 ห้องนํา้ 46 ห้อง 76 ห้อง 

 ลฟิต์โดยสาร 
 อาคาร A   2 ตวั 

 อาคาร B   2 ตวั 
กลางพืน้ท่ีอาคาร 4 ตวั 

 บริเวณโดยรอบตวัอาคาร 
พืน้ท่ีโครงการเปิดโลง่ เป็นลาน

จอดรถ และสวน 
พืน้ท่ีทางเดินตามกฎหมาย 

 อายอุาคาร (ปี) 21 (เปิด 2535) 21 (เปิด 2535) 

ท่ีมา : จากการสํารวจและสมัภาษณ์ 
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ภาพท่ี 4.1 แสดงผงัพืน้ อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา 

 

 

 

ภาพท่ี 4.2 แสดงผงัพืน้ อาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท 
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 จากการท่ีได้นําข้อมลูตามตารางท่ี 4.1 มาทําการเปรียบเทียบลกัษณะทางกายภาพและ
ข้อมลูพืน้ฐานของอาคารสํานกังานให้เช่าท่ีมีผู้ เช่ารายเดียว ได้แก่ อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา และ 
อาคารท่ีมีผู้ เช่าหลายราย ได้แก่ อาคารกลาสเฮ้าส์ สุขุมวิท ผลการศึกษาพบว่า อาคารท่ี
ทําการศกึษาทัง้ 2 อาคารนีเ้ป็นอาคารขนาดใหญ่พิเศษ22  โดยอาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท มีขนาด
พืน้ท่ีอาคารรวม 26,761.50 ตารางเมตร มากกว่ากลาสเฮ้าส์ รัชดา ท่ีมีขนาดพืน้ท่ีอาคารรวม 
13,326.00 ตารางเมตร 

  อาคารกลาสเฮ้าส์ สุขุมวิท มีขนาดพืน้ท่ีส่วนกลาง 6,725.50 ตารางเมตร มีขนาด
มากกวา่ อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา ท่ีมีขนาดพืน้ท่ีสว่นกลาง 3,989 ตารางเมตร  

  อาคารกลาสเฮ้าส์ สุขุมวิท มีขนาดพืน้ท่ีเช่าอาคารสํานักงาน 12,237 ตารางเมตร มี
ขนาดมากกวา่ อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา ท่ีมีขนาดพืน้ท่ีเช่าอาคารสํานกังาน 9,373 ตารางเมตร 

 อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา มีพืน้ท่ีโครงการ 4 ไร่ 88.75 ตารางวา มีพืน้ท่ีมากกว่า อาคาร

กลาสเฮ้าส์ สขุมุวิทท่ีมี พืน้ท่ีโครงการ 1 ไร่ 2 งาน 40 ตารางวา โดยลกัษณะอาคารมีจํานวนอาคาร

มีความแตกต่างกันคือ อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดามีจํานวนอาคาร 2 หลงัท่ีเช่ือมถึงกนั อาคาร A มี

จํานวนชัน้ 7 ชัน้ สว่นอาคาร B มีจํานวนชัน้ 16 ชัน้รวมชัน้ใต้ดนิ 1 ชัน้ ซึง่อาคารทัง้ 2 หลงัจะมีทาง

เช่ือมอาคารถึงกนัคือในชัน้ ท่ี 3, 4 และ 5 สว่นอาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวิทมีจํานวนอาคาร 1 หลงั มี

จํานวนชัน้ 16 ชัน้ มีชัน้ใต้ดนิ 1 ชัน้ 

อาคารท่ีทําการศกึษาทัง้ 2 อาคาร มีลกัษณะอาคาร และ สถาปัตยกรรม ท่ีเหมือนกนั คือ 

โครงสร้างอาคารเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก โครงสร้างโดยรอบของอาคาร ประกอบด้วย เสา 

และ คาน คอนกรีตเสริมเหล็ก ผิวเปลือกภายนอกอาคารเป็นกระจกและวสัดอุลมูิเนียม คอมโพสิส 

พืน้อาคารเป็น พืน้แกรนิตขดัมนั กระเบือ้งผิวเรียบ พืน้ปนูขดัมนั ผนงัภายในอาคารเป็นยิปซมัผนงั

เบาฉาบเรียบ ทาสี ผนงัฉาบปนูเรียบ ทาสี รวมถึง ระดบัความสงูของเพดาน ไมมี่ความแตกตา่งกนั 

และพบว่า ลกัษณะอาคารและสถาปัตยกรรม ท่ีแตกต่างกันคือ อาคารกลาสเฮ้าส์ สขุุมวิท ผนัง

ภายในอาคารโถงทางเข้าอาคารจะเป็นสแตนเลส ผิวมนั สว่นอาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดานัน้ ผนงัภาย

ใจอาคารโถงทางเข้าเป็นวสัดยุิปซมั แผน่เบา ฉาบเรียบและทาสี 

                                                           
22

 ตามกฎกระทรวง ฉบบัท่ี33 (พ.ศ.2535) กําหนดให้อาคารท่ีมีพืน้ท่ีตัง้แต่ 10,000 ตารางเมตรขึน้ไปเป็นอาคาร

ขนาดใหญ่พิเศษ 
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พืน้ท่ีใช้สอยต่อชัน้ อาคารกลาสเฮ้าส์ สุขุมวิทจะมีขนาดพืน้ท่ีใช้สอยต่อชัน้ท่ีมากกว่า

อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา โดยพืน้ท่ีใช้สอยต่อชัน้ มากท่ีสดุคือ 1,960.50 ตารางเมตร และพืน้ท่ีใช้

สอยตอ่ชัน้น้อยท่ีสดุคือ 285 ตารางเมตร โดยมีระดบัฟ้าเพดานสงูเท่ากนัคือ 2.6 เมตร 

ห้องนํา้และบริเวณท่ีตัง้ อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา นัน้ห้องนํา้และบริเวณท่ีตัง้จะอยู่ในพืน้ท่ี

เช่าอาคารของผู้ เช่าทัง้หมด ทัง้อาคาร A จํานวน 7 ชัน้ และ อาคาร B จํานวน 17 ชัน้ สว่นอาคาร

กลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท ห้องนํา้และบริเวณท่ีตัง้ อยู่ในบริเวณพืน้ท่ีส่วนกลางของอาคารสํานกังาน 17 

ชัน้ ซึง่จะมีการแบง่แยกห้องนํา้ชายและห้องนํา้หญิงอยา่งชดัเจน  

โดยจํานวนห้องนํา้นัน้ อาคารกลาสเฮ้าส์ สขุุมวิท มีจํานวนห้องนํา้ชาย 38 ห้อง และ  

ห้องนํา้หญิง 38 ห้อง รวมจํานวนห้องนํา้ 76 ห้อง ซึง่มีจํานวนมากกว่า อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา ซึง่

มีจํานวนห้องนํา้ชาย 23 ห้อง ห้องนํา้หญิง 23 รวมจํานวนห้องนํา้ 46 ห้อง  

สว่นขนาดพืน้ท่ีห้องนํา้ตอ่ตารางเมตรนัน้ พบว่า อาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวิทมีขนาดห้องนํา้

ตอ่ตารางเมตรมากกว่า คือ มีขนาดห้องนํา้ 40 ตารางเมตรตอ่ห้อง มีพืน้ท่ีห้องนํา้ชายรวม 1,520 

ตารางเมตร ห้องนํา้หญิงมีพืน้ท่ี รวม 1,520 ตารางเมตร รวมขนาดพืน้ท่ีห้องนํา้อาคารกลาสเฮ้าส์ 

สขุมุวิท 3,040 ตารางเมตร สว่นอาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดานัน้มีขนาดห้องนํา้คือ  25 ตารางเมตรตอ่

ห้อง มีพืน้ท่ีห้องนํา้ชายรวม 575 ตารางเมตร พืน้ท่ีห้องนํา้หญิงรวม 575 ตารางเมตร รวมพืน้ท่ี

ห้องนํา้ของอาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา 1,150 ตารางเมตร 

ลฟิต์โดยสารและบริเวณท่ีตัง้ อาคารสํานกังานทัง้ 2 อาคาร มีลิฟต์โดยสารให้บริการ 4 ตวั 

ตัง้อยูก่ลางพืน้ท่ีอาคารสํานกังาน 

พืน้ท่ีจอดรถ (ตารางเมตร) / ช่องจอดรถยนต์ (คนั) อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดานัน้ ไม่มีท่ีจอด

รถในอาคาร แตจ่ะมีพืน้ท่ีลานจอดรถอยู่บริเวณโดยรอบอาคารสํานกังาน มีพืน้ท่ี 6,015.50 ตาราง

เมตรมีช่องจอดรถยนต์ผู้มาติดต่ออาคารสํานกังานได้ 160 คนั   อาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท พืน้ท่ี

จอดรถจะมีพืน้ท่ีจอดรถภายในอาคารสํานักงาน จํานวน 6 ชัน้ มีพืน้ท่ี 7,045.60 ตารางเมตร 

อาคารจอดรถมีชอ่งจอดรถยนต์รองรับผู้มาตดิตอ่อาคารสํานกังานได้ทัง้หมด 204 คนั 

จากการศึกษาพบว่า บริเวณพืน้ท่ีโดยรอบอาคารนัน้ อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา พืน้ท่ี

โดยรอบอาคารจะเป็นพืน้ท่ีลานจอดรถรวมถึงพืน้ท่ีสวน สําหรับอาคารกลาสเฮ้าส์ สขุวุิท บริเวณ

พืน้ท่ีโดยรอบอาคารจะเป็นพืน้ท่ีทางเดนิตามกฎหมายกําหนด 
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จากการท่ีได้นําข้อมลูตามตารางท่ี 4.1  

จงึสรุปเพ่ือเปรียบเทียบ ระหวา่ง สดัสว่นพืน้ท่ีขายอาคาร (Salable Area) กบั พืน้ท่ีท่ีไม่ใช่

พืน้ท่ีขายอาคาร (Non Salable Area) ได้วา่ 

อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา มีสดัสว่นพืน้ท่ีขายอาคาร (Salable Area) 9,373 ตารางเมตร ซึง่

พืน้ท่ีขายประกอบด้วยพืน้ท่ีสํานกังานรวมพืน้ท่ีห้องนํา้ ซึง่มีพืน้ท่ีขายอาคารมากกว่า อาคารกลาส

เฮ้าส์ สขุมุวิท ท่ีมีพืน้ท่ีขายอาคาร 12, 237 ตารางเมตร   ซึง่พืน้ท่ีขายประกอบด้วยพืน้ท่ีสํานกังาน  

สําหรับพืน้ท่ีท่ีไม่ใช่พืน้ท่ีอาคาร(Non Salable Area) อาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท 14,414 

ตารางเมตร มากกว่า อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา ส่วนปริมาณพืน้ท่ีท่ีไม่ใช่พืน้ท่ีขาย 3,989 ตาราง

เมตร 

 

4.2    การวิเคราะห์ลักษณะการใช้งานและผู้ใช้งานอาคารสาํนักงาน 

จากการศึกษาพบว่า ลักษณะการใช้งานนัน้จะเป็นการใช้งานเพ่ือเป็นสถานท่ีในการ

ประกอบกิจการของผู้ เช่า อาคารสํานกังานให้เช่าท่ีมีผู้ เช่ารายเดียว ได้แก่ อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา 

และ อาคารท่ีมีผู้ เช่าหลายราย ได้แก่ อาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท จงึได้มีการแบง่ลกัษณะการใช้งาน

อาคาร เป็น 4 กลุม่ คือ 1) จํานวนผู้ เช่าอาคาร 2) ช่วงเวลาในการใช้อาคาร 3) ลกัษณะการใช้งาน

อาคาร และ  4) ประเภทกิจการผู้ เช่าอาคาร จะแสดงรายละเอียดการเปรียบเทียบตามตารางท่ี 4.2 

ดงันี ้
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ตารางท่ี 4.2 ลกัษณะการใช้งานและผู้ใช้งานอาคาร 

รายละเอียด อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา อาคารกลาสเฮ้าส์ สุขุมวทิ 

ผู้ เช่าอาคาร 1 56 

ช่วงเวลาการใช้อาคาร เวลาเปิดใช้งานอาคารปกต ิ(จ-ศ 7.00-19.00 น.) 

และ นอกเวลาเปิด-ปิด อาคาร (ตามคําร้องของผู้ เชา่) 

ลกัษณะการใช้งาน สํานกังาน 

ประเภทกิจการ สถาบนัการเงิน  สถาบนัการเงิน 

 ธุรกิจหลกัทรัพย์ 

 สถานทตู 

 ธุรกิจท่องเท่ียว 

 อสงัหาริมทรัพย์ 

 กฎหมาย 

 คอมพิวเตอร์ 

ท่ีมา : จากการสํารวจและสมัภาษณ์ 

จากการท่ีได้นําข้อมลูตารางท่ี 4.2 นํามาวิเคราะห์เปรียบเทียบลกัษณะการใช้งานและ

ผู้ใช้งานของอาคารสํานกังานให้เช่าท่ีมีผู้ เช่ารายเดียว ได้แก่ อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา และ อาคารท่ี

มีผู้ เช่าหลายราย ได้แก่ อาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท ผลการศกึษาพบวา่ จํานวนผู้ เช่าภายในอาคารมี

ความแตกตา่งกนั คือ  อาคารสํานกังานให้เช่าท่ีมีผู้ เช่ารายเดียว ได้แก่ อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา นัน้

มีผู้ เช่า 1 รายทัง้อาคารคือ บมจ.ทุนธนชาต เป็นผู้ เช่าประเภทกิจการ สถาบนัการเงิน ส่วนอาคาร

สํานกังานให้เช่าท่ีมีผู้ เช่าหลายราย ได้แก่ อาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท มีผู้ เช่าอาคารทัง้หมด 56 ราย 

พบว่าเป็นผู้อาคาร 7 ประเภทกิจการ ได้แก่ 1)สถาบนัการเงิน 2)ธุรกิจหลกัทรัพย์ 3)สถานทูต 4)

ธุรกิจท่องเท่ียว 5)อสงัหาริมทรัพย์ 6)กฎหมาย และ 7)คอมพิวเตอร์ 

ช่วงเวลาในการใช้อาคาร ของอาคารกรณีศึกษาไม่มีความแตกต่างกัน โดย ในช่วงวัน 

จนัทร์ – ศกุร์ จะเปิดให้บริการอาคารในเวลา 7.00-19.00 น. ส่วนในช่วงนอกเวลาเปิด-ปิด อาคาร
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นัน้ ขึน้อยู่กบัผู้ เช่าภายในอาคารหากต้องการเข้าใช้อาคารสามารถทําเร่ืองขอใช้พืน้ท่ีเช่าได้ท่ีฝ่าย

บริหารอาคารสํานกังาน 

ลกัษณะการใช้งาน ของอาคารกรณีศกึษาทัง้ 2 อาคาร นัน้ไม่มีความแตกตา่งกนั คือ เป็น

อาคารสํานกังานให้เช่าสําหรับบริษัททัว่ไป  

 

4.3 การวิเคราะห์การดแูลอาคาร 

จากการศกึษาเร่ืองการดแูลอาคารสํานกังานให้เช่าท่ีมีผู้ เช่ารายเดียวกบัหลายรายโดยมี

เจ้าของร่วมกนั กรณีศึกษา อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดาและอาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท ทัง้นีจ้ากการ

เก็บรวบรวมข้อมลูจากเอกสารตา่งๆท่ีเก่ียวข้องรวมไปถึงการสมัภาษณ์ผู้จดัการอาคารทัง้ 2 อาคาร

ของกรณีศกึษานี ้โดยมีแบบฟอร์มการสมัภาษณ์ตามเอกสารภาคผนวก ข โดยผู้ศกึษาได้นําข้อมลู

ตา่งๆท่ีได้จากการรวบรวมและข้อมลูท่ีได้จากการสมัภาษณ์ผู้จดัการอาคาร ทัง้ 2 แห่ง มาทําการ

วิเคราะห์เปรียบเทียบ เพ่ือนํามาวิเคราะห์ใน 2 ส่วนหลกัของการศึกษา ได้แก่ 1) โครงสร้าง

หน่วยงานดแูลอาคาร และ 2) ขอบเขตงาน จากข้อมลูต่างๆท่ีได้ทําการเก็บรวบรวมมา ผู้ศึกษา

สามารถแสดงการวิเคราะห์ผลการศกึษาได้ดงันี ้
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ตารางท่ี 4.3 แสดงการเปรียบเทียบโครงสร้างการดแูลอาคารสํานกังานและจํานวนผู้ปฏิบตังิาน 

ลาํดับ รายละเอียด 

อาคารสาํนักงาน 

ผู้เช่ารายเดียว 

(อาคารกลาส์เฮ้าส รัชดา) 

ผู้เช่าหลายราย 

(อาคารกลาสเฮ้าส์ สุขุมวทิ) 

1 ระดับจัดการ   

1.1 ผู้จดัการอาคาร 1 1 

 รวมระดับจัดการ (1) 1 1 

2 ระดับปฏบัิตกิาร   

2.1 แผนกบริหารอาคาร   

 2.1.1 เจ้าหน้าท่ีธุรการ 1 1 

 2.1.2 เจ้าหน้าท่ีจดัซือ้ 1 1 

2.2 แผนกวศิวกรรม   

 2.2.1 ช่างอาวโุส 1 1 

 2.2.2 ช่างเทคนิค 4 4 

2.3 แผนกดูแลอาคาร   

 2.3.1 เจ้าหน้าท่ีอาคาร 1 1 

 
2.3.2 เจ้าหน้าท่ีรักษาความ

ปลอดภยั 
14 15 

 
2.3.3 เจ้าหน้าท่ีรักษาความ

สะอาด 
4 7 

 
2.3.4 เจ้าหน้าท่ีดแูลสวนและภมิู

ทศัน์ 
2 1 

 รวมระดับปฏิบัตกิาร (2) 28 31 

 
รวมเจ้าหน้าที่ดูแลอาคาร 

(1)+(2) 
29 32 

ท่ีมา : การสํารวจและสมัภาษณ์ 
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จากการท่ีได้นําข้อมลูตารางท่ี 4.3 นํามาเปรียบเทียบโครงสร้างการดแูลอาคารสํานกังาน
และจํานวนผู้ปฏิบตังิาน ของอาคารสํานกังานให้เช่าท่ีมีผู้ เช่ารายเดียว ได้แก่ อาคารกลาสเฮ้าส์ รัช
ดา และ อาคารท่ีมีผู้ เช่าหลายราย ได้แก่ อาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท ผลการศกึษาพบว่า โครงสร้าง
การดแูลอาคารสํานกังานให้เช่าของอาคารกรณีศกึษาทัง้ 2 อาคารมีการจดัโครงการดแูลอาคาร
สํานกังานให้เช่าท่ีเหมือนกนั คือ 1) ระดบัจดัการ มีบุคลากรท่ีรับผิดชอบ คือ ผู้จดัการอาคาร 2) 
ระดบัปฏิบตัิการ มีบคุลากรท่ีรับผิดชอบ เจ้าหน้าท่ีอาคาร  เจ้าหน้าท่ีธุรการ เจ้าหน้าท่ีจดัซือ้  ช่าง
อาวโุส ช่างเทคนิค  เจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภยั เจ้าหน้าท่ีรักษาความสะอาด และ  เจ้าหน้าท่ี
ดแูลสวนและภมูิทศัน์  

จํานวนผู้ ปฏิบัติงานอาคารสํานักงาน จากการท่ีได้นําข้อมูลตารางท่ี 4.3 นํามา

เปรียบเทียบจํานวนผู้ปฏิบตังิานอาคารสํานกังาน ให้เช่าท่ีมีผู้ เช่ารายเดียว ได้แก่ อาคารกลาสเฮ้าส์ 

รัชดา และ อาคารท่ีมีผู้ เช่าหลายราย ได้แก่ อาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท ผลการศกึษาพบว่า อาคาร

สํานกังานท่ีมีผู้ เช่าหลายรายมีจํานวนผู้ปฏิบตัิงาน 32 คน ซึ่งมากกว่า จํานวนผู้ปฏิบตัิงานของ

อาคารสํานกังานท่ีมีผู้ เช่ารายเดียว ซึง่มีจํานวน 29 คน และ เม่ือทําการวิเคราะห์เปรียบเทียบถึง

งานการดแูลอาคาร พบวา่ ระดบัจดัการ มีจํานวนผู้ปฏิบตังิานจํานวนเท่ากนัทัง้ 2 อาคาร คือ 1 คน 

มีบคุลากรท่ีรับผิดชอบ คือ ผู้จดัการอาคาร โดยจะแตกตา่งกนัใน สว่นงานการปฏิบตัิการ ซึง่พบว่า 

อาคารสํานกังานท่ีมีผู้ เช่าหลายรายมีจํานวนผู้ปฏิบตัิงาน 31 คนซึง่มากกว่า อาคารท่ีมีผู้ เช่าราย

เดียวซึ่งมีจํานวนผู้ปฏิบตัิงาน 28 คน  เม่ือวิเคราะห์ถึงหน่วยงานท่ีปฏิบตัิงาน ในส่วนปฏิบตัิการ  

พบว่า เจ้าหน้าท่ีอาคาร  เจ้าหน้าท่ีธุรการ  เจ้าหน้าท่ีจดัซือ้  ช่างอาวโุส และ ช่างเทคนิค ทัง้ 2 

อาคารกรณีศกึษา มีจํานวนผู้ดแูลอาคารเท่ากนัคือ อาคารละ 9 คน   โดยจะแตกตา่งกนัใน สว่น

งาน เจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภยั อาคารสํานกังานท่ีมีผู้ เช่าหลายรายมีจํานวนผู้ปฏิบตัิงาน 15 

คนซึง่มากกว่า อาคารท่ีมีผู้ เช่ารายเดียวซึง่มีจํานวนผู้ปฏิบตัิงาน 14  คน  เจ้าหน้าท่ีรักษาความ

สะอาด อาคารสํานกังานท่ีมีผู้ เช่าหลายรายมีจํานวนผู้ปฏิบตัิงาน 7 คนซึง่มากกว่า อาคารท่ีมีผู้ เช่า

รายเดียวซึง่มีจํานวนผู้ปฏิบตัิงาน 4  คน และ เจ้าหน้าท่ีดแูลสวนและภมูิทศัน์ อาคารท่ีมีผู้ เช่าราย

เดียวซึง่มีจํานวนผู้ปฏิบตัิงาน 2  คน ซึง่มากกว่า อาคารสํานกังานท่ีมีผู้ เช่าหลายรายซึง่มีจํานวน

ผู้ปฏิบตังิาน 1 คน 



109 

ตารางที่ 4.4 แสดงจํานวนผู้ปฏิบตังิานและลกัษณะการจดัจ้าง 

รายละเอียด อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา อาคารกลาสเฮ้าส์ สุขุมวทิ 

จํานวนผู้ดแูลอาคาร (คน) 29 32 

ลกัษณะการจดัจ้าง 

 สว่นจดัการ บริษัทในเครือ 

 สว่นบริหารอาคาร บริษัทในเครือ 

 สว่นปฏิบตักิาร - งานบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม     : บริษัทในเครือ 

- งานรักษาความปลอดภยั             : บริษัทในเครือ 

- งานรักษาความสะอาด 

- งานดแูลสวน 
- งานกําจดัสตัว์พาหะ 

- งานบํารุงรักษาเฉพาะทาง 

- งานบํารุงรักษาระบบวิศวกรรม: บริษัทในเครือ 

- งานรักษาความปลอดภยั : บริษัทในเครือและบริษัทจดัจ้าง

ภายนอก 

- งานรักษาความสะอาด 

- งานดแูลสวน 
- งานกําจดัสตัว์พาหะ 

- งานบํารุงรักษาเฉพาะทาง 

 บริษัทจดัจ้างภายนอก 7 บริษัท 8 บริษัท 

ที่มา : การสํารวจและสมัภาษณ์ 

 

บริษัทจดัจ้าง

ภายนอก 

บริษัทจดัจ้าง

ภายนอก 
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จากการท่ีได้นําข้อมลูตารางท่ี 4.4 นํามาเปรียบเทียบจํานวนผู้ดแูลอาคารสํานกังานและ

ลกัษณะการจดัจ้าง อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา และ อาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท ผลการศึกษาพบว่า 

อาคารกลาสเฮ้าส์ สุขุมวิท มีจํานวนผู้ดูแลอาคาร 32 คน มากกว่า อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา มี

จํานวนผู้ ดูแลอาคาร 29 คน โดยพบว่า อาคารกลาสเฮ้าส์ สุขุมวิทมีการจัดจ้างบริษัทจัดจ้าง

ภายนอกในการดูแลอาคาร 8 บริษัท มากกว่า อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา ท่ีจัดจ้างบริษัทจัดจ้าง

ภายนอกในการดแูลอาคาร 7 บริษัท 

ลกัษณะการจดัจ้างบริษัทผู้ดแูลอาคาร พบว่า งานส่วนจดัการ งานส่วนบริหารและงาน

บํารุงรักษาระบบวิศวกรรม อาคารกรณีศึกษาทัง้ 2 อาคาร มีลักษณะการจัดจ้างบริษัทผู้ ดูแล

อาคารคือ บริษัทในเครือของเจ้าของอาคารเป็นผู้ดแูลอาคาร สว่นงานรักษาความสะอาด งานดแูล

สวนและภมูิทศัน์ งานกําจดัสตัว์พาหะ และงานบํารุงรักษาระบบเฉพาะทาง อาคารกรณีศกึษาทัง้ 

2 อาคารมีลักษณะการจัดจ้างบริษัทผู้ ดูแลอาคาร  คือ  จัดจ้างบริษัทจัดจ้างภายนอก 

(Outsourcing) เป็นผู้ดแูลอาคาร หากแตกต่างกันใน งานรักษาความปลอดภยั พบว่า อาคาร

กลาสเฮ้าส์ รัชดา มีลกัษณะการจดัจ้างบริษัทผู้ดแูลอาคาร คือ บริษัทในเครือของเจ้าของอาคาร 

สว่น อาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท มีลกัษณะการจดัจ้างบริษัทผู้ดแูลอาคาร ทัง้ การจดัจ้างบริษัทใน

เครือและจดัจ้างบริษัทจดัจ้างภายนอก (Outsourcing) 

 

จงึสรุปเพ่ือเปรียบเทียบ สดัสว่นจํานวนผู้ดแูลอาคารแยกตามสว่นงาน ของการดแูลอาคาร 

ประกอบไปด้วย ผู้จดัการอาคาร  แผนกวิศวกรรม  แผนกบริหารอาคาร  และแผนกดแูลอาคาร  ท่ีมี

ปริมาณจํานวนคนตามสว่นงานของแตล่ะอาคาร ตามลําดบัดงันี ้

ลําดบัท่ี 1 แผนกดแูลอาคาร มีจํานวนผู้ดแูลอาคารมากท่ีสดุใน 2 อาคาร 

ลําดบัท่ี 2 แผนกวิศวกรรม มีจํานวนผู้ดแูลอาคารเท่ากนั ทัง้ 2 อาคาร 

ลําดบัท่ี 3 แผนกบริหารอาคาร มีจํานวนผู้ดแูลอาคารเท่ากนั ทัง้ 2 อาคาร 

ลําดบัท่ี 4 ผู้จดัการอาคาร มีจํานวนผู้ดแูลอาคารเท่ากนั ทัง้ 2 อาคาร 

 

จากการศกึษาพบวา่ จากโครงสร้างการดแูลอาคารสํานกังานของอาคารกรณีศกึษาทัง้ 2 

อาคาร พบว่า อาคารสํานักงานท่ีมีผู้ เช่ารายเดียว คือ อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา และ อาคาร



111 

สํานักงานท่ีมีผู้ เช่าหลายราย คือ อาคารกลาสเฮ้าส์ สุขุมวิท เป็นอาคารสํานักงานท่ีมีเจ้าของ

เดียวกนั คือ บริษัท เอ็มบีเค จํากดั(มหาชน) โดยจดัตัง้บริษัทในเครือ ได้แก่ บริษัท เอ็มบีเค สแควร์ 

จํากดั ในการบริหารอาคารสํานกังานท่ีมีผู้ เช่ารายเดียว คือ อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา และ อาคาร

สํานกังานท่ีมีผู้ เช่าหลายราย คือ อาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท โดยมีผู้ รับผิดชอบในส่วนงานบริหาร

จํานวน 1 อตัรา ในตําแหน่ง ผู้จดัการทัว่ไป และสว่นงานบญัชีและการเงินซึง่เป็นส่วนงานในการ

ดแูลเร่ืองระบบการบญัชีและการเงิน โดยจะรายงานผลการปฏิบตังิานกบัผู้จดัการทัว่ไปโดยตรง   

ดงัแสดงตามแผนผงัท่ี 4.1  
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แผนผงัที่ 4.1 โครงสร้างหนว่ยงานการบริหารอาคารสํานกังาน กลาสเฮ้าส์ รัชดา และ อาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวทิ โดยมีเจ้าของร่วมกนั

เจ้าของ 

บริหาร 

จดัการ 

ปฏิบตัิการ 
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 จากแผนผงัท่ี 4.1 โครงสร้างการดแูลอาคารสํานกังานบริษัท เอ็มบีเค สแควร์ จํากดั ของ

อาคารกรณีศกึษาทัง้ 2 อาคาร พบวา่ อาคารสํานกังานท่ีมีผู้ เช่ารายเดียว คือ อาคารกลาสเฮ้าส์ รัช

ดา และ อาคารสํานกังานท่ีมีผู้ เช่าหลายราย คือ อาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท โดยมีเจ้าของร่วมกนั มี

โครงสร้างหน่วยงานการดแูลอาคาร ดงันี ้

1) เจ้าของ จากการศกึษาพบว่า อาคารกรณีศกึษาทัง้ 2 อาคาร มีเจ้าของอาคารร่วมกนั

คือ บริษัท เอ็มบีเค จํากดั(มหาชน) 

2) ระดบับริหาร จากการศึกษาพบว่า อาคารกรณีศึกษาทัง้ 2 อาคาร มีส่วนบริหาร

อาคารร่วมกนัคือ บริษัท เอ็มบีเค สแควร์ จํากดั ในการบริหารอาคาร โดยมีผู้ รับผิดชอบในสว่นงาน

บริหารร่วมกนัคือ  ผู้จดัการทัว่ไป ทัง้นีพ้บว่า สว่นงานบญัชีและการเงินซึง่เป็นสว่นงานในการดแูล

เร่ืองระบบการบญัชีและการเงิน จะดแูลรับผิดชอบงานส่วนการบญัชีและการเงิน ทัง้ 2 อาคาร

กรณีศกึษา โดยจะรายงานผลการปฏิบตังิานกบัผู้จดัการทัว่ไปโดยตรง 

3) ระดบัจดัการ จากการศกึษาพบว่า อาคารกรณีศกึษาทัง้ 2 อาคาร มีโครงสร้างสว่น

จดัการท่ีเหมือนกนั คือ ผู้จดัการอาคาร 1 คน บริหารอาคารโดยบริษัทในเครือ คือ บริษัท เอ็มบีเค 

สแควร์ จํากดั 

4) ระดบัปฏิบตักิาร   จากการศกึษาพบวา่ อาคารกรณีศกึษาทัง้ 2 อาคาร มีผู้ รับผิดชอบ

ใน   แผนกวิศวกรรม ได้แก่ ช่างอาวุโส 1 คน ช่างเทคนิค 4 คน แผนกบริหารอาคาร ได้แก่ 

เจ้าหน้าท่ีจดัซือ้ 1 คน เจ้าหน้าท่ีธุรการ 1 คน แผนกดแูลอาคาร ได้แก่ เจ้าหน้าท่ีอาคาร 1 คน 

เท่ากนั บริหารอาคารโดยบริษัทในเครือ คือ บริษัท เอ็มบีเค สแควร์ จํากดั  

ส่วนงานรักษาความสะอาด อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา 4 คน อาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท 7 

คน   งานดแูลสวนและภูมิทศัน์ อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา 2 คน  อาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท 1 คน   

งานกําจัดสัตว์พาหะ อาคารละ 1 คนเท่ากัน   และงานบํารุงรักษาระบบเฉพาะทาง อาคาร

กรณีศกึษาทัง้ 2 อาคารมีลกัษณะการจดัจ้างบริษัทผู้ดแูลอาคาร คือ จดัจ้างบริษัทจดัจ้างภายนอก 

(Outsourcing) เป็นผู้ดแูลอาคาร หากแตกต่างกันใน งานรักษาความปลอดภยั พบว่า อาคาร

กลาสเฮ้าส์ รัชดา จํานวน 14 คน มีลกัษณะการจดัจ้างบริษัทผู้ดแูลอาคาร คือ บริษัทในเครือของ

เจ้าของอาคาร ส่วน อาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท จํานวน 15 คน มีลกัษณะการจดัจ้างบริษัทผู้ดแูล

อาคาร ทัง้ การจดัจ้างบริษัทในเครือ 2 คน และจดัจ้างบริษัทจดัจ้างภายนอก  13 คน 
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ตารางท่ี 4.5 แสดงการเปรียบเทียบขอบเขตงาน การดแูลอาคาร 

ลําดบั รายละเอียด อาคารกลาสเฮ้าส์ 
 รัชดา 

อาคารกลาสเฮ้าส์ 
สขุมุวิท 

1 จํานวนขอบเขตงานทัง้หมด 32 34 
2 ระดบัจัดการ 

2.1 ผู้จดัการอาคาร 9 งาน 10 งาน 
3 ระดบัปฏิบัตกิาร 

3.1 แผนกบริหารอาคาร   
 3.1.1 งานจดัซือ้ 3 งาน 
 3.1.2 งานธุรการ 7 งาน 

3.2 แผนกวิศวกรรม   
 3.2.1 วิศวกรรม 4 งาน 

3.3 แผนกดแูลอาคาร   
 3.3.1 งานดแูลอาคาร 2 งาน 
 3.3.2 งานรักษาความสะอาด 1 งาน 3 งาน 
 3.3.3 งานดแูลสวนและภมูทิศัน์ 2 งาน 1 งาน 
 3.3.4 งานรักษาความปลอดภยั 3 งาน 
 3.3.5 งานกําจดัสตัว์พาหะ 1 งาน 

ท่ีมา : การสํารวจและสมัภาษณ์ 
จากการท่ีได้นําข้อมูลตารางท่ี 4.5 นํามาเปรียบเทียบขอบเขตงานการดูแลอาคาร ของ 

อาคารสํานักงานให้เช่าท่ีมีผู้ เช่ารายเดียว ได้แก่ อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา และ อาคารท่ีมีผู้ เช่า
หลายราย ได้แก่ อาคารกลาสเฮ้าส์ สุขุมวิท ผลการศึกษาพบว่า อาคารกลาสเฮ้าส์ สุขุมวิท มี
ขอบเขตงานทัง้หมด 34 งาน มากกวา่ อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา ท่ีมีขอบเขตงาน 32 งาน 

ขอบเขตงานตําแหน่งผู้จดัการอาคาร อาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท มีขอบเขตงาน 10 งาน 
มากกว่าขอบเขตงานของผู้จดัการอาคาร กลาสเฮ้าส์ รัชดา ท่ีมีขอบเขตงาน 9 งาน โดยขอบเขต
งานท่ีมากกวา่นัน้ได้แก่ งานจดัหาผู้ เช่าพืน้ท่ีอาคารสํานกังาน 

ขอบเขตงานตําแหน่งรักษาความสะอาด อาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท มีขอบเขตงาน 3 งาน 
มากกวา่ขอบเขตงานของผู้จดัการอาคาร กลาสเฮ้าส์ รัชดา ท่ีมีขอบเขตงาน 1 งาน คือ รักษาความ
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สะอาดพืน้ท่ีส่วนกลางอาคาร  โดยขอบเขตงานท่ีมากกว่านัน้ได้แก่ งานรักษาความสะอาดพืน้ท่ี
ห้องนํา้สว่นกลาง และ งานรักษาความสะอาดพืน้ท่ีอาคารจอดรถ 

ขอบเขตงานตําแหน่งดแูลสวนและภมูิทศัน์ อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา มีขอบเขตงาน 2 งาน 
ได้แก่ ดแูลสวนและภมูิทศัน์ รวมทัง้ดแูลความสะอาดพืน้ท่ีสวนโดยรอบ เน่ืองจากพืน้ท่ีสวนและภมูิ
ทัศน์ เป็นพืน้ท่ีอยู่บริเวณโดยรอบอาคาร โดยมีภาระท่ีมากกว่า อาคารกลาสเฮ้าส์ สุขุมวิท ท่ีมี
ขอบเขตงาน 1 งาน คือ ดแูลสวนซึง่มีลกัษณะเป็นแปลงต้นไม้ 

สําหรับตําแหน่งงานของอาคารกรณีศกึษาทัง้ 2 อาคาร ท่ีมีขอบเขตงานจํานวนท่ีเท่ากนั 6 
ตําแหน่งงาน ได้แก่ 1)งานดแูลอาคาร มีขอบเขตงาน 2 งาน   2)จดัซือ้ มีขอบเขตงาน 3 งาน   3)
ธุรการ มีขอบเขตงาน 7 งาน   4)วิศวกรรม มีขอบเขตงาน 4 งาน   5)รักษาความปลอดภัย มี
ขอบเขตงาน 3 งาน   และ งานกําจดัสตัว์พาหะ มีขอบเขตงาน 1 งาน 

จากการท่ีได้นําข้อมลูตามตารางท่ี 4.5 มาทําการวิเคราะห์ สดัส่วนขอบเขตงาน จึงสรุป
เพ่ือเปรียบเทียบ สดัสว่นภาระงานการดแูลอาคารแยกตามงานของการดแูลอาคาร  ประกอบไป
ด้วย ระดบัจดัการ ผู้ รับผิดชอบได้แก่ผู้จดัการอาคาร สว่นแผนกวิศวกรรม แผนกบริหารอาคาร และ
แผนกดแูลอาคาร ท่ีมีปริมาณภาระงานตามสว่นงานของแตล่ะอาคาร ดงันี ้

ทัง้ 2 อาคารกรณีศกึษา มีภาระงานแผนกบริหารอาคาร มากท่ีสดุ สําหรับสว่นจดัการ และ
แผนกดแูลอาคาร อาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท มีภาระงานมากกว่าอาคารกลาสเฮาส์ รัชดา หากแต ่
แผนกวิศวกรรมนัน้   อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา มีภาระงาน  มากกวา่อาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท 
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บทที่ 5 

 

สรุปผลการศกึษา  อภปิรายผล  และข้อเสนอแนะ 

 

 ในบทท่ี 5 นีจ้ะกล่าวถึงบทสรุปของการศึกษาท่ีได้รับจากการรวบรวมข้อมูลจาก

กรณีศึกษา  โดยจะทําการสรุปถึงท่ีมาและความสําคญัของปัญหา  วัตถุประสงค์ในการศึกษา  

วิเคราะห์ผลการศึกษาจากบทท่ี 3 และบทท่ี 4  จากนัน้จึงนํามาอภิปรายผลการศึกษาการ

เปรียบเทียบการดแูลอาคารสํานกังานให้เช่าท่ีมีผู้ เช่ารายเดียวและผู้ เช่าหลายราย ในแตล่ะอาคาร  

มีความแตกต่างกัน ถึงแม้จะเป็นอาคารประเภทเดียวกัน (อาคารสํานักงานให้เช่า) ซึ่งความ

แตกตา่งกนัในแตล่ะอาคาร ขึน้อยู่กบัปัจจยัหลายปัจจยั ได้แก่ สภาพกายภาพของอาคาร ประเภท

ของผู้ เช่าภายในอาคาร และ การดแูลอาคาร 

 

5.1 สรุปผลการศึกษา 
อาคารสํานกังานให้เช่า เป็นธุรกิจประเภทท่ีต้องใช้เงินลงทุนจํานวนมาก เพ่ือให้ได้มาซึ่ง

อาคารท่ีมีประสทิธิภาพและศกัยภาพในการแข่งขนัทางธุรกิจ การดําเนินการดแูลอาคารสํานกังาน 
จึงมีความสําคญัและจําเป็นต่ออาคารสํานกังาน อย่างไรก็ตาม รูปแบบการเช่าอาจส่งผลต่อการ
ดแูลอาคารตา่งกนั 

การศึกษาครัง้นีจ้ึงมีวตัถปุระสงค์หลกัเพ่ือศึกษาลกัษณะทางกายภาพและการใช้อาคาร  
ประเภทของผู้ เช่าภายในอาคาร และ การดแูลอาคาร สํานกังานให้เช่าท่ีมีผู้ เช่ารายเดียวและอาคาร
สํานักงานท่ีมีผู้ เช่าหลายราย โดยมีเจ้าของร่วมกัน รวมถึงการเปรียบเทียบการดูแลอาคาร
สํานกังานให้เช่าท่ีมีผู้ เช่ารายเดียวและอาคารสํานกังานท่ีมีผู้ เช่าหลายราย โดยมีเจ้าของร่วมกัน 
และหาข้อเสนอแนะแนวทางการดแูลอาคาร 

ในการศกึษาใช้แนวทางในการศกึษาแบบเจาะจง (Purposive sampling) โดยวิธีการ
สํารวจและสมัภาษณ์ คือ อาคารสํานกังานท่ีมีผู้ เช่าอาคารรายเดียวและผู้ เช่าอาคารหลายราย ซึง่
ได้แก่ อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา เป็นอาคารสํานกังานให้เช่าท่ีมีผู้ เช่ารายเดียว และ อาคารกลาส
เฮ้าส์ สขุมุวิท เป็นอาคารสํานกังานให้เช่าท่ีมีผู้ เช่าหลายรายโดยใช้วิธีการสํารวจ และ สมัภาษณ์ 
รวมทัง้การรวบรวมข้อมูลท่ีเ ก่ียวข้องมาบันทึกในรูปแบบของตารางเพ่ือเปรียบเทียบ หา
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ความสมัพนัธ์ ความแตกตา่ง และ การแจกแจงข้อมลู และนําข้อมลูท่ีได้มาทําการวิเคราะห์เพ่ือหา
ข้อสรุป และหาข้อเสนอแนะการดแูลอาคาร   เพ่ือเป็นการพฒันาแนวทางในการดแูลอาคารตอ่ไป 

จากการศึกษาพบว่า   การดูแลอาคารสํานักงานท่ีมีผู้ เช่ารายเดียวกับหลายราย โดยมี
เจ้าของร่วมกัน มีการดูแลอาคารท่ีแตกต่างกัน จากขนาดพืน้ท่ีรวมของอาคารกรณีศึกษาทัง้ 2 
อาคารท่ีมีความแตกต่างกัน โดยพบว่า อาคารผู้ เช่ารายเดียวมีขนาดพืน้ท่ีรวมของอาคารท่ีเยอะ
กวา่ รวมถึงพืน้ท่ีภายนอกอาคารท่ีเยอะกวา่นัน้ก็คือ อาคารผู้ เช่ารายเดียว มีพืน้ท่ีภายนอกอาคารท่ี
ประกอบด้วย พืน้ท่ีสวน และ พืน้ท่ีลานจอดรถ จากลกัษณะทางกายภาพท่ีแตกตา่งกนั  ของอาคาร
ผู้ เช่ารายเดียว กบั อาคารผู้ เช่าหลายราย ส่งผลถึงความจําเป็นของงานดแูลอาคารท่ีแตกต่างกนั 
ยงัพบอีกวา่ อาคารผู้ เช่ารายเดียว คือ อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา พืน้ท่ีสํานกังานมีขนาดเลก็ การแบง่
สดัส่วนพืน้ท่ีเช่าสํานกังานไม่ชดัเจน พืน้ท่ีเช่าจึงรวมส่วนพืน้ท่ีห้องนํา้ โดยพบว่า ลกัษณะทาง
กายภาพท่ีแตกต่างกัน ส่งผลถึงการดูแลอาคารสํานักงานของอาคารกรณีศึกษาทัง้ 2 อาคาร
ตา่งกนั 

จํานวนผู้ เช่าอาคาร ของอาคารผู้ เช่ารายเดียว กับ อาคารผู้ เช่าหลายราย มีจํานวน และ 
ประเภทกิจการท่ีแตกต่างกนั คือ  อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา คือ อาคารท่ีมีผู้ เช่ารายเดียว มีผู้ เช่า
อาคาร 1 ราย เป็นธุรกิจประเภทสถาบนัการเงิน  สําหรับอาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท คือ อาคารท่ีมีผู้
เช่าหลายราย มีผู้ เช่าอาคาร จํานวน 56 ราย โดยมีประเภทธุรกิจ 7 ประเภทด้วยกนั คือ สถาบนั
การเงิน ธุรกิจหลกัทรัพย์ สถานทูต ธุรกิจท่องเท่ียว อสงัหาริมทรัพย์ กฎหมาย และ คอมพิวเตอร์ 
โดยลกัษณะท่ีมีร่วมกนัคือ   เร่ืองช่วงเวลาในการใช้อาคาร ในเวลาเปิดใช้อาคารปกติ(จ-ศ 7.00-
19.00 น.) หากต้องการใช้อาคารนอกเวลาเปิด-ปิดอาคาร จะเปิดใช้ตามคําร้องของผู้ เช่า และ 
ลกัษณะการใช้งานอาคาร คือ เป็นอาคารสํานกังานให้เช่า จากการศกึษา จงึนํามาซึง่เป็นข้อสงัเกต
ได้วา่ ความซบัซ้อนในการให้บริการ การดแูลอาคารนัน้ แตกตา่งกนั ตามจํานวนผู้ เช่าของอาคาร 

งานการดแูลอาคาร การกําหนดโครงสร้างการดแูลอาคาร ไม่ว่าจะเป็นอาคารผู้ เช่าราย
เดียว หรือ อาคารผู้ เช่าหลายราย โครงสร้างหน่วยงานการดูแลอาคารไม่แตกต่างกันอย่างมี
นยัสําคญั แต่อาจจะแตกต่างกนัในเชิงกายภาพของอาคารสํานกังาน ซึ่งลกัษณะทางกายภาพท่ี
แตกต่างกนั ส่งผลถึงความจําเป็นของงานดแูลอาคารท่ีแตกต่างกนั รวมถึงขอบเขตงาน ไม่ว่าจะ
เป็นอาคารผู้ เช่ารายเดียว หรือ อาคารผู้ เช่าหลายราย ขอบเขตงานรับผิดชอบไม่แตกตา่งกนัอย่างมี
นยัสําคญั หากแต่จะแตกต่างกนัในเร่ืองของปริมาณงานตามลกัษณะทางกายภาพ โดยอาคารผู้
เช่ารายเดียวมีปริมาณงานมากกว่าอาคารผู้ เช่าหลายราย โดยพบว่า ผู้จดัการอาคารผู้ เช่าหลาย
รายจะต้องมีงานในการหาผู้ เช่าอาคาร ซึง่เป็นปริมาณท่ีมากกวา่ ผู้จดัการอาคารผู้ เช่ารายเดียว 
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นอกจากนี ้อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา และ อาคารกลาสเฮ้าส์ สุขุมวิท มีเจ้าของอาคาร
ร่วมกนัคือ บริษัท เอ็มบีเค จํากดั(มหาชน) บริหารอาคารโดย บริษัท เอ็มบีเค สแควร์ จํากดั พบว่า 
มี สว่นบริหาร และ สว่นบญัชี การเงิน ร่วมกนั สว่นจดัการและสว่นปฏิบตัิการ จะแยกประจําแตล่ะ
อาคาร ซึง่พบว่า งานจดัซือ้เกิดความซํา้ซ้อนกนั   จึงมีข้อเสนอแนะ รวมสว่นงานฝ่ายจดัซือ้จดัจ้าง 
เป็นหน่วยงานสว่นกลาง 

 
5.2 อภปิรายผลการศึกษา 

ข้อค้นพบท่ีได้จากการศึกษาเร่ือง การดแูลอาคารสํานกังานให้เช่าท่ีมีผู้ เช่ารายเดียวกบัผู้

เช่าหลายราย โดยมีเจ้าของร่วมกัน  กรณีศึกษา อาคารสํานกังานกลาสเฮ้าส์ รัชดาและสขุุมวิท 

สามารถนํามาสรุป ดงันี ้

5.2.1 การดูแลอาคารสํานักงานให้เช่าที่ มีผู้เช่ารายเดียวและผู้เช่าหลายราย มีการ
ดาํเนินงานการดแูลอาคาร ดงันี ้
1) โครงสร้างหน่วยงานดแูลอาคาร  

อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา คือ อาคารสํานกังานท่ีมีผู้ เช่ารายเดียว พบวา่ มีจํานวนผู้ดแูล
อาคาร 29 คน โดยมีระดบัจดัการ ได้แก่ ผู้จดัการอาคาร   ระดบัปฏิบตัิการ ได้แก่ เจ้าหน้าท่ีอาคาร 
เจ้าหน้าท่ีธุรการ เจ้าหน้าท่ีจดัซือ้ ช่างอาวโุส  ช่างเทคนิค และงานรักษาความปลอดภยั มีลกัษณะ
การจดัจ้างคือ การจดัจ้างบริษัทในเครือของเจ้าของอาคารเป็นผู้ดแูลอาคาร ส่วนงานรักษาความ
สะอาด และงานดูแลสวนและภูมิทัศน์   ดําเนินงานโดยบริษัทจัดจ้างภายนอก (Outsourcing) 
ทัง้หมด 

อาคารสํานกังานท่ีมีผู้ เช่าหลายราย พบว่า มีจํานวนผู้ดแูลอาคาร 32 คน โดยมีระดบั
จัดการ ได้แก่ ผู้ จัดการอาคาร   ระดบัปฏิบตัิการ ได้แก่ เจ้าหน้าท่ีอาคาร เจ้าหน้าท่ีธุรการ 
เจ้าหน้าท่ีจดัซือ้ ช่างอาวโุส และช่างเทคนิค มีลกัษณะการจดัจ้างคือ การจดัจ้างบริษัทในเครือของ
เจ้าของอาคารเป็นผู้ดแูลอาคาร   สว่นงานรักษาความปลอดภยั มีลกัษณะการจดัจ้างทัง้บริษัทใน
เครือของเจ้าของอาคารและจดัจ้างบริษัทภายนอก   สว่นงานรักษาความสะอาด และงานดแูลสวน
และภมูิทศัน์   ดําเนินงานโดยบริษัทจดัจ้างภายนอก (Outsourcing) ทัง้หมด 
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โดยสรุปโครงสร้างหน่วยงานดแูลอาคาร จํานวนผู้ดแูลอาคาร และ ลกัษณะการจดัจ้าง  

ดงัแสดงตามแผนผงัท่ี 5.1   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนผงัท่ี 5.1 แสดง สรุปโครงสร้างหน่วยงานดแูลอาคาร จํานวนผู้ดแูลอาคาร และ 
ลกัษณะการจดัจ้าง 

 
การกําหนดโครงสร้างการดแูลอาคาร ไม่ว่าจะเป็นอาคารผู้ เช่ารายเดียว หรือ อาคารผู้ เช่า

หลายราย โครงสร้างหน่วยงานการดแูลอาคารไม่แตกตา่งกนัอย่างมีนยัสําคญั แตอ่าจจะแตกตา่ง

กันในเชิงกายภาพของอาคารสํานักงาน ซึ่งลกัษณะทางกายภาพท่ีแตกต่างกัน ส่งผลถึงความ

จําเป็นของงานดแูลอาคารท่ีแตกตา่งกนั 
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2) ขอบเขตงานการดแูลอาคาร 
จากการศึกษา สรุปเพ่ืออภิปรายผลได้ว่า ขอบเขตงานของ ทัง้ 2 อาคารกรณีศึกษา 

โดยอาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา คือ อาคารสํานกังานท่ีมีผู้ เช่ารายเดียว พบว่า มีจํานวนขอบเขตงาน
ทัง้สิน้ 32 งาน โดยแบง่ขอบเขตงานตามระดบังาน ดงันี ้ 

 ระดบัจดัการ ได้แก่ ผู้จดัการอาคาร มีขอบเขตงาน 9 งาน ได้แก่ 1)จดัการบริการผู้
เช่าอาคาร 2)การจัดตัง้งบประมาณ 3)การเบิกจ่ายงบประมาณ 4)วางแผน จัดหา ควบคุม 
ตรวจสอบงานบริการพืน้ท่ีส่วนกลาง 5)วางแผน จดัหา ควบคมุ ตรวจสอบ ติดตัง้ระบบวิศวกรรม 
6)งานจัดการสิ่งแวดล้อม 7)งานจัดการความเสี่ยง 8)งานจัดการด้านพลงังาน และ 9)การจัด
กิจกรรมซ้อมหนีไฟ 

 แผนกบริหารอาคาร ได้แก่ เจ้าหน้าท่ีธุรการและเจ้าหน้าท่ีจดัซือ้ มีภาระงาน 10 
งาน ได้แก่ 1)งานจดัการพืน้ท่ี 2)การจดัทําประกนัภยัอาคาร 3)การประสานงานหน่วยงานราชการ 
4)เบิก จ่าย อุปกรณ์ สํานกังาน 5)งานประสานงานผู้ รับเหมา 6)งานทะเบียนทรัพย์สิน 7)จดัทํา
บอร์ดประชาสมัพนัธ์ 8)งานสรรหาแหลง่ผลติ แหลง่จําหน่าย จดัซือ้ จดัจ้าง 9)ดําเนินการจดัซือ้ จดั
จ้าง และ 10)ประเมินผล 

 แผนกวิศวกรรม ได้แก่ ช่างอาวุโส และช่างเทคนิค มีภาระงาน 4 งาน ได้แก่ 1)
ควบคมุ  ดแูล ตรวจสอบ ติดตัง้ บํารุงรักษา ระบบวิศวกรรม 2)งานบํารุงรักษาอาคาร 3)ควบคมุ 
ดแูล งานซอ่มบํารุงอาคาร และสถานท่ี และ 4)งานควบคมุ ดแูล ตรวจสอบ คลงัสนิค้าและอะไหล ่

 แผนกดูแลอาคาร ได้แก่ เจ้าหน้าท่ีดูแลอาคาร เจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภัย 
เจ้าหน้าท่ีรักษาความสะอาด และ เจ้าหน้าท่ีดแูลสวนและภมูิทศัน์ มีภาระงาน 9 งาน ได้แก่ 1)งาน
บริการผู้ เช่าพืน้ท่ี 2)งานบริการพืน้ท่ีสว่นกลาง 3)งานรักษาความปลอดภยัพืน้ท่ีรอบอาคาร 4)งาน
รักษาความปลอดภยัพืน้ท่ีส่วนกลาง 5)งานรักษาความปลอดภยัพืน้ท่ีลานจอดรถ 6)งานรักษา
ความสะอาดพืน้ท่ีส่วนกลาง 7)งานดูแลสวนและภูมิทัศน์ 8)งานดูแลความสะอาดพืน้ท่ีจอดรถ 
และ 9)งานกําจดัสตัว์พาหะ 
 

อาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท คือ อาคารสํานกังานท่ีมีผู้ เช่าหลายราย   พบว่า มีขอบเขต
งานทัง้สิน้ 34 งาน โดยแบง่ขอบเขตงานตามระดบังาน ดงันี ้ 

 ระดบัจดัการ ได้แก่ ผู้จดัการอาคาร มีภาระงาน 10 งาน ได้แก่   1)งานจดัหาผู้ เช่า
พืน้ท่ีอาคารสํานักงาน 2)จัดการบริการผู้ เช่าอาคาร 3)การจัดตัง้งบประมาณ 4)การเบิกจ่าย
งบประมาณ 5)วางแผน จัดหา ควบคมุ ตรวจสอบงานบริการพืน้ท่ีส่วนกลาง 6)วางแผน จัดหา 
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ควบคมุ ตรวจสอบ ติดตัง้ระบบวิศวกรรม 7)งานจดัการสิ่งแวดล้อม 8)งานจดัการความเส่ียง 9)
งานจดัการด้านพลงังาน และ 10)การจดักิจกรรมซ้อมหนีไฟ 

 แผนกบริหารอาคาร ได้แก่ เจ้าหน้าท่ีธุรการและเจ้าหน้าท่ีจดัซือ้ มีภาระงาน 10 
งาน ได้แก่ 1)งานจดัการพืน้ท่ี 2)การจดัทําประกนัภยัอาคาร 3)การประสานงานหน่วยงานราชการ 
4)เบิก จ่าย อุปกรณ์ สํานกังาน 5)งานประสานงานผู้ รับเหมา 6)งานทะเบียนทรัพย์สิน 7)จดัทํา
บอร์ดประชาสมัพนัธ์ 8)งานสรรหาแหลง่ผลติ แหลง่จําหน่าย จดัซือ้ จดัจ้าง 9)ดําเนินการจดัซือ้ จดั
จ้าง และ 10)ประเมินผล 

 แผนกวิศวกรรม ได้แก่ ช่างอาวุโส และช่างเทคนิค มีภาระงาน 4 งาน ได้แก่ 1)
ควบคมุ  ดแูล ตรวจสอบ ติดตัง้ บํารุงรักษา ระบบวิศวกรรม 2)งานบํารุงรักษาอาคาร 3)ควบคมุ 
ดแูล งานซอ่มบํารุงอาคาร และสถานท่ี และ 4)งานควบคมุ ดแูล ตรวจสอบ คลงัสนิค้าและอะไหล ่

 แผนกดูแลอาคาร ได้แก่ เจ้าหน้าท่ีดูแลอาคาร เจ้าหน้าท่ีรักษาความปลอดภัย 
เจ้าหน้าท่ีรักษาความสะอาด และ เจ้าหน้าท่ีดแูลสวนและภมูิทศัน์ มีภาระงาน 9 งาน ได้แก่ 1)งาน
บริการผู้ เช่าพืน้ท่ี 2)งานบริการพืน้ท่ีสว่นกลาง 3)งานรักษาความปลอดภยัพืน้ท่ีรอบอาคาร 4)งาน
รักษาความปลอดภยัพืน้ท่ีส่วนกลาง 5)งานรักษาความปลอดภยัพืน้ท่ีลานจอดรถ 6)งานรักษา
ความสะอาดพืน้ท่ีส่วนกลาง 7)งานรักษาความสะอาดพืน้ท่ีห้องนํา้ส่วนกลาง 8)งานรักษาความ
สะอาดพืน้ท่ีอาคารจอดรถ 9)งานดูแลสวนและภูมิทัศน์ และ 10)งานกําจดัสตัว์พาหะ โดยสรุป
ขอบเขตงานการดแูลอาคาร ดงัแสดงตามแผนผงัท่ี 5.2 
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แผนผงัท่ี 5.2 แสดง สรุปจํานวนภาระงานการดแูลอาคาร  

 

ขอบเขตงาน ไม่ว่าจะเป็นอาคารผู้ เช่ารายเดียว หรือ อาคารผู้ เช่าหลายราย ขอบเขตงาน

รับผิดชอบไม่แตกต่างกันอย่างมีนัยสําคญั หากแต่จะแตกต่างกันในเร่ืองของปริมาณงานตาม

ลกัษณะทางกายภาพ โดยอาคารผู้ เช่ารายเดียวมีปริมาณงานมากกว่าอาคารผู้ เช่าหลายราย โดย

พบวา่ ผู้จดัการอาคารผู้ เช่าหลายรายจะต้องมีงานในการหาผู้ เช่าอาคาร ซึง่เป็นปริมาณท่ีมากกว่า 

ผู้จดัการอาคารผู้ เช่ารายเดียว 
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5.2.2  การเปรียบเทยีบการดแูลอาคารสาํนักงานให้เช่าที่มีผู้เช่ารายเดยีวและผู้เช่าหลาย

ราย พบความแตกต่าง ในการดแูลอาคาร ดงันี ้

1. ลักษณะทางกายภาพมีผลต่อการดแูลอาคารกรณีศึกษาทัง้ 2 อาคาร 

 การบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) มุ่งเน้นการให้บริการต่อ ผู้คนใน

อาคาร (People) การทํางาน (Process) และอาคารสถานท่ี (Place) ให้สามารถทํางานร่วมกนัได้

อยา่งสอดคล้อง เพ่ือบรรลผุลสําเร็จท่ีองค์กรได้กําหนดไว้ 

 จากผลการศกึษา พบว่า อาคารสํานกังานท่ีมีผู้ เช่ารายเดียว คือ อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา 

พืน้ท่ีประกอบด้วยอาคารสํานกังานและพืน้ท่ีโดยรอบอาคารเป็นพืน้ท่ีเปิดโลง่ประกอบไปด้วยพืน้ท่ี

ลานจอดรถ และพืน้ท่ีสวน   

ส่วนอาคารสํานักงานท่ีมีผู้ เช่าหลายราย คือ อาคารกลาสเฮ้าส์ สุขุมวิท ซึ่งมีพืน้ท่ี

ประกอบด้วย อาคารสํานกังานและพืน้ท่ีจอดรถซึง่อยู่ในบริเวณอาคาร พืน้ท่ีโดยรอบอาคารเป็น

พืน้ท่ี ทางเดนิสาธารณตามกฎหมายกําหนด 

โดยพืน้ท่ีบริเวณโดยรอบตัวอาคาร ซึ่งได้แก่ พืน้ท่ีจอดรถ และ พืน้ท่ีสวนภูมิทัศน์ เป็น

ลกัษณะทางกายภาพ 2 ด้านท่ีเป็นสิ่งสําคญัท่ีจะสง่ผลตอ่การดแูลอาคารสํานกังานกรณีศกึษาทัง้ 

2 อาคาร ท่ีแตกตา่งกนั โดยแสดงพืน้ท่ีโดยรอบ  ดงัแสดงตามแผนผงัท่ี 5.3 
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แผนผงัท่ี 5.3 แสดงความสมัพนัธ์ระหวา่งพืน้ท่ีโดยรอบอาคารกบัการดแูลอาคาร 

 

จากขนาดพืน้ท่ีรวมของอาคารกรณีศึกษาทัง้ 2 อาคารท่ีมีความแตกต่างกัน โดยพบว่า 

อาคารผู้ เช่ารายเดียวมีขนาดพืน้ท่ีรวมของอาคารท่ีเยอะกว่า รวมถึงพืน้ท่ีภายนอกอาคารท่ีเยอะ

กวา่นัน้ก็คือ อาคารผู้ เช่ารายเดียว มีพืน้ท่ีภายนอกอาคารท่ีประกอบด้วย พืน้ท่ีสวน และ พืน้ท่ีลาน

จอดรถ จากลกัษณะทางกายภาพท่ีแตกตา่งกนั  ของอาคารผู้ เช่ารายเดียว กบั อาคารผู้ เช่าหลาย

ราย สง่ผลถึงความจําเป็นของงานดแูลอาคารท่ีแตกต่างกนั ยงัพบอีกว่า อาคารผู้ เช่ารายเดียว คือ 

อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา พืน้ท่ีสํานกังานมีขนาดเล็ก การแบ่งสดัส่วนพืน้ท่ีเช่าสํานกังานไม่ชดัเจน 

พืน้ท่ีเช่าจึงรวมสว่นพืน้ท่ีห้องนํา้ โดยพบว่า ลกัษณะทางกายภาพท่ีแตกตา่งกนั สง่ผลถึงการดแูล

อาคารสํานกังานของอาคารกรณีศกึษาทัง้ 2 อาคารตา่งกนั 

 

2. จาํนวนผู้เช่าอาคาร มีผลต่อการดแูลอาคารสาํนักงานกรณีศึกษาทัง้ 2 อาคาร 

จากผลการศกึษา พบว่า อาคารสํานกังานท่ีมีผู้ เช่ารายเดียว คือ อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา 

มีผู้ เช่าอาคาร 1 ราย โดยมีโครงสร้างการดแูลอาคาร คือ มีจํานวนผู้ดแูลอาคาร 29 คน มีลกัษณะ

การจดัจ้างผู้ดแูลอาคาร ได้แก่ การจดัจ้างบริษัทในเครือของเจ้าของอาคารเป็นผู้ดแูลอาคาร ใน
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สว่นงานของ สว่นจดัการ สว่นปฏิบตัิการ ได้แก่ เจ้าหน้าท่ีอาคาร เจ้าหน้าท่ีธุรการ เจ้าหน้าท่ีจดัซือ้ 

ช่างอาวโุส  ช่างเทคนิค และงานรักษาความปลอดภยั และจดัจ้างบริษัทภายนอก ได้แก่ ส่วนงาน

รักษาความสะอาด และงานดูแลสวนและภูมิทัศน์ โดยมีการจัดจ้างบริษัทภายนอก 7 บริษัท มี

ภาระงาน 32 งาน 

สําหรับอาคารสํานกังานท่ีมีผู้ เช่าหลายราย คือ อาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท มีผู้ เช่าอาคาร 

56 ราย โดยมีโครงสร้างการดแูลอาคาร คือ มีจํานวนผู้ดแูลอาคาร 32 คน มีลกัษณะการจดัจ้าง

ผู้ดแูลอาคาร ได้แก่ การจดัจ้างบริษัทในเครือของเจ้าของอาคารเป็นผู้ดแูลอาคาร ในส่วนงานของ 

ส่วนจดัการ ส่วนปฏิบตัิการ ได้แก่ เจ้าหน้าท่ีอาคาร เจ้าหน้าท่ีธุรการ เจ้าหน้าท่ีจดัซือ้ ช่างอาวโุส 

และช่างเทคนิค มีลกัษณะการจดัจ้างคือ การจดัจ้างบริษัทในเครือของเจ้าของอาคารเป็นผู้ดแูล

อาคาร   ส่วนงานรักษาความปลอดภยั มีลกัษณะการจดัจ้างทัง้บริษัทในเครือของเจ้าของอาคาร

และจดัจ้างบริษัทภายนอก ได้แก่ สว่นงานรักษาความสะอาด และงานดแูลสวนและภมูิทศัน์ โดยมี

การจดัจ้างบริษัทภายนอก 8 บริษัท มีภาระงาน 34 งาน 

จํานวนผู้ เช่า ไม่ส่งผลต่อ การจดัโครงสร้างหน่วยงานการดแูลอาคาร และ ขอบเขตงาน

อย่างมีนยัสําคญั หากแต่จะแตกต่างกันในเร่ืองของปริมาณงานตามลกัษณะทางกายภาพ โดย

อาคารผู้ เช่ารายเดียวมีปริมาณงานมากกว่าอาคารผู้ เช่าหลายราย โดยพบว่า ผู้จดัการอาคารผู้ เช่า

หลายรายจะต้องมีงานในการหาผู้ เช่าอาคาร ซึ่งเป็นปริมาณท่ีมากกว่า ผู้จดัการอาคารผู้ เช่าราย

เดียว    

 

5.3.3 ข้อเสนอแนะแนวทางการดูแลอาคารที่มีผู้เช่ารายเดียวกับหลายราย โดยมีเจ้าของ

ร่วมกัน  

 จากการศกึษาจากโครงสร้างการดแูลอาคารสํานกังานของอาคารกรณีศกึษาทัง้ 2 อาคาร 

พบว่า อาคารสํานกังานท่ีมีผู้ เช่ารายเดียว คือ อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา และ อาคารสํานกังานท่ีมีผู้

เช่าหลายราย คือ อาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท เป็นอาคารสํานกังานท่ีมีเจ้าของเดียวกนั คือ บริษัท 

เอ็มบีเค จํากัด(มหาชน) โดยจัดตัง้บริษัทในเครือ ได้แก่ บริษัท เอ็มบีเค สแควร์ จํากัด ในการ

บริหารอาคารสํานกังานท่ีมีผู้ เช่ารายเดียว คือ อาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา และ อาคารสํานกังานท่ีมีผู้

เช่าหลายราย คือ อาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท โดยมีผู้ รับผิดชอบในส่วนงานบริหารจํานวน 1 อตัรา 
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ในตําแหน่ง ผู้จดัการทัว่ไป และสว่นงานบญัชีและการเงินซึง่เป็นสว่นงานในการดแูลเร่ืองระบบการ

บญัชีและการเงิน โดยจะรายงานผลการปฏิบตัิงานกบัผู้จดัการทัว่ไปโดยตรง ดงัแสดงตามแผนภมูิ

ท่ี 5.4 
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แผนผงัที่ 5.4 โครงสร้างหนว่ยงานการบริหารอาคารสํานกังาน กลาสเฮ้าส์ รัชดา และ อาคารกลาสเฮ้าส์ สขุมุวทิ โดยมีเจ้าของร่วมกนั
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จากการศกึษาโดยการเก็บข้อมลูจากเอกสาร สมัภาษณ์ผู้จดัการอาคาร และ สมัภาษณ์

เจ้าหน้าท่ีผู้ ปฏิบัติงาน พบว่า ส่วนการจัดการ แผนกบริหารอาคาร ฝ่ายจัดซือ้ มีเจ้าหน้าท่ี

ดําเนินงาน ในแตล่ะอาคาร อาคารละ 1 คน จากการศกึษาพบวา่ อาคารกรณีศกึษาทัง้ 2 อาคาร มี

รายการสัง่ซือ้สนิค้า เฉล่ีย 11 รายการตอ่เดือน พบวา่ 

1. มีการดําเนินการจดัซือ้ทรัพย์สินร่วมกนัของทัง้ 2 อาคารกรณีศกึษา  2 รายการ

ได้แก่ 1) อปุกรณ์สํานกังาน 2) งานเก่ียวกบัระบบคอมพิวเตอร์  

2. พบอีกว่า ทัง้ 2 อาคารกรณีศึกษา มีการจดัซือ้ ทรัพย์สินและอปุกรณ์สํานกังาน

จากบริษัทเดียวกนั 4 รายการ ได้แก่ 1) กระดาษถ่ายเอกสาร บ.ซีเอเอส เปเปอร์ 

จํากดั 2) อปุกรณ์เปล่ียนนํา้มนัเคร่ืองไส้กรอง บ.คมัมิ่น ดีเคเอสเอช (ประเทศ

ไทย) จํากดั 3) อปุกรณ์ เคร่ืองกําเนิดไฟฟ้า บ.คมัมิ่น ดีเคเอสเอช (ประเทศไทย)

จํากดั และ 4) อปุกรณ์เคร่ืองสบูนํา้ดบัเพลิง บ.คมัมิ่น ดีเคเอสเอช (ประเทศไทย)

จํากดั 

3. พบว่า ทัง้ 2 อาคารกรณีศึกษา มีการจดัซือ้รายการสินค้าประเภทเดียวกัน 4 

รายการแต่แตกต่างกนัท่ีบริษัทท่ีจดัซือ้ ได้แก่ หลอดไฟ อะไหล่สขุภณัฑ์ อะไหล่

อปุกรณ์ไฟฟ้า และ อะไหลอ่ปุกรณ์เคร่ืองปรับอากาศ 

จงึมีข้อเสนอแนะ แผนกจดัซือ้ ควรรวมศนูย์เดียวกนั ดงัเช่น สว่นงานบญัชีและการเงินซึง่

เป็นสว่นงานในการดแูลเร่ืองระบบการบญัชีและการเงิน ของอาคารกรณีศกึษาทัง้ 2 เพ่ือเป็น

ประโยชน์ให้กบับริษัท คือ 1) ลดต้นทนุเร่ืองเจ้าหน้าท่ีจดัซือ้ ซึง่เหลือเพียง 1 คน 2) เพ่ือลดงาน

ซํา้ซ้อนกนัระหวา่ง 2 อาคาร 3) เพ่ือมีอํานาจในการตอ่รองราคาให้ได้ในราคาท่ีถกูในการจดัซือ้ 4)   

ในการจดัจ้างบริษัทภายนอก (Outsourcing) มาดําเนินการ เชน่ งานรักษาความสะอาด งาน

รักษาความปลอดภยั งานกําจดัสตัว์พาหะ เป็นต้น จะมีอํานาจในการตอ่รองราคาจดัจ้างทัง้ 2 

อาคาร  3) เพ่ือการบริหารอาคารท่ีมีประสทิธิภาพ ในการประชมุร่วมกนัระหวา่งบริษัทวา่จ้างกบั

บริษัทรับจ้าง หากเกิดปัญหา จะมีการรับทราบโดยหน่วยจดัซือ้กลาง เพ่ือแก้ปัญหาทีเดียว ดงั

แสดงตามแผนผงัท่ี 5.5 
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แผนผงัที่ 5.5 แสดงโครงสร้างหน่วยงานดแูลอาคาร บริษัท เอ็มบีเค สแควร์ จํากดั (รวมศนูย์) 129 
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5.3 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1. ทราบถึงการดแูลอาคารสํานกังานให้เช่าท่ีมีผู้ เช่า รายเดียวกบัอาคารสํานกังานให้

เช่าท่ีมีผู้ เช่าหลายราย โดยมีเจ้าของร่วมกนั  

2. ทราบความแตกต่างของการดูแลอาคารสํานักงานให้เช่าท่ีมีผู้ เช่ารายเดียวกับ

อาคารสํานกังานให้เช่าท่ีมีผู้ เช่าหลายราย   โดยมีเจ้าของร่วมกนั 

3. เพ่ือเป็นแนวทางในการดแูลรักษาอาคารสําหรับอาคารสํานกังานให้เช่าท่ีมีผู้ เช่าราย

เดียวและอาคารสํานักงานให้เช่าท่ีมีผู้ เช่าหลายราย ในกรณีศึกษาเดียวกันกับ

อาคารสํานกังานให้เช่ากลาสเฮ้าส์ รัชดา และ กลาสเฮ้าส์ สขุมุวิท ตอ่ไป 

 
5.4  ข้อเสนอแนะในการทาํวิจยัครัง้ต่อไป 
 ในการศึกษานี ้ทําการศึกษาเฉพาะโครงสร้างของการดูแลอาคาร   และ ภาระงานของ
อาคารท่ีมีผู้ เช่ารายเดียวกบัผู้ เช่าหลายราย โดยมีเจ้าของร่วมกนั ของอาคารกลาสเฮ้าส์ รัชดา และ 
อาคารกลาสเฮ้าส์ สุขุมวิท แล้วนํามารายงานผลการศึกษาเท่านัน้และไม่ได้ทําการศึกษาถึง
กระบวนการในการดแูลอาคารของอาคารท่ีมีผู้ เช่ารายเดียวกบัอาคารท่ีมีผู้ เช่าหลายราย   ดงันัน้ผู้
ศกึษาจึงมีข้อเสนอแนะสําหรับการศกึษาครัง้ตอ่ไป คือ ศกึษากระบวนการ การดแูลอาคารสําหรับ
อาคารท่ีมีผู้ เช่ารายเดียว 
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ท่ีอยูข่องอาคาร ..................................................................................................................... 
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สว่นท่ี 1 เป็นการสมัภาษณ์ข้อมลูเชิงกายภาพอาคาร ได้แก่  

 รูปแบบอาคารและโครงสร้างอาคาร  

 ระบบประกอบอาคาร ได้แก่ 1) ระบบไฟฟ้าส่ือสาร 2) ระบบปรับอากาศ 3) ระบบ

สขุาภิบาล บําบดันํา้เสีย และ ดบัเพลงิ 4) ลฟิต์ 5) ระบบประกอบอาคารอ่ืนๆ  

สว่นท่ี 2 เป็นการสมัภาษณ์ข้อมลูเก่ียวกบัองค์กร ได้แก่  

 ผู้ลงทนุ/เจ้าของอาคาร  

 จํานวนผู้ เช่าอาคาร/ประเภทกิจการผู้ เช่าอาคาร 

สว่นท่ี 3 เป็นการสมัภาษณ์เก่ียวกบั การบริหารทรัพยากรกายภาพ ได้แก่  

 โครงสร้างการดแูลอาคาร   

 งานการดแูลอาคาร  

จบแบบสัมภาษณ์ 
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ภาคผนวก ค 
ตวัอย่างแบบสาํรวจ 

อาคาร  ................................................................................................................................. 

ช่ือผู้ให้ข้อมลู..................................................................ตําแหนง่........................................... 

วนั/ เดือน / ปี ท่ีสํารวจ.......... ........................…………………………………………………….. 

โครงสร้างแบบสาํรวจ 

แบบสํารวจชดุนีป้ระกอบด้วย 4 สว่น ดงันี ้

สว่นท่ี 1 การสาํรวจข้อมลูพืน้ฐาน 

 ทําเลท่ีตัง้ 

 อายอุาคาร 

 กรรมสทิธ์ิ 

สว่นท่ี 2 ลกัษณะทางกายภาพอาคาร 

 รูปแบบอาคารและลกัษณะโครงสร้างอาคาร 

 สภาพอาคารภายนอกและภายใน 

 ระบบประกอบอาคาร ได้แก่ 1) ระบบไฟฟ้าส่ือสาร 2) ระบบปรับอากาศ 3) ระบบ

สขุาภิบาล บําบดันํา้เสีย และ ดบัเพลงิ 4) ลฟิต์ 5) ระบบประกอบอาคารอ่ืนๆ 

สว่นท่ี 3 สํารวจข้อมลูเก่ียวกบัการใช้อาคาร และ ผู้ใช้อาคาร 

 ผู้ เช่าอาคาร 

 พืน้ท่ีอาคารรวม พืน้ท่ีสว่นกลาง พืน้ท่ีใช้งาน 

 พืน้ท่ีจอดรถ 

 เวลาใช้งาน 

สว่นท่ี 4 การดแูลอาคาร 

 งานดแูลรักษาอาคารสถานท่ี 

 งานบริการอาคาร 

จบรายงานการสาํรวจ 
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ประวัตผู้ิเขียนวิทยานิพนธ์ 

 

ช่ือ นางสาวศริิลกัษณ์  ก่ําศริิ 

เกิด 13  ตลุาคม 

 

การศึกษา 

- ปริญญาตรี คณะบริหารธุรกิจ สาขาบริหารธุรกิจ 

- เข้าศกึษาหลกัสตูรปริญญาวิทยาศาสตร์มหาบณัฑิต สาขาวิชาสถาปัตยกรรม คณะ

สถาปัตยกรรม จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ปี 2555 

 

การทาํงาน 

- ปี 2546 – ปัจจบุนั แผนกวจิยัการตลาด ฝ่ายการตลาด บริษัท เอ็มบีเค จํากดั(มหาชน) 
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