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บทคั ดย่อ ภาษาไทย 
 ณวัลริณี สุวินิจวงษ์ : ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการอาคาร ของผู้เช่าอาคารส านักงาน. ( 

The requirement and expectation in building management of the leessee in office building) 
อ.ท่ีปรึกษาหลัก : ศ. ดร.เสริชย์ โชติพานิช 

  
อาคารส านักงานเป็นสิ่งที่สร้างขึ้นมาเพื่อเป็นสถานที่ที่ให้ทั้งผู้ที่ไม่ได้ประกอบธุรกิจเชิงพาณิชย์ และผู้ประกอบธุรกิจเชิง

พาณิชย์ใช้สอย และเมื่อมีผู้ใช้อาคารจึงจ าเป็นที่จะต้องมีผู้ดูแลจัดการหรือที่เรียกว่าผู้บริหารอาคารเพื่อให้อาคารนั้น ๆ อยู่ในสภาพที่
พร้อมใช้งานได้ตลอดเวลา  

การศึกษานี้มีวัตถุประสงค์เพื่อต้องการทราบถึงความต้องการและคาดคาดหวังจากการจัดการอาคารของผู้เช่าอาคาร
ส านักงาน โดยการส่งแบบสอบถามไปยังบริษัทผู้เช่าพื้นที่ภายในอาคารส านักงานระดับ เอ ซ่ึงตั้งอยู่บริเวณย่านธุรกิจการค้ามีอัตรา
ค่าเช่าไม่ต่ ากว่า 750 บาท/ตารางเมตร/เดือน แต่ไม่เกินกว่า 1,000 บาท/ตารางเมตร/เดือน มีอาคารส านักงานอยู่ในกรณีศึกษา
ทั้งหมด 6 อาคาร ได้แก่ อาคารสาทรซิตี้ ทาวเวอร์ อาคารเอเชียเซ็นเตอร์ อาคารซี.พี. ทาวเวอร์ อาคารจามจุรี ทาวเวอร์ อาคารเอ็ม
โพเรียม ทาวเวอร์ และอาคารอินเตอร์เชนจ์ 21 เพื่อท าการวิเคราะห์ สรุป และอภิปรายผล 

จากการศึกษาพบว่าผู้เช่าอาคารส านักงานแบ่งได้เป็น 2 ประเภท ได้แก่ ผู้เช่าพื้นที่ส านักงาน และผู้เช่าพื้นที่ร้านค้า 
โดยผู้เช่าพื้นที่ส านักงานแบ่งได้เป็น 3 กลุ่มประเภทธุรกิจ ซ่ึงทั้ง 3 กลุ่มนี้มีความต้องการและคาดหวังในแต่ละงานมากน้อยไม่เท่ากัน 

ผู้เช่าพื้นที่ส านักงาน และผู้เช่าพื้นที่ร้านค้ามีลักษณะที่แตกต่างกันทั้งในเรื่องอัตราค่าเช่า สัญชาติของ ผู้เช่า ประเภท
ธุรกิจ แต่มีความใกล้เคียงกันในเรื่องขนาดพื้นที่เช่าและขนาดขององค์กร โดยเมื่อน าประเภทธุรกิจของผู้เช่ามาวิเคราะห์พบว่าผู้เช่า
ทั้ง 3 กลุ่มประเภทธุรกิจและผู้เช่าพื้นที่ร้านค้ามีความต้องการและคาดหวังให้ฝ่ายบริหารอาคารดูแลเรื่องระบบความปลอดภัยของ
อาคารให้ได้มาตรฐานตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคารมากที่สุดเหมือนกัน  

ผลการศึกษาชี้ให้เห็นว่าความแตกต่างด้านกลุ่มประเภทธรุกิจนั้น ถึงแม้จะมีความต้องการและความคาดหวังในการ
จัดการงานอาคารในแต่ละงานมากน้อยไม่เท่ากัน แต่ก็มีมุมมองในการให้ความส าคัญหรือความต้องการจากการจัดการอาคารในเร่ือง
ของการดูแลระบบความปลอดภัยมากที่สุดเหมือนกัน 
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 Nawanrinee Sooviniswong : The requirement and expectation in building management of the leessee 

in office building. Advisor: Prof. Sarich Chotipanich, Ph.D. 
  

An office building is a structure built for both commercial and non-commercial use. Therefore, it is 
essential to have a janitor or custodian in order to keep the office building in good condition and ready for use 
at all time. 

The purpose of this study is to understand the requirements and expectations in the building 
management of the lessees of the office building by utilizing a questionnaire to gather information from the 
lessees of Class A office buildings which are located in the central business district and have a monthly rental 
fee of not less than Baht 750 per square meter but not more than Baht 1,000 per square meter. There is a total 
of 6 office buildings which are Sathorn City Tower, Asia Centre, CP Tower, Chamchuri Office Tower, Emporium 
Tower, and Interchange Tower used in the analysis, discussion and conclusion of this study.  

Based on the research, there are two types of office lessees which are lessees for office space and 
lessees for retail space. The lessees for office space can be divided into 3 business industries. By analyzing the 
three business industries it’s found that they all have different requirements and expectations. 

Lessees for office space and retail space are different in terms of rental rate, nationality, and types 
of business but proximate in respect of rental space and size of legal entity. In consideration of the business 
types, lessees from all three business types share the same requirements and expectations regarding safety 
system of the building to meet the standards and comply with the Building Control Act, B.E. 2522. 

This study indicates that although the requirements and expectations in the building management 
of the lessees are different, given that the lessees operate different types of business, all of them share and 
prioritize the same requirements in regard to the safety system. 
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บทท่ี 1  

บทน ำ 
 

1.1 ที่มำและควำมส ำคัญ 
ในการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคาร ผู้บริหารหรือผู้ดูแลอาคารต้องมุ่งเน้นการบริหาร

จัดการ ดูแลรักษาและบริการเพ่ือให้ทรัพยากรกายภาพท างานสอดรับ ส่งเสริม และตอบสนองตาม

ความต้องการของผู้ใช้อาคารอย่างมีประสิทธิภาพ ผู้บริหารทรัพยากรกายภาพจ าเป็นต้องทราบ และ

เข้าใจถึงลักษณะ คุณสมบัติ ของผู้ใช้ระบบกายภาพทุกด้านรวมทั้งความต้องการใช้อาคาร  (มุกมณี มี

โชคชูสกุล, 2555; เสริชย์ โชติพานิช, 2553) เพ่ือน าไปก าหนดนโยบาย แนวทาง วิธีการจัดการให้เกิด

ความพึงพอใจ และส่วนหนึ่งของการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารคือการบริหารจัดการงานบริการ 

(Service Management) ซึ่งผู้บริหารอาคารต้องมีหน้าที่ดูแลตามขอบเขตงานที่ได้รับ เช่น การดูแล

รักษาระบบอาคาร ได้แก่ ลิฟต์ บันไดเลื่อน ระบบปรับอากาศ ระบบไฟฟ้า การดูแลเรื่องความ

ปลอดภัย ความสะอาด ระบบสื่อสารโทรคมนาคม การดูแลที่จอดรถ การดูแลควบคุมและอนุรักษ์

พลังงาน การดูแลเรื่องสุขอนามัยและความปลอดภัยในสวัสดิภาพและทรัพย์สิน เป็นต้น และสิ่งที่

ส าคัญคือต้องเข้าใจในความต้องการของผู้ที่รับบริการด้วย 

ทั้งนี้ การศึกษาเรื่องความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการอาคารของผู้เช่าในอาคาร

ส านักงานจะน ามาซึ่งความรู้ความเข้าใจการจัดการพ้ืนที่เช่า เพ่ือตอบสนองความต้องการของผู้เช่าใน

อาคารให้มีความถูกต้อง ตรงกันกับการจัดการบริการ (Service Management) ของผู้บริหารอาคาร

ส านักงาน โดยผู้วิจัยได้เลือกศึกษากลุ่มประชากร (บริษัทผู้เช่า) ที่เช่าพ้ืนที่อาคารส านักงานระดับ เอ 

จ านวน 6 อาคาร ได้แก่ อาคารสาธรซิตี้ ทาวเวอร์ อาคารเอเชีย เซนเตอร์ อาคารจามจุรี ทาวเวอร์ 

อาคารซีพี ทาวเวอร์ (สีลม) อาคารอินเตอร์เชนจ์ 21 และอาคารเอ็มโพเรียม ทาวเวอร์ เพ่ือน าไปเป็น

แนวทางในการพัฒนาการจัดการอาคารให้ตอบสนองความต้องการ และความคาดหวังของผู้เช่า ซึ่งยัง

สามารถน าไปปรับใช้ได้ในอาคารแต่ละประเภทได้อีกด้วย 

อาคารส านักงานจ าเป็นต้องมีการจัดการอาคารอย่างมืออาชีพและมีคุณ รูปที่ดี  มี

ประสิทธิภาพ มีความน่าเชื่อถือซึ่งจะส่งผลต่อการตอบสนองความต้องการ และความคาดหวังของผู้

เช่าในอาคาร ผู้บริหารจัดการมีหน้าที่ดูแล และประสานงานด้านการด าเนินงานของอาคาร และสิ่ง

อ านวยความสะดวกต่าง ๆ เพ่ือให้มั่นใจได้ว่าการด าเนินการด้านกายภาพทั้งหมดเป็นไปอย่าง
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เหมาะสม และมีประสิทธิภาพสร้างสภาพแวดล้อมที่ปลอดภัยและมีประสิทธิผลส าหรับผู้อยู่อาศัย และ

บทบาทที่ส าคัญของผู้บริหารทรัพยากรกายภาพคือการจัดการอาคารและการให้บริการ ตอบสนอง

ความคาดหวังที่แตกต่างกัน และสนับสนุนข้อมูลให้กับผู้ใช้อาคาร (Burt, 2012) ดังนั้น ผู้บริหารหรือ

ผู้ดูแลอาคารจึงจ าเป็นต้องรู้ในความต้องการ (Service Demand) ของผู้รับบริการอย่างถ่องแท้เสีย

ก่อนที่จะเริ่มท างานเพ่ือที่จะสะท้อนกลับถึงความต้องการนั้นได้อย่างถูกต้องว่าผู้เช่ามีความต้องการ 

และความคาดหวังในคุณภาพ ของการจัดการ (Service Quality) อย่างไร และฝ่ายบริหารอาคารได้

ตอบสนองความต้องการของผู้เช่าได้ครบถ้วนแล้วหรือไม่ คุณภาพบริการ (Service Quality) เป็นสิ่ง

จับต้องได้ยาก มีความไม่แน่นอนของการบริการ ไม่สามารถตุนงานไว้ล่วงหน้าได้ และต้องใช้เครื่องมือ

ทางเทคนิครวมทั้งทักษะของพนักงานบริการเข้ามามีส่วนร่วมเพ่ือให้เกิดคุณรูปที่ได้มาตรฐาน (สมวงศ์ 

พงศ์สถาพร, 2550)  

จากแนวคิดเกี่ยวกับการบริการและหลักการให้บริการได้กล่าวไว้ว่าการให้บริการเป็นการ

ช่วยเหลือ หรือเป็นการด าเนินการเพ่ือให้ผู้อ่ืนได้ประโยชน์ ไม่ใช่เป็นการให้ความช่วยเหลือการท า

ประโยชน์ต่อผู้อ่ืนจะเป็นไปตามใจเราผู้ซึ่งเป็นผู้ให้บริการ โดยทั่วไปหลักการให้บริการมีข้อควรค านึง 

(สมิต สัชฌุกร, 2542) ดังนี้ 

 สอดคล้องตรงตามความต้องการของผู้รับบริหาร 
การให้บริการต้องค านึงถึงผู้รับบริการเป็นหลักจะต้องน าความต้องการของผู้รับบริการ

มาเป็นข้อก าหนดในการให้บริการ ถึงแม้ว่าจะเป็นการให้ความช่วยเหลือที่เรามองเห็นว่าดี สมควร 
และเหมาะสมกับผู้รับบริการมากเพียงใด แต่ถ้าผู้รับบริการไม่สนใจไม่ให้ความส าคัญ การบริการนั้นก็
อาจจะไร้ค่าได้ 

 ท าให้ผู้รับบริการเกิดความพอใจ 
คุณภาพ คือ ความพอใจของลูกค้าเป็นหลักเบื้องต้น ดังนั้น การบริการจะต้องมุ่งเน้นให้

ผู้รับบริการเกิดความพอใจ และถือเป็นหลักส าคัญในการประเมินผลการให้บริการ ไม่ว่าเราจะตั้งใจ
ให้บริการมากเพียงใด แต่ก็เป็นเพียงด้านปริมาณ แต่คุณภาพของบริการวัดได้ด้วยความพึงพอใจของ
ลูกค้า  

 ปฏิบัติโดยถูกต้องสมบูรณ์ครบถ้วน 
การให้บริการซึ่งจะสนองตอบความต้องการและความพอใจของผู้รับบริการที่เห็นได้ชัด

คือการปฏิบัติที่ต้องมีการตรวจสอบความถูกต้องและความสมบูรณ์ครบถ้วน เพราะหากมีข้อผิดพลาด
ขาดตกบกพร่องแล้วก็ยากที่จะท าให้ลูกค้าพอใจ แม้จะมีค าขอโทษขออภัย ก็ได้รับเพียงความเมตตา  
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 เหมาะสมแก่สถานการณ์ 
การให้บริการที่รวดเร็ว ส่งสินค้าหรือให้บริการตรงตามก าหนดเวลาเป็นสิ่งส าคัญ ความ

ล่าช้าไม่ทันก าหนดเวลา ท าให้เกิดการบริการที่ไม่สอดคล้องกับสถานการณ์ นอกจาการส่งสินค้าทัน
ก าหนดเวลาแล้วยังจะต้องพิจารณาถึงความเร่งรีบของลูกค้าและสนองตอบให้รวดเร็วก่อนก าหนดด้วย 

 ไม่ก่อผลเสียหายแก่บุคคลอื่น ๆ 
การให้บริการในลักษณะใดก็ตามจะต้องพิจารณาโดยรอบคอบ รอบด้าน จะมุ่งแต่

ประโยชน์ที่จะเกิดแก่ลูกค้าและฝ่ายเราเท่านั้นไม่เพียงพอ จะต้องค านึงถึงผู้เกี่ยวข้องหลายฝ่าย รวมทั้ง
สังคมและสิ่งแวดล้อม จึงควรยึดหลักในการให้บริการว่าจะระมัดระวังไม่ท าให้ เกิดผลกระทบท าความ
เสียหายให้แก่บุคคลอื่น ๆ ด้วย 
 

จากแนวคิดข้างต้นประกอบกับในภาวะปัจจุบันความต้องการพ้ืนที่ส านักงานในกรุงเทพฯ 

โดยรวมยังคงมีสูง และยังมาจากบริษัทในประเทศและบริษัทข้ามชาติ (CBRE, 2019) ส่งผลให้งานการ

จัดการอาคารยังคงมีความส าคัญอยู่มากและฝ่ายบริหารอาคารจึงต้องมีการก าหนดขอบเขตงานการ

จัดการอาคาร (Peter Barrett and Edward Finch, 2003) เพ่ือจัดการให้ทรัพยากรกายภาพภายใน

อาคารท างานสอดรับ ส่งเสริมกับความต้องการของผู้เช่าหรือผู้ใช้อาคาร ได้แก่ 

 การจัดการการระบบประกอบอาคารและผนัง เป็นการดูแลลิฟต์ บันไดเลื่อน ระบบไฟฟ้า 

ระบบปรับอากาศ ระบบสุขาภิบาล และดูแลผนังภายในและนอกอาคารให้อยู่ในสรูปที่ดี 

คงทน สวยงามอยู่เสมอ 

 การจัดการพ้ืนที่ภายในอาคาร พ้ืนที่ห้องประชุม ส านักงาน ห้องพักขยะ ห้องแม่บ้าน 

ห้องรปภ. การจัดการปรับปรุง เปลี่ยนแปลงพ้ืนที่ให้เหมาะสมตรงกับความต้องการ 

 การจัดการงานบริการอาคารทั่วไป รักษาความปลอดภัย รักษาความสะอาด จัดการ

จราจร การจัดการขยะ งานสวน งานระบบสื่อสารโทรคมนาคม 

 การจัดการสิ่งอ านวยความสะดวก และที่จอดรถ บริการจัดประชุม/จัดเลี้ยง บริการ

ประสานงานหน่วยงานราชการ บริการรับ-ส่งเอกสาร บริการแม่บ้านส านักงาน ที่จอดรถ 

 การจัดการพลังงาน ควบคุมและอนุรักษ์พลังงาน พลังงานทดแทน 

 การจัดการความเสี่ยง ด้านสุขภาพ/สุขอนามัย ความปลอดภัยในสวัสดิภาพและทรัพย์สิน 

อุบัติภัย และอุบัติเหตุ 
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ทั้งนี้ จึงจ าเป็นอย่างยิ่งที่ฝ่ายบริหารอาคารจะต้องทราบและเข้าใจลักษณะความต้องการ 

ความคาดหวัง และล าดับความส าคัญของผู้เช่าอาคาร เพ่ือที่จะสามารถตอบสนองให้ตรงกับความ

ต้องการได้อย่างมีประสิทธิภาพ  

ดังนั้น จึงจ าเป็นต้องท าการศึกษาเกี่ยวกับความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการ

อาคารของผู้เช่าอาคารส านักงาน เพ่ือน าความรู้ที่ได้จากการศึกษาเป็นประโยชน์แก่ผู้เกี่ยวข้องกับการ

บริหารอาคาร และเป็นแนวทางในการสอบสนองความต้องการของผู้เช่าให้มีประสิทธิภาพสูงสุด 

 

1.2 ค ำถำมในกำรศึกษำ 
 ผู้เช่าอาคารส านักงานจัดล าดับความส าคัญในงานการจัดการอาคารเป็นอย่างไร 

 ผู้เช่าอาคารส านักงานมีความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการอาคารส านักงาน

อย่างไร 

1.3 วัตถุประสงค์ของกำรศึกษำ 
 เพ่ือศึกษาล าดับความส าคัญในงานการจัดการอาคารของผู้เช่าอาคารส านักงาน 

 เพ่ือศึกษาความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการอาคารส านักงานของผู้เช่า

อาคารส านักงาน 

1.4 ขอบเขตกำรศึกษำ 
การศึกษานี้ท าการศึกษาความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการอาคารของผู้เช่า

อาคารส านักงาน ระดับ เอ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

 ขอบเขตด้านเนื้อหา  ท าการศึกษาท่ีเกี่ยวข้องกับรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

- ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการอาคาร 

- การจัดล าดับความส าคัญในงานการจัดการอาคาร 

 ขอบเขตด้านราคาค่าเช่าพื้นท่ี ท าการศึกษาเฉพาะผู้เช่าที่มีอัตราค่าเช่าตั้งแต่ 750 บาทข้ึน

ไป แต่ไม่เกินกว่า 1,000 บาทต่อตารางเมตรต่อเดือน 

 ขอบเขตด้านจ านวนประชากร ท าการศึกษาเฉพาะผู้เช่าในอาคารส านักงานระดับ เอ 

จ านวน 6 อาคาร ได้แก่ อาคารสาธรซิตี้ ทาวเวอร์ อาคารเอเชีย เซนเตอร์ อาคารจามจุรี 

ทาวเวอร์ อาคารซีพี ทาวเวอร์ (สีลม) อาคารอินเตอร์เชนจ์ 21 และอาคารเอ็มโพเรียม 
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ทาวเวอร์ผู้ตอบแบบสอบถามกลับจ านวน 123 บริษัท โดยผู้กรอกแบบสอบถามจะเป็น

ตัวแทนบริษัท/องค์กรที่เป็นผู้ประสานงานติดต่อกับฝ่ายบริหารอาคาร บริษัทละ 1 คน       

 ขอบเขตด้านท าเลที่ตั้ง  ท าการศึกษาเฉพาะอาคารที่อยู่ในย่านธุรกิจ เขตกรุงเทพมหานคร 

1.5 อภิธำนศัพท์ในงำนศึกษำ 
 การจัดการ หมายถึง กระบวนการในการด าเนินการให้บรรลุวัตถุประสงค์ขององค์กรโดย

ท าหน้าที่หลัก 4 ประการ ได้แก่ การวางแผน การจัดองค์กร การชี้น า และการควบคุม

องค์กร  

 การจัดการอาคาร หมายถึง การด าเนินการดูแลทรัพยากรแต่ละประเภทภายในอาคาร

เพ่ือสนองต่อความต้องการและเพ่ิมความพึงพอใจของผู้ใช้อาคาร 

 ความต้องการ หมายถึง สิ่งที่ผู้เช่าอาคารส านักงานรอคอยว่าก าลังจะมาถึง และคาดว่าจะ

ได้รับเพื่อตอบสนองความต้องการ 

 ความคาดหวัง หมายถึง สิ่งที่ผู้เช่าอาคารส านักงานต้องการหรือคาดหวังว่าจะได้รับจาก

การจัดการอาคาร ซึ่งความคาดหวังนี้เกิดจากประสบการณ์ในอดีตของผู้เช่าอาคาร หาก

ผลการปฏิบัติงานของฝ่ายบริหารต่ ากว่าความคาดหวัง ผู้เช่าจะเกิดความไม่พึงพอใจ 

 ขอบเขตการจัดการอาคาร หมายถึง ภาระหน้าที่ของงานแต่ละประเภทที่ฝ่ายบริหาร

อาคารต้องดูแล จัดการ เพ่ือสนองต่อความต้องการของผู้เช่าหรือผู้ใช้อาคาร 

1.6 ประโยชน์ที่ได้รับจำกกำรศึกษำ 
 ได้ทราบถึงสิ่งที่ผู้เช่าพ้ืนที่ภายในอาคารให้ความส าคัญและต้องการมากที่สุดในการจัดการ

อาคาร 

 สามารถน าไปเป็นแนวทางในการพัฒนาการจัดการอาคารให้ตอบสนองความต้องการ 

และความคาดหวังของผู้เช่าในอาคารส านักงานระดับ เอ 

 ผู้ที่สนใจสามารถน าไปศึกษาในเชิงลึกต่อไป 
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บทที่ 2  
ทบทวนวรรณกรรม 

 

การศึกษาครั้งนี้มุ่งเน้นการค้นหาความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการอาคาร

ส านักงานของผู้เช่าในอาคาร ในบทนี้เป็นการรวบรวมและเรียบเรียงแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับ

ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการอาคารส านักงาน 

 
2.1 การจัดการ (Management)  

การจัดการเริ่มต้นเกิดขึ้นในสมัยการปฏิบัติทางอุตสาหกรรมโดยมีการเปลี่ยนแปลงและ

พัฒนารูปแบบทางการจัดการเรื่อยมาจนกระทั่งปัจจุบัน นักบริหารได้คิดค้นและก าหนดรูปแบบ

ทางการบริหารเพ่ือให้องค์การมีประสิทธิภาพมากที่สุดตลอดเรื่อยมาจนกระทั่งถึงปัจจุบัน จึงท าให้ใน

ปัจจุบันมีแนวคิดทางการบริหารเกิดข้ึนมากมายหลายทฤษฏี  

การจัดการมีความส าคัญต่อผู้บริหารทุกคนในการพัฒนาองค์กรให้มุ่ ง ไปสู่ความมี

ประสิทธิภาพเพ่ือบรรจุการตอบสนองความต้องการของลูกค้าที่ซื้อสินค้าหรือบริการ การตอบสนอง

ความต้องการของลูกค้าในระดับต่าง ๆ นั้นจ าเป็นจะต้องมีความรู้ เบื้องต้นในงานด้านบริหาร 

(Management task) และกระบวนการบริหาร (Management process) เพ่ือความส าเร็จตาม

เป้าหมาย (Goal attainment) ภายใต้การจัดการทรัพยากรการบริหารอย่างถูกต้องเหมาะสมจะ

ส่งผลให้เกิดประสิทธิภาพและประสิทธิผลในการจัดการ การจัดการมีบทบาทต่อผู้บริหารในการ

ก าหนดภาระหน้าที่ของสมาชิกในองค์กรและหากภาระหน้าที่เหล่านั้นได้รับการก าหนดมาเป็นอย่างดี

แล้วการจัดการจะเป็นเครื่องมือสนับสนุนให้งานแต่ละงานบรรลุความส าเร็จตามเป้าหมายได้ 

ค าจ ากัดความของการจัดการ (เนตร์พัณณา ยาวิราช, 2560) หมายถึง กระบวนการที่

ผู้บริหารปฏิบัติเพ่ือน าไปสู่การบรรลุผลส าเร็จตามเป้าหมายขององค์การโดยประกอบด้วยคุณลักษณะ 

3 ประการดังนี้ 

1) เป็นกระบวนการของการด าเนินกิจกรรมที่ต่อเนื่องและสัมพันธ์กัน (Process or series 

of continuing and related activities) 

2) เน้นที่การบรรลุเป้าหมายขององค์การ (Concentrates on reaching organizational 

goal) 
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3) การท างานเพ่ือให้บรรลุเป้าหมายโดยผสมผสานบุคลากรและทรัพยากรทางการบริหาร

เ ข้ า ด้ ว ย กั น  (Working with and through people and other organizational 

resources) 

ความแตกต่างของ “การจัดการ” กับ “การบริหาร” (ตุลา มหาพสุธานนท์, 2555) องค์กร

ต่าง ๆ มักใช้ค าสองค าคือ “การบริหาร” (Administration) กับค าว่า “การจัดการ” (Management) 

สลับกันไปมา ซึ่งทั้งสองค านี้เหมือนกันใช้แทนกันได้ มีข้อแตกต่างเพียงเล็กน้อยได้แก่ “บริหาร” มักใช้

ในวงการสาธารณะหรือราชการ ในขณะที่  “การจัดการ” ใช้กันในวงการธุรกิจหรือเอกชนเป็นหลัก 

และ “บริหาร” ใช้กับผู้ปฏิบัติงานในระดับสูงขององค์กรที่มีหน้าที่การก าหนดกรอบนโยบายต่าง ๆ ซึ่ง

เรียกบุคคลเหล่านี้ว่า “ผู้บริหารระดับสูง” ส่วน “การจัดการ” จะใช้กับผู้ปฏิบัติงานในระดับรองลงมา

ที่มีหน้าที่น านโยบายไปปฏิบัติได้แก่ต าแหน่ง “ผู้จัดการ” 

หน้าที่ทางการจัดการ (The management process) (เนตร์พัณณา ยาวิราช, 2560) ขั้น

พ้ืนฐานประกอบด้วยกระบวนการดังนี้ ตามรูปที่ 2.1 

1) การวางแผน (Planning) คือ การเลือกวิธีการท างานให้บรรลุผลตามเป้าหมายซึ่งการ

วางแผนนี้จะส่งผลต่อความส าเร็จในอนาคตทั้งในระยะสั้น และระยะยาว 

2) การน า (Leading) คือ ภาวะผู้น าที่สามารถจูงใจและสื่อสารกับบุคคลอ่ืนในองค์กรเพ่ือ

ช่วยให้บรรลุเป้าหมายตามต้องการ  

3) การควบคุม (Controlling) คือ หน้าที่การจัดการของผู้บริหารในการรวบรวมข้อมูลเพ่ือ

ใช้เป็นมาตรวัดผลการท างานในองค์กรเพ่ือให้มีมาตรฐาน เช่น มาตรฐานการด าเนินการ 

มาตรฐานด้านคุณภาพ เพ่ือลดการสูญเสียสิ้นเปลือง 
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หน้าที่ทางการจดัการ 
 

 

 

 

 

 

 

     

รูปที่ 1 หน้าที่ทางการจัดการ 
 

ผู้เชี่ยวชาญในด้านการจัดการอ้างในมุกมณี มีโชคชูสกุล (2555) ได้ให้ความหมายของค าว่า

การจัดการไว้หลากหลายดังนี้ (มุกมณี มีโชคชูสกุล, 2555)  

สมคิด บางโม ให้ความหมายว่า “การจัดการ คือศิลปะในการใช้คน เงิน วัสดุอุปกรณ์ ของ

องค์การทั้งในและนอกองค์การ เพ่ือให้บรรลุวัตถุประสงค์ขององค์การอย่างมีประสิทธิภาพ 

ศิริวรรณ เสรีรัตน์ และคณะ ให้ความหมายว่า การบริหารและการจัดการ หมายถึง กิจกรรม

ในการบริหารทรัพยากรกิจกรรมงานอ่ืน ๆ เพื่อให้บรรลุวัตถุประสงค์ที่ก าหนดไว้ 

บรรจง อภิรติกุล ให้ความหมายว่า การจัดการหรือการบริหาร คือการใช้ทรัพยากรต่าง ๆ 

เพ่ือให้เกิดผลงานตามวัตถุประสงค์ขององค์การ 

Longenecken ให้ความหมายว่า การบริหารหรือการจัดการหมายถึง ภาระหน้าที่ของบุคคล

ใดบุคคลหนึ่งที่ปฏิบัติตนเป็นผู้น าภายในองค์การ 

Mary Parker Follett ให้ความหมายว่า การจัดการเป็นเทคนิคการท างานให้ส าเร็จโดยอาศัย

ผู้อื่น 

การ
วางแผน

การจดั
องค์การ

การน า

การ
ควบคมุ

ทรัพยากรทางการ

จัดการ 

 บุคลากร 

 การเงิน 

งบประมาณ 

 วัตถุดิบ 

 เทคโนโลย ี

 ข้อมลู 

ผลการปฏิบตัิงาน 

 บรรลุ

เป้าหมาย 

 สินค้า 

 บริการ 

 ประสิทธิภาพ 

 ประสิทธิผล 
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Ernest Dale ให้ความหมายว่า การจัดการคือการรับผิดชอบต่อความส าเร็จหรือความ

ล้มเหลวของธุรกิจ 

Hitt. Middiemist and Mathis ให้ความหมายว่า การจัดการเป็นการรวบรวมผสมผสาน

ทรัพยากรต่าง ๆ ขององค์การ เพ่ือก่อให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุดในการท างานให้บรรลุวัตถุประสงค์ 

James A.F. Stoner ให้ความหมายว่า การจัดการคือกระบวนการ (Process) ของการ

วางแผน (Planning) การจัดองค์การ (Organizing) การสั่ งการ (Leading) และการควบคุม 

(Controlling) ความพยายามของสมาชิกในองค์การ และการใช้ทรัพยากรต่าง ๆ เพ่ือบรรลุ

วัตถุประสงค์ที่องค์การก าหนดไว้ 

สรุปได้ว่าการจัดการ คือ กระบวนการในการใช้ความคิดเพ่ือวางแผนในการปฏิบัติการในด้าน

ต่าง ๆ ภายในองค์การ ผสมผสานกับทรัพยากรที่มีอยู่ เ พ่ือให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุด บรรลุ

วัตถุประสงค์ขององค์การ ขณะเดียวกันก็เกิดความพึงพอใจได้รับการยอมรับจากพนักงานผู้รับการ

บริการและสังคม  

 
2.2 การจัดการบริการ (Service Management) 

ในยุคแรกการท าการตลาดจะเน้นที่การผลิต (Production) และตัวสินค้า (Product) เป็น

หลักโดยเน้นการผลิตจ านวนมาก ๆ เพ่ือให้ได้ต้นทุนการผลิตสินค้าที่ต่ าที่สุดซึ่งจะได้เปรียบจากการ

ขายสินค้าในราคาต่ ากว่าคู่แข่งขัน แต่ในปัจจุบันกลยุทธ์การตลาดหันมาเน้นการบริการมากขึ้นเพ่ือ

สร้างข้อได้เปรียบและสร้างความแตกต่างให้กับธุรกิจ 

ปัจจุบันธุรกิจบริการมีการแข่งขันที่รุนแรงมากขึ้นเนื่องจากบริหารต้นทุนยาก ก าไรน้อย 

พนักงานมีความรู้และทักษะการให้บริการที่ไม่เพียงพอ ประกอบกับลูกค้ามีความรู้และมีอ านาจต่อรอง

จากการซื้อมากขึ้น ดังนั้น แต่ละองค์การจึงต้องมีการด าเนินการให้บริการที่มีประสิทธิภาพและสร้าง

ก าไร ต้องมีการฝึกอบรมพนักงานบริการให้มีทักษะแบบมืออาชีพและลูกค้าต้องเข้าถึงบริการได้ง่าย 

ประเทศอุตสาหกรรมที่ก าลังพัฒนาและพัฒนาแล้วทั่วโลกต่างก็มีแนวโน้มการเติบโตของอุตสาหกรรม

บริการเพิ่มขึ้นอย่างรวดเร็ว (อรจันทร์ ศิริโชติ, 2556) ซึ่งแสดงถึงสัดส่วนของประเทศสหรัฐอเมริกาใน

ปี ค.ศ. 2004 ซึ่งอุตสาหกรรมบริการท ารายได้มากกว่า 2 ใน 3 ของผลิตภัณฑ์มวลรวมภายในประเทศ 

(Gross Domestic Product: GDP) ซึ่งปรากฏใน Bureau of Economic Analysis ปี 2005 ตามรูป

ที่ 2.2 (อรจันทร์ ศิริโชติ, 2556) 
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รูปที่ 2 ผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ (GDP) ของสหรัฐอเมริกาปี ค.ศ. 2004 
แยกตามภาคอุตสาหกรรม 

 

สินค้าและบริการมีความแตกต่างกันในเรื่องของกรรมสิทธิ์ กล่าวคือ สินค้าสามารถสร้างและ

เปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ์ได้แต่บริการไม่สามารถเปลี่ยนแปลงหรือโอนกรรมสิทธิ์ของผู้ให้บริการไปยัง

ผู้รับริการได้ (อรจันทร์ ศิริโชติ, 2556) สอดคล้องกับสมวงศ์ พงศ์สถาพรได้อธิบายค านิยามของการ

บริการไว้ว่า เป็นการกระท า (Art) ที่เป็นขั้นตอน (Process) และแสดงเป็นผลงาน (Performance) 

ออกมาจากผู้ให้บริการ ส่งให้กับลูกค้า ซึ่งไม่สามารถจับต้องได้และลูกค้าจะเป็นเจ้าของไม่ได้  (สมวงศ์ 

พงศ์สถาพร, 2550) เช่น การบริการในรูปแบบของการเช่าลูกค้าจะได้รับประโยชน์จาการเช่าสิทธิ์ใน

การใช้สิ่งของหรือสถานที่เพียงระยะเวลาหนึ่ง ๆ แทนที่จะซื้อสิ่งนั้น ๆ มาเป็นเจ้าของ เนื่องจากการ

บริการเป็นสิ่งที่จับต้องไม่ได้และไม่มีตัวตน ท าให้การส่งมอบการบริการจะอยู่ในรูปแบบความคาดหวัง 

ผู้บริหารทรัพยากรกายภาพหรือผู้ดูแลอาคารต้องค านึงถึงคุณภาพการให้บริการแก่ผู้เช่าหรือ

ผู้รับบริการเป็นอย่างมาก 
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2.3 การจัดการคุณภาพ (Quality Management) 

คุณภาพเป็นปัจจัยส าคัญในการตัดสินใจเลือกซื้อสินค้าหรือบริการของผู้บริโภค ผู้ค้าหรือผู้

ให้บริการ เช่น โรงงานอุตสาหกรรม ร้านค้าปลีก ธนาคาร คอนโดมิเนียม อาคารส านักงานให้เช่า ฯลฯ 

ได้มีการใส่ใจลูกค้าหรือผู้ใช้บริการมากขึ้น การเข้าใจและเข้าถึงความต้องการของลูกค้าและการ

ปรับปรุงคุณภาพสินค้าหรือบริการจึงเป็นสิ่งส าคัญท่ีจะท าให้ธุรกิจ  นั้น ๆ ประสบความส าเร็จ 

คุณภาพ คือ ความสามารถในการตอบสนองความต้องการของลูกค้า การสร้างความพึงพอใจ

แก่ลูกคา้ การผลิตสินค้าได้ตามมาตรฐานที่ก าหนด การส่งมอบได้รวดเร็ว  คุณภาพก าหนดมุมมองไว้ 2 

มุมมอง คือ 1. มุมมองของลูกค้า  ได้แก่ การสร้างความพึงพอใจและเหมาะสมต่อการใช้งาน 2.มุมมอง

ของผู้ผลิต ได้แก่ การออกแบบและผลิตได้ตามมาตรฐานที่ก าหนดไว้ (ภูษิต วงศ์หล่อสายชล, 2556) 

การจัดการคุณภาพมีการพัฒนาขึ้นเพ่ือการแข่งขันทั้งในด้านการวางแผนและการจัดการ

คุณภาพ บิดาด้านการจัดการคุณภาพ วิลเลี่ยม เอ็ดเวิร์ด เดมิ่ง ได้ระบุที่มาของการปรับปรุงกระบวน

การว่าเป็นการก าจัดสาเหตุที่เกิดขึ้นเป็นปกติ เช่น การออกแบบผลิตภัณฑ์ที่ด้อยคุณภาพและการ

ก าจัดสาเหตุเฉพาะโดยได้น าเสนอวัฎจักรการควบคุมกระบวนการ 4 ขั้นตอน คือ PDCA (Plan - Do - 

Check and Action) โดยการางแผน (Plan) คือ การวางแผนเพ่ือแก้ไขปัญหาคุณภาพ การปฏิบัติ 

(Do) คือ การปฏิบัติตามแผนที่วางไว้ และเมื่อปฏิบัติตามแผนที่วางไว้แล้วต้องท าการตรวจสอบ 

(Check) คือ การตรวจสอบการปฏิบัติงานว่าเป็นไปตามที่วางแผนไว้หรือไม่ และหากไม่เป็นไปตาม

แผนต้องมีการแก้ไข (Action) และต้องน าไปปฏิบัติให้เป็นมาตรฐานจนเกิดผลส าเร็จ (ภูษิต วงศ์หล่อ

สายชล, 2556) ตามรูปที่ 2.3  



12 

 
 

      

รูปที่ 3 วรจรเดมิ่ง (PDCA Cycle) 
 

 คาโอรุ อิชิกาว่าเห็นว่าปัญหาขององค์การสามารถแก้ไขได้ด้วยการใช้เครื่องมือการจัดการ

คุณภาพ (Quality Tools) ซึ่งเป็นวิธีการที่จะก่อให้เกิดการปรับปรุงคุณภาพและเกิดการเปลี่ยนแปลง

ในทางท่ีดีขึ้น และเครื่องมือที่นิยมน ามาใช้ 7 ประเภทได้แก่ 

1) แผ่นรายการตรวจสอบ (Check Sheet) 

2) แผนผังพาเรโต (Pareto Diagram) 

3) แผนผังการกระจาย (Scatter Diagram) 

4) แผนผังแสดงสาเหตุและผล (Cause-and-Effect Diagram) 

5) แผนผังการไหลของกระบวนการ (Process Flowchart) 

6) แผนภาพฮีสโตแกรม (Histogram) 

7) แผนภูมิควบคุม (Statistical Process Control Chart) 

การเลือกใช้เครื่องมือการจัดการคุณภาพ   ต้องเลือกให้เหมาะสมกับกระบวนการปรับปรุง

คุณภาพ ตั้งแต่ขั้นตอนเริ่มต้น จนถึงขั้นตอนที่ได้ปรับปรุงคุณภาพแล้ว โดยองค์การต้องรู้ถึง

วัตถุประสงค์และวิธีการใช้เนื่องจากเครื่องมือแต่ละอย่างมีวัตถุประสงค์ที่แตกต่างกัน 

4. การแก้ไข

ด าเนินการแก้ไข
ข้อผิดพลาด และพัฒนา
ต่อเนื่องส าหรับปัญหา
ใหม่ที่เกิดขึ้นในขั้นตอน

ที่ 1

1. การวางแผน

การศึกษากระบวนการ
ค้นหาปัญหา ก าหนด
เป้าหมาย และพัฒนา

แผนการพัฒนา

3. การตรวจสอบ

การประเมินผลว่า
เป็นไปตามแผนและ

เป้าหมายหรือไม่

2. การปฏิบัติ

การน าแผนไปลงมือ
ปฏิบัติ และการวัดการ

พัฒนา



13 

 
2.4 คุณภาพบริการ (Service Quality)  

ธุรกิจในปัจจุบันมีการแข่งขันด้านการบริการกันอย่างรุนแรงและเครื่องมือส าคัญในการแข่งขัน

คือการน าเสนอคุณภาพบริการที่เหนือกว่าคู่แข่งขันอย่างต่อเนื่องสม่ าเสมอ ธุรกิจส่งมอบคุณภาพ

บริการให้กับลูกค้าเพ่ือให้เกิดความรับรู้คุณค่า (Customer perceived value) และรู้สึกพึงพอใจ 

(Customer satisfaction) สูงสุด ซึ่งจะท าให้ลูกค้าเกิดความสนใจในตัวสินค้าหรือบริการ (Customer 

intention) เป็นเหตุให้ลูกค้าอยากซื้อหรือใช้บริการซ้ า (Customer retention) จนกลายเป็นความ

จงรักภักดี (Customer loyalty) (อรจันทร์ ศิริโชติ, 2556)  

Parasuraman, Zeithaml & Berry (1985) กล่าวว่าคุณภาพการบริการ (Service Quality) 

เป็นช่องว่างระหว่างความคาดหวัง และการรับรู้ของลูกค้าที่เกี่ยวกับบริการที่ได้รับจริง โดยได้วิจัย

กรอบแนวคิดคุณภาพบริการไว้ 10 มิติ ตามตาราง 2.1 

 

ตารางที่ 1 ตารางคุณภาพการบริการ อ้างอิงจาก : อรจันทร์ ศิริโชติ (2556), การตลาดบริการ 
 

 

 

 

 

 

 

ต่อมาได้ท าการวิจัยใหม่โดยสรุปให้เหลือเพียงแค่ 5 องค์ประกอบหลักที่ส าคัญเรียกว่า RATER 

ดังนี้ 

1) น่าเชื่อถือ (Reliability) หมายถึง มุมมองที่ลูกค้าดูจากความสามารถในการส่งมอบ ตรง

เวลา ถูกต้องตามท่ีตกลงกัน    

2) การสร้างความเชื่อมั่น (Assurance) หมายถึง ความรู้ในงานและความมีอัธยาศัยของ

พนักงานบริการ เพ่ือให้เกิดความม่ันใจกับลูกค้าในงานบริการ    
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3) ความเป็นรูปธรรม (Tangibles) หมายถึง องค์ประกอบทางกายภาพการให้บริการที่มองไม่

เห็น          

4) การเอาใจใส่ (Empathy) หมายถึง ความห่วงใยเอาใจใส่ที่พนักงานบริการมีให้กับลูกค้า 

พนักงานสามารถสื่อสารเข้าใจง่าย และให้ลูกค้าเข้าถึงข้อมูลของงานบริการได้ตลอดเวลา 

5) ตอบสนองต่อความต้องการ (Responsiveness) หมายถึง ความพร้อมที่จะให้บริการกับ

ลูกค้าทันทีที่ต้องการ  

คุณภาพการบริการมักจะมาควบคู่กับความคาดหวังว่าสิ่งที่ได้รับจากผู้บริหารอาคารหรือผู้

บริการจะเป็นไปตามต้องการ 

2.5 ทฤษฎีความคาดหวัง (Expectation) 

Zeithaml, Berry & Parasuraman ได้กล่าวเรื่องรูปแบบความคาดหวัง ( Expectation 

Model) ไว้ว่าความคาดหวังของลูกค้ามีความแตกต่างกัน และสามารถแบ่งได้เป็น 2 ระดับคือระดับ

บริการที่ปรารถนา และระดับบริการที่เคยได้รับบริการเหมือนที่ผ่านมาซึ่งจะสามารถยอมรับได้ ลูกค้า

จะใช้เป็นมาตรฐานเปรียบเทียบคุณภาพบริการได้แก่ 

1) บริการที่ต้องการ (Desired Service) คือ ระดับบริการที่ลูกค้าคาดหวังและเชื่อว่าจะได้รับ

จากผู้ให้บริการ 

2) บริการที่เพียงพอ (Adequate Service) คือ ระดับบริการต่ าที่สุดที่สามารถยอมรับได้ 

ระยะห่างระหว่างบริการที่ต้องการ และบริการที่เพียงพอนี้เรียกว่า Zone of Tolerance หรือ

เป็นช่วงที่ลูกค้าพิจารณาว่าน่าพอใจและรับได้ ซึ่งผู้เช่าหรือผู้รับบริการอาจจะมีระยะระหว่างความ

ต้องการ และความเพียงพอนี้ได้  

 

2.6 ทฤษฎีความต้องการ (Demand) 
ความต้องการ คือ สิ่งที่รอคอยว่าก าลังจะมาถึง และคาดว่าจะได้รับเพ่ือตอบสนองความ

ต้องการ (Neufeld 1989) จากทฤษฎีล าดับขั้นความต้องการของ Maslow, 1954 ที่ยอมรับกันอย่าง

แพร่หลายที่จัดแบ่งความต้องการของมนุษย์ออกเป็น 5 ขั้น ได้แก่ (อ้างอิงจาก ตุลา มหาพสุธานนท์, 

2554: 250)   
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1) ความต้องการทางด้านร่างกาย (Physiological needs) คือ ความต้องการตอบสนอง

ทางด้านร่างกาย เช่น อาหาร ที่อยู่อาศัย เครื่องนุ่งห่ม ยารักษาโรค รถยนต์ เป็นต้น 

2) ความต้องการความมั่งคงและปลอดภัย (Security and safety needs) คือ ความต้องการ

ที่จะสนองตอบความรู้สึกมั่งคงหรือความมีเสถียรภาพในสิ่งที่ตนเองได้รับมาจากการ

ตอบสนองทางร่างกาย 

3) ความต้องการทางสังคม (Social needs) คือ ความต้องการหลังจากที่มนุษย์รู้สึกพร้อมใน

ทุก ๆ ด้านแล้ว มนุษย์จะเกิดความต้องการที่จะเข้าสังคมเพ่ือให้เป็นที่รู้จัก 

4) ความต้องการการยอมรับนับถือ (Esteem needs) คือ ความต้องการที่สอดคล้องกับความ

ต้องการทางสังคม เมื่อมนุษย์เข้าสังคมจึงต้องการการยอมรับนับถือจากผู้อ่ืน 

5) ความต้องการประสบความส าเร็จ (Self-actualization needs) คือ ความต้องการลึก ๆ ที่

ต้องการประสบความส าเร็จในสิ่งที่ตนเองหวังและต้ังเป้าหมายเอาไว้ 

 ในปี 1969 แอลเดอร์เฟอร์ จากมหาวิทยาลัยเยลได้น าทฤษฎีล าดับขั้นของมาส์โลว์มา

ปรับปรุงใหม่และใช้ชื่อว่าทฤษฎีแรงจูงใจ ERG theory ซึ่งได้จ าแนกความต้องการหลักออกเป็น 3 

กลุ่มคือ (Robbins, 1993a: 211 อ้างอิงจากตุลา มหาพสุธานนท์, 2554: 255) 

1) ความต้องการด ารงชีพ (Existence needs – E) คือ ความต้องการพ้ืนฐานทางด้าน

กายภาพเพ่ือการด ารงชีพ ซึ่งได้แก่ความต้องการทางกายภาพ และความปลอดภัยของ

มาสโลว์ 

2) ความต้องการสัมพันธภาพ (Relatedness needs – R) คือ ความต้องการในการที่จะมี

ความสัมพันธ์กับบุคคลอ่ืน เช่น ครอบครัว เพ่ือนร่วมงาน ซึ่งได้แก่ความต้องการทาง

สังคม และความต้องการการยอมรับนับถือของมาสโลว์  

3) ความต้องการเจริญก้าวหน้า (Growth needs – G) คือ ความต้องการในการพัฒนา

ตนเองสู่ต าแหน่งในระดับสูง ซึ่งได้แก่ความต้องการในการยอมรับนับถือ และความ

ต้องการประสบความส าเร็จของมาสโลว์ 

 เห็นได้ว่าทฤษฎี ERG ของแอลเดอร์เฟอร์สอดคล้องกันกับทฤษฎีล าดับขั้นความต้องการของ

มาสโลว์ คือ หากบุคคลมีความพึงพอใจในความต้องการระดับต่ าย่อมน าไปสู่ความพึงพอใจในความ

ต้องการระดับสูงด้วย (Robbins, 1993a: 212 อ้างอิงจาก ตุลา มหาพสุธานนท์, 2554: 257)  
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 ความต้องการของผู้เช่าหรือผู้รับบริการมีหลากหลายรูปแบบจึงท าให้เป็นการยากที่จะคาดเดา

ได้ว่าผู้เช่าต้องการบริการแบบใด เมื่อผู้เช่าเริ่มมีความต้องการย่อมมีความคาดหวังต่อความต้องการ

นั้น ๆ Zeithaml, Berry & Parasuraman ได้กล่าวเรื่องรูปแบบความคาดหวัง ( Expectation 

Model) ไว้ว่าความคาดหวังของลูกค้ามีความแตกต่างกัน และสามารถแบ่งได้เป็น 2 ระดับคือระดับ

บริการทีป่รารถนา และระดับบริการที่เคยได้รับบริการเหมือนที่ผ่านมาซึ่งจะสามารถยอมรับได้ ลูกค้า

จะใช้เป็นมาตรฐานเปรียบเทียบคุณภาพบริการได้แก่ 

1) บริการที่ต้องการ (Desired Service) คือ ระดับบริการที่ลูกค้าคาดหวังและเชื่อว่าจะได้รับ
จากผู้ให้บริการ 

2) บริการที่เพียงพอ (Adequate Service) คือ ระดับบริการต่ าที่สุดที่สามารถยอมรับได้ 
 

2.7 ทฤษฎีการบริหารทรัพยากรกายภาพ 
 โครงสร้ำงในกำรด ำเนินงำนบริหำรทรัพยำกรกำยภำพสำมำรถแบ่งรำยละเอียดในกำร
ด ำเนินงำนบริหำรทรัพยำกรกำยภำพเป็น 3 ส่วน (เสริชย์ โชติพำนิช, 2541) ดังนี้ 

1. ระดับบริหำร (Strategic FM) ได้แก่ กำรก ำหนดนโยบำย กำรก ำหนดกลยุทธ์ กำรก ำหนด
มำตรฐำนกำรประเมินผล 

2. ระดับจัดกำร (Management FM) ได้แก่ กำรวำงแผน กำรก ำกับ ควบคุม ติดตำม 
ตรวจสอบ เพื่อให้กำรด ำเนินงำนในอำคำรเป็นไปตำมแผนและมำตรฐำนที่ก ำหนดไว้ 

3. ระดับปฏิบัติกำร (Operational FM) ได้แก่ หน่วยหน้ำที่ (Function Unit) ของงำน
บริกำรต่ำง ๆ ภำยในอำคำรประกอบด้วย 

3.1 งำนดูแลรักษำอำคำร (Operation & Maintenance) เป็นงำนบริกำรส ำหรับอำคำร 
ได้แก่ 
1. งำนควบคุมดูแลกำรใช้ (Operation) เป็นกำรควบคุม ดูแล ให้ระบบประกอบ

อำคำรและระบบต่ำง ๆ ที่ด ำเนินงำนในอำคำรเป็นไปตำมตำรำงกำรใช้งำนและวิธีกำรที่ถูกต้อง เพ่ือให้
กำรใช้งำนเป็นไปอย่ำงปลอดภัย สะดวกสบำย มีประสิทธิภำพ และประหยัดพลังงำน พร้อมทั้ง
สอดคล้องกับควำมต้องกำรของผู้ใช้อำคำร 

2. งำนบ ำรุงรักษำ (Maintenance) เป็นกำรด ำเนินงำนเพ่ือรักษำให้อำคำรและระบบ
ประกอบอำคำรอยู่ในสภำพที่สำมำรถใช้งำนได้อย่ำงมีประสิทธิภำพตำมวัตถุประสงค์ในกำรใช้งำน 
และเพ่ือให้อำคำรและระบบประกอบอำคำรมีอำยุกำรใช้งำนตำมอำยุกำรใช้งำนจริง 

3. งำนซ่อมแซม (Repairs) เป็นกำรด ำเนินงำนเพ่ือท ำให้อุปกรณ์หรือระบบประกอบ
อำคำรที่ช ำรุดกลับสู่สภำพที่ใช้งำนได้ตำมปกติ ได้แก่ งำนซ่อมแซมปกติ (Normal Repair) เป็นกำร
ด ำเนินงำนซ่อมแซมเมื่อได้รับแจ้งเหตุ เมื่อเหตุขัดข้องหรือช ำรุดไม่เป็นอันตรำย หรือส่งผลกระทบต่อ
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กำรด ำเนินงำนในอำคำร และงำนซ่อมแซมฉุกเฉิน (Emergency Repair) เป็นกำรด ำเนินงำนซ่อมแซม
ทันทีเมื่อมีเหตุขัดข้องกับระบบประกอบอำคำร เป็นอันตรำยต่อผู้ใช้อำคำร หรือเป็นอุปสรรคท ำให้ไม่
สำมำรถด ำเนินงำนได้ 

3.2 งำนบริกำรอำคำร (Service) ได้แก่ 
1. งำนบริกำรทั่วไป (General Service) เป็นงำนบริกำรส ำหรับผู้ใช้อำคำร เพ่ือให้ผู้ใช้

อำคำรได้รับควำมสะดวกสบำยและปลอดภัย เช่น กำรท ำควำมสะอำด งำนรักษำควำมปลอดภัย งำน
ก ำจัดแมลง 

2. งำนบริกำรส ำนักงำน (Office Services) เป็นงำนบริกำรส ำหรับองค์กร เช่น งำน
รับ-ส่งเอกสำรงำนแม่บ้ำนส ำนักงำน งำนต้อนรับและประชำสัมพันธ์ งำนบริกำรขนย้ำยส ำนักงำน งำน
บริกำรขนส่งพนักงำน 

 3.3 งำนบริหำรทรัพย์สินอำคำร (Property Management) ประกอบด้วย งำนจัดกำร
ด้ำนกำรเงิน กำรบัญชี กิจกรรมหำรำยได้ เช่น กำรเช่ำ-ขำยพ้ืนที่อำคำร กำรตลำด งำนจัดหำและ
ก ำจัดพ้ืนที่อำคำร นอกจำกนี้ยังสำมำรถแบ่งโครงสร้ำงกำรด ำเนินงำนบริหำรทรัพยำกรกำยภำพได้ 2 
ส่วนหลักคือ 

  1. ระดับบริหำรจัดกำร (Strategic & Management FM) กำรด ำเนินงำนจะมุ่งเน้น
ที่ประสิทธิภำพ คุณภำพ กำรตอบสนองของทรัพยำกรกำยภำพอย่ำงต่อเนื่องในระยะยำว 

  2. ระดับปฏิบัติกำร (Operation FM) กำรด ำเนินงำนจะมุ่งเน้นที่กำรจัดกำรกับ
ปัญหำเฉพำะหน้ำและกำรด ำเนินงำนร่วมกัน กำรด ำเนินงำนประจ ำวันสำมำรถจ ำแนกตำมลักษณะ
งำนออกได้เป็น 2 ประเภท ได้แก่ 

  2.1. งำนประจ ำ (Works) เป็นงำนที่เกิดขึ้นเป็นประจ ำตลอดเวลำ เมื่ออำคำรมี
กำรใช้งำนโดยสำมำรถแบ่งได้ 3 ประเภท คือ 

   2.1.1 งำนประเภทประจ ำ (Daily) 

   2.1.2 งำนด ำเนินกำรตำมแผน (Planned) 

   2.1.3 งำนเฉพำะกิจหรืองำนฉุกเฉิน (Order/Emergency) 

  2.2 โครงกำร (Project) เป็นงำนที่เกิดขึ้นตำมควำมต้องกำรในแต่ละช่วงเวลำ มี
ก ำหนด ระยะเวลำเริ่มต้นและจบโครงกำรอย่ำงชัดเจน โดยสำมำรถแบ่งได้ 2 ประเภท คือ 

   2.2.1 โครงกำรก่อสร้ำง (Construction) 

   2.2.2 โครงกำรปรับปรุง (Improvement) 

   2.2.3 โครงกำรจัดหำ (Procurement) 
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 Nicholas Burt ไ ด้ ก ล่ า ว  Facilities Management Good Practice Guide, Facility 

Management Association of Australia Ltd ว่ า ผู้ บ ริ ห ารจั ดการอาคารมีหน้ าที่ ดู แล  และ

ประสานงานด้านการบริหารจัดการด้านกลยุทธ์ การด าเนินงานของอาคาร และสิ่งอ านวยความสะดวก

ต่าง ๆ เพ่ือให้มั่นใจได้ว่าการด าเนินการด้านกายภาพทั้งหมดเป็นไปอย่างเหมาะสม และมี

ประสิทธิภาพสร้างสภาพแวดล้อมที่ปลอดภัยและมีประสิทธิผลส าหรับผู้อยู่อาศัย และบทบาทที่ส าคัญ

ของผู้บริหารทรัพยากรกายภาพคือการให้บริการ ตอบสนองความต้องการและความคาดหวังที่

แตกต่างกันรวมทั้งสนับสนุนข้อมูลให้กับผู้ใช้อาคาร ซึ่งสอดคล้องกับเสริชย์ โชติพานิช, 2554 ที่กล่าว

ไว้ว่าการบริหารทรัพยากรกายภาพมุ่งเน้นการตอบสนองความต้องการทางกายภาพแก่ผู้ใช้อาคารให้

เกิดประสิทธิภาพสูงสุด และมุ่งเน้นการบริหารจัดการ ดูแลรักษาและบริการเพ่ือให้รองรับ ส่งเสริม

และตอบสนองความต้องการของผู้ใช้อาคารอย่างมีประสิทธิภาพตลอดเวลา 
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บทที่ 3  
ระเบียบวิธีวิจัย 

 
การศึกษาในครั้งนี้จะใช้แนวทางในการศึกษาการศึกษาเชิงประจักษ์ (Empirical Research) 

เป็นการวิจัยที่หาความจริงจากข้อมูลปฐมภูมิ โดยมีการเก็บข้อมูลโดยแบบสอบถาม (Questionnaire) 

และใช้สถิติในการวิเคราะห์ที่เกี่ยวข้องกับความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการอาคารของผู้

เช่าอาคารส านักงาน  โดยเก็บข้อมูลจาก website ของบริษัทที่เป็นตัวแทนขายและเช่าอาคาร

ส านักงาน 

3.1 ขั้นตอนการศึกษา 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปที่ 4 แผนงานและกระบวนการที่เกิดขึ้นในการศึกษา 
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1) ศึกษาถึงความเป็นมาและความส าคัญของการการจัดการอาคาร และความต้องการของผู้

เช่าในอาคาร 

2) ศึกษาทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้องที่เกี่ยวข้องกับการจัดการ ความต้องการ ความคาดหวัง 

การจัดการบริการ คุณภาพการบริการ การบริหารทรัพยากรกายภาพเพ่ือหาจุดเชื่อมโยง

และความสัมพันธ์ 

3) สัมภาษณ์บริษัทผู้บริหารอาคารส านักงาน เพ่ือทราบแนวคิดและทัศนคติและสังเคราะห์ใน

การสร้างแบบสอบถาม 

4) เรียบเรียบระเบียบวิธีวิจัยที่เหมาะสม  

5) สร้างเครื่องมือในงานวิจัย โดยการออกแบบสอบถามซึ่งได้จากแนวคิดและทฤษฎีและการ

สัมภาษณ์ 

6) เก็บรวบรวมข้อมูลที่ได้จากแบบสอบถาม 

7) แยกแยะข้อมูลที่ได้ 

8) คัดกรองและวิเคราะห์ข้อมูลโดยใช้เครื่องมือทางสถิติ 

9) วิเคราะห์และสรุปผลการศึกษา 

3.2 การเก็บรวบรวมข้อมูล 
การเก็บรวบรวมข้อมูลในครั้งนี้ ผู้วิจัยเก็บรวมรวมข้อมูลดังนี้ 
1) ข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data) ผู้วิจัยเก็บข้อมูลโดยการใช้แบบสอบถาม (Questionnaire) 

กับตัวแทนบริษัทผู้เช่าอาคารส านักงานจ านวน  6 อาคาร ได้แก่ อาคารสาธรซิตี้ ทาวเวอร์ อาคาร
เอเชียเซ็นเตอร์ อาคารเอ็มโพรเรี่ยม ทาวเวอร์ อาคารจัตุรัสจามจุรี อาคารซีพี ทาวเวอร์ สีลม และ
อาคารอินเตอร์เชนจ์ 21  

2) ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) ได้จากการเก็บข้อมูลดังนี้ 

 เก็บรวบรวมข้อมูลเบื้องต้นในเรื่องอัตราค่าเช่า ขนาดพ้ืนที่ในอาคารจาก website ของ

บริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จ ากัด https://www.cbre.co.th/en/offices-for-rent 

ฝ่ายการตลาดบริษัท เจแอลแอล (ประเทศไทย) จ ากัด 

  ก าหนดกลุ่มประชากรแบบไม่เจาะจงซึ่งเป็นบริษัทผู้เช่าอาคารส านักงานจ านวน 315 

ราย  

  โดยเลือกจากอาคารส านักงานให้เช่าซึ่งอยู่ในเขตธุรกิจในกรุงเทพมหานคร โดยมี

คุณสมบัติดังนี้ 

https://www.cbre.co.th/en/offices-for-rent
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- เป็นอาคารที่มีอัตราค่าเช่าตั้งแต่ 750 บาทต่อตารางเมตรขึ้นไปแต่ไม่เกินกว่า 1,000 

บาท   ต่อตารางเมตร 

- เป็นกลุ่มอาคารที่มีข้อมูลพร้อม และสามารถเข้าถึงข้อมูลได้ 

 ศึกษาข้อมูลเบื้องต้นเกี่ยวกับขอบเขตของการศึกษา กระบวนการ วิธีการศึกษาวิจัย 

เครื่องมือที่ใช้ในการศึกษาวิจัย สถานที่ตั้ง ค่าเช่า ประเภทธุรกิจ ขนาดขององค์กร 

สัญชาติของผู้เช่า ของอาคารส านักงานแต่ละแห่ง เพ่ือให้ครอบคลุมกับวัตถุประสงค์ของ

การศึกษา 

  เก็บรวบรวมข้อมูลจากการสัมภาษณ์ตัวแทนบริษัทผู้บริหารอาคารส านักงาน 3 บริษัท 

ได้แก่ บริษัท พลัส พร็อพเพอร์ตี้แมเนจเม้นท์ จ ากัด บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ 

(ประเทศไทย) จ ากัด และบริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทที่มีความ

เชี่ยวชาญในงานด้านบริหารอาคารส านักงาน โดยสอบถามใน เรื่องของการจัดการ

อาคารครอบคลุมเรื่องใดบ้าง การประเมินผลการปฏิบัติ งาน การน าส่งคุณภาพการ 

บริการที่ดีให้แก่   ผู้เช่าในอาคาร ล าดับความส าคัญของงาน เพ่ือเป็นตัวสะท้อนถึงความ

ต้องการและความ คาดหวัง ซึ่งจะได้มาซึ่งข้อมูลพ้ืนฐานและสามารถน าไปใช้ในการออก

ชุดค าถามในแบบสอบถามต่อไป โดย การตั้งค าถามสัมภาษณ์จะอ้างอิงจากขอบเขตงาน

บริหารอาคารเป็นหลักเพ่ือหาแนวคิดและทัศนคติของ ผู้ให้สัมภาษณ์  

 
3.3 ประชากร กลุ่มตัวอย่างและเกณฑ์การคัดเลือก 

1) ประชากร 
ประชากรที่ใช้ในการศึกษาครั้งนี้เป็นอาคารส านักงานซึ่งทุกอาคารต้องตั้งอยู่ในย่านธุรกิจการ

เขตกรุงเทพมหานคร และมีอัตราค่าเช่าตั้งแต่ 750 บาทต่อตารางเมตรขึ้นไปแต่ไม่เกินกว่า 1,000 

บาทต่อตารางเมตร และเป็นอาคารระดับ เอ ทั้งหมด 

ทั้งนี้ ผู้วิจัยจึงได้ท าการศึกษาอาคารส านักงานระดับ เอ จ านวน 6 อาคาร ได้แก่ อาคารสาทร

ซิตี้ ทาวเวอร์ อาคารเอเชีย เซ็นเตอร์ อาคารเอ็มโพเรียม ทาวเวอร์ อาคารอินเตอร์เชนจ์ 21 อาคาร

จามจุรี ทาวเวอร์ และอาคาร ซี.พี. ทาวเวอร์ (สีลม) ทั้ง 6 อาคารนี้เป็นกลุ่มประชากรที่ตั้งอยู่ในย่าน

ธุรกิจการค้า มีราคาค่าเช่าตั้งแต่ 750 – 950 บาท/ตารางเมตร ซึ่งจัดอยู่ในอาคารระดับ เอ เหมือนกัน

ทั้ง 6 อาคาร โดยมีกลุ่มตัวอย่างเป็นผู้เช่าภายในอาคาร 
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2) กลุ่มตัวอย่าง 

ผู้เช่าพ้ืนที่ภายในอาคารส านักงาน 6 อาคาร มีผู้เช่าภายในอาคารรวม 315 บริษัท ผู้วิจัย
ได้ส่งแบบสอบให้กลุ่มตัวอย่าง 100% โดยมีผู้ตอบแบบสอบถามกลับจ านวนทั้งสิ้น 123 บริษัท จาก
เกณฑ์ในการประมาณขนาดกลุ่มตัวอย่างในตารางที่ 3.1 จะใช้เกณฑ์หลักร้อยในการก าหนดขนาดคือ 
15 – 30% (บุญชม ศรีสะอาด, 2556) โดยต้องได้แบบสอบถามกลับมาท้ังสิ้นไม่ต่ ากว่า 95 ชุด ทั้งนี้ ผู้
เช่าภายในอาคารได้ส่งแบบสอบมกลับมาจ านวนทั้งสิ้น 123 บริษัท จึงมีจ านวนเพียงพอต่อการ
ศึกษาวิจัย ตามตารางท่ี 2 และ 3 

 
         ตารางที่ 2 เกณฑ์ในการประมาณขนาดกลุ่มตัวอย่าง  
 
 
 
 
 
  
ตารางที่ 3 จ านวนประชากรและกลุ่มตัวอย่าง  

ล าดับ

ที ่
อาคารส านักงาน 

สถานท่ีตั้ง 

(ถนน) 

พื้นที่อาคาร

รวม (ตาราง

เมตร) 

ความสูง 

(ช้ัน) 

ราคาค่าเช่า       

(บาทต่อ

ตารางเมตร) 

จ านวน

บริษัทใน

อาคาร 

1 อาคารสาธรซิตี้ ทาวเวอร ์ สาทร 86,365 31 875 48 

2 อาคารเอเซยี เซ็นเตอร ์ สาทร 27,410 28 900 22 

3 อาคารเอ็มโพเรียม ทาวเวอร ์ สุขุมวิท 41,000 41 920 45 

4 อาคารจามจุรี ทาวเวอร ์ พระราม 4 87,000 40 950 30 

5 อาคารอินเตอร์เชนจ ์21 สุขุมวิท 107,000  36 800 130 

6 อาคารซี.พี. ทาวเวอร์ (สลีม) สีลม 91,664 29 750 40 

ที่มา : จากเว็บไซด์ของบริษัทตัวแทนใช่เช่าอสังหาริมทรัพย์ และฝ่ายบริหารอาคาร 
 

จ ำนวนกลุ่มตัวอย่ำง/ประชำกร ขนำดของกลุ่มตัวอย่ำง

จ ำวนวนประชำกร/กลุ่มตัวอย่ำงทัง้หมดเป็นหลักร้อย 15 - 30%

จ ำวนวนประชำกร/กลุ่มตัวอย่ำงทัง้หมดเป็นหลักพัน 10 - 15%

จ ำวนวนประชำกร/กลุ่มตัวอย่ำงทัง้หมดเป็นหลักหมื่น 5 - 10%
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ข้อมูลอ้างอิงในการก าหนดกรอบการศึกษาด้านราคาค่าเช่าอาคาร ได้ศึกษาจากผลการวิจัย

ของบริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จ ากัด และบริษัท เจแอลแอล จ ากัด ได้กล่าวไว้ว่าอาคารส านักงาน

ระดับ เอ ในย่านธุรกิจการค้ามีอัตราค่าเช่าเฉลี่ยอยู่ในช่วง 750 – 1,000 บาท/ตารางเมตร/เดือน ดัง

ตารางที่ 3.3 

 

ตารางที่ 4 ตารางสรุปราคาค่าเช่าพ้ืนที่ส านักงานในย่านธุรกิจการค้า 

 

 

โดยค่าเช่าพื้นที่ของแต่ละอาคารได้เก็บข้อมูลจาก web site ของบริษัทตัวแทนขาย และให้เช่า

พ้ืนที่อาคารส านักงาน ได้แก่  

1) บริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จ ากัด  
2) บริษัท เจแอลแอล จ ากัด 
3) BAAN FINDER 
4) I Rent Office 
5) Office Space Bangkok 
6) Map Office Rent 

 

3.4 แนวคิดและทัศนคติในการบริหารอาคารของบริษัทผู้บริหารอาคารส านักงาน 
 จากการสัมภาษณ์ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์จ านวน 3 บริษัท โดยการสัมภาษณ์ใช้ค าถามแบบ

ปลายเปิด ท าให้ผู้สัมภาษณ์มีอิสระในการแสดงความคิดเห็นในแง่มุมต่าง ๆ ซึ่งสะท้อนให้เห็นถึง

แนวคิดได้เป็นอย่างดี ค าตอบที่ได้มีความหลากหลายดังที่ปรากฏรายละเอียดในตาราง 3.4 โดยผู้

ศึกษาจะได้ท าการแจกแจงว่าผู้บริหารในแต่ละบริษัทมีมุมมองในการบริหารจัดการอาคารเป็นอย่างไร 

ซึ่งจะได้ท าการจ าแนกออกเป็นรายค าถาม และเป็นบริษัทซึ่งสรุปได้ดังต่อไปนี้ 

เกรดเอ เกรดบี เกรดซี

1 บริษัท ซีบีอำร์อี (ประเทศไทย) จ ำกัด 994 728 -

2 บริษัท เจแอลแอล (ประเทศไทย) จ ำกัด 750 - 1,300 550 - 750 400 - 575

รำคำค่ำเชำ่ (บำท/ตรม.)
ล ำดับที่ บริษัทตัวแทนให้เชำ่อำคำรส ำนักงำน

สำทร สีลม พระรำม 4 

สุขุมวิท อโศก ทองหล่อ

สถำนทีต้ั่งอำคำรส ำนักงำน 

(ถนน)
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 3.4.1 บริษัท เจแอลแอล (ประเทศไทย) จ ากัด 

 เป้าหมาย และวัตถุประสงค์ แนวความคิดในการบริหารจัดการอาคาร 

ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายโดยให้เหตุผลว่าแต่ละอาคารมีเป้าหมายและวัตถุประสงค์ไม่

เหมือนกัน ในกรณีที่เป็นอาคารที่เป็นแบบ Commercial Property ที่ให้เช่าเจ้าของอาคารจะมี

เป้าหมายในเชิงการลงทุนให้เกิดผลตามความคาดหวังของการลงทุนก็จะเน้นเรื่องรายรับควบคุม

รายจ่าย บางอาคารเน้นที่รักษาระดับความพึงพอใจกับความต้องการของลูกค้าซึ่งจะแปรผันตามเกรด

ของอาคาร 

 การก าหนดมาตรฐาน และประเมินผลการปฏิบัติงาน                                                                                       

ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายถึงการก าหนดมาตรฐานและประเมินผลการปฏิบัติงานว่าหากเป็น

เรื่องของ Revenue จะต้องได้ตามก าหนด การออก offer letter การให้ fit out การท าสัญญาเช่า

ต้องมีความรวดเร็วตามก าหนดเวลา และ Occupancy ต้องเป็นไปตามเงื่อนไขทีก าหนด แต่หากเป็น

งาน Operation จะเป็นเรื่องของความพึงพอใจของผู้เช่า จ านวน break down ของเครื่องจักรรวมถึง

งาน unplan ความเร็วรวดเร็วในการให้บริการและการควบคุมค่าใช้จ่าย 

 สิ่งที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้ความส าคัญในการบริหารจัดการ 

ผู้ให้สัมภาษณ์ได้อธิบายถึงความส าคัญในการบริหารจัดการว่าระบบประกอบอาคารและ

เครื่องจักมีความส าคัญเป็นอย่างยิ่งต้องพยายามให้เป็น Zero break down กระบวนการท างานต่าง 

ๆ ต้องเป็นไปอย่างปกติ เช่น มีน้ ามีไฟใช้ มีบริการแม่บ้าน มีรปภ.อ านวยความสะดวกตามปกติ ลูกค้า

สามารถใช้งานอาคารได้อย่างไม่ติดขัด 

 งาน Management Service ของอาคาร 

ผู้ให้สัมภาษณ์อธิบายงาน Management Service ว่าเป็นงานที่เกี่ยวข้องกับการรักษาความ

สะอาด การรักษาความปลอดภัยภายในอาคาร และการดูแบรักษาระบบประกอบอาคารให้มี

ประสิทธิภาพ 

 งานบริหารทรัพยากรกายภาพ 

ผู้ให้สัมภาษณ์อธิบายโดยชี้แจงว่างานบริหารทรัพยากรกายภาพได้แก่ งาน Hardware 

Software งานดูแลระบบประกอบอาคาร พ้ืน กระจกอาคาร วัสดุต่าง ๆ ต้นไม้ ลานจอดรถ งานภูมิ

ทัศน์ ระบบสื่อสาร การดูแลให้ supplier เข้าตรวจเช็คตามก าหนดเวลา 

 สิ่งที่คิดว่าผู้เช่าต้องการและคาดหวังจากการท างานของ Building Management  
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ผู้ให้สัมภาษณ์อธิบายว่าโดยทั่วไปผู้เช่ามีความต้องการและคาดหวังในเรื่องของการใช้งาน

อาคารได้อย่างเป็นปกติ เช่น อาร์เย็น น้ าไหล ไฟสว่าง ห้องน้ าสะอาด รปภ.เป็นระเบียบเรียบร้อย 

ต้องการความปลอดภัยโดยการแก้ปัญหาเหตุการณ์จลาจลได้อย่างรวดเร็ว มีแผนรองรับหากเกิดเหตุ

อาชญกรรม ของหายแล้วได้คืน รปภ. แม่บ้าน เจ้าหน้าที่อาคารมีความสุภาพ อ่อนน้อม มีทักษะใน

การให้บริการ 

 ปัญหาและอุปสรรคในการท างาน/บริหารจัดการ 

ผู้ให้สัมภาษณ์อธิบายว่าส่วนใหญ่ที่พบแต่ละอาคารมาจากเจ้าของอาคารไม่เข้าใจในการ

บริหารอาคาร ตัวแทนเจ้าของอาคารมีมีความรู้ในงานบริหารจัดการอาคารท าให้งานล่าช้าและติดขัด 

ในส่วนของผู้เช่ามีบางรายที่ต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารบริการอย่างไม่มีเหตุผล 

 งานบริการอาคาร (Building Service) 

ผู้ให้สัมภาษณ์อธิบายว่างานบริการอาคารเป็นงานด้านความสะอาด ความปลอดภัย ก าจัด

แมลง ดูแลสวน งานระบบสื่อสาร งานประชาสัมพันธ์ งานพนักงานต้อนรับ งานจัดการจราจร การ

ดูแลลานจอดรถให้มีแสงสว่างเพียงพอ ความสะอาดภายในห้องน้ า เช่น ถังขยะไม่มีทิชชู พ้ืนห้องน้ า

ต้องไม่เปียก 

 ปัญหาและอุปสรรคในการดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร 

ผู้ให้สัมภาษณ์อธิบายว่าปัญหาหลักมาจากเจ้าของอาคารหรือผู้ว่าจ้างไม่ให้ความส าคัญ 

 สิ่งที่ผู้เช่าต้องการ หรือคาดหวังในการใช้งานระบบประกอบอาคาร 

ผู้ให้สัมภาษณ์อธิบายว่าผู้เช่าต้องการและคาดหวังให้แก้ไขทันทีเมื่อเกิดปัญหาต้องไม่ท าให้

เกิดผลกระทบในการใช้งานกับผู้เช่า ระบบ Safety ต้องได้มาตรฐาน เช่น เครื่องสูบน้ าดับเพลิงต้องใช้

งานได้อย่างปกติไม่ช ารุดเสียหาย 

 

 3.4.2 บริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จ ากัด 

 เป้าหมาย และวัตถุประสงค์ แนวความคิดในการบริหารจัดการอาคาร 

ผู้ให้สัมภาษณ์อธิบายถึงเป้าหมายและวัตถุประสงค์ว่าต้องรักษาสภาพของอาคารสถานที่ 

องค์ประกอบอาคารให้อยู่ในสภาพที่ดีจะช่วยยืดอายุการใช้งาน ต้องประหยัดต้นทุนให้เจ้าของอาคาร 

ส่งเสริมสภาพแวดล้อมที่ดีให้กับอาคาร ส่งเสริมภาพลักษณ์ของอาคารให้ดีอยู่เสมอรวมทั้งอาคารต้อง

มีความปลอดภัย 
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 การก าหนดมาตรฐาน และประเมินผลการปฏิบัติงาน 

ผู้ให้สัมภาษณ์อธิบายและชี้แจงว่ามีการติดตามงานที่ยังไม่จบตาม Time Frame ซึ่งได้มี

ก าหนดไว้ใน SLA ทั้งนีข้ึ้นอยู่กับเจ้าของอาคารว่าให้ความส าคัญในเรื่องใดมากหรือน้อยเท่าใด ซึ่งส่วน

ใหญ่จะให้ความส าคัญกับความเสี่ยงระบบความปลอดภัย ความรวดเร็วในการให้บริการซึ่งจะเชื่อมโยง

กับความพึงพอใจของลูกค้า 

 สิ่งที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้ความส าคัญในการบริหารจัดการ 

ผู้ให้สัมภาษณ์อธิบายว่าให้ความส าคัญในเรื่องของการที่ผู้เช่าอาคารสามารถใช้งานอาคารได้

อย่างมีประสิทธิภาพ 

 งาน Management Service ของอาคาร 

ผู้ให้สัมภาษณ์อธิบายว่าเป็นงานรักษาความสะอาด รักษาความปลอดภัย การดูแลอาคารใน

ด้านต่าง ๆ 

 งานบริหารทรัพยากรกายภาพ 

ผู้ให้สัมภาษณ์อธิบายว่าเป็นงานดูแลระบบประกอบอาคาร สุขอนามัยต่าง ๆ ความสะอาด

ห้องน้ า อุปกรณ์ในห้องน้ าครบถ้วน ควบคุมการจราจรภายในอาคาร ห้องพักขยะ การวางแผนการ

ซ่อมบ ารุง 

 สิ่งที่คิดว่าผู้เช่าต้องการและคาดหวังจากการท างานของ Building Management  

ผู้ให้สัมภาษณ์อธิบายว่าลูกค้าต้องการความรวดเร็วในการสนองตอบความต้องการ พนักงาน

มีความสุภาพเป็นกันเองกับลูกค้า 

 ปัญหาและอุปสรรคในการท างาน/บริหารจัดการ 

ผู้ให้สัมภาษณ์อธิบายว่าโครงสร้างของการก่อสร้างอาคารเป็นอุปสรรคในการท างาน และผู้

เช่าหรือตัวแทนผู้เช่าไม่ให้ความร่วมมือ 

 งานบริการอาคาร (Building Service) 

ผู้ให้สัมภาษณ์อธิบายว่างานบริหารอาคารประกอบด้วย 4 ส่วนคือ Vender Management 

Customer Service Tenancy Management และ Finance & Acting 

 ปัญหาและอุปสรรคในการดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร 

ผู้ให้สัมภาษณ์อธิบายอุปสรรคในการดูแลรักษาระบบประกอบอาคารคือ ก าลังพลไม่เพียงพอ 

สัญญาว่าจ้าง Outsource ไม่ครอบคลุมในบางเรื่อง อาคาร spare part ไม่ได้ spec ตกรุ่น 

 สิ่งที่ผู้เช่าต้องการ หรือคาดหวังในการใช้งานระบบประกอบอาคาร 
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ผู้ให้สัมภาษณ์อธิบายว่าผู้เช่าคาดหวังให้ดูแลให้อยู่ในสภาพที่ดี ใช้งานได้ตลอดเวลาโดยไม่มี

ผลกระทบใด ๆ ต่อการใช้งาน 

 3.4.3 บริษัท พลัส พล็อพเพอร์ตี้ จ ากัด 

 เป้าหมาย และวัตถุประสงค์ แนวความคิดในการบริหารจัดการอาคาร 

ผู้ให้สัมภาษณ์อธิบายว่ามีเป้าหมายและวัตถุประสงค์ตามแนวนโยบายของเจ้าของอาคาร โดย

จะเน้นที่กิจกรรมที่ตอบสนองความต้องการของผู้เช่า เช่น ระบบวิศวกรรม สิ่งอ านวยความสะดวกต่าง 

ๆ ที่อยู่ภายในอาคารสามารถใช้งานได้ตลอดเวลาตามขอบเขตที่ก าหนดของอาคาร งาน Soft service 

ต้องแสดงให้เห็นถึงสภาพอาคารที่อยู่ในสภาพที่ดี สวย สะอาด สะดวก พร้อมใช้งาน ความปลอดภัย

ภายในอาคาร ดูแลงานสถาปัตยกรรมต่าง ๆ ให้ดูทันสมัยและสวยงามตลอดเวลา 

 การก าหนดมาตรฐาน และประเมินผลการปฏิบัติงาน                                                                                       

ผู้ให้สัมภาษณ์อธิบายว่ามีระบบปฏิบัติงานอาคารเพ่ือก าหนดมาตรฐานและประเมิลผลการ

ปฏิบัติงาน เช่น งานระบบวิศวกรรมจะใช้ระบบ BOS ในการวางแผนซ่อมบ ารุงระบบประกอบอาคาร 

มีทีม Help desk ให้บริการในการแจ้งซ่อม หรือขอใช้บริการต่าง ๆ สามารถดูได้ว่าแจ้งซ้ าหรือไม่ มี

ปัญหาเรื่องเดิมเกิดขึ้นซ้ าหรือไม่ งานเอกสารใช้ ISO9001 Version 2008 เพ่ือไม่ให้ผิดพลาดในการ

ปฏิบัติงาน มีข้ันตอนตรวจสอบได้ เน้นความรวดเร็วในการให้บริการ การไม่เกิด break down ไม่เกิด

อุบัติเหตุ 

 สิ่งที่ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ให้ความส าคัญในการบริหารจัดการ 

ผู้ให้สัมภาษณ์อธิบายว่าให้ความส าคัญในเรื่องของการปฏิบัติงานได้ตามมาตรฐานที่ออกแบบ

ไว้ ปฏิบัติหน้าที่ตรงตามก าหนดเวลาที่วางไว้ 

 งาน Management Service ของอาคาร 

ผู้ให้สัมภาษณ์อธิบายว่างาน Management Service ของอาคารได้แก่ งานบริการอาคาร 

งาน M&E งานดูแลอาคารเป็นต้น 

 งานบริหารทรัพยากรกายภาพ 

ผู้ให้สัมภาษณ์อธิบายว่างานบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารประกอบด้วยงาน Soft service 

และงาน Maintenance ของ Hard service งานดูแลสภาพอาคารให้อยู่ในสภาพที่ดี งานสวน งาน

ความสะอาด ความปลอดภัย พลังงาน เป็นต้น 
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 สิ่งที่คิดว่าผู้เช่าต้องการและคาดหวังจากการท างานของ Building Management  

ผู้ให้สัมภาษณ์อธิบายว่าผู้เช่าต้องการและคาดหวังให้ฝ่ายบริหารอาคาร respond อย่าง

รวดเร็วในการแก้ปัญหา เมื่อได้รับการแจ้งเรื่อง ต้องมีการวางแผนในการปฏิบัติงาน หรือการแก้ไข

ปัญหาที่ชัดเจน เข้าใจความคิดและความต้องการของลูกค้าซึ่งจะท าให้อ่านใจลูกค้าได้ 

 ปัญหาและอุปสรรคในการท างาน/บริหารจัดการ 

ผู้ให้สัมภาษณ์อธิบายว่าปัญหาและอุปกรณ์ในส่วนของผู้เช่าคือผู้เช่าไม่มีความเข้าใจในเรื่อง

ของการบริหารจัดการอาคาร ในส่วนของผู้ว่าจ้างคือผู้ว่าจ้างให้ความส าคัญกับการวางแผน            

เรื่องบประมาณน้อยเกินไป ตัวแทนผู้ว่าจ้างมีการสื่อสารที่ไม่ชัดเจน ไม่ตรงประเด็น ฝายบริหารอาคาร

มีความรู้ ความสามารถไม่เพียงพอในการบริหารงานอาคาเกรดเอที่มีความซับซ้อนในงานระบบ 

 งานบริการอาคาร (Building Service) 

ผู้ให้สัมภาษณ์อธิบายว่างานบริการอาคารครอบคลุมเรื่องการดูแลอาคาร งานความสะอาด 

ความปลอดภัย ก าจัดแมลง ภูมิทัศน์ งานจราจร เป็นต้น 

 ปัญหาและอุปสรรคในการดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร 

ผู้ให้สัมภาษณ์อธิบายว่าปัญหาและอุปสรรคคือเจ้าของอาคารไม่ให้ความส าคัญกับการ

วางแผน งบประมาณในการดูแลรักษา บางอาคารรอให้เสียก่อนแล้วจึงซ่อม 

 สิ่งที่ผู้เช่าต้องการ หรือคาดหวังในการใช้งานระบบประกอบอาคาร 

ผู้ให้สัมภาษณ์อธิบายว่าผู้เช่าต้องการและคาดหวังให้การดูแลให้ใช้งานได้อย่างเป็นปกติ หาก

เกิดปัญหาต้องรีบแก้ไขโดยทันที มีการวางแผนการซ่อมบ ารุง Maintenance 
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ตารางที่ 5 สรุปผลการสัมภาษณ์ผู้บริหารของบริษัทบริหารอาคารส านักงาน

 
 
 

No. JLL CBRE PLUS

1 เป้ำหมำย และวัตถุประสงค์  แนวควำมคิดในกำรบริหำรจัดกำรอำคำร เป็นอย่ำงไร

•  ข้ึนอยู่กับนโยบำยของเจ้ำของอำคำรว่ำจะเน้นเร่ือง •  รักษำสภำพของอำคำร สถำนที ่องค์ประกอบ •  แนวนโยบำยควำมต้องกำรของเจ้ำของอำคำร

   รำยรับควบคุมรำยจ่ำยหรือไม่    อำคำรให้อยู่ในสภำพทีดี่ ยืดอำยุกำรใช้งำน •  กิจกรรมทีต่อบสนองควำมต้องกำรของผู้เช่ำ เช่น

•  รักษำระดับควำมพึงพอใจ กับควำมต้องกำรของลูกค้ำ •  ประหยัดต้นทุนให้เจ้ำของอำคำร    ระบวิศวกรรม ส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกต่ำง ๆ ทีอ่ยู่

   ซ่ึงจะแปรผันตำมเกรดของอำคำร •  ส่งเสริมสภำพแวดล้อมทีดี่ ส่งเสริมภำพลักษณ์    ภำยในอำคำรสำมำรถใช้งำนได้ตลอดเวลำตำม

•  เป็นไปตำมกำรลงทุนของเจ้ำของ Property เพรำะแต่    ของอำคำรให้ดี    ขอบเขตทีก่ ำหนดของอำคำร

   ละทีม่คีวำมแตกต่ำงกัน •  อำคำรมคีวำมปลอดภัย •  Soft Service ต้องแสดงให้เห็นถึงสภำพอำคำรทีอ่ยู่

   ในสภำพทีดี่ สวย สะอำด สะดวก พร้อมใช้งำน

•  ควำมปลอดภัยภำยในอำคำร

•  ดูแลงำนสถำปัตยกรรมต่ำง ๆ ให้ดูทันสมยัและ

   สวยงำมตลอดวเวลำ

2 ก ำหนดมำตรฐำน และประเมินผลกำรปฏิ บัติงำนอย่ำงไร

•  รำยได้เป็นไปตำมทีก่ ำหนด กำรออก offer letter กำร •  ติดตำมงำนทียั่งไมจ่บตำม Time Frame ทีก่ ำหนด •  มรีะบบปฏิบัติงำนอำคำร เช่น งำนระบบวิศวกรรม

   ท ำสัญญำ Fitout มคีวำมรวดเร็วตำมก ำหนดเวลำ    ตำม SLA    ใช้ระบบ BOS ในกำรวำงแผนซ่อมบ ำรุงระบบ

   Occupancy เป็นไปตำมเง่ือนไขทีก่ ำหนด •  ข้ึนอยู่กับเจ้ำของอำคำรว่ำให้ควำมส ำคัญในเร่ืองใด    ประกอบอำคำร

•  Operation ควำมพึงพอใจของผู้เช่ำ จ ำนวน break    มำกหรือน้อยเท่ำใด •  ม ีHelp desk ให้บริกำรในกำรแจ้งซ่อม หรือขอใช้

   down ของเคร่ืองจักร งำน unplan •  ให้ควำมส ำคัญกับควำมเส่ียงต่อควำมปลอดภัย    บริกำรต่ำง ๆ สำมำรถดูได้ว่ำแจ้งซ้ ำหรือไม ่มปัีญหำ

•  ควำมรวดเร็วในกำรให้บริกำร •  ควำมรวดเร็วในกำรให้บริกำร    เร่ืองเดิมเกิดข้ึนซ้ ำหรือไม่

•  กำรควบคุมค่ำใช้จ่ำย •  ควำมพึงพอใจของลูกค้ำ •  งำนเอกสำรใช้ ISO9001 Version 2008 เพ่ือไมใ่ห้

   ผิดพลำดในกำรปฏิบัติงำน มข้ัีนตอนตรวจสอบได้

•  เน้นควำมรวดเร็วในกำรให้บริกำร กำรไมเ่กิด break

   down ไมเ่กิดอุบัติเหตุ

3 ส่ิงท่ีผู้บริ หำรอสังหำริมทรัพย์เน้น และให้ควำมส ำคัญในกำรบริหำรจัดกำร

 •  Zero break down น้ ำไหล ไฟสว่ำง บริกำรแมบ้่ำน •  กำรทีผู้่เช่ำอำคำรสำมำรถใช้งำนอำคำรได้อย่ำง •  ฝ่ำยอำคำรสำมำรถปฏิบัติงำนได้ตำมมำตรฐำน

   รปภ. ได้ตำมปกติ    มปีระสิทธิภำพ    ทีอ่อกแบบไว้

•  ลูกค้ำสำมำรถใช้งำนอำคำรได้ตำมปกติ •  ปฏิบัติหน้ำทีต่ำมก ำหนดเวลำทีไ่ด้วำงไว้

4 Management Service ของอำคำรครอบคลุมเร่ื องอะไร บ้ำง

•  กำรรักษำควำมสะอำด รักษำควำมปลอดภัย •  งำนรักษำควำมสะอำด รักษำควำมปลอดภัย •  งำนบริกำรอำคำร งำน M&E งำนดูแลอำคำร

   ระบบประกอบอำคำร    ดูแลอำคำรในด้ำนต่ำง ๆ

5 งำนบริหำรทรัพยำกรกำยภำพมีเร่ื องใดบ้ำง

•  Hardware, Software •  ระบบประกอบอำคำร สุขอนำมยัต่ำง ๆ ควำม •  งำน Soft service และงำน Maintenance ของ

•  ระบบประกอบอำคำร พ้ืน กระจกอำคำร วัสดุต่ำง ๆ    สะอำดห้องน้ ำ อุปกรณ์ในห้องน้ ำครบถ้วน    Hard service 

   ต้นไม ้ลำนจอดรถ งำนภูมทิัศน์ •  ควบคุมกำรจรำจรภำยในอำคำร ห้องพักขยะ •  งำนดูแลสภำพอำคำรให้อยู่ในสภำพทีดี่

•  ระบบส่ือสำร •  กำรวำงแผนกำรซ่อมบ ำรุง •  งำนสวน งำนควำมสะอำด ควำมปลอดภัย

•  กำรดูแลให้ supplier เข้ำตรวจเช็คตำมก ำหนดเวลำ    พลังงำน เป็นต้น

6 ส่ิงท่ีคิดว่ำผู้เช่ำต้องกำรและคำดหวังจำกกำรท ำงำนของ Building Management มีเร่ื องใดบ้ำง

•  ใช้อำคำรได้อย่ำงปกติ แอร์เย็น น้ ำไหล ไฟสว่ำง •  ควำมรวดเร็วในกำรตอบสนองควำมต้องกำร •  respond เร็วในกำรแก้ปัญหำ เมือ่ได้รับกำรแจ้งเร่ือง

   ห้องน้ ำสะอำด รปภ.เป็นระเบียบ •  พนักงำนมคีวำมสุภำพ เป็นกันเองกับลูกค้ำ •  มกีำรวำงแผนในกำรปฏิบัติงำน หรือกำรแก้ไขปัญหำ

•  แก้ไขปัญหำเหตุกำรณ์จลำจลได้อย่ำงรวดเร็ว    ทีช่ัดเจน

   รู้สึกปลอดภัย •  เข้ำใจควำมคิดและควำมต้องกำรของลูกค้ำ

•  มแีผนรองรับหำกเกิดเหตุอำชญกรรม ของหำยได้คืน

•  รปภ. แมบ้่ำน เจ้ำหน้ำทีอ่ำคำร มคีวำมสุภำพ อ่อนน้อม

   มทีักษะในกำรให้บริกำร
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ตารางที่ 6 (ต่อ) สรุปผลการสัมภาษณ์ผู้บริหารของบริษัทบริหารอาคารส านักงาน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

No. JLL CBRE PLUS

7 ปัญหำและอุปสรรคในกำรท ำงำน/บริหำรจัดกำร

•  ส่วนใหญ่มำจำกเจ้ำของอำคำรทีไ่มเ่ข้ำใจ •  โครงสร้ำงของอำคำร •  ผู้เช่ำไมม่คีวำมเข้ำใจในเร่ืองของกำรบริหำรจัดกำร

•  ตัวแทนเจ้ำของอำคำรไมม่คีวำมรู้ในงำนบริหำร •  ผู้เช่ำหรือตัวแทนผู้เช่ำไมใ่ห้ควำมร่วมมอื    อำคำร

   จัดกำรอำคำร •  ผู้ว่ำจ้ำงให้ควำมส ำคัญกับกำรวำงแผนเร่ือง

•  ตัวแทนผู้เช่ำไมม่เีหตุผล    งบประมำณน้อยเกินไป

•  ตัวแทนผู้ว่ำจ้ำงมกีำรส่ือสำรทีไ่มช่ัดเจน ไมต่รง

   ประเด็น

•  ฝำยบริหำรอำคำรมคีวำมรู้ ควำมสำมำรถไมเ่พียงพอ

   ในกำรบริหำรงำนอำคำเกรดเอทีม่คีวำมซับซ้อนใน

   งำนระบบ

8 งำนบริกำรอำคำร  (Building Service) มีเร่ื องใดบ้ำง 

•  งำนควำมสะอำด ควำมปลอดภัย ก ำจัดแมลง ดูแลสวน •  Vender Management •  งำนดูแลอำคำร งำนควำมสะอำด ควำมปลอดภัย

   งำนระบบส่ือสำร งำนประชำสัมพันธ์ งำนพนักงำน •  Customer Service    ก ำจัดแมลง ภูมทิัศน์ งำนจรำจร

   ต้อนรับ งำนจัดกำรจรำจร •  Tenancy Management

•  แสงสว่ำงลำนจอดรถต้องเพียงพอ •  Finance & Acting

•  ควำมสะอำดภำยในห้องน้ ำ เช่น ถังขยะไมม่ทีิชชู

   พ้ืนห้องน้ ำต้องไมเ่ปียก

9

•  ผู้ว่ำจ้ำงไมใ่ห้ควำมส ำคัญ •  ก ำลังพลไมเ่พียงพอ •  เจ้ำของอำคำรไมใ่ห้ควำมส ำคัญกับกำรวำงแผน

•  สัญญำว่ำจ้ำง Outsouce ไมค่รอบคลุมในบำงเร่ือง    งบประมำณในกำรดูแลรักษำ บำงอำคำรรอให้เสีย

•  อำคำร spare part ไมไ่ด้ spece ตกรุ่น    ก่อนแล้วจึงซ่อม

10 ส่ิงท่ีผู้เช่ำต้องกำร  หรื อคำดหวังในกำร ใช้งำนระบบประกอบอำคำร

•  ต้องแก้ไขทันทีเมือ่เกิดปัญหำ •  ต้องดูแลให้อยู่ในสภำพทีดี่ ใช้งำนได้ตลอดเวลำ •  กำรดูแลให้ใช้งำนได้อย่ำงเป็นปกติ

•  เคร่ืองสูบน้ ำดับเพลิงต้องใช้งำนได้อย่ำงปกติ •  หำกเกิดปัญหำต้องรบแก้ไขโดยทันที

•  ระบบ Safety ต้องได้มำตรฐำน •  มกีำรวำงแผนกำรซ่อมบ ำรุง Maintenance

ปัญหำและอุปสรรคในกำร ดูแลรั กษำระบบท่ีพบ มีเร่ื องอะไร บ้ำง
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3.5  เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย 

เครื่องมือที่ใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูลนี้ เป็นการใช้แบบสอบถาม (Questionnaire) ซึ่งเป็น
การวิจัยแบบกึ่งโครงสร้างที่ได้จากการที่ผู้วิจัยสัมภาษณ์ตัวแทนบริษัทผู้บริหารอาคารส านักงาน 3 
บริษัท ได้แก่ บริษัท พลัส พร็อพเพอร์ตี้แมเนจเม้นท์ จ ากัด บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) 
จ ากัด และบริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทที่มีความเชี่ยวชาญในงานด้านบริหาร
อาคารส านักงาน ในเรื่องของการจัดการอาคาร และจากการค้นคว้าเพ่ิมเติม เพ่ือน าไปสอบถามกลุ่ม
ตัวอย่างซึ่งเป็นตัวแทนบริษัทผู้เช่าภายในอาคารส านักงาน 1 บริษัทตอ่ 1 แบบสอบถาม ตัวแทนบริษัท
ที่ตอบแบบสอบถามมีต าแหน่งตั้งแต่ผู้ช่วยผู้จัดการขึ้นไป สังกัดฝ่ายธุรการ/ปฏิบัติการ หรือผู้ที่ติดต่อ
ประสานงานกับฝ่ายบริหารอาคารโดยตรง แบบสอบถามได้แบ่งเป็น 3 ส่วน ดังนี้ 

ส่วนที่ 1 เป็นแบบสอบถามเกี่ยวกับข้อมูลทั่วไปเกี่ยวกับบริษัท/องค์ของผู้ตอบแบบสอบถาม 
และตัวของผู้ตอบแบบสอบถามในฐานะตัวแทนขององค์กร  โดยประกอบด้วยชื่อบริษัท ต าแหน่ง
ผู้ตอบแบบสอบถาม อีเมล์ ขนาดพ้ืนที่เช่า ราคาค่าเช่า ประเภทธุรกิจ สัญชาติผู้เช่า จ านวนพนักงาน
ในองค์กร จ านวน 8 ข้อ 

ส่วนที่ 2 เป็นแบบสอบถามเกี่ยวกับล าดับความส าคัญในงานการจัดการอาคาร เป็นค าถามที่ให้
กลุ่มตัวอย่างตอบค าถามเกี่ยวกับความส าคัญในขอบเขตของงานบริหารจัดการอาคาร ได้แก่ การ
จัดการกายภาพอาคาร การัดการพ้ืนที่ภายในอาคาร การจัดการงานบริการอาคารทั่วไป การจัด
การพลังงาน การจัดการสิ่งอ านวยความสะดวกและที่จอดรถ และการจัดการความเสี่ยง                                                               

ส่วนที่ 3 เป็นแบบสอบถามเกี่ยวกับความต้องการ และความคาดหวังจากการจัดการอาคาร 
แบ่งเป็น     6 หัวข้อหลัก ค าถามย่อย 31 ข้อ ดังนี้ 

 

 การจัดการระบบประกอบอาคารและผนัง  จ านวน  4  ข้อ 

 การจัดการพ้ืนที่ภายในอาคาร   จ านวน  6  ข้อ 

 การจัดการงานบริการอาคารทั่วไป  จ านวน 10  ข้อ 

 การจัดการพลังงาน    จ านวน  3  ข้อ 

 การจัดการสิ่งอ านวยความสะดวก และท่ีจอดรถ จ านวน  2  ข้อ 

 การจัดการความเสี่ยง    จ านวน  6  ข้อ 
 

โดยส่วนที่ 3 เป็นค าถามปลายเปิดแบบเลือกตอบและข้อคิดเห็นเพ่ิมเติม เพ่ือทราบถึงความ
ต้องการและความคาดหวังจากการจัดการอาคารของผู้เช่าอาคารส านักงานว่าเป็นอย่างไร เพ่ือเป็น
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แนวทางในการวางแผน พัฒนาการบริหารจัดการอาคารอย่างมีคุณภาพและสอดคล้องกับความ
ต้องการของผู้เช่าต่อไป 

 
ขั้นตอนการสร้างเครื่องมือ 

 ผู้วิจัยด าเนินการสร้างเครื่องมือและหาคุณภาพของเครื่องมือตามขั้นตอนต่อไปนี้ 
1) ศึกษาแนวคิดทฤษฎีต่าง ๆ ที่มีความเก่ียวข้องกับการจัดการ ความคาดหวัง ความต้องการ 

ความพึงพอใจ การจัดการบริการ คุณภาพการบริการ การบริหารทรัพยากรกายภาพอาคาร จาก
หนังสือ วารสาร และงานวิจัยที่เกี่ยวข้องเพ่ือก าหนดขอบเขตในการสร้างเครื่องมือ 

2) สัมภาษณ์ตัวแทนบริษัทผู้บริหารอาคารส านักงาน 3 บริษัท ได้แก่ บริษัท พลัส พร็อพ
เพอร์ตี้ แมเนจเม้นท์ จ ากัด บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จ ากัด และบริษัท ซีบีอาร์อี 
(ประเทศไทย) จ ากัด ซึ่งเป็นบริษัทที่มีความเชี่ยวชาญในงานด้านบริหารอาคารส านักงาน ในเรื่องของ
การจัดการอาคาร เพ่ือเป็นแนวทางในการออกชุดค าถามให้มีความครอบคลุมเนื้อหาสาระตามหัวข้อ
ของงานวิจัย 

3) สร้างแบบสอบถามโดยปรึกษาหารือและขอค าแนะน าจากอาจารย์ที่ปรึกษา และน าไป
แก้ไขปรับปรุงเพื่อให้ได้แบบสอบถามที่มีประสิทธิภาพและคลอบคลุมกับเนื้อหา  
 
3.6 วิธีการวิเคราะห์ข้อมูล 

การวิเคราะห์ข้อมูลเป็นการน าแบบสอบถามที่ได้มาวิเคราะห์ด้วยเครื่องมือทางสถิติ โปรแกรม
ส าเร็จรูปทางคอมพิวเตอร์ ท าการประมวลผลและวิเคราะห์ข้อมูลตามวัตถุประสงค์ และสมมติฐาน
การวิจัยโดยใช้สถิติ ดังนี้ 

1) การแจกแจงความถี่ (Frequency) ค่าสถิติร้อยละ (Percentage) ใช้อธิบายปัจจัยทั่วไปเช่น 
ขนาดพ้ืนที่เช่า ราคาค่าเช่า ประเภทธุรกิจ และสัญชาติผู้เช่า   

2) การแจกแจงความถี่แบบหลายทาง (Crosstabs) ใช้อธิบายค่าความถี่ ร้อยละ ค านวณ
ค่าสถิติเพ่ือทดสอบสมมติฐานของความสัมพันธ์ระหว่างข้อมูลทั่วไปและความต้องการและ
ความคาดหวังจากการจัดการอาคารในขอบเขตของการบริหารจัดการอาคารทั้ง 6 รูปแบบ 

3) การใช้สถิติ weighted score เพ่ือได้หาผลการวิจัยเรื่องการจัดล าดับความส าคัญจากการ
จัดการอาคาร 

 
3.7 การสรุปผลและการอภิปรายข้อค้นพบ 

สรุปผลและอภิปรายผลการศึกษาเกี่ยวกับความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการ
อาคารของผู้เช่าอาคารส านักงาน เพ่ือให้ได้มาซึ่งองค์ความรู้ที่สามารถน าไปประยุกต์ใช้ในการบริหาร



33 

 
จัดการอาคารเพ่ือสนองตอบความต้องการของผู้เช่าและผู้ใช้อาคาร และเป็นแนวทางให้กับอาคาร
ส านักงานที่จะเกิดขึ้นใหม่ในอนาคต 
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บทที่ 4  
กรณศีึกษา 

 

ในบทนี้เป็นการรายงานผลการศึกษา ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการอาคาร

ของผู้เช่าภายในอาคารส านักงาน จากอาคารส านักงานให้เช่าในเขตกรุงเทพมหานคร ย่านธุรกิจการ 

ได้แก่ สุขุมวิท สาทร พระราม 4 สีลม จ านวน 6 อาคาร ซึ่งมีอัตราค่าเช่าตั้งแต่ 750. - บาทต่อตาราง

เมตร และไม่เกิน 1,000.- บาทต่อตารางเมตร  

การวิจัยนี้ใช้แนวทางของงานวิจัยเชิงประจักษ์ (Empirical – Research) โดยวิธีการส ารวจและ

เก็บรวบรวมข้อมูลด้วยแบบสอบถาม (Questionnaire) ซึ่งเป็นการเก็บข้อมูลแบบตื้นแต่กว้างเพ่ือให้

ทราบถึงข้อมูลทั่วไปและลักษณะของผู้เช่า ตามชุดข้อมูลที่ท าการศึกษาดังนี้ 

1) ลักษณะของผู้เช่าอาคารส านักงาน 

 ประเภทผู้เช่าพ้ืนที่ภายในอาคาร 

 ขนาดการใช้พ้ืนที่เช่า 

 อัตราค่าเช่าพ้ืนที่ 

 ประเภทธุรกิจของผู้เช่า 

 สัญชาติบริษัทแม่ของผู้เช่า 

 จ านวนพนักงานภายในองค์กรของผู้เช่า 

2) ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการอาคารส านักงาน 

 การจัดการระบบประกอบอาคารและผนัง 

 การจัดการพ้ืนที่ภายในอาคาร 

 การจัดการงานบริการอาคารทั่วไป 

 การจัดการพลังงาน 

 การจัดการสิ่งอ านวยความสะดวกและที่จอดรถ 

 การจัดการความเสี่ยง 
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4.1 อาคารส านักงานที่ตั้งอยู่ในเขตธุรกิจการค้า 

4.1.1 อาคารสาทรซิตี้ ทาวเวอร์  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปที่ 5 อาคารสาทรซิตี้ ทาวเวอร์ 
 

4.1.1.1 ข้อมูลอาคารทั่วไป 
เป็นอาคารที่ตั้งอยู่บนถนนสาทร พ้ืนที่ใช้สอยรวมทั้งสิ้น 86,365 ตารางเมตร 

สูง 31 ชั้น มีจ านวนผู้เช่าภายในอาคารรวม 48 บริษัท มีอัตราค่าเช่าอยู่ระหว่าง 750 บาท แต่ไม่เกิน 

1,000 บาท/ตารางเมตร  
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4.1.2 อาคารเอเชีย เซ็นเตอร์ 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปที่ 6 อาคารเอเชีย เซ็นเตอร์ 
 

4.1.2.1 ข้อมูลอาคารทั่วไป 
เป็นอาคารที่ตั้งอยู่บนถนนสาทร ขนาดพ้ืนที่รวมทั้งสิ้น 27,410 ตารางเมตร 

สูง 28 ชั้น มีจ านวนบริษัทผู้เช่าภายในอาคารรวม 22 บริษัท มีอัตราค่าเช่าอยู่ระหว่าง 750 บาท แต่

ไม่เกิน 1,000 บาท/ตารางเมตร  
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4.1.3 อาคารเอ็มโพเรียม ทาวเวอร์ 

 

 

 

 

 

 

 
รูปที่ 7 อาคารเอ็มโพเรียม ทาวเวอร์ 

 

4.1.3.1 ข้อมูลอาคารทั่วไป 
เป็นอาคารที่ตั้งอยู่บนถนนสุขุมวิท พ้ืนที่ใช้สอยรวมทั้งสิ้น  41,000 ตาราง

เมตร สูง 41 ชั้น มีจ านวนบริษัทผู้เช่าภายในอาคารรวม 45 บริษัท มีอัตราค่าเช่าอยู่ระหว่าง 750 บาท 

แต่ไม่เกิน 1,000 บาท/ตารางเมตร  
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 4.1.4 อาคารอินเตอร์เชนจ์ 21 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปที่ 8 อาคารอินเตอร์เชนจ์ 21 
 

4.1.4.1 ข้อมูลอาคารทั่วไป 
เป็นอาคารที่ตั้งอยู่บนถนนอโศก-สุขุมวิท พ้ืนที่ใช้สอยรวมทั้งสิ้น  107,000 

ตารางเมตร สูง 36 ชั้น มีจ านวนบริษัทผู้เช่าภายในอาคารรวม 130 บริษัท มีอัตราค่าเช่าอยู่ระหว่าง 

750 บาท แต่ไม่เกิน 1,000 บาท/ตารางเมตร 
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4.1.5 อาคารจามจุรี ทาวเวอร์ 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปที่ 9 อาคารจามจุรี ทาวเวอร์ 
 

4.1.5.1 ข้อมูลอาคารทั่วไป 
เป็นอาคารที่ตั้งอยู่บนถนนพระราม 4 พ้ืนที่ใช้สอยรวมทั้งสิ้น 87,000 ตาราง

เมตร สูง 40 ชั้น มีจ านวนบริษัทผู้เช่าภายในอาคารรวม 45 บริษัท มีอัตราค่าเช่าอยู่ระหว่าง 750 บาท 

แต่ไม่เกิน 1,000 บาท/ตารางเมตร 
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4.1.6 อาคารซี.พี ทาวเวอร์ (สีลม) 

 

 

 

 

 

 

รูปที่ 10 อาคารซี.พี. ทาวเวอร์ (สีลม) 
 

4.1.6.1 ข้อมูลอาคารทั่วไป 
เป็นอาคารที่ตั้งอยู่บนถนนสีลม พ้ืนที่ใช้สอยรวมทั้งสิ้น  91,664 ตารางเมตร 

สูง 29 ชั้น มีจ านวนบริษัทผู้เช่าภายในอาคารรวม 45 บริษัท มีอัตราค่าเช่าอยู่ระหว่าง 750 บาท แต่

ไม่เกิน 1,000 บาท/ตารางเมตร 

4.2 ลักษณะของผู้เช่าอาคารส านักงาน 
ประเภทผู้เช่าพ้ืนที่ภายในอาคาร กลุ่มตัวอย่างที่ตอบแบบสอบถามมีจ านวนรวมทั้งสิ้น 123 

ราย จากตารางที่ 4.1 ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานมีจ านวน 115 ราย คิดเป็นร้อยละ 93.5 และผู้เช่าพ้ืนที่

ร้านค้ามีจ านวน 8 ราย คิดเป็นร้อยละ 6.5 

 

ตารางที่ 7  จ านวนผู้เช่าพ้ืนที่ภายในอาคาร 
 

 

 

 

 

ประเภทผู้เช่ำ จ ำนวน (รำย) ร้อยละ (%)

ส ำนักงำน 115 93.5
ร้ำนค้ำ 8 6.5

รวมทัง้ส้ิน 123 100.0
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จากตาราง 4.2 ขนาดพ้ืนที่ที่ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานใช้มากที่สุดอยู่ระหว่าง 100 – 500 ตรม. 

จ านวนรวม 70 ราย คิดรวมร้อยละ 57  รองลงมาไม่เกิน 1,000 ตรม. จ านวน 17 ราย คิดเป็นร้อยละ 

13.8 ส่วนขนาดพ้ืนที่ที่ผู้เช่าร้านค้าใช้มากท่ีสุดไม่เกิน 100 ตรม. จ านวน 5 ราย คิดเป็นร้อยละ 4.1   

     

    ตารางที่ 8 ขนาดพ้ืนที่เช่าของผู้เช่าภายในอาคาร  
 

 

 

 

 

 

จากตาราง 4.3 อัตราค่าเช่าที่ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานช าระมากที่สุดคือ 750 – 800 บาท/ตรม./

เดือน จ านวน 37 ราย คิดเป็นร้อยละ 30.1 รองลงมาเป็นขนาดพ้ืนที่  950 – 1,000 บาท/ตรม./เดือน 

จ านวน 35 ราย คิดเป็นร้อยละ 28.5 ส่วนอัตราค่าเช่าที่ผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้าช าระมากที่สุดคือ 750 - 800 

บาท/ตรม./เดือน จ านวน 4 ราย คิดเป็นร้อยละ 3.3 และอัตรา 950 – 1,000 บาท/ตรม./เดือน คิด

เป็นร้อยละ 3.3  

 

ตารางที่ 9 อัตราค่าเช่าพ้ืนที่ของผู้เช่าภายในอาคาร 
 

 

 

 

 

จ ำนวน (รำย) ร้อยละ จ ำนวน (รำย) ร้อยละ
น้อยกว่ำ 100 ตรม. 10 8.1% 5 4.1%
100 - 200 ตรม. 35 28.5% 1 0.8%
200 - 500 ตรม. 35 28.5% 1 0.8%
500 - 800 ตรม. 7 5.7% 0 -

800 - 1,000 ตรม. 11 8.9% 0 -
1,000 ตรม. ข้ึนไป 17 13.8% 1 0.8%

รวมทัง้ส้ิน 115 93.5% 8 6.5%

ส ำนักงำน ร้ำนค้ำ
ขนำดพ้ืนทีเ่ช่ำ

จ ำนวน (รำย) ร้อยละ จ ำนวน (รำย) ร้อยละ
750 - 800 37 30.1% 4 3.3%
800 - 850 17 13.8% 0 -
850 - 900 18 14.6% 0 -
900 - 950 8 6.5% 0 -

950 - 1,000 35 28.5% 4 3.3%
รวมทัง้ส้ิน 115 93.5% 8 6.5%

รำคำค่ำเช่ำ
ส ำนักงำน ร้ำนค้ำ
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จากตาราง 4.4 สัญชาติของผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานซึ่งเป็นชาวไทยจ านวน 63 ราย คิดเป็นร้อย

ละ 51.2 ชาวต่างชาติ จ านวน 52 ราย คิดเป็น 42.3 ส่วนผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้า ชาวไทยจ านวน 7 ราย คิด

เป็นร้อยละ 5.7 ชาวต่างชาติ จ านวน 1 ราย คิดเป็นร้อยละ 6.5 

 

       ตารางที่ 10 สัญชาติผู้เช่าพ้ืนที่ภายในอาคาร 
 

  

 

จากตาราง 4.5 การศึกษานี้จึงจัดประเภทธุรกิจของผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานออกเป็น 3 กลุ่ม 

ได้แก่ กลุ่ม A ประเภท ราชการ รัฐวิสาหกิจ การศึกษา มีจ านวน 9 ราย คิดเป็นร้อยละ 7.3 กลุ่ม B 

ประเภท การเงิน ประกัน กฎหมาย ท่องเที่ยว บริการ สารสนเทศ ขนส่ง มีจ านวน 63 ราย คิดเป็น

ร้อยละ 51.2 และกลุ่ม C ได้แก่ประเภทธุรกิจอ่ืน ๆ มีจ านวน 43 ราย คิดเป็นร้อยละ 35 ส่วนผู้เช่า

พ้ืนที่ร้านค้า ได้แก่ ร้านอาคาร ร้านค้า ร้านสะดวกซ้ือ มีจ านวน 8 ราย คิดเป็นร้อยละ 6.5 

 

        ตารางที่ 11 ประเภทธุรกิจของผู้เช่าพ้ืนที่ภายในอาคาร 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

จ ำนวน (รำย) ร้อยละ จ ำนวน (รำย) ร้อยละ
ไทย 63 51.2% 7 5.7%

ต่ำงชำติ 52 42.3% 1 0.8%
รวมทัง้ส้ิน 115 93.5% 8 6.5%

สัญชำติผู้เช่ำ
ส ำนักงำน ร้ำนค้ำ

จ ำนวน (รำย) ร้อยละ จ ำนวน (รำย) ร้อยละ

กลุ่ม A รำชกำร รัฐวิสำหกิจ 

กำรศึกษำ
9 7.3% - -

กลุ่ม B กำรเงิน ประกัน กฎหมำย

ท่องเทีย่ว บริกำร สำรสนเทศ ขนส่ง
63 51.2% - -

กลุ่ม C อ่ืน ๆ 43 35.0% - -

ร้ำนอำหำร ร้ำนค้ำ ร้ำนสะดวกซ้ือ - - 8 6.5%

รวมทัง้ส้ิน 115 93.5% 8 6.5%

ประเภทธุรกิจของผู้เช่ำ
ส ำนักงำน ร้ำนค้ำ
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4.3 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการอาคารส านักงาน 

ค าถามส่วนนี้มีจุดมุ่งหมายเพ่ือสอบถามความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการอาคาร
ตามขอบเขตของการบริหารจัดการอาคาร 6 ด้าน ได้แก่ การจัดการระบบประกอบอาคารและผนัง 
การจัดการพ้ืนที่ภายในอาคาร การจัดการงานบริการอาคารทั่วไป การจัดการสิ่งอ านวยความสะดวก 
และท่ีจอดรถ การจัดการพลังงาน และการจัดการความเสี่ยง จ าแนกตามลักษณะของผู้เช่า 

4.3.1 ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม A 
        การจัดการระบบประกอบอาคารและผนัง เป็นการดูแลระบบลิฟต์ บันไดเลื่อน ระบบ

ปรับอากาศ ระบบไฟฟ้า และดูแลรักษาผนังภายในและนอกอาคารให้อยู่ในสภาพที่ดี คงทน สวยงาม

อยู่เสมอ 

 จากการศึกษาความต้องการและคาดหวังในการจัดการด้านการดูแลรักษาระบบ

ประกอบอาคาร พบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม A ต้องการให้ไม่เกิดเหตุขัดข้องกับระบบประกอบ

อาคารเลยมากท่ีสุดร้อยละ 89 ตามแผนภูมิที่ 1 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 1 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการดูแลงานระบบประกอบอาคารของผู้เช่า
พ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม A 

 

 

 

 

 

ต้องไม่เกิด
เหตุขัดข้องเลย

เกิดเหตุขัดข้องได้ไม่
เกิน 1 ครั้งต่อเดือน

เกิดเหตุขัดข้อได้ไม่
เกิน 2 ครั้งต่อเดือน

อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 89% 0% 11% 0%

89%

0%
11%

0%
0%

20%

40%

60%

80%

100%
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 จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการกรณีเกิดเหตุขัดข้องกับ

ระบบประกอบอาคาร เช่น ลิฟต์ค้าง ไฟฟ้าดับพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่อาคารกลุ่ม A ต้องการให้ฝ่ายบริหาร

อาคารแก้ไขให้แล้วเสร็จไม่เกิน 20 นาทีมากที่สุดร้อยละ 78 รองลงมาไม่สามารถรอได้หมายถึงระบบ

ประกอบอาคารต้องไม่ขัดข้องเลยร้อยละ 22 ดังแผนภูมิที่ 2 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 2 ความต้องการและความคาดหวังกรณีเกิดเหตุขัดข้องกับระบบประกอบอาคารของผู้เช่า
พ้ืนที่อาคารกลุ่ม A 

 

 จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการด้านการดูแลผนังภายนอก

อาคารส านักงานพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม A ต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารดูแลผนังภายนอก

อาคารให้สวยงาม และสะอาดดูใหม่อยู่เสมอมากที่สุดร้อยละ 56 รองลงมาต้องการให้สภาพภายนอก

สะอาดเท่านั้นโดยที่ไม่สนใจเรื่องความสวยงามร้อยละ 22 ตามแผนภูมิที่ 3 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 3 ความต้องการและความคาดหวังในการจัดการดูแลผนังภายนอกอาคารของผู้เช่าพ้ืนที่
ส านักงานกลุ่ม A 

สามารถรอให้แก้ไขให้
แล้วเสร็จภายใน 20

นาที

สามารถรอให้แก้ไขให้
แล้วเสร็จภายใน 60

นาที

ไม่สามารถรอได้ต้อ
แก้ไขให้แล้วเสร็จทันที

อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 78% 0% 22% 0%

78%

0%

22%

0%
0%

20%

40%

60%

80%

100%

สวยงาม และ
สะอาดดูใหม่อยู่

เสมอ

สะอาดอยู่เสมอ แต่
ไม่มุ่งเน้งเรื่องความ

สวยงาม

สวยงาม และ
สะอาดดูอยู่ในระดับ

พอใช้ได้

ต้องไม่มีรอย
แตกร้าวที่ผนัง และ

พื้นรอบอาคาร

อื่นๆ (สะอาดและ
สวยงาม)

ชุดข้อมูล1 56% 22% 11% 0% 11%

56%

22%
11%

0%
11%

0%

20%

40%

60%

80%

100%
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 จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการด้านการดูแลผนังภายใน

อาคารส านักงานพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม A ต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารดูแลผนังภายใน

อาคารให้ไม่ทรุดโทรมหรือเสื่อมสภาพตลอดเวลามากท่ีสุดร้อยละ 78 รองลงมายอมให้ทรุดโทรมได้ไม่

เกินกว่าร้อยละ 20 ของสภาพเดิม ร้อยละ 22 ดังแผนภูมิที่ 4 

  

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 4 ความต้องการและความคาดหวังในการจัดการดูแลผนังภายในอาคารของผู้เช่าพ้ืนที่ 
ส านักงานกลุ่ม A 

 การจัดการพื้นที่ภายในอาคาร เป็นการจัดการเกี่ยวกับพ้ืนที่ห้องประชุม ส านักงาน 

ห้องพักขยะ ห้องแม่บ้าน ห้องรปภ. การจัดการปรับปรุง เปลี่ยนแปลงพ้ืนที่ให้เหมาะสมตรงกับความ

ต้องการ 

 จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการด้านพ้ืนที่ห้องประชุม

ส่วนกลางของอาคารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม A ต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารดูแลให้พ้ืนที่ห้อง

ประชุมส่วนกลางของอาคารมีเพียงพอต่อการใช้งานและสามารถใช้งานได้ทันทีเมื่อต้องการ และไม่

ทรุดโทรมมีอุปกรณ์ครบครั้นมากท่ีสุด ร้อยละ 44 ตามแผนภูมิที่ 5 

 

 

 

 

 

ต้องอยู่ในสภาพที่ดี ไม่
ทรุดโทรมหรือ

เสื่อมสภาพตลอดเวลา

ยอมให้อยู่ในสภาพทรุด
โทรมได้ แต่ต้องไม่เกิน
กว่าร้อยละ 20 ของ

สภาพเดิม

ความทรุดโทรมของ
อาคารไม่ใช่ปัจจัยหลัก 

แค่สามารถใช้งานอาคาร
ได้ก็เพียงพอแล้ว 

อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 78% 22% 0% 0%

78%

22%
0% 0%

0%
20%
40%
60%
80%

100%



46 

 
 

 

 

 

 

 

 
แผนภูมิที่ 5 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการพื้นที่ห้องประชุมส่วนกลางของผู้เช่าพ้ืนที่
ส านักงานกลุ่ม A 

 

 จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการพ้ืนที่ส านักงานพบว่า ผู้เช่า

พ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม A ต้องการให้พ้ืนที่ส านักงานมีขนาดหลากหลายสามารถเลือกใช้งานได้ตามความ

เหมาะสมมากที่สุด ร้อยละ 89 ตามแผนภูมิที่ 6 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 6 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการพื้นที่ส านักงานของผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงาน
กลุ่ม A 
 

มีห้องประชุมแต่ละ
ประเภทเพียงพอต่อ

ความต้องการใช้
งาน สามารถใช้งาน
ได้ทันทีโดยไม่ต้อง

รอ

มีอุปกรณ์อ านวย
ความสะดวกด้าน

โสตทัศนูปโภคครบ
ครัน โดยไม่ต้อง
จัดหาเพิ่มเมื่อ
ต้องการใช้

มีสภาพพร้อมใช้
งานไม่ช ารุดทรุด
โทรม ทั้งพ้ืนที่

ภายในห้องประชุม 
และอุปกรณ์โสต

ทัศนูปโภค

มีเจ้าหน้าที่คอย
อ านวยความสะดวก
ตลอดเวลาที่ใช้งาน

ห้องประชุม

อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 44% 0% 44% 11% 0%

44%

0%

44%

11%
0%

0%

20%

40%

60%

80%

100%

มีขนาดพื้นที่ที่
หลากหลายคละกัน
ไปทั้งพื้นที่ขนาดเล็ก 

และขนาดใหญ่

มีขนาดพื้นที่น้อย
กว่า 100 ตาราง
เมตร ในสัดส่วนที่
มากกว่าขนาดอื่น

มีขนาดพื้นที่ 100 –
200 ตาราเมตร ใน
สัดส่วนที่มากกว่า

ขนาดอื่น

มีขนาดพื้นที่ 200
ตารางเมตร ข้ึนไป 

ในสัดส่วนที่มากกว่า
ขนาดอื่น

อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 89% 0% 0% 11% 0%

89%

0% 0%
11%

0%
0%

20%

40%

60%

80%

100%
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 จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการห้องพักขยะส่วนกลาง

พบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม A ต้องการให้ห้องขยะอยู่ภายนอกอาคารเพ่ือป้องกันกลิ่นและสัตว์ที่

เป็นพาหะน าโรคเข้ามาภายในอาคารมากที่สุดร้อยละ 100 ตามแผนภูมิที่ 7 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 7 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการห้องพักขยะส่วนกลางของผู้เช่าพ้ืนที่ 
ส านักงานกลุ่ม A 

 จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการห้องแม่บ้านส่วนกลาง

พบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม A มีความต้องการให้ห้องตั้งอยู่ในบริเวณที่ติดต่อประสานงานได้ง่าย

มากที่สุด ร้อยละ 56 รองลงมาเห็นว่าห้องแม่บ้านต้องสะอาดเป็นระเบียบ ร้อยละ 33 ตามแผนภูมิที่ 

8 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 8 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการห้องแม่บ้านส่วนกลางของผู้เช่าพ้ืนที่ 
ส านักงานกลุ่ม A 

ต้องอยู่ในบริเวณท่ี
เหมาะสม ติดต่อ

ประสานงาน อ านวยความ
สะดวกให้ผู้เช่าได้อย่าง

รวดเร็ว

มีวัสดุ อุปกรณ์ที่ครบครัน 
พร้อมใช้ และสามารถใช้

งานได้ดี

ต้องสะอาด จัดวางวัสดุ 
อุปกรณ์อย่างเป็นระเบียบ

เรียบร้อย
อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 56% 11% 33% 0%

56%

11%

33%

0%
0%

20%
40%
60%
80%

100%

จัดไว้ภายนอกตัว
อาคาร เพื่อป้องกันกลิ่น 

แมลง หนู รบกวน

จัดให้มีห้องพักขยะ
ภายใน หรือภายนอกก็
ได้ และต้องมีห้องพัก
ขยะในทุกชั้นรวมทั้งมี
ระบบป้องกันแมลง หนู 

รบกวน

จัดไว้ที่ใดก็ได้ที่สามารถ
ใช้บริการได้อย่าง

รวดเร็ว
อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 100% 0% 0% 0%

100%

0% 0% 0%
0%

20%
40%
60%
80%

100%
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  จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการห้องพนักงานรักษา

ความปลอดภัยพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม A มีความต้องการให้ห้องตั้งอยู่ในบริเวณที่ติดต่อ

ประสานงานได้ง่าย และเข้าถึงได้อย่างรวดเร็วมากที่สุด ร้อยละ 89 ตามแผนภูมิที่ 9 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 9 ความต้องการและคาดหวังจากการจัดการห้องพนักงานรักษาความปลอดภัยของผู้เช่า
พ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม A 
 จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการปรับปรุง เปลี่ยนแปลงพ้ืนที่

ภายในอาคารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม A มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารมีการปรับปรุง

หรือตกแต่งภายในอาคารใหม่ทุก 5 ปีมากท่ีสุด ร้อยละ 67 รองลงมาต้องการแค่สามารถใช้งานอาคาร

ได้ก็เพียงพอแล้ว ร้อยละ 22 ตามแผนภูมิที่ 10 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 10 ความต้องการและคาดหวังจากการจัดการปรับปรุงเปลี่ยนแปลงพ้ืนที่ภายในอาคารของ
ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม A 
 

ควรมีการปรับปรุง 
ตกแต่งภายในใหม่ทุก 5

ปี

ควรมีการปรับปรุง 
ตกแต่งภายในใหม่ทุก 

10 ปี

ไม่จ าเป็นต้องมีการ
ปรับปรุง ตกแต่งภายใน
ใหม่ แค่สามารถใช้งาน
อาคารได้ก็เพียงพอแล้ว

อื่นๆ (รักษาสภาพ/
ปรับปรุงให้ดูสะอาด

และใหม)่

ชุดข้อมูล1 67% 0% 22% 11%

67%

0%

22%
11%

0%

20%

40%

60%

80%

100%

ต้ังอยู่ในบริเวณท่ีเหมาะสม 
ติดต่อประสานงาน อ านวย

ความสะดวกให้ผู้เช่าได้
อย่างรวดเร็ว

มีวัสดุ อุปกรณ์ที่ครบครัน 
พร้อมใช้ และสามารถใช้

งานได้ดี

ต้องสะอาด จัดวางวัสดุ 
อุปกรณ์อย่างเป็นระเบียบ

เรียบร้อย
อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 89% 0% 11% 0%

89%

0%
11%

0%
0%

20%

40%

60%

80%

100%
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 การจัดการงานบริการอาคารทั่วไป เป็นงานด้านการรักษาความปลอดภัย การรักษา

ความสะอาด จัดการจราจร การจัดการขยะ งานสวน งานระบบสื่อสารโทรคมนาคม 

 จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการงานจราจรพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่

ส านักงานกลุ่ม A มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารจัดให้มีพนักงานจราจรโบกรถบริเวณทางเข้า -

ออกตลอดเวลา มากที่สุด ร้อยละ 44 รองลงมาต้องการให้มีพนักงานจราจรประจ าทุกจุดจนถึงลาน

จอดรถ ร้อยละ 33 ตามแผนภูมิที ่11 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 11 ความต้องการและความคาดหวังในการจัดการจราจรของผู้เช่าพ้ืนที่อาคารกลุ่ม A 
 

 จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการความสะอาดภายในห้องน้ า

ส่วนกลางพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม A มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารดูแลให้ไม่มีขยะอยู่

ในถังขยะเลยตลอดเวลา ซิงค์ล้างมือและพ้ืนห้องน้ าต้องไม่มีคราบน้ าค้างอยู่ตลอดเวลามากที่สุด ร้อย

ละ 22 เท่ากัน ตามแผนภูมิที่ 12 

 

 

 

 

 

จัดให้มีพนักงานจราจร
โบกรถในจุดทางเข้า -
ออกอาคารตลอดเวลา

จัดให้มีพนักงานจราจร
ประจ าจุดเป็นระยะ 
ต้ังแต่ทางเข้าอาคาร
จนถึงลานจอดรถ

ตลอดเวลา

พนักงานจราจรต้องมี
ทักษะที่ดีในการ

ให้บริการ
อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 44% 33% 22% 0%

44%
33%

22%

0%
0%

20%
40%
60%
80%

100%
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แผนภูมิที่ 12 ความต้องการและความคาดหวังในการจัดการความสะอาดภายในห้องน้ าส่วนกลางชอง
ผู้เช่าส านักงานกลุ่ม A 

 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการความสะอาดโถงทางเดิน

ส่วนกลางพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม A มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารดูแลพ้ืนทางเดิน

สะอาดไม่มีคราบสกปรกตลอดเวลามากท่ีสุด ร้อยละ 78 รองลงมาอนุโลมให้มีคราบน้ าได้บ้างเล็กน้อย 

ร้อยละ 22 ตามแผนภูมิที่  13 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 13 ความต้องการและความคาดหวังในการจัดการโถงทางเดินส่วนกลางของผู้เช่าพ้ืนที่       
ส านักงานกลุ่ม A 

 

 

ถังขยะต้องไม่มี
กระดาษช าระอยู่

ตลอดเวลา

ถังขยะสามารถมี
กระดาษช าระอยู่
ได้ครึ่งหนึ่งของถัง

ซิงค์ล้างมือต้องไม่
มีคราบน้ าค้างอยู่ 

ตลอดเวลา

ซิงค์ล้างมือ
สามารถมีคราบ
น้ าค้างอยู่ได้บ้าง

พื้นต้องไม่มีคราบ
น้ า คราบสกปรก

ตลอดเวลา

พื้นสามารถม่
คราบน้ า คราบ
สกปรกได้บ้าง

อืนๆ (ห้องน้ า
ส่วนกลางต้อง

สะอาด อุปกรณ์
เพียงพอและครบ 
(กระดาษ สบู่ล้าง

มือ)

ชุดข้อมูล1 22% 11% 22% 0% 22% 0% 22%

22%
11%

22%

0%

22%

0%

22%

0%
20%
40%
60%
80%

100%

พื้นต้องไม่มีรอยด าหรือคราบสกปรก 
ตลอดเวลา

พื้นสามารถมีรอยด าหรือคราบสกปรก
ได้เล็กน้อย 

อื่น ๆ

ชุดข้อมูล1 78% 22% 0%

78%

22%

0%
0%

20%

40%

60%

80%

100%
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จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการความสะอาดบริเวณลิฟต์

โดยสารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม A มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารดูแลลิฟต์โดยสารให้

สะอาดตลอดเวลามากที่สุด ร้อยละ 44 และบางส่วนอนุโลมให้มีคราบสกปรกได้เล็กน้อย ร้อยละ 44 

ตามแผนภูมิที่ 14 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 14 ความต้องการและความคาดหวังในการจัดการความสะอาดบริเวณลิฟต์โดยสารของผู้
เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม A 
 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการความสะอาดกระจกรอบ

อาคารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม A มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารดูแลความสะอาดของ

กระจกรอบอาคารให้ปราศจากคราบสกปรกตลอดเวลามากที่สุด ร้อยละ 67 รองลงมาอนุโลมให้มี

คราบสกปรกได้บ้างเล็กน้อย ร้อยละ 33 ตามแผนภูมิที่ท่ี 15 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 15 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการความสะอาดกระจกรอบอาคารของผู้
เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม A 

ประตู พื้น ผนังลิฟต์ ต้อง
ไม่มีฝุ่นละออง รอยนิ้วมือ 

และคราบสกปรก
ตลอดเวลา

ประตู พื้น ผนังลิฟต์ 
สามารถมีฝุ่นละออง รอย
นิ้วมือ และคราบสกปรก

ได้เล็กน้อย

ประตู พื้น ผนังลิฟต์ 
สามารถมีได้เพียงแค่ฝุ่น
ละอองเกาะ แต่ต้องไม่มี
รอยนิ้วมือ และคราบ

สกปรก

อื่นๆ (รักษาสภาพให้
สะอาด ปลอดภัยในการใช้

งาน)

ชุดข้อมูล1 44% 44% 0% 11%

44% 44%

0%
11%

0%
20%
40%
60%
80%

100%

ต้องใส ไม่มีคราบสกปรก
ตลอดเวลา

สามารถมีคราบสกปรกได้บ้าง
เล็กน้อย

อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 67% 33% 0%

67%

33%

0%
0%

20%
40%
60%
80%

100%
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จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการเรื่องก าจัดแมลงภายใน

อาคารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม A มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารก าจัดสัตว์หรือแมลงที่

เป็นพาหะน าโรคภายในอาคารมากที่สุด ร้อยละ 89 ตามแผนภูมิที่ท่ี 16 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 16 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการก าจัดแมลงภายในอาคารของผู้เช่าพ้ืนที่
ส านักงานกลุ่ม A 
 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการขยะมูลฝอยภายในอาคาร

พบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม A มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารมีถังคัดแยกขยะไว้ให้ผู้เช่ามาก

ที่สุด ร้อยละ 67 รองลงมาต้องการแค่ถังขยะทั่วไปแต่ต้องจัดวางกระจายภายในอาคารให้ทั่วถึง ร้อย

ละ 33 ตามแผนภูมิที่ 17 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 17 ความต้องการและความคาดหวังในการจัดการขยะมูลฝอยภายในอาคารของผู้เช่าพ้ืนที่
ส านักงานกลุ่ม A 
 

ต้องไม่มีสัตว์ที่เป็นพาหะน าโรค 
เช่น หนู แมลงสาบ เลย

สามารถมี หนู แมลงสาบ ได้บ้าง 
แต่ต้องไม่ท าให้ผู้เช่าในอาคาร

ได้รับความเดือดร้อน
อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 89% 11% 0%

89%

11%
0%

0%
20%
40%
60%
80%

100%

มีถังส าหรับแยกขยะ
ส านักงาน ขยะเปียก 
ขยะมีพิษ ขยะรีไซเคิล

มีถังขยะทั่วไปต้ังกระจาย
อยู่ภายในอาคารเพื่อ

อ านวยความสะดวกต่อผู้
เช่า

คัดแยกขยะ และน าออก
จากพื้นที่อาคารโดยเร็ว

ที่สุด
อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 67% 33% 0% 0%

67%

33%

0% 0%
0%

20%
40%
60%
80%

100%
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จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการสถานที่สุบบุรี่ภายในอาคาร

พบว่า   ผู้เช่าส านักงานกลุ่ม A มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารจัดสถานที่สูบบุรี่ที่เหมาะสมเพ่ือ

อ านวยความสะดวกให้ผู้เช่ามากที่สุด ร้อยละ 56 และมีผู้เช่าที่ไม่ต้องการให้มีสถานที่สูบบุรี่เลย ร้อย

ละ 44 ตามแผนภูมิที่ 18 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 18 ความต้องการและความคาดหวังในการจัดการสถานที่สูบบุหรี่ภายในอาคารของผู้เช่า
พ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม A 
 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการงานภูมิทัศน์หรืองานสวน

พบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม A มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารมีก าหนดเวลาที่แน่นอนในการ

ให้ผู้ ให้บริการงานสวนเข้าบ ารุงรักษาดูแลต้นไม้มากที่สุด ร้อยละ 56 รองลงมาไม่สนใจเรื่อง

ก าหนดเวลาแต่ต้องการให้ต้นไม้สวยงามอยู่ตลอดเวลา ร้อยละ 44 ตามแผนภูมิที ่19 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 19 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการงานภูมิทัศน์ของผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงาน
กลุ่ม A 

จัดให้มีสถานที่ส าหรับสูบบุหรี่ที่
เหมาะสม เพื่ออ านวยความ

สะดวกให้กับผู้เช่า

ไม่ต้องการให้มีสถานที่ส าหรับสูบ
บุรี่ภายในอาคาร

อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 56% 44% 0%

56%
44%
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0%
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60%

80%

100%

ผู้ให้บริการงานสวนเข้า
บ ารุงรักษาต้นไม้ตรงตาม

เวลาที่ก าหนด

ไม่มุ่งเน้นเรื่อง
ก าหนดเวลาการเข้า

บ ารุงรักษา แต่ต้นไม้ต้อง
สวยงามไม่เห่ียวเฉา

ไม่สนใจเรื่องการ
บ ารุงรักษาต้นไม้ หรือ

สวนทั้งภายใน และรอบ
อาคาร

อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 56% 44% 0% 0%
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จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการงานระบบสื่อสาร

โทรคมนาคมภายในอาคารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม A มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคาร

จัดหาผู้ให้บริการที่หลากหลายเพ่ืออ านวยความสะดวกให้ผู้เช่าในการเลือกใช้บริการมากที่สุดร้อยละ 

89 ตามแผนภูมิที่ 20 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 20 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการงานระบบสื่อสารโทรคมนาคมภายใน
อาคารของผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม A 
 

 การจัดการพลังงาน เป็นการควบคุมและอนุรักษ์พลังงาน พลังงานทดแทน เช่น การน าโซล่า

เซลล์มาใช้ 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการอนุรักษ์พลังงานภายใน

อาคารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม A มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารมีการจัดการเกี่ยวกับ

การอนุรักษ์พลังงานร้อยละ 89 ตามแผนภูมิที่ 21 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 21 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการงานอนุรักษ์พลังงานภายในอาคารของผู้
เช่าส านักงานกลุ่ม A 

มีผู้ให้บริการระบบ
อินเตอร์เน็ต โทรศัพท์ ที่ที่

หลากหลาย สามารถ
เลือกใช้บริการได้

ประสานงานเพื่อได้รับ
บริการที่รวดเร็ว ทันต่อ

ความต้องการ

ระบบสื่อสาร และ
โทรคมนาคมมีความเสถียร
ไม่เกิดเหตุขัดข้องระหว่าง

การใช้บริการ

อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 89% 0% 11% 0%

89%

0%
11%

0%
0%

20%
40%
60%
80%

100%

ต้องการ ไม่ต้องการ

ชุดข้อมูล1 89% 11%

89%

11%

0%

20%

40%

60%

80%

100%
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จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการเรื่องรูปแบบการประหยัด

พลังงานภายในอาคารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม A มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารจัดการ

โดยการปิดไว้ในส่วนที่ไม่ได้ใช้งานมากท่ีสุด ร้อยละ 78 ตามแผนภูมิที่ 22 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 22 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการเรื่องรูปแบบการประหยัดพลังงาน
ภายในอาคารของผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม A 
 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการเรื่องการน าพลังงาน

ทดแทนมาใช้ภายในอาคารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม A มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารน า

โซลาเซลล์มาใช้ในพื้นที่ส่วนกลางของอาคารมากที่สุด ร้อยละ 78 ตามแผนภูมิที่ 23 

 

 

 

 

 

 
แผนภูมิที่ 23 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการพลังงานทดแทนของผู้เช่าพ้ืนที่ 

ส านักงานกลุ่ม A 

 

ประหยัดการใช้ไฟฟ้า แสงสว่าง 
เช่น ปิดไฟในส่วนที่ไม่ได้ใช้งาน

น าเทคโนโลยีเข้ามาใช้ เช่น ติดต้ัง
แผงโซลาเซลล์

อื่นๆ (ไม่ตอบ)

ชุดข้อมูล1 78% 0% 22%

78%

0%

22%

0%

20%

40%

60%

80%

100%

พลังงานทดแทน (โซลาเซลล์) มา
ใช้ส าหรับพื้นที่ส่วนกลาง

น าพลังงานทดแทน (โซลาเซลล์) 
มาใช้ส าหรับพื้นที่เช่า

อื่นๆ (ไม่ตอบ)

ชุดข้อมูล1 78% 0% 22%

78%

0%

22%

0%

20%

40%

60%

80%

100%
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การจัดการสิ่งอ านวยความสะดวกและที่จอดรถ เป็นงานบริการจัดประชุม/จัดเลี้ยง 

บริการประสานงานหน่วยงานราชการ บริการรับ-ส่งเอกสาร บริการแม่บ้านส านักงาน การดูแลที่จอด

รถ 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการสิ่งอ านวยความสะดวก

ภายในอาคารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม A มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารจัดให้มีงาน

บริการแม่บ้านส านักงานให้กับผู้เช่ามากท่ีสุด ร้อยละ 44 รองลงมาต้องการให้มีการบริการจัดประชุม/

จัดเลี้ยง ร้อยละ 33 ตามแผนภูมิที่ 24 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 24 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการสิ่งอ านวยความสะดวกภายในอาคาร
ของผู้เช่าส านักงานกลุ่ม A 

 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการที่จอดรถภายในอาคาร

พบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม A มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารติดป้ายบอกทางและป้าย

สัญลักษณ์ต่าง ๆ บริเวณลานจอดรถให้ชัดเจน ง่ายต่อการจดจ าและการใช้บริการ ร้อยละ 78 ตาม

แผนภูมิที่ 25 

 

 

 

 

บริการจัด
ประชุม/จัดเลี้ยง

บริการ
ประสานงาน
หน่วยงาน
รายการ

บริการรับ-ส่ง
เอกสาร

บริการแม่บ้าน
ส านักงาน

ไม่ต้องการ อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 33% 11% 11% 44% 0% 0%

33%

11% 11%

44%

0% 0%
0%
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แผนภูมิที่ 25 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการพื้นที่ลานจอดรถของผู้เช่าพ้ืนที่
ส านักงานกลุ่ม A 
 

การจัดการความเสี่ยง เป็นงานด้านสุขภาพ/สุขอนามัย ความปลอดภัยในสวัสดิภาพ

และทรัพย์สิน อุบัติภัย และอุบัติเหตุ 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการด้านสุขภาพ/สุขอนามัย

ภายในอาคารพบว่า   ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม A มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารตรวจวัด

คุณภาพรวมทั้งควบคุมคุณภาพอากาศภายในอาคารให้ได้มาตรฐานมากที่สุด ร้อยละ 100 ตาม

แผนภูมิที่ 26 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 26 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการคุณภาพอากาศภายในอาคารของผู้เช่า
พ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม A 

 

มีป้ายบอกทางที่ชัดเจน ทั้ง
ขนาดและรูปแบบ

สัญลักษณ์

มีสัญลักษณ์แสดงต าแหน่ง
ช่องจอดรถที่ง่ายต่อการ

จดจ า

ลานจอดรถต้องมีแสงสว่าง
ตลอดเวลา

อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 78% 11% 11% 0%

78%

11% 11%
0%

0%

20%

40%

60%

80%

100%

มีการตรวจวัดคุณภาพอากาศ
ภายในอาคารค่ามาตรฐานที่
ส านักงานอนามัยก าหนด

ไม่มีความจ าเป็นต้องมีการตรวจวัด
คุณภาพอากาศภายใน

อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 100% 0% 0%

100%

0% 0%
0%

20%
40%
60%
80%

100%



58 

 
จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการความปลอดภัยในสวัสดิ

ภาพและทรัพย์สินของผู้เช่าภายในอาคารพบกว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม  A มีความต้องการและ

คาดหวังให้ฝ่ายบริหารอาคารดูแลและมีแผนป้องกันเรื่องการก่อจลาจล การท าร้ายร่างกาย หรือภัย

คุกคามต่อชีวิตที่เกิดข้ึนได้อย่างรวดเร็วทันทีมากท่ีสุด ร้อยละ 78 ตามแผนภูมิที่ 27 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 27 ความต้องการและความคาดหวังจาการจัดการด้านความปลอดภัยในสวัสดิภาพและ
ทรัพย์สินของผู้เช่ากลุ่ม A 
 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการความปลอดภัยด้านอุบัติภัย 

อุบัติเหตุของผู้เช่าภายในอาคารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม A มีความต้องการและคาดหวังให้ฝ่าย

บริหารอาคารดูแลและมีแผนป้องกันปัญหาเรื่องอัคคีภัย น้ าท่วม แผ่นดินไหวที่เกิดขึ้นได้ทันทีมากที่สุด 

ร้อยละ 100 ตามแผนภูมิที ่28 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 28 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการด้านความปลอดภัยด้านอุบัติเหตุ 
อุบัติภัยภายในอาคารของผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม A 

มีแนวทาง และแผนการ
แก้ปัญหาที่เกิดข้ึนได้
อย่างรวดเร็วทันที

จัดการแก้ปัญหาเกิดข้ึน
ได้ไม่เกินกว่า 2 ชั่วโมง

จัดการแก้ปัญหาที่เกิดข้ึน
ได้ภายใน 24 ชั่วโมง

อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 78% 11% 11% 0%

78%

11% 11%
0%

0%

20%

40%

60%

80%

100%

จัดการแก้ปัญหาที่
เกิดข้ึนได้ทันที

จัดการแก้ปัญหาที่
เกิดข้ึนได้ไม่เกินกว่า 2

ชั่วโมง

จัดการแก้ปัญหาที่
เกิดข้ึนได้ภายใน 24

ชั่วโมง
อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 100% 0% 0% 0%

100%

0% 0% 0%
0%

20%
40%
60%
80%

100%
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จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการด้านความปลอดภัยภายใน 

และภายนอกอาคารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม A มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารตรวจสอบ

ผู้มาติดต่ออย่างเคร่งครัดมากท่ีสุด ร้อยละ 89 ตามตาราง 29 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 29 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการด้านความปลอดภัยภายใน และ
ภายนอกอาคารของผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม A 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการระบบความปลอดภัย

ภายในอาคารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่อาคารส านักงานกลุ่ม A มีความต้องการและคาดหวังให้ฝ่ายบริหาร

อาคารดูแลระบบความปลอดภัยด้านอัคคีภัยให้ได้มาตรฐานเป็นไปตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร

มากที่สุด ร้อยละ 98 ตามแผนภูมิที่ 30 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 30 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการระบบป้องกันอัคคีภัยภายในอาคารของ
ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม A 

มีการตรวจสอบอย่าง
เคร่งครัด ส าหรับผู้ที่เข้า
มาติดต่อภายในอาคาร

มีการตรวจสอบ
พอประมาณ ส าหรับผู้ที่

เข้ามาติดต่อภายใน
อาคาร

ไม่จ าเป็นต้องตรวจสอบ อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 89% 11% 0% 0%

89%
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ต้องได้มาตรฐานความปลอดภัย
ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร
ส านักงานในเรื่องการป้องกันอัคคี

ภั

ไม่จ าเป็นต้องได้มาตรฐานความ
ปลอดภัยตามพระราชบัญญัติ

ควบคุมอาคารส านักงาน
อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 98% 2% 0%
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จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการความปลอดภัยบริเวณพ้ืนที่

ลานจอดรถพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม A มีความต้องการและคาดหวังให้ฝ่ายบริหารอาคารจัดให้

มีพนักงานรักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชั่วโมงมากที่สุด ร้อยละ 93 ตามแผนภูมิที่ 31 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 31 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการความปลอดภัยพ้ืนที่ลานจอดรถภายใน
อาคารของผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม A 

4.3.2 ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม B 
การจัดการระบบประกอบอาคารและผนัง เป็นการจัดการระบบลิฟต์ บันไดเลื่อน 

ระบบปรับอากาศ ระบบไฟฟ้า และดูแลรักษาผนังภายในและนอกอาคารให้อยู่ในสภาพที่ดี คงทน 

สวยงามอยู่เสมอ 

จากการศึกษาความต้องการและคาดหวังในการจัดการด้านการระบบอาคารประกอบ

อาคาร พบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม B ต้องการให้ไม่เกิดเหตุขัดข้องกับระบบประกอบอาคารเลย

มากที่สุดร้อยละ 83 ตามแผนภูมิที ่32 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 32 ความต้องการและคาดหวังจากการจัดการดูแลงานระบบประกอบอาคารของผู้เช่าพ้ืนที่
ส านักงานกลุ่ม B 

ต้องไม่เกิดเหตุขัดข้อง
เลย

เกิดเหตุขัดข้องได้ไม่เกิน 
1 ครั้งต่อเดือน

เกิดเหตุขัดข้อได้ไม่เกิน 2
ครั้งต่อเดือน

อื่นๆ (ไม่ควรเกิน 2 ครั้ง
ต่อปี และต้องแก้ไขให้

รวดเร็วไม่ให้มีผลกระทบ
ต่อผู้เช่า

ชุดข้อมูล1 83% 8% 5% 5%
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มีพนักงานรักษาความปลอดภัย
ตลอด 24 ชั่วโมง

ไม่จ าเป็นต้องมีพนักงานรักษา
ความปลอดภัยตลอด 24 ชั่วโมง

อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 93% 7% 0%
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จากการศึกษาความต้องการและคาดหวังในการจัดการกรณีเกิดเหตุขัดข้องกับระบบ

ประกอบอาคาร เช่น ลิฟต์ค้าง ไฟฟ้าดับพบว่า ผู้เช่าผู้เช่าพ้ืนที่อาคารกลุ่ม B ต้องการให้ฝ่ายบริหาร

อาคารแก้ไขให้แล้วเสร็จไม่เกิน 20 นาทีมากที่สุดร้อยละ 54 รองลงมาไม่สามารถรอได้หมายถึงระบบ

ประกอบอาคารต้องไม่ขัดข้องเลยร้อยละ 37 แสดงดังแผนภูมิที่ 33 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 33 ความต้องการและคาดหวังกรณีเกิดเหตุขัดข้องกับระบบประกอบอาคารชองผู้เช่าพ้ืนที่
ส านักงานกลุ่ม B 
 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการด้านการดูแลผนังภายนอก

อาคารส านักงานพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม B ต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารดูแลผนังภายนอก

อาคารสวยงาม และสะอาดดูใหม่อยู่เสมอมากที่สุดร้อยละ 83 ตามแผนภูมิที่ 34 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 34 ความต้องการและความคาดหวังในการจัดการดูแลผนังภายนอกอาคารของผู้เช่าพ้ืนที่
ส านักงานกลุ่ม B 
 

สามารถรอให้แก้ไขให้
แล้วเสร็จภายใน 20 นาที

สามารถรอให้แก้ไขให้
แล้วเสร็จภายใน 60 นาที

ไม่สามารถรอได้ต้อแก้ไข
ให้แล้วเสร็จทันที

อื่นๆ (รอได้ไม่เกิน 10
นาที แต่ขอให้จัดการให้

เร็วที่สุด และไม่เกิด
เหตุการณ์บ่อยๆ)

ชุดข้อมูล1 54% 3% 37% 6%
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สวยงาม และ
สะอาดดูใหม่อยู่

เสมอ

สะอาดอยู่เสมอ แต่
ไม่มุ่งเน้งเรื่องความ

สวยงาม

สวยงาม และ
สะอาดดูอยู่ใน
ระดับพอใช้ได้

ต้องไม่มีรอย
แตกร้าวที่ผนัง และ

พื้นรอบอาคาร

อื่นๆ (สะอาดและ
สวยงาม)

ชุดข้อมูล1 83% 8% 0% 8% 2%
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จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการด้านการดูแลผนังภายใน

อาคารส านักงานพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม B ต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารดูแลผนังภายใน

อาคารให้ไม่ทรุดโทรมหรือเสื่อมสภาพตลอดเวลามากท่ีสุดร้อยละ 73 รองลงมายอมให้ทรุดโทรมได้ไม่

เกินกว่าร้อยละ 27 ของสภาพเดิม ร้อยละ 22 แสดงดังแผนภูมิที่ 35 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 35 ความต้องการและความคาดหวังในการจัดการดูแลผนังภายในอาคารของผู้เช่าพ้ืนที่ 
ส านักงานกลุ่ม B 

 

การจัดการพื้นที่ภายในอาคาร เป็นการจัดการเกี่ยวกับพ้ืนที่ห้องประชุม ส านักงาน 

ห้องพักขยะ ห้องแม่บ้าน ห้องรปภ. การจัดการปรับปรุง เปลี่ยนแปลงพ้ืนที่ให้เหมาะสมตรงกับความ

ต้องการ 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการด้านพ้ืนที่ห้องประชุม

ส่วนกลางของอาคารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม B ต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารดูแลให้ พ้ืนที่ห้อง

ประชุมส่วนกลางของอาคารไม่ทรุดโทรมมีอุปกรณ์ครบครั้งมากที่สุด ร้อยละ 41 รองลงมาต้องการให้

มีเพียงพอต่อความต้องการและสามารถใช้งานได้ทันทีเม่ือต้องการ ร้อยละ 25 ตามแผนภูมิที่ 36 

 

 

 

 

ต้องอยู่ในสภาพที่ดี ไม่
ทรุดโทรมหรือ

เสื่อมสภาพตลอดเวลา

ยอมให้อยู่ในสภาพทรุด
โทรมได้ แต่ต้องไม่เกิน
กว่าร้อยละ 20 ของ

สภาพเดิม

ความทรุดโทรมของ
อาคารไม่ใช่ปัจจัยหลัก 

แค่สามารถใช้งาน
อาคารได้ก็เพียงพอแล้ว 

อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 73% 27% 0% 0%
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แผนภูมิที่ 36 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการพื้นที่ห้องประชุมส่วนกลางของผู้เช่า
พ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม B 
 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการพ้ืนที่ส านักงานพบว่า ผู้เช่า

พ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม B ต้องการให้พ้ืนที่ส านักงานมีขนาดหลากหลายสามารถเลือกใช้งานได้ตามความ

เหมาะสมมากที่สุด ร้อยละ 84 ตามแผนภูมิที่ 37 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 37 ความต้องการคาดหวังจากการจัดการพ้ืนที่ส านักงานของผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม B 
 

 

มีห้องประชุมแต่ละ
ประเภทเพียงพอต่อ

ความต้องการใช้
งาน สามารถใช้งาน
ได้ทันทีโดยไม่ต้อง

รอ

มีอุปกรณ์อ านวย
ความสะดวกด้าน

โสตทัศนูปโภคครบ
ครัน โดยไม่ต้อง
จัดหาเพิ่มเมื่อ
ต้องการใช้

มีสภาพพร้อมใช้
งานไม่ช ารุดทรุด
โทรม ทั้งพ้ืนที่

ภายในห้องประชุม 
และอุปกรณ์โสต

ทัศนูปโภค

มีเจ้าหน้าที่คอย
อ านวยความสะดวก
ตลอดเวลาที่ใช้งาน

ห้องประชุม

อื่นๆ (ไม่เคยใช้งาน
ส่วนกลาง มีห้อง

ประชุมของตนเอง)

ชุดข้อมูล1 25% 16% 41% 6% 11%
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มีขนาดพื้นที่ที่
หลากหลายคละกัน
ไปทั้งพื้นที่ขนาด

เล็ก และขนาดใหญ่

มีขนาดพื้นที่น้อย
กว่า 100 ตาราง
เมตร ในสัดส่วนที่
มากกว่าขนาดอื่น

มีขนาดพื้นที่ 100 –
200 ตาราเมตร ใน
สัดส่วนที่มากกว่า

ขนาดอื่น

มีขนาดพื้นที่ 200
ตารางเมตร ข้ึนไป 

ในสัดส่วนที่
มากกว่าขนาดอื่น

อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 84% 6% 3% 6% 0%
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จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการห้องพักขยะส่วนกลาง

พบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม B ต้องการให้ห้องขยะอยู่ภายนอกอาคารเพ่ือป้องกันสัตว์ที่เป็นพาหะ

น าโรคเข้ามาภายในอาคารมากท่ีสุดร้อยละ 56 รองลงมาจัดไว้ภายในห้องภายนอกได้แต่ต้องมีห้องพัก

ขยะทุกชั้น ร้อยละ 43 ตามแผนภูมิที่ 38 

 

 

 

 

 

 

 
แผนภูมิที่ 38 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการห้องพักขยะส่วนกลางของผู้เช่า 
พ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม B 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการห้องแม่บ้านส่วนกลาง

พบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม B มีความต้องการให้ห้องตั้งอยู่ในบริเวณที่ติดต่อประสานงานได้ง่าย

มากที่สุด ร้อยละ 59 รองงมาเห็นว่าห้องแม่บ้านต้องสะอาดเป็นระเบียบ ร้อยละ 24 ตามแผนภูมิที ่39 

 

 

 

 

 

 

 

ต้องอยู่ในบริเวณที่
เหมาะสม ติดต่อ

ประสานงาน อ านวย
ความสะดวกให้ผู้เช่าได้…

มีวัสดุ อุปกรณ์ที่ครบครนั 
พร้อมใช้ และสามารถใช้

งานได้ดี

ต้องสะอาด จัดวางวัสดุ 
อุปกรณ์อย่างเป็น
ระเบียบเรียบร้อย

อื่นๆ (ต้องอยู่ในบริเวณที่
เหมาะสม มีวัสดุอุปกรณ์

ครบ สะอาด)

59%
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จัดไว้ภายนอกตัวอาคาร 
เพื่อป้องกันกลิ่น แมลง 

หนู รบกวน

จัดให้มีห้องพักขยะ
ภายใน หรือภายนอกก็
ได้ และต้องมีห้องพัก
ขยะในทุกชั้นรวมทั้งมี
ระบบป้องกันแมลง หนู 

รบกวน

จัดไว้ที่ใดก็ได้ที่สามารถ
ใช้บริการได้อย่างรวดเร็ว

อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 56% 43% 2% 0%
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แผนภูมิที่ 39 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการห้องแม่บ้านส่วนกลางของผู้เช่าพ้ืนที่
ส านักงานกลุ่ม B 
 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการห้องพนักงานรักษาความ

ปลอดภัยพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม B มีความต้องการให้ห้องตั้งอยู่ในบริเวณที่ติดต่อประสาน

งานได้ง่าย และเช้าถึงได้อย่างรวดเร็วมากที่สุด ร้อยละ 89 ตามแผนภูมิที่ 40 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 40 ความต้องการและคาดหวังจากการจัดการห้องพนักงานรักษาความปลอดภัยของผู้เช่า
พ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม B 
 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการปรับปรุง เปลี่ยนแปลงพ้ืนที่

ภายในอาคารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม B มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารมีการปรับปรุง

หรือตกแต่งภายในอาคารใหม่ทุก 5 ปีมากที่สุด ร้อยละ 75 แสดงดังตามแผนภูมิที่ 41 

 

 

ต้ังอยู่ในบริเวณที่
เหมาะสม ติดต่อ

ประสานงาน อ านวย
ความสะดวกให้ผู้เช่าได้

อย่างรวดเร็ว

มีวัสดุ อุปกรณ์ที่ครบครัน 
พร้อมใช้ และสามารถใช้

งานได้ดี

ต้องสะอาด จัดวางวัสดุ 
อุปกรณ์อย่างเป็น
ระเบียบเรียบร้อย

อื่นๆ (ส าคัญทุกข้อ)

ชุดข้อมูล1 89% 8% 2% 2%
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ควรมีการปรับปรุง ควรมีการปรับปรุง 
ไม่จ าเป็นต้องมีการ

ปรับปรุง ตกแต่งภายใน
อื่นๆ (ปรับปรุงตกแต่งให้
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แผนภูมิที่ 41 ความต้องการและคาดหวังจากการจัดการปรับปรุงเปลี่ยนแปลงพ้ืนที่ภายในอาคารของ
ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม B 
 

การจัดการงานบริการอาคารทั่วไป เป็นงานด้านการรักษาความปลอดภัย การรักษา

ความสะอาด จัดการจราจร การจัดขยะ งานสวน งานระบบสื่อสารโทรคมนาคม 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการงานจราจรพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่

ส านักงานกลุ่ม B มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารจัดให้มีพนักงานจราจรโบกรถบริเวณทางเข้า -

ออกตลอดเวลา มากที่สุด ร้อยละ 40 รองลงมาต้องการให้มีพนักงานจราจรประจ าทุกจุดจนถึงลาน

จอดรถรวมทั้งพนักงานจราจรต้องมีทักษะที่ดีในการให้บริการ ร้อยละ 29 ตามแผนภูมิที่ 42 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 42 ความต้องการและความคาดหวังในการจัดการจราจรของผู้เช่าพ้ืนที่อาคารกลุ่ม C 
 

จัดให้มีพนักงานจราจร
โบกรถในจุดทางเข้า -
ออกอาคารตลอดเวลา

จัดให้มีพนักงานจราจร
ประจ าจุดเป็นระยะ 

ต้ังแต่ทางเข้าอาคารจนถึง
ลานจอดรถตลอดเวลา

พนักงานจราจรต้องมี
ทักษะที่ดีในการให้บริการ

อื่นๆ (จัดให้มีพนักงาน
จราจรในช่วงเวลา

เร่งด่วน)

ชุดข้อมูล1 40% 29% 29% 3%
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จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการความสะอาดภายในห้องน้ า

ส่วนกลางพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม B มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารดูแลให้ไม่มีขยะอยู่ใน

ถังขยะเลยตลอดเวลา ซิงค์ล้างมือและพ้ืนห้องน้ าต้องไม่มีคราบน้ าค้างอยู่ตลอดเวลามากที่สุด ร้อยละ 

22 เท่ากัน ตามแผนภูมิที ่43 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 43 ความต้องการและความคาดหวังในการจัดการความสะอาดภายในห้องน้ าส่วนกลางชอง
ผู้เช่าส านักงานกลุ่ม B 
 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการความสะอาดโถงทางเดิน

ส่วนกลางพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม B มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารดูแลพ้ืนทางเดิน

สะอาดไม่มีคราบสกปรกตลอดเวลามากที่สุด ร้อยละ 68 รองลงมาอนุโลมให้มีคราบน้ าได้บ้างเล็กน้อย 

ร้อยละ 30 ตามแผนภูมิที ่44 

 

 

 

 

 

 

ถังขยะต้องไม่
มีกระดาษ
ช าระอยู่

ตลอดเวลา

ถังขยะ
สามารถมี

กระดาษช าระ
อยู่ได้ครึ่งหนึ่ง

ของถัง

ซิงค์ล้างมือ
ต้องไม่มีคราบ

น้ าค้างอยู่ 
ตลอดเวลา

ซิงค์ล้างมือ
สามารถมี

คราบน้ าค้าง
อยู่ได้บ้าง

พื้นต้องไม่มี
คราบน้ า 

คราบสกปรก
ตลอดเวลา

พื้นสามารถม่
คราบน้ า 

คราบสกปรก
ได้บ้าง

อืนๆ (ห้องน้ า
ส่วนกลางต้อง

สะอาด 
อุปกรณ์

เพียงพอและ
ครบ)

ชุดข้อมูล1 14% 21% 3% 6% 38% 0% 17%
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แผนภูมิที่ 44 ความต้องการและความคาดหวังในการจัดการความสะอาดโถงทางเดินส่วนกลางของผู้
เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม B 
 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการความสะอาดบริเวณลิฟต์

โดยสารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม B มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารดูแลลิฟต์โดยสารให้

สะอาดตลอดเวลามากที่สุด ร้อยละ 57 รองลงมายินยอมให้มีคราบสกปรกได้เล็กน้อย ร้อยละ 27 ตาม

แผนภูมิที ่45 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 45 ความต้องการและความคาดหวังในการจัดการความสะอาดบริเวณลิฟต์โดยสารของผู้
เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม B 

 

 

พื้นต้องไม่มีรอยด าหรือคราบ
สกปรก ตลอดเวลา

พื้นสามารถมีรอยด าหรือคราบ
สกปรกได้เล็กน้อย  

อื่น ๆ (ควรท าความสะอาดเป็น
ระยะๆ)

ชุดข้อมูล1 68% 30% 2%

68%

30%

2%
0%

20%

40%

60%

80%

100%

ประตู พื้น ผนังลิฟต์ ต้อง
ไม่มีฝุ่นละออง รอยนิ้วมือ 

และคราบสกปรก
ตลอดเวลา

ประตู พื้น ผนังลิฟต์ 
สามารถมีฝุ่นละออง รอย
นิ้วมือ และคราบสกปรก

ได้เล็กน้อย

ประตู พื้น ผนังลิฟต์ 
สามารถมีได้เพียงแค่ฝุ่น
ละอองเกาะ แต่ต้องไม่มี
รอยนิ้วมือ และคราบ

สกปรก

อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 57% 27% 16% 0%

57%

27%
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จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการความสะอาดกระจกรอบ

อาคารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม B มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารดูแลความสะอาดของ

กระจกรอบอาคารให้ปราศจากคราบสกปรกตลอดเวลามากที่สุด ร้อยละ 54 รองลงมาอนุโลมให้มี

คราบสกปรกได้บ้างเล็กน้อย ร้อยละ 46 ตามแผนภูมิที ่46 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 46 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการความสะอาดกระจกรอบอาคารของผู้
เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม B 
 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการเรื่องก าจัดแมลงภายใน

อาคารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม B มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารก าจัดสัตว์หรือแมลงที่

เป็นพาหะน าโรคภายในอาคารมากท่ีสุด ร้อยละ 95 ตามแผนภูมิที่ 47 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 47 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการก าจังแมลงภายในอาคารของผู้เช่าพ้ืนที่
ส านักงานกลุ่ม B 
 

ต้องใส ไม่มีคราบสกปรก
ตลอดเวลา 

สามารถมีคราบสกปรกได้บ้าง
เล็กน้อย 

อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 54% 46% 0%

54%
46%
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ต้องไม่มีสัตว์ที่เป็นพาหะน าโรค 
เช่น หนู แมลงสาบ เลย

สามารถมี หนู แมลงสาบ ได้บ้าง 
แต่ต้องไม่ท าให้ผู้เช่าในอาคาร

ได้รับความเดือดร้อน
อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 95% 5% 0%
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5% 0%
0%

20%

40%

60%

80%

100%



70 

 
จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการขยะมูลฝอยภายในอาคาร

พบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม B มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารมีถังคัดแยกขยะไว้ให้ผู้เช่ามาก

ที่สุด ร้อยละ 51 รองลงมาต้องการแค่ถังขยะทั่วไปแต่ต้องจัดวางกระจายภายในอาคารให้ทั่วถึง ร้อย

ละ 37 ตามแผนภูมิที่ 48 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 48 ความต้องการและความคาดหวังในการจัดการขยะมูลฝอยภายในอาคารของผู้เช่าพ้ืนที่
ส านักงานกลุ่ม B 
 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการสถานที่สูบบุรี่ภายในอาคาร

พบว่า ผู้เช่าส านักงานกลุ่ม B มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารจัดสถานที่สูบบุรี่ที่เหมาะสมเพ่ือ

อ านวยความสะดวกให้ผู้เช่ามากที่สุด ร้อยละ 54 และมีผู้เช่าที่ไม่ต้องการให้มีสถานที่สูบบุรี่เลย ร้อย

ละ 46 ตามแผนภูมิที่ 49 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 49 ความต้องการและความคาดหวังในการจัดการสถานที่สูบบุหรี่ภายในอาคารของผู้เช่า
พ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม B 

มีถังส าหรับแยกขยะ
ส านักงาน ขยะเปียก 
ขยะมีพิษ ขยะรีไซเคิล 

มีถังขยะทั่วไปต้ังกระจาย
อยู่ภายในอาคารเพื่อ

อ านวยความสะดวกต่อผู้
เช่า

คัดแยกขยะ และน าออก
จากพื้นที่อาคารโดยเร็ว

ที่สุด

อื่นๆ (มีถังขยะปิดมิดชิด
บริเวณหน้าลิฟต์โดยสาร)

ชุดข้อมูล1 51% 37% 11% 2%

51%
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จัดให้มีสถานที่ส าหรับสูบบุหรี่
ที่เหมาะสม เพื่ออ านวยความ

สะดวกให้กับผู้เช่า 

ไม่ต้องการให้มีสถานที่ส าหรับ
สูบบุรี่ภายในอาคาร 

อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 54% 46% 0%
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จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการงานภูมิทัศน์หรืองานสวน

พบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม B มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารมีก าหนดเวลาที่แน่นอนในการ

ให้ผู้ให้บริการงานส่วนเข้าบ ารุงรักษาดูแลต้นไม้มากที่สุด ร้อยละ 49 รองลงมาไม่สนใจเรื่อง

ก าหนดเวลาแต่ต้องการให้ต้นไม้สวยงามอยู่ตลอดเวลา ร้อยละ 46 ตามแผนภูมิที่ 50 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 50 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการงานภูมิทัศน์ของผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงาน
กลุ่ม B 
 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการงานระบบสื่อสาร

โทรคมนาคมภายในอาคารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม B มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคาร

จัดหาผู้ให้บริการที่หลากหลายเพ่ืออ านวยความสะดวกให้ผู้เช่าในการเลือกใช้บริการมากที่สุดร้อยละ 

48 รองลงมาต้องการให้ดูแลระบบสื่อสารให้เสถียรไม่เกิดเหตุขัดข้อง ร้อยละ 35 ตามแผนภูมิที่ 51 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 51 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการงานระบบสื่อสารโทรคมนาคมภายใน
อาคารของผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม B 
 

ผู้ให้บริการงานสวนเข้า
บ ารุงรักษาต้นไม้ตรงตาม

เวลาที่ก าหนด 

ไม่มุ่งเน้นเรื่อง
ก าหนดเวลาการเข้า

บ ารุงรักษา แต่ต้นไม้ต้อง
สวยงามไม่เห่ียวเฉา

ไม่สนใจเรื่องการ
บ ารุงรักษาต้นไม้ หรือ

สวนทั้งภายใน และรอบ
อาคาร

อื่นๆ (ต้นไม้น้อย)

ชุดข้อมูล1 49% 46% 3% 2%
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มีผู้ให้บริการระบบ
อินเตอร์เน็ต โทรศัพท์ ที่
ที่หลากหลาย สามารถ

เลือกใช้บริการได้ 

ประสานงานเพื่อได้รับ
บริการที่รวดเร็ว ทันต่อ

ความต้องการ 

ระบบสื่อสาร และ
โทรคมนาคมมีความ

เสถียรไม่เกิดเหตุขัดข้อง
ระหว่างการใช้บริการ 

อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 48% 17% 35% 0%
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การจัดการพลังงาน เป็นการควบคุมและอนุรักษ์พลังงาน พลังงานทดแทน เช่น การน า

โซล่าเซลล์มาใช้ 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการอนุรักษ์พลังงานภายใน

อาคารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม B มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารมีการจัดการเกี่ยวกับ

การอนุรักษ์พลังงานร้อยละ 86 ตามแผนภูมิที่ 52 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 52 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการงานอนุรักษ์พลังงานภายในอาคารของผู้
เช่าส านักงานกลุ่ม B 
 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในเรื่องรูปแบบการประหยัดพลังงาน

ภายในอาคารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม C มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารน าเทคโนโลยี

โซลาเซลล์เข้ามาช่วยในการประหยัดพลังงานมากท่ีสุด ร้อยละ 44 รวมทั้ง ตามแผนภูมิที ่53 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 53 ความต้องการและความคาดหวังในเรื่องรูปแบบการประหยัดพลังงานภายในอาคารของ
ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม B 

ต้องการ ไม่ต้องการ

ชุดข้อมูล1 86% 14%
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ประหยัดการใช้ไฟฟ้า แสงสว่าง 
เช่น ปิดไฟในส่วนที่ไม่ได้ใช้งาน 

น าเทคโนโลยีเข้ามาใช้ เช่น ติดต้ัง
แผงโซลาเซลล์ 

อื่นๆ (ไม่ตอบ)

ชุดข้อมูล1 43% 44% 13%
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จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการเรื่องการน าพลังงาน

ทดแทนมาใช้ภายในอาคารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม B มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารน า

โซลาเซลล์มาใช้ในพื้นที่ส่วนกลางของอาคารมากท่ีสุด ร้อยละ 60 รองลงมาต้องการให้น าไปใช้กับ

พ้ืนที่เช่า ตามแผนภูมิที่ 54 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 54 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการพลังงานทดแทนของผู้เช่าพ้ืนที่ 
ส านักงานกลุ่ม B 

 

การจัดการสิ่งอ านวยความสะดวกและที่จอดรถ เป็นงานบริการจัดประชุม/จัดเลี้ยง 

บริการประสานงานหน่วยงานราชการ บริการรับ-ส่งเอกสาร บริการแม่บ้านส านักงาน การดูแลที่จอด

รถ 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการสิ่งอ านวยความสะดวก

ภายในอาคารพบว่า ผู้เช่าส านักงานกลุ่ม B มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารจัดให้มีบริการ

ประสานงานหน่วยงานราชการให้กับผู้เช่ามากที่สุด ร้อยละ 29 รองลงมาต้องการให้มีการบริการรับ-

ส่งเอกสารและบริการแม่บ้านส านักงาน ร้อยละ 33 ตามแผนภูมิที ่55 

 

 

 

 

 

พลังงานทดแทน (โซลาเซลล์) มา
ใช้ส าหรับพื้นที่ส่วนกลาง 

น าพลังงานทดแทน (โซลาเซลล์) 
มาใช้ส าหรับพื้นที่เช่า 

อื่นๆ (ไม่ตอบ)

ชุดข้อมูล1 60% 21% 19%
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แผนภูมิที่ 55 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการสิ่งอ านวยความสะดวกภายในอาคาร
ของผู้เช่าส านักงานกลุ่ม B 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการที่จอดรถภายในอาคาร

พบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม B มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารจัดให้ลานจอดรถมีแสงสว่าง

ตลอดเวลามากที่สุด ร้อยละ 43 รองลงมาต้องการให้ติดป้ายบอกทางและป้ายสัญลักษณ์ต่าง ๆ 

บริเวณลานจอดรถให้ชัดเจน ง่ายต่อการจดจ าและการใช้บริการ ร้อยละ 38 ตามแผนภูมิที่ 4.56 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 56 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการพื้นที่ลานจอดรถของผู้เช่าพ้ืนที่
ส านักงานกลุ่ม B 
 

 

 

บริการจัด
ประชุม/จัดเลี้ยง 

บริการ
ประสานงาน
หน่วยงาน
รายการ 

บริการรับ-ส่ง
เอกสาร 

บริการแม่บ้าน
ส านักงาน 

ไม่ต้องการ 
อื่นๆ (มีที่จอดรถ
เพียงพอต่อความ

ต้องการ)

ชุดข้อมูล1 11% 29% 22% 22% 10% 6%
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29% 22% 22%
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มีป้ายบอกทางที่ชัดเจน 
ทั้งขนาดและรูปแบบ

สัญลักษณ์ 

มีสัญลักษณ์แสดง
ต าแหน่งช่องจอดรถที่ง่าย

ต่อการจดจ า 

ลานจอดรถต้องมีแสง
สว่างตลอดเวลา 

อื่นๆ (มีพนักงาน ที่จอด
รถเพียงพอ มีวินัยในการ

จอดรถ)

ชุดข้อมูล1 38% 8% 43% 11%
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การจัดการความเสี่ยง เป็นงานด้านสุขภาพ/สุขอนามัย ความปลอดภัยในสวัสดิภาพ

และทรัพย์สิน อุบัติภัย และอุบัติเหตุ 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการด้านสุขภาพ/สุขอนามัย

ภายในอาคารพบว่า   ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม B มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารตรวจวัด

คุณภาพรวมทั้งควบคุมคุณภาพอากาศภายในอาคารให้ได้มาตรฐานมากที่สุด ร้อยละ 94 ตามแผนภูมิ

ที ่57 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 57 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการคุณภาพอากาศภายในอาคารของผู้เช่า
พ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม B 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการความปลอดภัยในสวัสดิ

ภาพและทรัพย์สินของผู้เช่าภายในอาคารพบกว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม B มีความต้องการและ

คาดหวังให้ฝ่ายบริหารอาคารดูแลและมีแผนป้องกันเรื่องการก่อจลาจล การท าร้ายร่างกาย หรือภัย

คุกคามต่อชีวิตที่เกิดขึ้นได้อย่างรวดเร็วทันทีมากท่ีสุด ร้อยละ 97 ตามแผนภูมิที่ 58 

 

 

 

 

 

 

มีการตรวจวัดคุณภาพอากาศ
ภายในอาคารค่ามาตรฐานที่
ส านักงานอนามัยก าหนด

ไม่มีความจ าเป็นต้องมีการ
ตรวจวัดคุณภาพอากาศภายใน

อื่นๆ (ไม่แสดงความคิดเห็น)

ชุดข้อมูล1 94% 5% 2%
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มีแนวทาง และแผนการ
แก้ปัญหาที่เกิดข้ึนได้
อย่างรวดเร็วทันที

จัดการแก้ปัญหาเกิดข้ึน
ได้ไม่เกินกว่า 2 ชั่วโมง

จัดการแก้ปัญหาที่
เกิดข้ึนได้ภายใน 24

ชั่วโมง
อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 97% 0% 3% 0%
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แผนภูมิที่ 58 ความต้องการและความคาดหวังจาการจัดการด้านความปลอดภัยในสวัสดิภาพและ
ทรัพย์สินของผู้เช่ากลุ่ม B 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการความปลอดภัยด้านอุบัติภัย 

อุบัติเหตุของผู้เช่าภายในอาคารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม B มีความต้องการและคาดหวังให้ฝ่าย

บริหารอาคารดูแลและมีแผนป้องกันปัญหาเรื่องอัคคีภัย น้ าท่วม แผ่นดินไหวที่เกิดขึ้นได้ทันที่มากที่สุด 

ร้อยละ 94 ตามแผนภูมิที ่59 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 59 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการด้านความปลอดภัยด้านอุบัติเหตุ 
อุบัติภัยภายในอาคารของผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม B 

 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการด้านความปลอดภัยภายใน 

และภายนอกอาคารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม B มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารตรวจสอบ

ผู้มาติดต่ออย่างเคร่งครัดมากที่สุด ร้อยละ 79 รองลงมาอนุโลมให้ตรวจสอบแค่พอประมาณ ร้อยละ 

21 ตามแผนภูมิที่ 60 

 

 

 

จัดการแก้ปัญหาที่เกิดข้ึน
ได้ทันที

จัดการแก้ปัญหาที่เกิดข้ึน
ได้ไม่เกินกว่า 2 ชั่วโมง

จัดการแก้ปัญหาที่เกิดข้ึน
ได้ภายใน 24 ชั่วโมง

อื่นๆ (เปิดเผยข้อมูลให้ผู้
เช่าทราบทันที และบอก

ความคืบหน้าการ
แก้ปัญหาให้ผู้เช่าทราบ

เป็นระยะๆ)

ชุดข้อมูล1 94% 0% 2% 5%
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แผนภูมิที่ 60 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการด้านความปลอดภัยภายใน และ
ภายนอกอาคารของผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม B 
 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการระบบความปลอดภัย

ภายในอาคารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่อาคารส านักงานกลุ่ม B มีความต้องการและคาดหวังให้ฝ่ายบริหาร

อาคารดูแลระบบความปลอดภัยด้านอัคคีภัยให้ได้มาตรฐานเป็นไปตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร

มากที่สุด ร้อยละ 98 ตามแผนภูมิที ่61 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 61 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการระบบป้องกันอัคคีภัยภายในอาคารของ
ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม B 

 

มีการตรวจสอบอย่าง
เคร่งครัด ส าหรับผู้ที่เข้า
มาติดต่อภายในอาคาร

มีการตรวจสอบ
พอประมาณ ส าหรับผู้ที่

เข้ามาติดต่อภายใน
อาคาร

ไม่จ าเป็นต้องตรวจสอบ อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 79% 21% 0% 0%
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ต้องได้มาตรฐานความปลอดภัย
ตามพระราชบัญญัติควบคุม
อาคารส านักงานในเรื่องการ

ป้องกันอัคคีภั

ไม่จ าเป็นต้องได้มาตรฐานความ
ปลอดภัยตามพระราชบัญญัติ

ควบคุมอาคารส านักงาน
อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 98% 2% 0%
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จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการความปลอดภัยบริเวณพ้ืนที่

ลานจอดรถพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม B มีความต้องการและคาดหวังให้ฝ่ายบริหารอาคารจัดให้

มีพนักงานรักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชั่วโมงมากท่ีสุด ร้อยละ 94 ตามแผนภูมิที่ 62 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 62 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการความปลอดภัยพ้ืนที่ลานจอดรถภายใน
อาคารของผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม B 
 

4.3.3 ผู้เช่าพื้นที่ส านักงานกลุ่ม C 
การจัดการระบบประกอบอาคารและผนัง เป็นการจัดการเกี่ยวกับการดูแลระบบ

ประกอบอาคาร เช่น ระบบลิฟต์ บันไดเลื่อน ระบบปรับอากาศ ระบบไฟฟ้า และดูแลรักษาผนัง

ภายในและนอกอาคารให้อยู่ในสภาพที่ดี คงทน สวยงามอยู่เสมอ 

จากการศึกษาความต้องการและคาดหวังในการจัดการด้านการดูแลระบบประกอบ

อาคารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม C ต้องการให้ผู้บริหารอาคารดูแลไม่ให้เกิดปัญหาขัดข้องกับ

ระบบอาคารเลยมากท่ีสุด ร้อยละ 83 ตามแผนภูมิที ่63 

 

 

 

 

 

มีพนักงานรักษาความปลอดภัย
ตลอด 24 ชั่วโมง

ไม่จ าเป็นต้องมีพนักงานรักษา
ความปลอดภัยตลอด 24 ชั่วโมง

อื่นๆ (มีพนังงานรักษาความ
ปลอดภัยตลอดช่วงเวลาที่
สามารถเข้า-ออกอาคารได้)

ชุดข้อมูล1 94% 5% 2%
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แผนภูมิที่ 63 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการดูแลระบบประกอบอาคารของผู้เช่า
พ้ืนทีส่ านักงานกลุ่ม C 

จากการศึกษาความต้องการและคาดหวังในการจัดการกรณีเกิดเหตุขัดข้องกับระบบ

ประกอบอาคาร เช่น ลิฟต์ค้าง ไฟฟ้าดับพบว่า ผู้เช่าผู้เช่าพ้ืนที่อาคารกลุ่ม C ต้องการให้ฝ่ายบริหาร

อาคารแก้ไขให้แล้วเสร็จไม่เกิน 20 นาทีมากที่สุดร้อยละ 54 รองลงมาไม่สามารถรอได้หมายถึงระบบ

ประกอบอาคารต้องไม่ขัดข้องเลยร้อยละ 37 ตามแผนภูมิที ่64 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 64 ความต้องการและความคาดหวังกรณีเกิดเหตุขัดข้องกับระบบประกอบอาคารของผู้เช่า
พ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม C 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการด้านการดูแลผนังภายนอก

อาคารส านักงานพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม C ต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารดูแลผนังภายนอก

อาคารให้สวยงาม และสะอาดดูใหม่อยู่เสมอมากที่สุดร้อยละ 83 ตามแผนภูมิที่ 65 

 

 

ต้องไม่เกิดเหตุขัดข้อง
เลย

เกิดเหตุขัดข้องได้ไม่เกิน 
1 ครั้งต่อเดือน

เกิดเหตุขัดข้อได้ไม่เกิน 
2 ครั้งต่อเดือน

อื่นๆ (ไม่ควรเกิน 2 ครั้ง
ต่อปี และต้องแก้ไขให้

รวดเร็วไม่ให้มี
ผลกระทบต่อผู้เช่า

ชุดข้อมูล1 83% 8% 5% 5%
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สามารถรอให้แก้ไขให้
แล้วเสร็จภายใน 20 นาที

สามารถรอให้แก้ไขให้
แล้วเสร็จภายใน 60 นาที

ไม่สามารถรอได้ต้อแก้ไข
ให้แล้วเสร็จทันที

อื่นๆ (รอได้ไม่เกิน 10
นาที แต่ขอให้จัดการให้

เร็วที่สุด และไม่เกิด
เหตุการณ์บ่อยๆ)

ชุดข้อมูล1 54% 3% 37% 6%
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40%

60%

80%
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แผนภูมิที่ 65 ความต้องการและความคาดหวังในการจัดการดูแลผนังภายนอกอาคารของผู้เช่าพ้ืนที่
ส านักงานกลุ่ม C 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการด้านการดูแลผนังภายใน

อาคารส านักงานพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม C ต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารดูแลผนังภายใน

อาคารให้ไม่ทรุดโทรมหรือเสื่อมสภาพตลอดเวลามากที่สุดร้อยละ 73 รองลงมายอมให้ทรุดโทรมได้ไม่

เกินกว่าร้อยละ 20 ของสภาพเดิม ร้อยละ 27 แสดงดังแผนภูมิที่ 66 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 66 ความต้องการและคาดหวังในการจัดการดูแลผนังภายในอาคารของผู้เช่าพ้ืนที่ 
ส านักงานกลุ่ม C 

การจัดการพื้นที่ภายในอาคาร เป็นการจัดการเกี่ยวกับพ้ืนที่ห้องประชุม ส านักงาน 

ห้องพักขยะ ห้องแม่บ้าน ห้องรปภ. การจัดการปรับปรุง เปลี่ยนแปลงพ้ืนที่ให้เหมาะสมตรงกับความ

ต้องการ 

สวยงาม และ
สะอาดดูใหม่อยู่

เสมอ

สะอาดอยู่เสมอ แต่
ไม่มุ่งเน้งเรื่องความ

สวยงาม

สวยงาม และ
สะอาดดูอยู่ในระดับ

พอใช้ได้

ต้องไม่มีรอย
แตกร้าวที่ผนัง และ

พื้นรอบอาคาร

อื่นๆ (สะอาดและ
สวยงาม)

ชุดข้อมูล1 83% 8% 0% 8% 2%

83%

8% 0% 8% 2%
0%

20%
40%
60%
80%

100%

ต้องอยู่ในสภาพที่ดี ไม่
ทรุดโทรมหรือ

เสื่อมสภาพตลอดเวลา

ยอมให้อยู่ในสภาพทรุด
โทรมได้ แต่ต้องไม่เกิน
กว่าร้อยละ 20 ของ

สภาพเดิม

ความทรุดโทรมของ
อาคารไม่ใช่ปัจจัยหลัก 

แค่สามารถใช้งานอาคาร
ได้ก็เพียงพอแล้ว 

อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 73% 27% 0% 0%

73%

27%

0% 0%
0%

20%

40%

60%

80%

100%
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จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการด้านพ้ืนที่ห้องประชุม

ส่วนกลางของอาคารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม C ต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารดูแลให้พ้ืนที่ห้อง

ประชุมส่วนกลางของอาคารมีสภาพร้อมใช้งานอยู่เสมอและมีอุปกรณ์ครบครั้นมากที่สุด ร้อยละ 41 

รองลงต้องการให้มีเพียงพอต่อการใช้งานและสามารถใช้งานได้ทันทีเมื่อต้องการ ร้อยละ 25 ตาม

แผนภูมิที ่67 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 67 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการพื้นที่ห้องประชุมส่วนกลางของผู้เช่า
พ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม C 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการพ้ืนที่ส านักงานพบว่า ผู้เช่า

พ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม C ต้องการให้พ้ืนที่ส านักงานมีขนาดหลากหลายสามารถเลือกใช้งานได้ตามความ

เหมาะสมมากที่สุด ร้อยละ 84 ตามแผนภูมิที่ 68 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 68 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการพื้นที่ส านักงานของผู้เช่าพ้ืนที่ 
ส านักงานกลุ่ม C 

มีห้องประชุมแต่ละ
ประเภทเพียงพอต่อ
ความต้องการใช้งาน 

สามารถใช้งานได้ทันที
โดยไม่ต้องรอ

มีอุปกรณ์อ านวยความ
สะดวกด้านโสตทัศนูป
โภคครบครัน โดยไม่
ต้องจัดหาเพิ่มเมื่อ

ต้องการใช้

มีสภาพพร้อมใช้งานไม่
ช ารุดทรุดโทรม ทั้ง
พื้นที่ภายในห้อง

ประชุม และอุปกรณ์
โสตทัศนูปโภค

มีเจ้าหน้าที่คอยอ านวย
ความสะดวก

ตลอดเวลาที่ใช้งานห้อง
ประชุม

อื่นๆ (ไม่เคยใช้งาน
ส่วนกลาง มีห้อง

ประชุมของตนเอง)

ชุดข้อมูล1 25% 16% 41% 6% 11%

25%
16%

41%

6% 11%

0%
20%
40%
60%
80%

100%

มีขนาดพื้นที่ที่
หลากหลายคละกัน
ไปทั้งพื้นที่ขนาดเล็ก 

และขนาดใหญ่

มีขนาดพื้นที่น้อยกว่า 
100 ตารางเมตร ใน
สัดส่วนที่มากกว่า

ขนาดอื่น

มีขนาดพื้นที่ 100 –
200 ตาราเมตร ใน
สัดส่วนที่มากกว่า

ขนาดอื่น

มีขนาดพื้นที่ 200
ตารางเมตร ข้ึนไป 

ในสัดส่วนที่มากกว่า
ขนาดอื่น

อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 84% 6% 3% 6% 0%

84%

6% 3% 6% 0%
0%

20%
40%
60%
80%

100%
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จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการห้องพักขยะส่วนกลาง

พบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม C ต้องการให้ห้องขยะอยู่ภายนอกอาคารเพ่ือป้องกันสัตว์ที่เป็นพาหะ

น าโรคเข้ามาภายในอาคารมากที่สุด ร้อยละ 56 รองลงมาต้องการให้จัดไว้ภายในหรือภายนอกก็ได้แต่

ต้องมีห้องพักขยะภายในทุกชั้นด้วย ตามแผนภูมิที่ 69 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 69 ความต้องการและคาดหวังจากการจัดการห้องพักขยะส่วนกลางของผู้เช่าพ้ืนที่ 
ส านักงานกลุ่ม C 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการห้องแม่บ้านส่วนกลาง

พบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม C มีความต้องการให้ห้องตั้งอยู่ในบริเวณที่ติดต่อประสานงานได้ง่าย

มากที่สุด ร้อยละ 59 รองลงมาเห็นว่าห้องแม่บ้านต้องสะอาดเป็นระเบียบ ร้อยละ 24 ตามแผนภูมิที่ 

70 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 70 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการห้องแม่บ้านส่วนกลางของผู้เช่าพ้ืนที่ 
ส านักงานกลุ่ม C 

จัดไว้ภายนอกตัวอาคาร 
เพื่อป้องกันกลิ่น แมลง 

หนู รบกวน

จัดให้มีห้องพักขยะ
ภายใน หรือภายนอกก็ได้ 
และต้องมีห้องพักขยะใน

ทุกชั้นรวมทั้งมีระบบ
ป้องกันแมลง หนู รบกวน

จัดไว้ที่ใดก็ได้ที่สามารถ
ใช้บริการได้อย่างรวดเร็ว

อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 56% 43% 2% 0%

56%
43%

2% 0%
0%

20%
40%
60%
80%

100%

ต้องอยู่ในบริเวณที่
เหมาะสม ติดต่อ

ประสานงาน อ านวย
ความสะดวกให้ผู้เช่าได้

อย่างรวดเร็ว

มีวัสดุ อุปกรณ์ที่ครบครัน 
พร้อมใช้ และสามารถใช้

งานได้ดี

ต้องสะอาด จัดวางวัสดุ 
อุปกรณ์อย่างเป็น
ระเบียบเรียบร้อย

อื่นๆ (ต้องอยู่ในบริเวณที่
เหมาะสม มีวัสดุอุปกรณ์

ครบ สะอาด)

ชุดข้อมูล1 59% 14% 24% 3%

59%

14%
24%

3%
0%
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100%
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จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการห้องพนักงานรักษาความ

ปลอดภัยพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม C มีความต้องการให้ห้องตั้งอยู่ในบริเวณที่ติดต่อประสาน

งานได้ง่าย และเช้าถึงได้อย่างรวดเร็วมากที่สุด ร้อยละ 89 ตามแผนภูมิที่ 71 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 71 ความต้องการและคาดหวังจากการจัดการห้องพนักงานรักษาความปลอดภัยของผู้เช่า
พ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม C 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการปรับปรุง เปลี่ยนแปลงพ้ืนที่

ภายในอาคารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม B มีความต้องการให้มีการปรับปรุงหรือตกแต่งภายใน

อาคารใหม่ทุก 5 ปีมากที่สุดร้อยละ 75 แสดงดังตามแผนภูมิที่ 72 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 72 ความต้องการและคาดหวังจากการจัดการปรับปรุงเปลี่ยนแปลงพ้ืนที่ภายในอาคารของ
ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม C 

ต้ังอยู่ในบริเวณที่
เหมาะสม ติดต่อ

ประสานงาน อ านวย
ความสะดวกให้ผู้เช่าได้

อย่างรวดเร็ว

มีวัสดุ อุปกรณ์ที่ครบครัน 
พร้อมใช้ และสามารถใช้

งานได้ดี

ต้องสะอาด จัดวางวัสดุ 
อุปกรณ์อย่างเป็น
ระเบียบเรียบร้อย

อื่นๆ (ส าคัญทุกข้อ)

ชุดข้อมูล1 89% 8% 2% 2%

89%

8% 2% 2%
0%
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80%

100%

ควรมีการปรับปรุง 
ตกแต่งภายในใหม่ทุก 5

ปี

ควรมีการปรับปรุง 
ตกแต่งภายในใหม่ทุก 10

ปี

ไม่จ าเป็นต้องมีการ
ปรับปรุง ตกแต่งภายใน
ใหม่ แค่สามารถใช้งาน
อาคารได้ก็เพียงพอแล้ว

อื่นๆ (ปรับปรุงตกแต่งให้
พร้อมใช้งาน สะอาด

เสมอ)

ชุดข้อมูล1 75% 13% 5% 8%

75%

13% 5% 8%
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การจัดการงานบริการอาคารทั่วไป เป็นงานด้านการรักษาความปลอดภัย การรักษา

ความสะอาด จัดการจราจร การจัดขยะ งานสวน งานระบบสื่อสารโทรคมนาคม 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการงานจราจรพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่

ส านักงานกลุ่ม C มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารจัดให้มีพนักงานประจ าทุกจุดจนถึงลานจอดรถ

มากที่สุด ร้อยละ 40 รองลงมาต้องการให้มีพนักงานจราจรโบกรถบริเวณทางเข้า -ออกตลอดเวลา 

ร้อยละ 35 ตามแผนภูมิที่ 73 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 73 ความต้องการและความคาดหวังในการจัดการจราจรของผู้เช่าพ้ืนที่อาคารกลุ่ม C 
 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการความสะอาดภายในห้องน้ า

ส่วนกลางพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม C มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารดูแลให้พ้ืนสะอาดไม่

มีคราบน้ า คราบสกปรกเลยตลอดเวลา ร้อยละ 53 ตามแผนภูม 74 

 

 

 

 

 

 

 

จัดให้มีพนักงานจราจร
โบกรถในจุดทางเข้า -
ออกอาคารตลอดเวลา

จัดให้มีพนักงานจราจร
ประจ าจุดเป็นระยะ 
ต้ังแต่ทางเข้าอาคาร
จนถึงลานจอดรถ

ตลอดเวลา

พนักงานจราจรต้องมี
ทักษะที่ดีในการ

ให้บริการ
อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 35% 40% 26% 0%

35% 40%
26%
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แผนภูมิที่ 74 ความต้องการและความคาดหวังในการจัดการความสะอาดภายในห้องน้ าส่วนกลางของ
ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม C 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการความสะอาดบริเวณโถง

ทางเดินส่วนกลางพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม C มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารดูแลพ้ืน

ทางเดินให้สะอาดไม่มีคราบสกปรกตลอดเวลามากท่ีสุด ร้อยละ 65 ตามแผนภูมิที ่75 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 75 ความต้องการและความคาดหวังในการจัดการความสะอาดของโถงทางเดินส่วนกลาง
ของผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม C 
 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการความสะอาดบริเวณลิฟต์

โดยสารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม C มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารดูแลลิฟต์โดยสารให้

สะอาดตลอดเวลามากที่สุด ร้อยละ 49 ตามแผนภูม 76 

ถังขยะต้องไม่มี
กระดาษช าระอยู่

ตลอดเวลา

ถังขยะสามารถมี
กระดาษช าระอยู่
ได้ครึ่งหนึ่งของ

ถัง

ซิงค์ล้างมือต้อง
ไม่มีคราบน้ าค้าง
อยู่ ตลอดเวลา

ซิงค์ล้างมือ
สามารถมีคราบ
น้ าค้างอยู่ได้บ้าง

พื้นต้องไม่มีคราบ
น้ า คราบสกปรก

ตลอดเวลา

พื้นสามารถม่
คราบน้ า คราบ
สกปรกได้บ้าง

อืนๆ (ห้องน้ า
ส่วนกลางต้อง

สะอาด อุปกรณ์
เพียงพอและครบ 
(กระดาษ สบู่ล้าง

มือ)

ชุดข้อมูล1 16% 2% 5% 0% 53% 2% 21%

16%
2% 5% 0%

53%

2%

21%

0%

20%

40%

60%

80%

100%

พื้นต้องไม่มีรอยด าหรือคราบ
สกปรก ตลอดเวลา

พื้นสามารถมีรอยด าหรือคราบ
สกปรกได้เล็กน้อย

อื่น ๆ เน้นเรื่องความสะอาดเป็น
หลัก

ชุดข้อมูล1 65% 30% 5%

65%

30%

5%
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20%

40%

60%

80%

100%
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แผนภูมิที่ 76 ความต้องการและความคาดหวังในการจัดการความสะอาดบริเวณลิฟต์โดยสารของผู้
เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม C 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการความสะอาดกระจกรอบ

อาคารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม C มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารดูแลความสะอาดของ

กระจกรอบอาคารโดยอนุโลมให้มีคราบสกปรกได้บ้างเล็กน้อยมากที่สุด ร้อยละ 58 รองลงมาต้องการ

ให้ปราศจากครบสกปรกเลยตลอดเวลา ร้อยละ 40 ตามแผนภูมิที่ 77 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 77 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการความสะอาดกระจกรอบอาคารของผู้
เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม C 
 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการเรื่องก าจัดแมลงภายใน

อาคารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม C มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารก าจัดสัตว์หรือแมลงที่

เป็นพาหะน าโรคภายในอาคารมากที่สุด ร้อยละ 93 ตามแผนภูมิที่ 78 

 

ประตู พื้น ผนังลิฟต์ 
ต้องไม่มีฝุ่นละออง รอย
นิ้วมือ และคราบสกปรก

ตลอดเวลา

ประตู พื้น ผนังลิฟต์ 
สามารถมีฝุ่นละออง 
รอยนิ้วมือ และคราบ
สกปรกได้เล็กน้อย

ประตู พื้น ผนังลิฟต์ 
สามารถมีได้เพียงแค่ฝุ่น
ละอองเกาะ แต่ต้องไม่มี
รอยนิ้วมือ และคราบ

สกปรก

อื่นๆ (ต้องสะอาด ไม่
สกปรก)

ชุดข้อมูล1 49% 37% 12% 2%

49%
37%

12%
2%
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40%

60%

80%

100%

ต้องใส ไม่มีคราบสกปรก
ตลอดเวลา

สามารถมีคราบสกปรกได้บ้าง
เล็กน้อย

อื่นๆ (ท าความสะอาดตามความ
เหมาะสม)

ชุดข้อมูล1 40% 58% 2%

40%

58%
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แผนภูมิที่ 78 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการก าจัดแมลงภายในอาคารของผู้เช่าพ้ืนที่
ส านักงานกลุ่ม C 

 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการขยะมูลฝอยภายในอาคาร

พบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม C มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารมีถังคัดแยกขยะไว้ให้ผู้เช่ามาก

ที่สุด ร้อยละ 72 ตามแผนภูมิที ่79 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 79 ความต้องการและความคาดหวังในการจัดการขยะมูลฝอยภายในอาคารของผู้เช่าพ้ืนที่
ส านักงานกลุ่ม C 
 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการสถานที่สูบบุรี่ภายในอาคาร

พบว่า ผู้เช่าส านักงานกลุ่ม C มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารจัดสถานที่สูบบุรี่ที่เหมาะสมเพ่ือ

อ านวยความสะดวกให้ผู้เช่ามากที่สุด ร้อยละ 67 และมีผู้เช่าที่ไม่ต้องการให้มีสถานที่สูบบุรี่เลย ร้อย

ละ 33 ตามแผนภูมิที่ 80 

ต้องไม่มีสัตว์ที่เป็นพาหะน าโรค 
เช่น หนู แมลงสาบ เลย

สามารถมี หนู แมลงสาบ ได้บ้าง 
แต่ต้องไม่ท าให้ผู้เช่าในอาคาร

ได้รับความเดือดร้อน
อื่นๆ (ต้องฉีดยาฆ่าแมลงทุกเดือน)

ชุดข้อมูล1 93% 5% 2%

93%

5% 2%
0%

20%

40%

60%

80%

100%

มีถังส าหรับแยกขยะ
ส านักงาน ขยะเปียก 
ขยะมีพิษ ขยะรีไซเคิล

มีถังขยะทั่วไปต้ัง
กระจายอยู่ภายใน

อาคารเพื่ออ านวยความ
สะดวกต่อผู้เช่า

คัดแยกขยะ และน าออก
จากพื้นที่อาคารโดยเร็ว

ที่สุด
อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 72% 16% 12% 0%

72%

16% 12%
0%

0%
20%
40%
60%
80%

100%
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แผนภูมิที่ 80 ความต้องการและความคาดหวังในการจัดการสถานที่สูบบุหรี่ภายในอาคารของผู้เช่า
พ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม C 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการงานภูมิทัศน์หรืองานสวน

พบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม C มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารมีก าหนดเวลาที่แน่นอนในการ

ให้ผู้ให้บริการงานสวนเข้าบ ารุงรักษาดูแลต้นไม้ ร้อยละ 47 และมีผู้ที่ไม่สนใจเรื่องก าหนดเวลาแต่

ต้องการให้ต้นไม้สวยงามอยู่ตลอดเวลาอีกร้อยละ 47 ตามแผนภูมิที ่81 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 81 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการงานภูมิทัศน์ของผู้เช่าพ้ืนที่     
ส านักงานกลุ่ม C 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการงานระบบสื่อสาร

โทรคมนาคมภายในอาคารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม C มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคาร

จัดหาผู้ให้บริการที่หลากหลายเพ่ืออ านวยความสะดวกให้ผู้เช่าในการเลือกใช้บริการมากที่สุดร้อยละ 

53 รองลงมาต้องการให้ระบบสื่อสารมีความเสถียรไม่เกิดเหตุขัดข้องระหว่างการใช้งาน ร้อยละ 26 

ตามแผนภูมิที่ 82 

จัดให้มีสถานที่ส าหรับสูบบุหรี่ที่
เหมาะสม เพื่ออ านวยความ

สะดวกให้กับผู้เช่า

ไม่ต้องการให้มีสถานที่ส าหรับสูบ
บุรี่ภายในอาคาร

อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 67% 33% 0%

67%

33%

0%
0%

20%

40%

60%

80%

100%

ผู้ให้บริการงานสวนเข้า
บ ารุงรักษาต้นไม้ตรง
ตามเวลาที่ก าหนด

ไม่มุ่งเน้นเรื่อง
ก าหนดเวลาการเข้า

บ ารุงรักษา แต่ต้นไม้ต้อง
สวยงามไม่เห่ียวเฉา

ไม่สนใจเรื่องการ
บ ารุงรักษาต้นไม้ หรือ

สวนทั้งภายใน และรอบ
อาคาร

อื่นๆ (ต้นไม้น้อย)

ชุดข้อมูล1 47% 47% 5% 2%

47% 47%

5% 2%
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แผนภูมิที่ 82 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการงานระบบสื่อสารโทรคมนาคมภายใน
อาคารของผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม C 

การจัดการพลังงาน เป็นการควบคุมและอนุรักษ์พลังงาน พลังงานทดแทน เช่น การน า

โซล่าเซลล์มาใช้ 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการอนุรักษ์พลังงานภายใน

อาคารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม C มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารมีการจัดการเกี่ยวกับ

การอนุรักษ์พลังงานร้อยละ 84 ตามแผนภูมิที่ 83 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 83 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการงานอนุรักษ์พลังงานภายในอาคารของผู้
เช่าส านักงานกลุ่ม C 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการเรื่องรูปแบบการประหยัด

พลังงานภายในอาคารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม C มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารจัดการ

โดยการปิดไฟในส่วนที่ไม่ได้ใช้งานมากท่ีสุด ร้อยละ 53 รองลงมาต้องการให้น าโซลาเซลล์มาใช้ภายใน

อาคาร ร้อยละ 28 ตามแผนภูมิที่ 84 

มีผู้ให้บริการระบบ
อินเตอร์เน็ต โทรศัพท์ ที่
ที่หลากหลาย สามารถ

เลือกใช้บริการได้

ประสานงานเพื่อได้รับ
บริการที่รวดเร็ว ทันต่อ

ความต้องการ

ระบบสื่อสาร และ
โทรคมนาคมมีความ

เสถียรไม่เกิดเหตุขัดข้อง
ระหว่างการใช้บริการ

อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 53% 21% 26% 0%

53%

21% 26%

0%
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80%

100%

ต้องการ ไม่ต้องการ

ชุดข้อมูล1 84% 16%

84%
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แผนภูมิที่ 84 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการรูปแบบการประหยัดพลังงานภายใน
อาคารของผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม C 
 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการเรื่องการน าพลังงาน

ทดแทนมาใช้ภายในอาคารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม C มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารน า

โซลาเซลล์มาใช้ในพื้นที่ส่วนกลางของอาคารมากที่สุด ร้อยละ 77 ตามแผนภูมิที่ 85 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 85 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการพลังงานทดแทนของผู้เช่าพ้ืนที่ 
ส านักงานกลุ่ม C 

 

การจัดการสิ่งอ านวยความสะดวกและที่จอดรถ เป็นงานบริการจัดประชุม/จัดเลี้ยง 

บริการประสานงานหน่วยงานราชการ บริการรับ-ส่งเอกสาร บริการแม่บ้านส านักงาน การดูแลที่จอด

รถ 

ประหยัดการใช้ไฟฟ้า แสงสว่าง 
เช่น ปิดไฟในส่วนที่ไม่ได้ใช้งาน

น าเทคโนโลยีเข้ามาใช้ เช่น ติดต้ัง
แผงโซลาเซลล์

อื่นๆ (ไม่ตอบ)

ชุดข้อมูล1 53% 28% 19%
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พลังงานทดแทน (โซลาเซลล์) มา
ใช้ส าหรับพื้นที่ส่วนกลาง

น าพลังงานทดแทน (โซลาเซลล์) 
มาใช้ส าหรับพื้นที่เช่า

อื่นๆ (ไม่ตอบ)

ชุดข้อมูล1 77% 7% 16%
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จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการสิ่งอ านวยความสะดวก

ภายในอาคารพบว่า ผู้เช่าส านักงานกลุ่ม C มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารจัดให้มีการบริการ

ประสานงานหน่วยงานราชการให้กับผู้เช่ามากที่สุด ร้อยละ 28 รองลงมาต้องการให้มีงานบริการ

แม่บ้านส านักงาน ร้อยละ 26 ตามแผนภูมิที่ 86 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 86 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการสิ่งอ านวยความสะดวกภายในอาคาร
ของผู้เช่าส านักงานกลุ่ม C 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการที่จอดรถภายในอาคาร

พบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม C มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารดูแลให้ลานจอดรถมีแสงสว่าง

ตลอดเวลามากที่สุด ร้อยละ 49 รองลงมาต้องการให้ติดป้ายบอกทางและป้ายสัญลักษณ์ต่าง ๆ ร้อย

ละ 42 ตามแผนภูมิที่ 87 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 87 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการพื้นที่ลานจอดรถของผู้เช่าพ้ืนที่
ส านักงานกลุ่ม C 

บริการจัด
ประชุม/จัดเลี้ยง

บริการ
ประสานงาน
หน่วยงาน
รายการ 

บริการรับ-ส่ง
เอกสาร

บริการแม่บ้าน
ส านักงาน

ไม่ต้องการ

อื่นๆ (มีที่จอด
รถเพียงพอ 

และรปภ.ประจ า
ทุกชั้น)

ชุดข้อมูล1 9% 28% 21% 26% 14% 2%

9%
28% 21% 26%

14%
2%

0%

20%

40%

60%

80%

100%

มีป้ายบอกทางที่ชัดเจน 
ทั้งขนาดและรูปแบบ

สัญลักษณ์

มีสัญลักษณ์แสดง
ต าแหน่งช่องจอดรถที่

ง่ายต่อการจดจ า

ลานจอดรถต้องมีแสง
สว่างตลอดเวลา

อื่นๆ (มีพนักงาน ที่จอด
รถเพียงพอ มีวินัยในการ

จอดรถ)

ชุดข้อมูล1 42% 7% 49% 2%

42%

7%

49%

2%
0%

20%

40%

60%

80%

100%
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การจัดการความเสี่ยง เป็นงานด้านด้านสุขภาพ/สุขอนามัย ความปลอดภัยในสวัสดิ

ภาพและทรัพย์สิน อุบัติภัย และอุบัติเหตุ 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการด้านสุขภาพ/สุขอนามัย

ภายในอาคารพบว่า   ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม C มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารตรวจวัด

คุณภาพรวมทั้งควบคุมคุณภาพอากาศภายในอาคารให้ได้มาตรฐานมากที่สุด ร้อยละ 86 ตามแผนภูมิ

ที ่88 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 88 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการคุณภาพอากาศภายในอาคารของผู้เช่า
พ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม C 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการความปลอดภัยในสวัสดิ

ภาพและทรัพย์สินของผู้เช่าภายในอาคารพบกว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม B มีความต้องการและ

คาดหวังให้ฝ่ายบริหารอาคารดูแลและมีแผนป้องกันเรื่องการก่อจลาจล การท าร้ายร่างกาย หรือภัย

คุกคามต่อชีวิตที่เกิดข้ึนได้อย่างรวดเร็วทันทีมากท่ีสุด ร้อยละ 79 ตามแผนภูมิที่ 89 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 89 ความต้องการและความคาดหวังจาการจัดการด้านความปลอดภัยในสวัสดิภาพและ
ทรัพย์สินของผู้เช่ากลุ่ม C 

มีการตรวจวัดคุณภาพอากาศ
ภายในอาคารค่ามาตรฐานที่
ส านักงานอนามัยก าหนด

ไม่มีความจ าเป็นต้องมีการ
ตรวจวัดคุณภาพอากาศภายใน

อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 86% 14% 0%

86%

14%
0%

0%
20%
40%
60%
80%

100%

มีแนวทาง และแผนการ
แก้ปัญหาที่เกิดขึ้นได้
อย่างรวดเร็วทันที

จัดการแก้ปัญหาเกิดข้ึน
ได้ไม่เกินกว่า 2 ชั่วโมง

จัดการแก้ปัญหาที่เกิดข้ึน
ได้ภายใน 24 ชั่วโมง

อื่นๆ (มีการคัดกรองผู้เข้า
มาติดต่อภายในอาคาร)

ชุดข้อมูล1 79% 16% 2% 2%

79%

16%
2% 2%

0%

20%

40%

60%

80%

100%
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จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการความปลอดภัยด้านอุบัติภัย 

อุบัติเหตุของผู้เช่าภายในอาคารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม C มีความต้องการและคาดหวังให้ฝ่าย

บริหารอาคารดูแลและมีแผนป้องกันปัญหาเรื่องอัคคีภัย น้ าท่วม แผ่นดินไหวที่เกิดขึ้นได้ทันที่มากที่สุด 

ร้อยละ 81   ตามแผนภูมิที ่90 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 90 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการความปลอดภัยด้านอุบัติเหตุ อุบัติภัย
ภายในอาคารของผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม C 
 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการด้านความปลอดภัยภายใน 

และภายนอกอาคารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม C มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารตรวจสอบ

ผู้มาติดต่ออย่างเคร่งครัดมากท่ีสุด ร้อยละ 84 ตามตาราง 91 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 91 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการด้านความปลอดภัยภายใน และ
ภายนอกอาคารของผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม C 
 

มีการตรวจสอบอย่าง
เคร่งครัด ส าหรับผู้ที่เข้า
มาติดต่อภายในอาคาร

มีการตรวจสอบ
พอประมาณ ส าหรับผู้ที่

เข้ามาติดต่อภายใน
อาคาร

ไม่จ าเป็นต้องตรวจสอบ อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 84% 16% 0% 0%

84%

16%
0% 0%

0%
20%
40%
60%
80%

100%

จัดการแก้ปัญหาที่เกิดข้ึน
ได้ทันที

จัดการแก้ปัญหาที่เกิดข้ึน
ได้ไม่เกินกว่า 2 ชั่วโมง

จัดการแก้ปัญหาที่เกิดข้ึน
ได้ภายใน 24 ชั่วโมง

อื่นๆ (มีระบป้องกัน และ
เตือนภัยที่เข้มงวด)

ชุดข้อมูล1 81% 14% 2% 2%

81%

14%
2% 2%
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80%

100%
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จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการระบบความปลอดภัย

ภายในอาคารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่อาคารส านักงานกลุ่ม C มีความต้องการและคาดหวังให้ฝ่ายบริหาร

อาคารดูแลระบบความปลอดภัยด้านอัคคีภัยให้ได้มาตรฐานเป็นไปตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร

มากที่สุด ร้อยละ 98 ตามแผนภูมิที่ 92 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 92 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการระบบอัคคีภัยภายในอาคารของผู้เช่า
พ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม C 
 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการความปลอดภัยบริเวณพ้ืนที่

ลานจอดรถพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม C มีความต้องการและคาดหวังให้ฝ่ายบริหารอาคารจัดให้

มีพนักงานรักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชั่วโมงมากท่ีสุด ร้อยละ 93 ตามแผนภูมิที ่93 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 93 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการความปลอดภัยพ้ืนที่ลานจอดรถภายใน
อาคารของผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม C 
 

 

ต้องได้มาตรฐานความปลอดภัย
ตามพระราชบัญญัติควบคุม
อาคารส านักงานในเรื่องการ

ป้องกันอัคคีภั

ไม่จ าเป็นต้องได้มาตรฐานความ
ปลอดภัยตามพระราชบัญญัติ

ควบคุมอาคารส านักงาน
อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 98% 2% 0%

98%

2% 0%
0%

20%
40%
60%
80%

100%

มีพนักงานรักษาความปลอดภัย
ตลอด 24 ชั่วโมง

ไม่จ าเป็นต้องมีพนักงานรักษา
ความปลอดภัยตลอด 24 ชั่วโมง

อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 93% 7% 0%

93%
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100%
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4.3.4 ผู้เช่าพื้นที่ร้านค้า 

การจัดการระบบประกอบอาคารและผนัง เป็นการจัดการเกี่ยวกับการดูแลระบบ

ประกอบอาคาร เช่น ระบบลิฟต์ บันไดเลื่อน ระบบปรับอากาศ ระบบไฟฟ้า และดูแลรักษาผนัง

ภายในและนอกอาคารให้อยู่ในสภาพที่ดี คงทน สวยงามอยู่เสมอ 

จากการศึกษาความต้องการและคาดหวังในการจัดการด้านการดูแลรักษาระบบประกบ

อาคารอาคาร พบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้าต้องการให้ไม่เกิดเหตุขัดข้อกับระบบประกอบอาคารเลยมาก

ที่สุดร้อยละ 63 รองลงมาอนุโลมให้มีเหตุขัดข้องได้ 1 ครั้งต่อเดือนตามแผนภูมิที ่94 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 94 ความต้องการและคาดหวังจากการจัดการดูแลงานระบบประกอบอาคารของผู้เช่าพ้ืนที่
ร้านค้า 

จากการศึกษาความต้องการและคาดหวังในการจัดการกรณีเกิดเหตุขัดข้องกับระบบ

ประกอบอาคาร เช่น ลิฟต์ค้าง ไฟฟ้าดับพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้าต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารแก้ไขให้

แล้วเสร็จไม่เกิน 20 นาทีมากที่สุดร้อยละ 63 รองลงมาไม่สามารถรอได้หมายถึงระบบประกอบอาคาร

ต้องไม่ขัดข้องเลยร้อยละ 38 แสดงดังแผนภูมิที่ 95 

 

 

 

 

 

 

ต้องไม่เกิดเหตุขัดข้องเลย
เกิดเหตุขัดข้องได้ไม่เกิน 

1 ครั้งต่อเดือน
เกิดเหตุขัดข้อได้ไม่เกิน 2

ครั้งต่อเดือน
อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 63% 38% 0% 0%

63%

38%

0% 0%
0%

20%

40%

60%

80%

100%
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แผนภูมิที่ 95 ความต้องการและคาดหวังกรณีเกิดเหตุขัดข้องกับระบบประกอบอาคารชองผู้เช่าพ้ืนที่
ร้านค้า 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการด้านการดูแลผนังภายนอก

อาคารส านักงานพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้าต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารดูแลผนังภายนอกอาคาร

สวยงาม และสะอาดดูใหม่อยู่เสมอมากที่สุดร้อยละ 63 ตามแผนภูมิที ่96 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 96 ความต้องการและความคาดหวังในการจัดการดูแลผนังภายนอกอาคารของผู้เช่าพ้ืนที่
ร้านค้า 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการด้านการดูแลผนังภายใน

อาคารส านักงานพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้าต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารดูแลผนังภายในอาคารให้ไม่ทรุด

โทรมหรือเสื่อมสภาพตลอดเวลามากที่สุดร้อยละ 75 รองลงมายอมให้ทรุดโทรมได้ไม่เกินกว่าร้อยละ 

20 ของสภาพเดิม ร้อยละ 25 แสดงดังแผนภูมิที ่97 

 

 

 

สามารถรอให้แก้ไขให้
แล้วเสร็จภายใน 20

นาที

สามารถรอให้แก้ไขให้
แล้วเสร็จภายใน 60

นาที

ไม่สามารถรอได้ต้อแก้ไข
ให้แล้วเสร็จทันที

อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 63% 0% 38% 0%
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สวยงาม และสะอาด
ดูใหม่อยู่เสมอ

สะอาดอยู่เสมอ แต่
ไม่มุ่งเน้งเรื่องความ

สวยงาม

สวยงาม และสะอาด
ดูอยู่ในระดับ

พอใช้ได้

ต้องไม่มีรอย
แตกร้าวที่ผนัง และ

พื้นรอบอาคาร
อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 63% 13% 13% 13% 0%
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13% 13% 13%
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แผนภูมิที่ 97 ความต้องการและคาดหวังในการจัดการดูแลผนังภายในอาคารของผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้า 
การจัดการพื้นที่ภายในอาคาร เป็นการจัดการเกี่ยวกับพ้ืนที่ห้องประชุม ส านักงาน 

ห้องพักขยะ ห้องแม่บ้าน ห้องรปภ. การจัดการปรับปรุง เปลี่ยนแปลงพ้ืนที่ให้เหมาะสมตรงกับความ

ต้องการ 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการด้านพ้ืนที่ห้องประชุม

ส่วนกลางของอาคารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้าต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารดูแลให้พ้ืนที่ห้องประชุม

ส่วนกลางของอาคารมีเพียงพอต่อการใช้งานและสามารถใช้งานได้ทันทีเมื่อต้องการ และไม่ทรุดโทรม

มีอุปกรณ์ครบครั้นมากท่ีสุด ร้อยละ 38 ตามแผนภูมิที ่98 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 98 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการพื้นที่ห้องประชุมส่วนกลางของผู้เช่า 
พ้ืนที่ร้านค้า 

ต้องอยู่ในสภาพที่ดี ไม่
ทรุดโทรมหรือ

เสื่อมสภาพตลอดเวลา

ยอมให้อยู่ในสภาพทรุด
โทรมได้ แต่ต้องไม่เกิน
กว่าร้อยละ 20 ของ

สภาพเดิม

ความทรุดโทรมของ
อาคารไม่ใช่ปัจจัยหลัก 

แค่สามารถใช้งานอาคาร
ได้ก็เพียงพอแล้ว 

อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 75% 25% 0% 0%

75%

25%

0% 0%
0%

20%

40%

60%

80%

100%

มีห้องประชุมแต่ละ
ประเภทเพียงพอต่อ
ความต้องการใช้งาน 
สามารถใช้งานได้
ทันทีโดยไม่ต้องรอ

มีอุปกรณ์อ านวย
ความสะดวกด้าน

โสตทัศนูปโภคครบ
ครัน โดยไม่ต้อง
จัดหาเพิ่มเมื่อ
ต้องการใช้

มีสภาพพร้อมใช้งาน
ไม่ช ารุดทรุดโทรม 
ทั้งพื้นที่ภายในห้อง
ประชุม และอุปกรณ์

โสตทัศนูปโภค

มีเจ้าหน้าที่คอย
อ านวยความสะดวก
ตลอดเวลาที่ใช้งาน

ห้องประชุม

อื่นๆ (ไม่เคยใช้งาน)

ชุดข้อมูล1 38% 0% 38% 13% 13%

38%

0%

38%

13% 13%

0%
20%
40%
60%
80%

100%



98 

 
จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการพ้ืนที่ส านักงานพบว่า ผู้เช่า

พ้ืนที่ร้านค้า ต้องการให้พ้ืนที่ส านักงานมีขนาดหลากหลายสามารถเลือกใช้งานได้ตามความเหมาะสม

มากที่สุด    ร้อยละ 75 ตามแผนภูมิที ่99 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 99 ความต้องการและคาดหวังจากการจัดการพ้ืนที่ส านักงานของผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้า 
 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการห้องพักขยะส่วนกลาง

พบว่า     ผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้าร้อยละ 50 ต้องการให้ห้องขยะอยู่ภายนอกอาคารเพ่ือป้องกันสัตว์ที่เป็น

พาหะน าโรคเข้ามาภายในอาคาร และอีกร้อยละ 50 ต้องการให้จัดไว้ภายในหรือภายนอกก็ได้แต่ต้อง

มีห้องพักขยะทุกชั้น ตามแผนภูมิที ่100 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 100 ความต้องการและคาดหวังจากการจัดการห้องพักขยะส่วนกลางของผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้า 

มีขนาดพื้นที่ที่
หลากหลายคละกัน
ไปทั้งพื้นที่ขนาดเล็ก 

และขนาดใหญ่

มีขนาดพื้นที่น้อย
กว่า 100 ตาราง
เมตร ในสัดส่วนที่
มากกว่าขนาดอื่น

มีขนาดพื้นที่ 100 –
200 ตาราเมตร ใน
สัดส่วนที่มากกว่า

ขนาดอื่น

มีขนาดพื้นที่ 200
ตารางเมตร ข้ึนไป 

ในสัดส่วนที่มากกว่า
ขนาดอื่น

อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 75% 13% 13% 0% 0%

75%

13% 13%
0% 0%

0%

20%

40%

60%

80%

100%

จัดไว้ภายนอกตัวอาคาร 
เพื่อป้องกันกลิ่น แมลง 

หนู รบกวน

จัดให้มีห้องพักขยะ
ภายใน หรือภายนอกก็ได้ 
และต้องมีห้องพักขยะใน

ทุกชั้นรวมทั้งมีระบบ
ป้องกันแมลง หนู 

รบกวน

จัดไว้ที่ใดก็ได้ที่สามารถ
ใช้บริการได้อย่างรวดเร็ว

อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 50% 50% 0% 0%

50% 50%

0% 0%
0%

20%
40%
60%
80%

100%



99 

 
จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการห้องแม่บ้านส่วนกลาง

พบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้า มีความต้องการให้ห้องตั้งอยู่ในบริเวณที่ติดต่อประสานงานได้ง่ายมากที่สุด 

ร้อยละ 50 รองลงมาเห็นว่าห้องแม่บ้านต้องมีอุปกรณ์ครบครัน พร้อมใช้และใช้งานได้ดี ร้อยละ 38 

ตามแผนภูมิที ่101 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 101 ความต้องการและคาดหวังจากการจัดการห้องแม่บ้านส่วนกลางของผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้า 
 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการห้องพนักงานรักษาความ

ปลอดภัยพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานมีความต้องการให้ห้องตั้งอยู่ในบริเวณที่ติดต่อประสานงานได้ง่าย 

และเข้าถึงได้อย่างรวดเร็วมากที่สุด ร้อยละ 88 ตามแผนภูมิที่ 102 

 

 

 

 

 

 

 

ต้องอยู่ในบริเวณที่
เหมาะสม ติดต่อ

ประสานงาน อ านวย
ความสะดวกให้ผู้เช่าได้

อย่างรวดเร็ว

มีวัสดุ อุปกรณ์ที่ครบ
ครัน พร้อมใช้ และ
สามารถใช้งานได้ดี

ต้องสะอาด จัดวางวัสดุ 
อุปกรณ์อย่างเป็น
ระเบียบเรียบร้อย

อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 50% 38% 13% 0%

50%
38%

13%
0%

0%

20%

40%

60%

80%

100%



100 

 
 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 102 ความต้องการและคาดหวังจากการจัดการห้องพนักงานรักษาความปลอดภัยของ 
ผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้า 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการปรับปรุง เปลี่ยนแปลงพ้ืนที่

ภายในอาคารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้ามีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารมีการปรับปรุงหรือตกแต่ง

ภายในอาคารใหม่ทุก 5 ปีมากที่สุด ร้อยละ 75 รองลงมาต้องการแค่สามารถใช้งานอาคารได้ก็

เพียงพอแล้ว ร้อยละ 25 ตามแผนภูมิที่ 103 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 103 ความต้องการและคาดหวังจากการจัดการปรับปรุงเปลี่ยนแปลงพ้ืนที่ภายในอาคาร
ของผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้า 
 

การจัดการงานบริการอาคารทั่วไป เป็นงานด้านการรักษาความปลอดภัย การรักษา

ความสะอาด จัดการจราจร การจัดขยะ งานสวน งานระบบสื่อสารโทรคมนาคม 

ต้ังอยู่ในบริเวณที่
เหมาะสม ติดต่อ

ประสานงาน อ านวย
ความสะดวกให้ผู้เช่าได้

อย่างรวดเร็ว

มีวัสดุ อุปกรณ์ที่ครบครัน 
พร้อมใช้ และสามารถใช้

งานได้ดี

ต้องสะอาด จัดวางวัสดุ 
อุปกรณ์อย่างเป็นระเบียบ

เรียบร้อย
อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 88% 13% 0% 0%

88%

13%
0% 0%

0%

20%

40%

60%

80%

100%

ควรมีการปรับปรุง 
ตกแต่งภายในใหม่ทุก 5

ปี

ควรมีการปรับปรุง 
ตกแต่งภายในใหม่ทุก 10

ปี

ไม่จ าเป็นต้องมีการ
ปรับปรุง ตกแต่งภายใน
ใหม่ แค่สามารถใช้งาน
อาคารได้ก็เพียงพอแล้ว

อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 75% 0% 25% 0%

75%

0%

25%

0%
0%

20%

40%

60%

80%

100%



101 

 
จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการงานจราจรพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่

ร้านค้ามีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารจัดให้มีพนักงานจราจรที่มีทักษะที่ดีในการให้บริการ ร้อย

ละ 50 รองลงมาต้องการให้มีพนักงานจราจรโบกรถบริเวณทางเข้า-ออกตลอดเวลา ร้อยละ 38 ตาม

แผนภูมิที ่  104 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 104 ความต้องการและความคาดหวังในการจัดการจราจรของผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้า 
จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการความสะอาดภายในห้องน้ า

ส่วนกลางพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้ามีความต้องการและคาดหวังให้ฝ่ายบริหารอาคารดูแลให้ไม่มีขยะอยู่

ในถังขยะเลยตลอดเวลา ร้อยละ 38 รองลงมาต้องการให้พ้ืนห้องน้ าไม่มีคราบน้ าคราบสกปรกเลย

ตลอดเวลา ร้อยละ 25 ตามแผนภุมิ 105 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 105 ความต้องการและความคาดหวังในการจัดการความสะอาดภายในห้องน้ าส่วนกลาง
ชองผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้า 
 

จัดให้มีพนักงานจราจร
โบกรถในจุดทางเข้า -
ออกอาคารตลอดเวลา

จัดให้มีพนักงานจราจร
ประจ าจุดเป็นระยะ 
ต้ังแต่ทางเข้าอาคาร
จนถึงลานจอดรถ

ตลอดเวลา

พนักงานจราจรต้องมี
ทักษะที่ดีในการ

ให้บริการ 
อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 38% 13% 50% 0%

38%

13%

50%

0%
0%

20%
40%
60%
80%

100%

ถังขยะต้องไม่
มีกระดาษ
ช าระอยู่

ตลอดเวลา 

ถังขยะ
สามารถมี

กระดาษช าระ
อยู่ได้ครึ่งหนึ่ง

ของถัง 

ซิงค์ล้างมือ
ต้องไม่มีคราบ

น้ าค้างอยู่
ตลอดเวลา

ซิงค์ล้างมือ
สามารถมี

คราบน้ าค้าง
อยู่ได้บ้าง 

พื้นต้องไม่มี
คราบน้ า 

คราบสกปรก
ตลอดเวลา 

พื้นสามารถม่
คราบน้ า 

คราบสกปรก
ได้บ้าง 

อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 38% 13% 0% 13% 25% 13% 0%

38%

13%
0%

13%
25%

13%
0%

0%

20%

40%

60%

80%

100%



102 

 
จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการความสะอาดโถงทางเดิน

ส่วนกลางพบว่าผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้ามีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารดูแลพ้ืนทางเดินสะอาดไม่มี

คราบสกปรกตลอดเวลามากที่สุด ร้อยละ 75 รองลงมาอนุโลมให้มีคราบน้ าได้บ้างเล็กน้อย ร้อยละ 25 

ตามแผนภูมิที ่106 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 106 ความต้องการและความคาดหวังในการจัดการความสะอาดโถงทางเดินส่วนกลางของผู้
เช่าพ้ืนที่ร้านค้า 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการความสะอาดบริเวณลิฟต์

โดยสารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้ามีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารดูแลลิฟต์โดยสารให้สะอาด

ตลอดเวลามากที่สุด ร้อยละ 50 รองลงมาอนุโลมให้มีคราบสกปรกได้เล็กน้อย ร้อยละ 38 ตามแผนภูมิ

ที่ 107 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 107 ความต้องการและความคาดหวังในการจัดการความสะอาดบริเวณลิฟต์โดยสารของผู้
เช่าพ้ืนที่ร้านค้า 

พื้นต้องไม่มีรอยด าหรือคราบ
สกปรก ตลอดเวลา 

พื้นสามารถมีรอยด าหรือคราบ
สกปรกได้เล็กน้อย  

อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 75% 25% 0%

75%

25%

0%
0%

20%

40%

60%

80%

100%

ประตู พื้น ผนังลิฟต์ ต้อง
ไม่มีฝุ่นละออง รอยนิ้วมือ 

และคราบสกปรก
ตลอดเวลา 

ประตู พื้น ผนังลิฟต์ 
สามารถมีฝุ่นละออง รอย
นิ้วมือ และคราบสกปรก

ได้เล็กน้อย 

ประตู พื้น ผนังลิฟต์ 
สามารถมีได้เพียงแค่ฝุ่น
ละอองเกาะ แต่ต้องไม่มี
รอยนิ้วมือ และคราบ

สกปรก

อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 50% 38% 13% 0%

50%
38%

13%
0%

0%
20%
40%
60%
80%

100%



103 

 
จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการความสะอาดกระจกรอบ

อาคารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้ามีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารดูแลความสะอาดของกระจกรอบ

อาคารให้ปราศจากคราบสกปรกตลอดเวลา ร้อยละ 50 และอนุโลมให้มีคราบสกปรกได้บ้างเล็กน้อย 

ร้อยละ 50 ตามแผนภูมิที ่108 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 108 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการความสะอาดกระจกรอบอาคารของ 
ผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้า 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการเรื่องก าจัดแมลงภายใน

อาคารพบว่า  ผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้ามีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารก าจัดสัตว์หรือแมลงที่เป็นพาหะ

น าโรคภายในอาคารมากที่สุด ร้อยละ 100 ตามแผนภุมิ 109 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 109 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการก าจังแมลงภายในอาคารของผู้เช่า
พ้ืนที่ร้านค้า 

ต้องใส ไม่มีคราบสกปรก
ตลอดเวลา 

สามารถมีคราบสกปรกได้บ้าง
เล็กน้อย 

อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 50% 50% 0%

50% 50%

0%
0%

20%

40%

60%

80%

100%

ต้องไม่มีสัตว์ที่เป็นพาหะน าโรค 
เช่น หนู แมลงสาบ เลย 

สามารถมี หนู แมลงสาบ ได้บ้าง 
แต่ต้องไม่ท าให้ผู้เช่าในอาคาร

ได้รับความเดือดร้อน
อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 100% 0% 0%

100%

0% 0%
0%

20%

40%

60%

80%

100%
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จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการขยะมูลฝอยภายในอาคาร

พบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้ามีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารมีถังคัดแยกขยะไว้ให้ผู้เช่ามากที่สุด ร้อย

ละ 50 รองลงมาต้องการแค่ถังขยะทั่วไปแต่ต้องจัดวางกระจายภายในอาคารให้ทั่วถึง ร้อยละ 25 และ

ต้องการให้คัดแยกขยะและน าออกจากอาคารให้เร็วที่สุดเพ่ือป้องกันกลิ่นและแมลงรบกวน ตาม

แผนภูมิที่ 110 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 110 ต้องการและความคาดหวังในการจัดการขยะมูลฝอยภายในอาคารของผู้เช่าพ้ืนที่
ร้านค้า 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการสถานที่สูบบุรี่ภายในอาคาร

พบว่า ผู้เช่าร้านค้ามีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารจัดสถานที่สูบบุรี่ที่เหมาะสมเพ่ืออ านวยความ

สะดวกให้ผู้เช่ามากที่สุด ร้อยละ 88 ตามแผนภูมิที่ 111 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 111 ความต้องการและความคาดหวังในการจัดการสถานที่สูบบุหรี่ภายในอาคารของ 
ผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้า 

มีถังส าหรับแยกขยะ
ส านักงาน ขยะเปียก 
ขยะมีพิษ ขยะรีไซเคิล 

มีถังขยะทั่วไปต้ังกระจาย
อยู่ภายในอาคารเพื่อ

อ านวยความสะดวกต่อผู้
เช่า 

คัดแยกขยะ และน าออก
จากพื้นที่อาคารโดยเร็ว

ที่สุด 
อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 50% 25% 25% 0%

50%

25% 25%

0%
0%

20%

40%

60%

80%

100%

จัดให้มีสถานที่ส าหรับสูบบุหรี่ที่
เหมาะสม เพื่ออ านวยความ

สะดวกให้กับผู้เช่า

ไม่ต้องการให้มีสถานที่ส าหรับสูบ
บุรี่ภายในอาคาร 

อื่นๆ (จัดการให้มีที่สูบบุรี่ที่
เหมาะสม และไม่ให้มีกลิ่นเข้ามา

ในอาคาร)

ชุดข้อมูล1 88% 0% 13%

88%

0%
13%

0%

20%

40%

60%

80%

100%
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จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการงานภูมิทัศน์หรืองานสวน

พบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้ามีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารดูแลให้ต้นไม้สวยงามอยู่ตลอดเวลาโดยไม่

สนใจเรื่องก าหนดเวลาที่ผู้ให้บริการงานสวนเข้าบ ารุงรักษา ร้อยละ  63 รองลงมาต้องการให้มี

ก าหนดเวลาที่แน่นอนในการให้ผู้ให้บริการงานสวนเข้าบ ารุงรักษาดูแลสวน ร้อยละ 38 ตามตาราง 

112 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 112 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการงานภูมิทัศน์ของผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้า 
 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการงานระบบสื่อสาร

โทรคมนาคมภายในอาคารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้ามีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารจัดหาผู้ให้

บริการที่หลากหลายเพ่ืออ านวยความสะดวกให้ผู้เช่าในการเลือกใช้บริการมากที่สุดร้อยละ 75  ตาม

แผนภูมิที ่113 

 

 

 

 

 

 

ผู้ให้บริการงานสวนเข้า
บ ารุงรักษาต้นไม้ตรงตาม

เวลาที่ก าหนด  

ไม่มุ่งเน้นเรื่อง
ก าหนดเวลาการเข้า

บ ารุงรักษา แต่ต้นไม้ต้อง
สวยงามไม่เห่ียวเฉา

ไม่สนใจเรื่องการ
บ ารุงรักษาต้นไม้ หรือ

สวนทั้งภายใน และรอบ
อาคาร

อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 38% 63% 0% 0%

38%

63%

0% 0%
0%

20%

40%

60%

80%

100%

มีผู้ให้บริการระบบ
อินเตอร์เน็ต โทรศัพท์ ที่
ที่หลากหลาย สามารถ

เลือกใช้บริการได้ 

ประสานงานเพื่อได้รับ
บริการที่รวดเร็ว ทันต่อ

ความต้องการ 

ระบบสื่อสาร และ
โทรคมนาคมมีความ

เสถียรไม่เกิดเหตุขัดข้อง
ระหว่างการใช้บริการ 

อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 75% 13% 13% 0%

75%

13% 13%
0%

0%

20%

40%

60%

80%

100%
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แผนภูมิที่ 113 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการงานระบบสื่อสารโทรคมนาคมภายใน
อาคารของผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้า 
 

การจัดการพลังงาน เป็นการควบคุมและอนุรักษ์พลังงาน พลังงานทดแทน เช่น การน า

โซล่าเซลล์มาใช้ 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการอนุรักษ์พลังงานภายใน

อาคารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้ามีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารมีการจัดการเกี่ยวกับการอนุรักษ์

พลังงานร้อยละ 100 ตามแผนภูมิที่ 114 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 114 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการงานอนุรักษ์พลังงานภายในอาคารของ
ผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้า 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในเรื่องรูปแบบการประหยัดพลังงาน

ภายในอาคารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้ามีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารจัดการโดยการปิดไฟในส่วน

ที่ไม่ได้ใช้งานมากที่สุด ร้อยละ 75 รองลงมาต้องการให้น าเทคโนโลยีเข้ามาช่วยในการประหยัด

พลังงาน ร้อยละ 25 ตามแผนภูมิที่ 115 

 

 

 

 

 

ต้องการ ไม่ต้องการ

ชุดข้อมูล1 100% 0%

100%

0%
0%

20%

40%

60%

80%

100%
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แผนภูมิที่ 115 ความต้องการและความคาดหวังในเรื่องรูปแบบการประหยัดพลังงานภายในอาคาร
ของผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้า 
 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการเรื่องการน าพลังงาน

ทดแทนมาใช้ภายในอาคารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้ามีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารน าโซลาเซลล์

มาใช้ในพ้ืนที่ส่วนกลางของอาคารมากที่สุด ร้อยละ 88 รองลงมาน้องการให้น าโซลาเซลล์มาใช้กับ

พ้ืนที่เช่า ร้อยละ 13 ตามแผนภูมิที ่116 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 116 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการพลังงานทดแทนของผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้า 
การจัดการสิ่งอ านวยความสะดวกและที่จอดรถ เป็นงานบริการจัดประชุม/จัดเลี้ยง 

บริการประสานงานหน่วยงานราชการ บริการรับ-ส่งเอกสาร บริการแม่บ้านส านักงาน การดูแลที่จอด

รถ 

ประหยัดการใช้ไฟฟ้า แสงสว่าง 
เช่น ปิดไฟในส่วนที่ไม่ได้ใช้งาน 

น าเทคโนโลยีเข้ามาใช้ เช่น 
ติดต้ังแผงโซลาเซลล์ 

อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 75% 25% 0%

75%

25%

0%
0%

20%

40%

60%

80%

100%

พลังงานทดแทน (โซลาเซลล์) มา
ใช้ส าหรับพื้นที่ส่วนกลาง 

น าพลังงานทดแทน (โซลาเซลล์) 
มาใช้ส าหรับพื้นที่เช่า 

อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 88% 13% 0%

88%

13%
0%

0%

20%

40%

60%

80%

100%
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จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการสิ่งอ านวยความสะดวก

ภายในอาคารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้า มีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารจัดให้มีงานบริการแม่บ้าน

ส านักงานให้กับผู้เช่ามากที่สุด ร้อยละ 38 รองลงมาต้องการให้มีการบริการจัดประชุม/จัดเลี้ยง ร้อย

ละ 25 และมีผู้ที่ไม่ต้องการงานบริการใด ๆ เลยอีก ร้อยละ 25 ตามแผนภูมิที่ 117 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 117 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการสิ่งอ านวยความสะดวกภายในอาคาร
ของผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้า 
 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการที่จอดรถภายในอาคาร

พบว่า   ผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้ามีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารติดป้ายบอกทางและป้ายสัญลักษณ์ต่าง 

ๆ บริเวณลานจอดรถให้ชัดเจน ง่ายต่อการจดจ าและการใช้บริการ ร้อยละ 78 รองลงมาต้องการให้

ลานจอดรถมีแสงสว่างตลอดเวลา ร้อยละ 38 ตามแผนภูมิที ่118 

 

 

 

 
 
แผนภูมิที่ 118 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการพ้ืนที่ลานจอดรถของผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้า 

 

บริการจัด
ประชุม/จัดเลี้ยง 

บริการ
ประสานงาน
หน่วยงาน
รายการ 

บริการรับ-ส่ง
เอกสาร 

บริการแม่บ้าน
ส านักงาน 

ไม่ต้องการ อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 25% 0% 13% 38% 25% 0%

25%

0%
13%

38%
25%

0%
0%

20%

40%

60%

80%

100%

มีป้ายบอกทางที่ชัดเจน 
ทั้งขนาดและรูปแบบ

สัญลักษณ์ 

มีสัญลักษณ์แสดงต าแหน่ง
ช่องจอดรถที่ง่ายต่อการ

จดจ า 

ลานจอดรถต้องมีแสงสว่าง
ตลอดเวลา 

อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 63% 0% 38% 0%

63%

0%

38%

0%
0%

20%
40%
60%
80%

100%
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การจัดการความเสี่ยง เป็นงานด้านด้านสุขภาพ/สุขอนามัย ความปลอดภัยในสวัสดิ

ภาพและทรัพย์สิน อุบัติภัย และอุบัติเหตุ 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการด้านสุขภาพ/สุขอนามัย

ภายในอาคารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้ามีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารตรวจวัดคุณภาพรวมทั้ง

ควบคุมคุณภาพอากาศภายในอาคารให้ได้มาตรฐานมากที่สุด ร้อยละ 88 ตามแผนภูมิที ่119 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 119 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการคุณภาพอากาศภายในอาคารของ 
ผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้า 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการความปลอดภัยในสวัสดิ

ภาพและทรัพย์สินของผู้เช่าภายในอาคารพบกว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้ามีความต้องการและคาดหวังให้ฝ่าย

บริหารอาคารดูแลและมีแผนป้องกันเรื่องการก่อจลาจล การท าร้ายร่างกาย หรือภัยคุกคามต่อชีวิตที่

เกิดข้ึนได้อย่างรวดเร็วทันทีมากท่ีสุด ร้อยละ 100 ตามแผนภูมิที ่120 

 

 

 

 

 

 

มีการตรวจวัดคุณภาพอากาศ
ภายในอาคารค่ามาตรฐานที่
ส านักงานอนามัยก าหนด

ไม่มีความจ าเป็นต้องมีการ
ตรวจวัดคุณภาพอากาศภายใน

อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 88% 13% 0%

88%

13%
0%

0%

20%

40%

60%

80%

100%
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แผนภูมิที่ 120 ความต้องการและความคาดหวังจาการจัดการด้านความปลอดภัยในสวัสดิภาพและ
ทรัพย์สินของผู้เช่าร้านค้า 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการความปลอดภัยด้านอุบัติภัย 

อุบัติเหตุของผู้เช่าภายในอาคารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้ามีความต้องการและคาดหวังให้ฝ่ายบริห าร

อาคารดูแลและมีแผนป้องกันปัญหาเรื่องอัคคีภัย น้ าท่วม แผ่นดินไหวที่เกิดขึ้นได้ทันที่มากที่สุด ร้อย

ละ 88 แสงดตามแผนภูมิที่ 121 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 121 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการด้านความปลอดภัยด้านอุบัติเหตุ 
อุบัติภัยภายในอาคารของผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้า 
 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการด้านความปลอดภัยภายใน 

และภายนอกอาคารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้ามีความต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารตรวจสอบผู้มาติดต่อ

มีแนวทาง และแผนการ
แก้ปัญหาที่เกิดข้ึนได้
อย่างรวดเร็วทันที

จัดการแก้ปัญหาเกิดข้ึน
ได้ไม่เกินกว่า 2 ชั่วโมง

จัดการแก้ปัญหาที่เกิดข้ึน
ได้ภายใน 24 ชั่วโมง

อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 100% 0% 0% 0%

100%

0% 0% 0%
0%

20%

40%

60%

80%

100%

จัดการแก้ปัญหาที่เกิดข้ึน
ได้ทันที

จัดการแก้ปัญหาที่เกิดข้ึน
ได้ไม่เกินกว่า 2 ชั่วโมง

จัดการแก้ปัญหาที่เกิดข้ึน
ได้ภายใน 24 ชั่วโมง

อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 88% 13% 0% 0%
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111 

 
อย่างเคร่งครัดมากที่สุด ร้อยละ 75 รองลงมาอนุโลมให้ตรวจสอบตามความเหมาะสมไม่ต้องเคร่งครัด

มาก ร้อยละ 25 ตามตาราง 122 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 122 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการด้านความปลอดภัยภายใน และ
ภายนอกอาคารของผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้า 

จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการระบบความปลอดภัย

ภายในอาคารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้ามีความต้องการและคาดหวังให้ฝ่ายบริหารอาคารดูแลระบบ

ความปลอดภัยด้านอัคคีภัยให้ได้มาตรฐานเป็นไปตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคารมากที่สุด ร้อยละ 

100 ตามแผนภูมิที่ 123 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 123 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการระบบอัคคีภัยภายในอาคารของ 
ผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้า 

มีการตรวจสอบอย่าง
เคร่งครัด ส าหรับผู้ที่เข้า
มาติดต่อภายในอาคาร

มีการตรวจสอบ
พอประมาณ ส าหรับผู้ที่

เข้ามาติดต่อภายในอาคาร
ไม่จ าเป็นต้องตรวจสอบ อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 75% 25% 0% 0%
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ต้องได้มาตรฐานความปลอดภัย
ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร

ส านักงานในเรื่องการป้องกัน
อัคคีภัย

ไม่จ าเป็นต้องได้มาตรฐานความ
ปลอดภัยตามพระราชบัญญัติ

ควบคุมอาคารส านักงาน
อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 100% 0% 0%

100%

0% 0%
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40%
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80%

100%
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จากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังในการจัดการความปลอดภัยบริเวณพ้ืนที่

ลานจอดรถพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้ามีความต้องการและคาดหวังให้ฝ่ายบริหารอาคารจัดให้มีพนักงาน

รักษาความปลอดภัยตลอด 24 ชั่วโมงมากท่ีสุด ร้อยละ 100 ตามแผนภูมิที่ 124 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 124 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการความปลอดภัยพื้นที่ลานจอดรถภายใน
อาคารของผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้า 
 

4.4 สรุปผลการศึกษา 
4.4.1 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการอาคารของผู้เช่าอาคารส านักงาน 

การศึกษาความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการอาคารตามขอบเขตของการ
บริหารจัดการอาคาร 6 ด้าน ได้แก่ การจัดการระบบประกอบอาคารและผนัง การจัดการพ้ืนที่ภายใน
อาคาร การจัดการงานบริการอาคารทั่วไป การจัดการสิ่งอ านวยความสะดวก และที่จอดรถ การจัด
การพลังงาน และการจัดการความเสี่ยง จ าแนกตามประเภทธุรกิจของผู้เช่าพบว่า 

4.4.1.1  ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม A  
มีความต้องการและคาดหวังมากที่สุดให้ฝ่ายบริหารอาคารดูแลจัดการให้

ห้องพักขยะตั้งอยู่ในบริเวณที่เหมาะสมไม่ส่งผลกระทบกับผู้เช่า คุณภาพอากาศภายในอาคารต้องได้
มาตรฐาน สามารถแก้ปัญหาเรื่องอุบัติภัยได้รวดเร็ว ระบบรักษาความปลอดภัยต้องได้มาตรฐานการ
ป้องกันอัคคีภัยรวมทั้งต้องการให้มีรปภ.ประจ าลานจอดรถตลอด 24 ชม. จากข้อมูลแสดงนัยว่าผู้เช่า
มีความกังวลเรื่องความปลอดภัยในด้านสุขภาพ อุบัติภัยต่าง ๆ และเรื่องมาตรฐานความปลอดภัยใน
ระบบป้องกันอัคคีภัยมากท่ีสุด ตามตางราง 12 

 
 

มีพนักงานรักษาความปลอดภัย
ตลอด 24 ชั่วโมง

ไม่จ าเป็นต้องมีพนักงานรักษาความ
ปลอดภัยตลอด 24 ชั่วโมง

อื่นๆ

ชุดข้อมูล1 100% 0% 0%

100%
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ตารางที่ 12 แสดงความต้องการและความคาดหวังของผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม A 

 

4.4.1.2  ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม B  
 มีความต้องการและคาดหวังมากที่สุดให้ฝ่ายบริหารอาคารดูแลจัดการให้มี

ระบบความปลอดภัยที่ได้มาตรฐานจากข้อมูลแสดงนัยว่าผู้เช่ามีความกังวลเรื่องมาตรฐานความ

ปลอดภัยในระบบป้องกันอัคคีภัยมากท่ีสุด ตามตาราง 13 
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ตารางที่ 13 แสดงความต้องการและความคาดหวังของผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม B 

 

 

4.4.1.3  ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม C  
 มีความต้องการและคาดหวังมากที่สุดให้ฝ่ายบริหารอาคารดูแลจัดการให้มี

ระบบความปลอดภัยที่ได้มาตรฐาน จากข้อมูลแสดงนัยว่าผู้เช่ามีความกังวลเรื่องมาตรฐานความ

ปลอดภัยในระบบป้องกันอัคคีภัยมากท่ีสุด ตามตาราง 14 
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ตารางที่ 14 แสดงความต้องการและความคาดหวังของผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม C

 
 

4.4.1.4  ผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้า  
 มีความต้องการและคาดหวังมากที่สุดให้ฝ่ายบริหารอาคารจัดการเรื่องการ

ก าจัดแมลง การจัดการเรื่องอนุรักษ์พลังงานภายในอาคาร การน าพลังงานทดแทนมาใช้ ความ

ปลอดภัยในสวัสดิภาพและทรัพย์สิน ดูแลจัดการให้มีระบบป้องกันอัคคีภัยที่ได้มาตรฐานรวมทั้ง

ต้องการให้มีรปภ.ประจ าลานจอดรถตลอด 24 ชม. จากข้อมูลแสดงนัยว่าผู้เช่ามีความกังวลในเรื่องเชื้อ

โรคจากสัตว์ การใช้พลังงานอย่างสิ้นเปลือง และมาตรฐานความปลอดภัยในระบบป้องกันอัคคีภัยมาก

ที่สุด ตามตาราง 15 
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ตารางที่ 15 แสดงความต้องการและความคาดหวังของผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้า 
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บทที่ 5  
วิเคราะห์ผลการศึกษา 

 
ในบทนี้จะเป็นการวิเคราะห์ผลการศึกษาโดยจ าแนกหมวดการวิเคราะห์เป็น 5 หัวข้อ ได้แก่ 

ข้อมูลพื้นฐานของผู้เช่าพ้ืนที่ในอาคารส านักงาน ความสัมพันธ์ของประเภทธุรกิจกับขนาดพ้ืนที่เช่าและ
ราคาค่าเช่า ความสัมพันธ์ของประเภทธุรกิจกับขนาดขององค์กรและขนาดพ้ืนที่เช่า วิเคราะห์การ
จัดล าดับความส าคัญจากการจัดการอาคาร วิเคราะห์ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการ
อาคาร 
 
5.1 วิเคราะห์ข้อมูลพื้นฐานของผู้เช่าพื้นที่อาคารส านักงาน 

จากการวิเคราะห์ตารางที่ 16 พบว่าสัญชาติของผู้เช่าซึ่งแบ่งเป็นชาวไทย และชาวต่างชาติ 
ส าหรับผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม A และกลุ่ม B และผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้าส่วนใหญ่ตั้งแต่ร้อยละ 60 ขึ้นไป
เป็นสัญชาติไทย มีเพียงผู้เช่าพ้ืนที่กลุ่ม C ที่มีสัญชาติผู้เช่าร้อยละ 58.1 เป็นต่างชาติ  
 
ตารางที่ 16 วิเคราะห์สัญชาติบริษัทแม่ของผู้เช่ากับประเภทธุรกิจของผู้เช่าอาคารส านักงาน 

 
 

จากการวิเคราะห์ตาราง 17 พบว่าผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานทั้ง 3 ประเภทธุรกิจใช้พ้ืนที่ส่วนใหญ่
ตั้งแต่ร้อยละ 28 ขึ้นไป ขนาดตั้งแต ่100 ตารางเมตร ถึง 500 ตารางเมตร  
 
ตารางที่ 17 วิเคราะห์ขนาดพ้ืนที่เช่ากับประเภทธุรกิจของผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงาน 

 
 

กลุ่ม A กลุ่ม B กลุ่ม C
ไทย 66.7% 61.9% 41.9% 87.5%

ต่ำงชำติ 33.3% 38.1% 58.1% 12.5%

สัญชำติผู้เช่ำ ผู้เช่ำพ้ืนทีส่ ำนักงำน : แบ่งตำมประเภทธุรกิจ ผู้เช่ำพ้ืนทีร้่ำนค้ำ

กลุ่ม A กลุ่ม B กลุ่ม C
น้อยกว่ำ 100 - 6% 14%
100 - 200 44% 30% 28%
200 - 500 33% 30% 30%
500 - 800 - 5% 9%

800 - 1,000 11% 14% 2%
1,000 ข้ึนไป 11% 14% 16%

ขนำดพ้ืนทีเ่ช่ำ (ตรม.) ผู้เช่ำพ้ืนทีส่ ำนักงำน : แบ่งตำมประเภทธุรกิจ
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จากตารางที่ 18 พบว่าเมื่อน าขนาดพ้ืนที่เช่าของผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้าเปรียบเทียบกับผู้เช่าพ้ืนที่

ส านักงานจะเห็นได้ว่าผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้าส่วนใหญ่ใช้พ้ืนที่ไม่เกิน 100 ตารางเมตร ในขณะที่ผู้เช่าพ้ืนที่
ส านักงานทุกกลุ่มประเภทธุรกิจใช้พื้นที่มากกว่า 100 ตารางเมตร  
 
ตารางที่ 18 วิเคราะห์ขนาดพ้ืนที่เช่ากับประเภทธุรกิจของผู้เช่าพ้ืนที่อาคารส านักงาน 

 
 

จากการวิเคราะห์ตาราง 19 พบว่าผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม A มีส่วนใหญ่จ่ายค่าเช่าในอัตรา             
850 – 900 บาท/ตรม./เดือน ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม B ส่วนใหญ่จ่ายค่าเช่าในอัตรา 950 – 1,000 
บาท/ตรม./เดือน ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม C ส่วนใหญ่จ่ายค่าเช่าในอัตรา 750 – 800 บาท/ตรม./
เดือน และผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้ามีส่วนใหญ่จ่ายค่าเช่าในอัตรา 750 – 800 บาท/ตรม. และอัตรา 950 – 
1,000 บาท/ตรม./เดือน 
 
ตารางที่ 19 วิเคราะห์ราคาค่าเช่ากับประเภทธุรกิจของผู้เช่าพ้ืนที่อาคารส านักงาน 

 
 

จากการวิเคราะห์ตารางที่ 20 พบว่าผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานทั้ง 3 กลุ่มประเภทธุรกิจและผู้เช่า
พ้ืนที่ร้านค้าส่วนใหญ่ตั้งแต่ร้อยละ 63 ขึ้นไปมีพนักงานไม่เกิน 50 คน ซึ่งจัดอยู่ในกลุ่มองค์กรขนาด
เล็ก  

 
 

กลุ่ม A กลุ่ม B กลุ่ม C
น้อยกว่ำ 100 - 6% 14% 63%
100 - 200 44% 30% 28% 13%
200 - 500 33% 30% 30% 13%
500 - 800 - 5% 9% -

800 - 1,000 11% 14% 2% -
1,000 ข้ึนไป 11% 14% 16% 13%

ขนำดพ้ืนทีเ่ช่ำ (ตรม.) ผู้เช่ำพ้ืนทีส่ ำนักงำน : แบ่งตำมประเภทธุรกิจ ผู้เช่ำพ้ืนทีร้่ำนค้ำ

กลุ่ม A กลุ่ม B กลุ่ม C
750 - 800 11.1% 27.0% 44.2% 50.0%
800 - 850 22.2% 14.3% 14.0% -
850 - 900 44.4% 12.7% 14.0% -
900 - 950 - 12.7% - -

950 - 1,000 22.2% 33.3% 27.9% 50.0%

รำคำค่ำเช่ำ (บำท/ตรม.) ผู้เช่ำพ้ืนทีส่ ำนักงำน : แบ่งตำมประเภทธุรกิจ ผู้เช่ำพ้ืนทีร้่ำนค้ำ
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ตารางที่ 20 วิเคราะห์ขนาดขององค์กรกับประเภทธุรกิจของผู้เช่าพ้ืนที่อาคารส านักงาน 

 
 
5.2 วิเคราะห์ความสัมพันธ์ของประเภทธุรกิจกับขนาดพื้นที่เช่าและราคาค่าเช่า 

จากการวิเคราะห์ตารางที่ 21 พบว่าผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม B ส่วนใหญ่จ่ายค่าเช่าที่อัตรา 
950 – 1,000 ตรม. ซึ่งมีอัตราค่าเช่าสูงกว่าผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม A และ กลุ่ม C เมื่อเทียบกับ
ขนาดพ้ืนที่เช่าที่ใกล้เคียงกันที่มีขนาดไม่ต่ ากว่า 100 ตรม. ถึง 500 ตรม. จะเห็นได้ว่าผู้เช่าพ้ืนที่
ส านักงานกลุ่ม B จ่ายค่าเช่าสูงกว่ากลุ่ม A และกลุ่ม C ซึ่งโดยผู้เช่ากลุ่ม B ท าธุรกิจเกี่ยวกับการเงิน 
ประกัน กฎหมายท่องเที่ยว บริการ สารสนเทศ ขนส่ง  
 
ตารางที่ 21 วิเคราะห์ความสัมพันธ์ของประเภทธุรกิจกับขนาดพื้นที่เช่าและราคาค่าเช่า 

 
 
  

กลุ่ม A กลุ่ม B กลุ่ม C
ไมเ่กิน 50 คน 89% 67% 72% 63%

ระหว่ำง 50 - 200 คน 11% 19% 9% -
200 คนข้ึนไป - 14% 19% 37%

จ ำนวนพนักงำน ผู้เช่ำพ้ืนทีส่ ำนักงำน : แบ่งตำมประเภทธุรกิจ ผู้เช่ำพ้ืนทีร้่ำนค้ำ

กลุ่ม A กลุ่ม B กลุ่ม C

น้อยกว่ำ 100 - 6% 14% 63%

100 - 200 44% 30% 28% 13%

200 - 500 33% 30% 30% 13%

500 - 800 - 5% 9% -

800 - 1,000 11% 14% 2% -

1,000 ข้ึนไป 11% 14% 16% 13%

750 - 800 11.1% 27.0% 44.2% 50.0%

800 - 850 22.2% 14.3% 14.0% -

850 - 900 44.4% 12.7% 14.0% -

900 - 950 - 12.7% - -

950 - 1,000 22.2% 33.3% 27.9% 50.0%

ผู้เชำ่พ้ืนทีส่ ำนักงำน : แบ่งตำมประเภทธุรกิจ
ผู้ เช่ ำพ้ืนท่ีร้ ำนค้ ำ

ขนำดพ้ืนที่

เชำ่ (ตรม.)

รำคำค่ำเชำ่ 

(บำท/ตรม.)

ข้อมูลผู้เชำ่
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5.3 วิเคราะห์ความสัมพันธ์ของประเภทธุรกิจกับขนาดขององค์กรและขนาดของพื้นที่เช่า 

จากการวิเคราะห์ตาราง 22 พบว่าผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานทั้ง 3 กลุ่มประเภทธุรกิจเป็นองค์กร
ขนาดเล็กมี จ านวนพนักงานส่วนใหญ่ไม่เกิน 50 คน เมื่อน ามาเปรียบเทียบกับขนาดของพ้ืนที่เช่าจะ
เห็นได้ว่าผู้เช่าทั้ง 3 กลุ่มประเภทธุรกิจใช้พื้นที่ส านักงานตั้งแต ่100 ตารางเมตร ถึง 500 ตารางเมตร  
 
ตารางที่ 22 วิเคราะห์ความสัมพันธ์ของประเภทธุรกิจกับขนาดขององค์กรและขนาดของพ้ืนที่เช่า 

 
 
5.4 วิเคราะห์การจัดล าดับความส าคัญจากการจัดการอาคาร 

5.4.1 ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม A 
จากตาราง 23 น าผลการนับจ านวนของผู้ตอบแบบสอบถามซึ่งมีจ านวน 9 ราย มา

ค านวณหาค่าทางสถิติแบบ weighted score หรือ ถ่วงน้ าหนัก เพ่ือประเมินระดับความส าคัญของแต่

ละงานโดยก าหนดน้ าหนักของล าดับความส าคัญ ดังนี้ ส าคัญล าดับที่ 1 ให้ค่า 6 ส าคัญล าดับที่ 2 ให้

ค่า 5 ส าคัญล าดับที่ 3 ให้ค่า 4 ส าคัญล าดับที่ 4 ให้ค่า 3 ส าคัญล าดับที่ 5 ให้ค่า 2 และส าคัญล าดับที่ 

6 ให้ค่า 1  

 

 

 

กลุ่ม A กลุ่ม C กลุ่ม B

ไม่เกิน 50 คน 89% 67% 72% 63%

ระหว่ำง 50 - 200 คน 11% 19% 9% -

200 คนข้ึนไป - 14% 19% 38%

น้อยกว่ำ 100 - 6% 14% 63%

100 - 200 44% 30% 28% 13%

200 - 500 33% 30% 30% 13%

500 - 800 - 5% 9% -

800 - 1,000 11% 14% 2% -

1,000 ข้ึนไป 11% 14% 16% 13%

ข้อมูลผู้เชำ่
ผู้เชำ่พ้ืนทีส่ ำนักงำน : แบ่งตำมประเภทธุรกิจ

ผู้เชำ่พ้ืนทีร้่ำนค้ำ

จ ำนวน

พนักงำน

ขนำดพ้ืนที่

เชำ่ (ตรม.)
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ตารางที่ 23 วิเคราะห์การค านวณหาค่าทางสถิติ weighted score หรือ ถ่วงน้ าหนักของผู้เช่ากลุ่ม A 

 

 

พบว่าผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม A ให้ความส าคัญกับการจัดการระบบประกอบอาคารและ

ผนังมากที่สุดเป็นล าดับที่ 1 รองลงมาให้ความส าคัญกับการจัดการสิ่งอ านวยความสะดวกและที่จอด

รถ อันดับที่ 3 และอันดับที่ 4 ให้ความส าคัญกับการจัดการพลังงานและการจัดการความเสี่ยง อันดับ

ที่ 5 ให้ความส าคัญกับการจัดการบริการอาคารทั่วไป และอันดับที่ 6 ให้ความส าคัญกับการจัดการ

พ้ืนที่ภายในอาคาร   

 

 

แผนภูมิที่ 5.1 แสดงผลการจัดล าดับความส าคัญจากงานการจัดการอาคารของผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงาน

กลุ่ม A 

 

กำรจัดกำรระบบประกอบอำคำรและผนัง 5 30 0 0 2 8 0 0 1 2 1 1 41
กำรจัดกำรพ้ืนทีภ่ำยในอำคำร 1 6 1 5 2 8 0 0 1 2 4 4 25
กำรจัดกำรงำนบริกำรอำคำรทัว่ไป 1 6 0 0 3 12 2 6 0 0 3 3 27
กำรจัดกำรพลังงำน 0 0 3 15 1 4 2 6 3 6 0 0 31
กำรจัดกำรส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกและทีจ่อดรถ 1 6 3 15 0 0 4 12 0 0 1 1 34
กำรจัดกำรควำมเส่ียง 1 6 2 10 1 4 1 3 4 8 0 0 31

รวม 9 54 9 45 9 36 9 27 9 18 9 9 189

2 1

ขอบเขตกำรจัดกำรอำค ำร  / ค่ ำน้ ำหนัก

รำชกำร  รั ฐวิสำหกิจ กำร ศึ กษำ

รวม
ส ำคั ญ

ล ำดับท่ี 1

ส ำคั ญ

ล ำดับท่ี 2

ส ำคั ญ

ล ำดับท่ี 3

ส ำคั ญ

ล ำดับท่ี 4

ส ำคั ญ

ล ำดับท่ี 5

ส ำคั ญ

ล ำดับท่ี 6
6 5 4 3
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5.4.2 ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม B 

จากตารางที่ 24 น าผลการนับจ านวนของผู้ตอบแบบสอบถามซึ่งมีจ านวน 43 ราย มา

ค านวณหาค่าทางสถิติแบบ weighted score หรือ ถ่วงน้ าหนัก เพ่ือประเมินระดับความส าคัญของแต่

ละงาน 

ตารางที่ 24 วิเคราะห์การค านวณหาค่าทางสถิติ weighted score หรือ ถ่วงน้ าหนักของผู้เช่ากลุ่ม B 

 

 

สรุปผลการวิเคราะห์การจัดล าดับความส าคัญในงานการจัดการอาคารของผู้เช่าพ้ืนที่

ส านักงานกลุ่ม B พบว่าให้ความส าคัญกับการจัดการระบบประกอบอาคารและผนังมากที่สุดเป็น

อันดับที่ 1 รองลงมาให้ความส าคัญกับการจัดการพ้ืนที่ภายในอาคาร อันดับที่ 3 ให้ความส าคัญกับ

การจัดการงานบริการอาคารทั่วไป อันดับที่ 4 ให้ความส าคัญกับการจัดการพลังงาน อันดับที่ 5 ให้

ความส าคัญกับการจัดการสิ่งอ านวยความสะดวกและที่จอดรถ และอันดับที่ 6 ให้ความส าคัญกับการ

จัดการความเสี่ยง  

 

กำรจัดกำรระบบประกอบอำคำรและผนังและผนัง 26 156 6 30 9 36 2 6 6 12 14 14 254

กำรจัดกำรพ้ืนทีภ่ำยในอำคำร 19 114 6 30 13 52 3 9 11 22 11 11 238

กำรจัดกำรงำนบริกำรอำคำรทัว่ไป 8 48 10 50 23 92 3 9 5 10 14 14 223

กำรจัดกำรพลังงำน 3 18 15 75 11 44 12 36 15 30 7 7 210

กำรจัดกำรส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกและทีจ่อดรถ 5 30 18 90 5 20 8 24 14 28 13 13 205

กำรจัดกำรควำมเส่ียง 2 12 8 40 2 8 35 105 12 24 4 4 193

รวม 63 378 63 315 63 252 63 189 63 126 63 63 1323

ขอบเขตกำรจัดกำรอำค ำร  / ค่ ำน้ ำหนัก

6 5 4 3 2 1

ส ำคั ญ

ล ำดับท่ี 1

ส ำคั ญ

ล ำดับท่ี 2

ส ำคั ญ

ล ำดับท่ี 3

ส ำคั ญ

ล ำดับท่ี 4

ส ำคั ญ

ล ำดับท่ี 5

ส ำคั ญ

ล ำดับท่ี 6

กำร เงิน ประกัน กฎหมำยท่องเท่ียว บริกำร  สำรสนเทศ  ขนส่ง

รวม



123 

 

 
แผนภูมิที่ 5.2 แสดงผลการจัดล าดับความส าคัญจากงานการจัดการอาคารของผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงาน

กลุ่ม B 

 
5.4.3 ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม C 

จากตารางที่ 25 น าผลการนับจ านวนของผู้ตอบแบบสอบถามซึ่งมีจ านวน 63 ราย มา

ค านวณหาค่าทางสถิติแบบ weighted score หรือ ถ่วงน้ าหนัก เพ่ือประเมินระดับความส าคัญของแต่

ละงาน 

ตารางที่ 25 วิเคราะห์การค านวณหาค่าทางสถิติ weighted score หรือ ถ่วงน้ าหนักของผู้เช่ากลุ่ม C 

 

 

สรุปผลการวิเคราะห์การจัดล าดับความส าคัญในงานการจัดการอาคารของผู้เช่าพ้ืนที่

ส านักงานกลุ่ม C พบว่าเช่าพ้ืนที่ส านักงานกลุ่ม C ให้ความส าคัญกับการจัดการพ้ืนที่ภายในอาคาร

มากที่สุดเป็นล าดับที่ 1 และรองลงมาให้ความส าคัญกับการจัดการระบบประกอบอาคารและผนัง 

อันดับที่ 3 ให้ความส าคัญกับการจัดการงานบริการอาคารทั่วไป อันดับที่ 4 ให้ความส าคัญกับการจัด

กำรจัดกำรระบบประกอบอำคำรและผนัง 20 120 3 15 6 24 0 0 1 2 13 13 174

กำรจัดกำรพ้ืนทีภ่ำยในอำคำร 15 90 5 25 13 52 0 0 3 6 7 7 180

กำรจัดกำรงำนบริกำรอำคำรทัว่ไป 5 30 8 40 14 56 1 3 5 10 10 10 149

กำรจัดกำรพลังงำน 2 12 12 60 4 16 9 27 12 24 4 4 143

กำรจัดกำรส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกและทีจ่อดรถ 1 6 9 45 4 16 13 39 8 16 8 8 130

กำรจัดกำรควำมเส่ียง 0 0 6 30 2 8 20 60 14 28 1 1 127

รวม 43 258 43 215 43 172 43 129 43 86 43 43 903

ธุรกิจอ่ืน ๆ

รวม

1

ส ำคัญ

ล ำดับที ่1

ส ำคัญ

ล ำดับที ่2

ส ำคัญ

ล ำดับที ่3

ส ำคัญ

ล ำดับที ่4

ส ำคัญ

ล ำดับที ่5

ส ำคัญ

ล ำดับที ่6
ขอบเขตกำรจัดกำรอำคำร / ค่ำน้ ำหนัก

6 5 4 3 2
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การพลังงาน อับดับที่ 5 ให้ความส าคัญกบัการจัดการสิ่งอ านวยความสะดวกและที่จอดรถ และอันดับ

ที่ 6 ให้ความส าคัญกับการจัดการความเสี่ยง 

 

 
แผนภูมิที่ 5.3 แสดงผลการจัดล าดับความส าคัญจากงานการจัดการอาคารของผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงาน

กลุ่ม B 

5.4.4 ผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้า 
จากตารางที่ 26 น าผลการนับจ านวนของผู้ตอบแบบสอบถามซึ่งมีจ านวน 8 ราย มา

ค านวณหาค่าทางสถิติแบบ weighted score หรือ ถ่วงน้ าหนัก เพ่ือประเมินระดับความส าคัญของแต่

ละงาน 

ตารางที่ 26 วิเคราะห์การค านวณหาค่าทางสถิติ weighted score หรือ ถ่วงน้ าหนักของผู้เช่าพ้ืนที่
ร้านค้า 

 

 

กำรจัดกำรระบบประกอบอำคำรและผนัง 1 6 2 10 1 4 0 0 1 2 3 3 25

กำรจัดกำรพ้ืนทีภ่ำยในอำคำร 1 6 2 10 3 12 0 0 0 0 2 2 30

กำรจัดกำรบริกำรอำคำรทัว่ไป 1 6 1 5 2 8 2 6 2 4 0 0 29

กำรจัดกำรพลังงำน 1 6 0 0 1 4 2 6 2 4 2 2 22

กำรจัดกำรส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกและทีจ่อดรถ 4 24 3 15 1 4 0 0 0 0 0 0 43

กำรจัดกำรควำมเส่ียง 0 0 0 0 0 0 4 12 3 6 1 1 19

รวม 8 48 8 40 8 32 8 24 8 16 8 8 168

รวม

5 4 3 2 1

ผู้ เช่ ำพ้ืนท่ีร้ ำนค้ ำ

ส ำคั ญ

ล ำดับท่ี 5

ส ำคั ญ

ล ำดับท่ี 6
ขอบเขตกำรจัดกำรอำค ำร  / ค่ ำน้ ำหนัก

ส ำคั ญ

ล ำดับท่ี 1

ส ำคั ญ

ล ำดับท่ี 2

ส ำคั ญ

ล ำดับท่ี 3

ส ำคั ญ

ล ำดับท่ี 4

6
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สรุปผลการวิเคราะห์การจัดล าดับความส าคัญในงานการจัดการอาคารพบว่าผู้เช่าพ้ืนที่

ร้านค้าให้ความส าคัญกับการจัดการสิ่งอ านวยความสะดวกและที่จอดรถมากที่สุดเป็นอันดับที่ 1 
รองลงมาให้ความส าคัญกับการจัดการพ้ืนที่ภายในอาคาร อันดับที่  3 ให้ความส าคัญกับการจัดการ
บริการอาคารทั่วไป อันดับที่ 4 ให้ความส าคัญกับการจัดการระบบประกอบอาคารและผนัง อันดับที่ 
5 ให้ความส าคัญกับการจัดการพลังงาน และอันดับที่ 6 ให้ความส าคัญกับการจัดการความเสี่ยง 

 

 
แผนภูมิที่ท่ี 5.4 แสดงผลการจัดล าดับความส าคัญจากงานการจัดการอาคารของผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้า 

 

จากการวิเคราะห์ตางรางที่ 27 พบว่า 

ผู้เช่าพื้นที่ส านักงาน 

 กลุ่ม A ให้ความส าคัญกับการจัดการด้านระบบประกอบอาคาร และดูแลรักษาผนัง

ภายในและนอกอาคารให้อยู่ในสภาพที่ดี คงทน สวยงามอยู่เสมอมากท่ีสุด  

 กลุ่ม B ให้ความส าคัญกับการจัดการด้านระบบประกอบอาคาร และดูแลรักษาผนัง

ภายในและนอกอาคารให้อยู่ในสภาพที่ดี คงทน สวยงามอยู่เสมอมากท่ีสุด  

 กลุ่ม C ให้ความส าคัญกับการจัดการด้านพื้นที่ห้องประชุม ส านักงาน ห้องพักขยะ 

ห้องแม่บ้าน ห้องรปภ. การจัดการปรับปรุง เปลี่ยนแปลงพ้ืนที่ให้เหมาะสมตรงกับ

ความต้องการมากท่ีสุด  
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ผู้เช่าพื้นที่ร้านค้า 

 ให้ความส าคัญกับการจัดการด้านบริการจัดประชุม/จัดเลี้ยง บริการประสานงาน

หน่วยงานราชการ บริการรับ-ส่งเอกสาร บริการแม่บ้านส านักงาน ที่จอดรถมาก

ที่สุด  

 
ตารางที่ 27 สรุปผลการวิเคราะห์การจัดล าดับความส าคัญจากการจัดการอาคารของผู้เช่าอาคาร
ส านักงาน 

 

  

เห็นได้ว่าความแตกต่างกันของประเภทธุรกิจส่งผลให้ผู้เช่าภายในอาคารทั้งผู้ เช่า

ส านักงานและผู้เช่าร้านค้าให้ความส าคัญกับงานการจัดการอาคารซึ่งแบ่งตามของเขตงานไม่

เหมือนกันอยู่บ้าง 

 

กลุ่ม A กลุ่ม B กลุ่ม C

ส ำคัญล ำดับที ่1

กำรจัดกำรระบบ

ประกอบอำคำรและผนัง

และผนัง

กำรจัดกำรระบบ

ประกอบอำคำรและผนัง

และผนัง

กำรจัดกำรพ้ืนทีภ่ำยใน

อำคำร

กำรจัดกำรส่ิงอ ำนวย

ควำมสะดวกและทีจ่อดรถ

ส ำคัญล ำดับที ่2
กำรจัดกำรส่ิงอ ำนวย

ควำมสะดวกและทีจ่อดรถ

กำรจัดกำรพ้ืนทีภ่ำยใน

อำคำร

กำรจัดกำรระบบ

ประกอบอำคำรและผนัง

และผนัง

กำรจัดกำรพ้ืนทีภ่ำยใน

อำคำร

ส ำคัญล ำดับที ่3 กำรจัดกำรควำมเส่ียง
กำรจัดกำรงำนบริกำร

อำคำรทัว่ไป

กำรจัดกำรงำนบริกำร

อำคำรทัว่ไป

กำรจัดกำรงำนบริกำร

อำคำรทัว่ไป

ส ำคัญล ำดับที ่4 กำรจัดกำรพลังงำน กำรจัดกำรพลังงำน กำรจัดกำรพลังงำน

กำรจัดกำรระบบ

ประกอบอำคำรและผนัง

และผนัง

ส ำคัญล ำดับที ่5
กำรจัดกำรงำนบริกำร

อำคำรทัว่ไป

กำรจัดกำรส่ิงอ ำนวย

ควำมสะดวกและทีจ่อดรถ

กำรจัดกำรส่ิงอ ำนวย

ควำมสะดวกและทีจ่อดรถ
กำรจัดกำรพลังงำน

ส ำคัญล ำดับที ่6
กำรจัดกำรพ้ืนทีภ่ำยใน

อำคำร
กำรจัดกำรควำมเส่ียง กำรจัดกำรควำมเส่ียง กำรจัดกำรควำมเส่ียง

ผู้เช่ำพ้ืนท่ีภำยในอำคำร

ผู้เช่ำพ้ืนท่ีส ำนักงำนกแยกตำมกลุ่มประเภทธุร กิจ
ผู้เช่ำพ้ืนท่ีร้ ำนค้ำ

ล ำดับควำมส ำคัญ

ของกำรจัดกำร

อำคำร
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5.5 วิเคราะห์ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการอาคาร  

5.5.1 วิเคราะห์ความต้องการและความคาดหวังแบ่งตามประเภทธุรกิจ 
จากการวิเคราะห์ตารางที่ 28 พบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานทุกกลุ่มประเภทธุรกิจ และผู้เช่าพ้ืนที่

ร้านค้าภายในอาคารส านักงานมีความต้องการและคาดหวังให้ฝ่ายบริหารอาคารดูแลจัดการเรื่องความ

เสี่ยงด้านระบบป้องกันอัคคีภัยของอาคารให้ได้มาตรฐานตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคารมากที่สุด

เหมือนกัน  

 

ตารางที่ 28 วิเคราะห์ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการอาคารของผู้เช่าอาคาร
ส านักงานแบ่งตามประเภทธุรกิจ 

 

 

เห็นได้ว่าผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานและผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้ามีลักษณะที่แตกต่างกันทั้งในอัตราค่า

เช่า สัญชาติบริษัทแม่ของผู้เช่า ประเภทธุรกิจ โดยมีความใกล้เคียงกันในเรื่องขนาดพ้ืนที่เช่าและขนาด

ขององค์กร เมื่อน าประเภทธุรกิจของผู้เช่ามาวิเคราะห์จะพบว่าผู้เช่าทั้ง 3 กลุ่มประเภทธุรกิจและผู้เช่า

พ้ืนที่ร้านค้ามีความต้องการและความคาดหวังให้ฝ่ายบริหารอาคารดูแลเรื่องระบบป้องกันอัคคีภัยของ

อาคารให้ได้มาตรฐานตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคารมากที่สุดเหมือนกัน 

 

กลุ่ม A (9) กลุ่ม B (63) กลุ่ม C (43)

กำรจัดกำร พ้ืนท่ีภำยในอำคำร

ห้องพักขยะส่วนกลำงของอำคำร จัดไว้ภำยนอกตัวอำคำร 100%  - - -

กำรจัดกำรงำนบริกำรอำคำร ท่ัวไป

ก ำจัดแมลง ต้องไม่มีสัตว์ทีเ่ป็นพำหะน ำโรค - - - 100%

กำรจัดกำรพลังงำน

ต้องกำรกำรอนุรักษ์พลังงำน - - - 100%

กำรจัดกำรควำมเ ส่ียง 

คุณภำพอำกำศภำยในอำคำร ต้องตรวจวัดคุณภำพอำกำศภำยในอำคำร 100% - - -

กำรแก้ปัญหำด้ำนอุบัติภัยและอุบัติเหตุ ต้องแก้ปัญหำทีเ่กิดข้ึนได้ทนัที  100%  - - -

ระบบป้องกันอัคคีภัยต้องไ ด้มำตรฐำนตำมพ.ร .บ ควบคุมอำคำร 100% 98% 98% 100%

ควำมปลอดภัยลำนจอดรถ ต้องมีพนักงำนรักษำควำมปลอดภัยตลอด 24 100% - - 100%

ควำมต้องกำรและควำมคำดหวัง (%)

ผู้เ ช่ำพ้ืนท่ีส ำนักงำนกแยกตำมกลุ่มประเภท
ผู้เ ช่ำพ้ืนท่ีร้ ำนค้ำ

ผู้เ ช่ำพ้ืนท่ีภำยในอำคำร
ขอบเขตกำรจัดกำรอำคำรส ำนักงำน
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 5.5.2 วิเคราะห์ความต้องการและความคาดหวังแบ่งตามสัญชาติของผู้เช่า 

จากการวิเคราะห์ตารางที่ 29 พบว่าผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานและผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้าทั้งที่มีสัญชาติ

ไทยและต่างชาติมีความต้องการและคาดหวังให้ฝ่ายบริหารอาคารดูแลจัดการเรื่องความเสี่ยงด้าน

ระบบป้องกันอัคคีภัยของอาคารให้ได้มาตรฐานตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคารมากท่ีสุดเหมือนกัน  
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ตารางที่ 29 วิเคราะห์ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการอาคารของผู้เช่าอาคาร
ส านักงานแบ่งตามสัญชาติของผู้เช่า

 

ไทย (63) ต่ำงชำติ (52) ไทย (7) ต่ำงชำติ (1)

กำรจัดกำร ร ะบบประกอบอำคำรและผนัง

ระบบประกอบอำคำรต้องไมเ่กิดเหตุขัดข้องเลย 90% - 71% -

เกิดเหตุขัดข้องได้ไมเ่กิน 1 คร้ังต่อเดือน - - - 100%

สำมำรถรอให้แก้ไขให้แล้วเสร็จภำยใน 20 นำที - - - 100%

ผนังภำยในอำคำรต้องสวยงำม และสะอำดดูใหมอ่ยู่เสมอ - - - 100%

ผนังภำยนอกอำคำรต้องอยู่ในสภำพทีดี่ ไมท่รุดโทรมหรือเส่ือมสภำพตลอดเวลำ - 85% 71% 100%

กำรจัดกำร พ้ืนท่ีภำยในอำคำร

มห้ีองประชุมแต่ละประเภทเพียงพอต่อควำมต้องกำรใช้งำน สำมำรถใช้งำนได้ทันทีโดยไมต้่องรอ - - - 100%

พ้ืนทีส่ ำนักงำนมขีนำดพ้ืนทีท่ีห่ลำกหลำยคละกันไปทัง้พ้ืนทีข่นำดเล็ก และขนำดใหญ่ - - - 100%

ห้องพักขยะส่วนกลำงจัดไว้ภำยนอกตัวอำคำร เพ่ือป้องกันกล่ิน แมลง หนู รบกวน - - - 100%

ห้องแมบ้่ำนต้องสะอำด จัดวำงวัสดุ อุปกรณ์อย่ำงเป็นระเบียบเรียบร้อย - - - 100%

ห้องรปภ.ต้องต้ังอยู่ในบริเวณทีเ่หมำะสม ติดต่อประสำนงำน อ ำนวยควำมสะดวกให้ผู้เช่ำได้อย่ำงรวดเร็ว 87% 87% 86% 100%

ควรมกีำรปรับปรุง ตกแต่งภำยในใหมทุ่ก 5 ปี - - - 100%

กำรจัดกำร งำนบริกำรอำคำร ท่ัวไป

ต้องไมม่สัีตว์ทีเ่ป็นพำหะน ำโรค เช่น หนู แมลงสำบ เลย 94% 94% 100% 100%

จัดให้มพีนักงำนจรำจรโบกรถในจุดทำงเข้ำ - ออกอำคำรตลอดเวลำ - - - 100%

ห้องน้ ำส่วนกลำงซิงค์ล้ำงมอืสำมำรถมคีรำบน้ ำค้ำงอยู่ได้บ้ำง - - - 100%

โถงทำงเดินส่วนกลำงพ้ืนต้องไมม่รีอยด ำหรือครำบสกปรก ตลอดเวลำ - - - 100%

ประตู พ้ืน ผนังลิฟต์ สำมำรถมฝุ่ีนละออง รอยนิ้วมอื และครำบสกปรกได้เล็กน้อย - - - 100%

ผนังกระจกรอบอำคำรสำมำรถมคีรำบสกปรกได้บ้ำงเล็กน้อย - - - 100%

มถัีงส ำหรับแยกขยะส ำนักงำน ขยะเปียก ขยะมพิีษ ขยะรีไซเคิล - - - 100%

จัดให้มสีถำนทีส่ ำหรับสูบบุหร่ีทีเ่หมำะสม เพ่ืออ ำนวยควำมสะดวกให้กับผู้เช่ำ - - - 100%

ไมส่นใจเร่ืองก ำหนดเวลำกำรเข้ำบ ำรุงรักษำ แต่ต้นไมต้้องสวยงำมไมเ่ห่ียวเฉำ - - - 100%

ระบบส่ือสำร และโทรคมนำคมมคีวำมเสถียรไมเ่กิดเหตุขัดข้องระหว่ำงกำรใช้บริกำร - - - 100%

กำรจัดกำรพลังงำน

ต้องกำรให้มกีำรจัดกำรพลังงำนภำยในอำคำร 87% 83% 100% 100%

น ำเทคโนโลยีเข้ำมำใช้ เช่น ติดต้ังแผงโซลำเซลล์ - - - 100%

พลังงำนทดแทน (โซลำเซลล์) มำใช้ส ำหรับพ้ืนทีส่่วนกลำง - - - 100%

กำรจัดกำร ส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกและท่ีจอดรถ

ต้องกำรให้มบีริกำรรับ-ส่งเอกสำร - - - 100%

ลำนจอดรถต้องมป้ีำยบอกทำงทีช่ัดเจน ทัง้ขนำดและรูปแบบสัญลักษณ์ - - 71% -

ลำนจอดรถต้องมแีสงสว่ำงตลอดเวลำ 41% 44% - 100%

กำรจัดกำร ด้ำนควำมเส่ียง

มกีำรตรวจวัดคุณภำพอำกำศภำยในอำคำรมค่ีำมำตรฐำนทีส่ ำนักงำนอนำมยัก ำหนด - -  100%

ควำมปลอดภัยในสวัสดิภำพและทรัพย์สิน มแีผนกำรแก้ปัญหำทีเ่กิดข้ึนได้อย่ำงรวดเร็วทันที - - 100% 100%

ควำมปลอดภัยด้ำนอุบัติภัยและอุบัติเหตุ มกีำรจัดกำรแก้ปัญหำทีเ่กิดข้ึนได้ทันที - -  100%

มกีำรตรวจสอบผู้ทีเ่ข้ำมำติดต่อภำยในอำคำรอย่ำงเคร่งครัด - -  100%

ร ะบบป้องกันอัคคี ภัยต้องไ ด้มำตรฐำนตำมพ.ร .บ ควบคุมอำคำร 100% 96% 100% 100%

ลำนจอดรถมพีนักงำนรักษำควำมปลอดภัยตลอด 24 ชั่วโมง - 96% 100% 100%

ผู้เช่ำพ้ืนท่ีส ำนักงำน
ขอบเขตกำรจัดกำร

ผู้เช่ำพ้ืนท่ีร้ ำนค้ำ
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 จากการวิเคราะห์ตาราง 30 พบว่าผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานทุกกลุ่มประเภทธุรกิจ และผู้เช่าพ้ืนที่
ร้านค้าให้ความส าคัญในงานการจัดการอาคารส านักงานในมุมมองที่แตกต่างกัน แต่มีความต้องการ
และคาดหวังให้ฝ่ายบริหารอาคารดูแลด้านการจัดการความเสี่ยงเรื่องระบบป้องกันอัคคีภัยมากที่สุด
เหมือนกัน 
 
ตารางที่ 30 วิเคราะห์ความสัมพันธ์ของการล าดับความส าคัญในงานการจัดการอาคารกับความ

ต้องการและความคาดหวังจากการจัดการอาคารของผู้เช่า 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

กลุ่ม A กลุ่ม B กลุ่ม C

ล ำดับควำมส ำคัญในงำนกำรจัดกำรอำคำร ของผู้เชำ่

อำคำร

กำรจัดกำรระบบ

ประกอบอำคำรและ

ผนงัและผนงั

กำรจัดกำรระบบ

ประกอบอำคำรและ

ผนงัและผนงั

กำรจัดกำรพ้ืนที่

ภำยในอำคำร

กำรจัดกำรส่ิงอ ำนวย

ควำมสะดวกและที่

จอดรถ

ควำมต้องกำรและควำมคำดหวังจำกกำรจัดกำรอำคำร 

ของผู้เชำ่อำคำร

กำรจัดกำรควำมเส่ียง

เร่ืองระบบป้องกัน

อัคคีภัย

กำรจัดกำรควำมเส่ียง

เร่ืองระบบป้องกัน

อัคคีภัย

กำรจัดกำรควำมเส่ียง

เร่ืองระบบป้องกัน

อัคคีภัย

กำรจัดกำรควำมเส่ียง

เร่ืองระบบป้องกัน

อัคคีภัย

ล ำดับควำมส ำคัญในงำนกำรจั ดกำรอำคำร กับ

ควำมต้องกำรและควำมคำดหวังของผู้เช่ำ

ผู้เช่ำพ้ืนท่ีภำยในอำคำร
ผู้เช่ำพ้ืนท่ีส ำนักงำนกแยกตำมกลุ่มประเภทธุรกิจ

ผู้เช่ำพ้ืนท่ีร้ำนค้ำ
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บทที่ 6  
สรุป และอภิปรายผลการศึกษา 

 
6.1 สรุปผลการศึกษา 

อาคารส านักงานเป็นสิ่งที่สร้างขึ้นมาเพ่ือเป็นสถานที่ที่ให้ทั้งผู้ที่ไม่ได้ประกอบธุรกิจเชิง
พาณิชย์ และผู้ประกอบธุรกิจเชิงพาณิชย์ใช้สอยเพ่ือรองรับกระบวนการท างานของผู้ใช้อาคาร และ
เมื่อมีผู้ใช้อาคารจึงจ าเป็นที่จะต้องมีผู้ดูแลจัดการหรือที่เรียกว่าผู้บริหารอาคารเพ่ือให้อาคารนั้น ๆ อยู่
ในสภาพที่พร้อมใช้งานได้ตลอดเวลา ไม่ทรุดโทรมหรือเสื่อมสภาพก่อนอายุการใช้งานจริง ในการ
บริหารทรัพยากรกายภาพอาคาร ผู้บริหารหรือผู้ดูแลอาคารต้องมุ่งเน้นการบริหารจัดการ ดูแลรักษา
และบริการเพ่ือให้ทรัพยากรกายภาพท างานสอดรับ ส่งเสริม และตอบสนองตามความต้องการของ
ผู้ใช้อาคารอย่างมีประสิทธิภาพ ผู้บริหารทรัพยากรกายภาพจ าเป็นต้องทราบ และเข้าใจถึ งลักษณะ 
คุณสมบัติ ของผู้ใช้ระบบกายภาพทุกด้านรวมทั้งความต้องการใช้อาคาร เพ่ือน าไปก าหนดนโยบาย 
แนวทาง วิธีการจัดการให้เกิดความพึงพอใจ และส่วนหนึ่งของการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคาร
คือการบริหารจัดการงานบริการ (Service Management) ซึ่งผู้บริหารอาคารต้องมีหน้าที่ดูแลตาม
ขอบเขตงานที่ได้รับ เช่น การดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร ได้แก่ ลิฟต์ บันไดเลื่อน ระบบปรับ
อากาศ ระบบไฟฟ้า การดูแลเรื่องความปลอดภัย ความสะอาด ระบบสื่อสารโทรคมนาคม การดูแลที่
จอดรถ การดูแลควบคุมและอนุรักษ์พลังงาน การดูแลเรื่องสุขอนามัยและความปลอดภัยในสวัสดิภาพ
และทรัพย์สิน เป็นต้น และสิ่งที่ส าคัญคือต้องเข้าใจในความต้องการของผู้ที่ใช้งานอาคารด้วย ดังนั้น       
ผู้ศึกษาจึงท าการศึกษาความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการอาคารของผู้เช่าอาคาร
ส านักงานเพ่ือน าความรู้ที่ได้จากการศึกษาเป็นแหล่งความรู้ให้กับผู้บริหารอาคารหรือผู้ที่สนใจงาน
บริหารอาคารเพื่อน ามาประยุกต์ใช้กับอาคารส านักงานทั้งที่มีอยู่ในปัจจุบันและที่จะเกิดข้ึนในอนาคต 

การจัดการอาคารมีขอบเขตการท างานที่หลากหลายไม่ว่าจะเป็นการดูแลรักษาระบบ
ประกอบอาคาร เช่น ลิฟต์ บันไดเลื่อน งานระบบไฟฟ้าแสงสว่าง ระบบประปา ระบบสุขาภิบาล การ
จัดการพ้ืนที่ห้องประชุม ห้องพักขยะ ห้องแม่บ้าน ห้องพนักงานรักษาความปลอดภัย การจัดการด้าน
งานรักษาความปลอดภัย รักษาความสะอาด การจัดการจราจร ขยะมูลฝอย งานภูมิทัศน์ งาน
ระบบสื่อสาร การจัดการด้านอนุรักษ์พลังงาน การจัดการด้านงานบริการส านักงาน การจัดประชุม 
การบริการประสานงานหน่วยงานราชการ การบริการแม่บ้านส านักงาน รวมถึงการจัดการด้าน
สุขภาพ สุขอนามัย ความปลอดภัยในสวัสดิภาพและทรัพย์สิน ล้วนแต่เป็นงานที่อยู่ในขอบเขตการ
รับผิดชอบของผู้บริหารอาคารทั้งสิ้น 
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ผู้ศึกษาจึงท าการศึกษาเชิงประจักษ์มีเครื่องมือเป็นแบบสอบถามซึ่งเป็นการวิจัยแบบกึ่ง

โครงสร้าง โดยมีเกณฑ์การคัดเลือกคือเป็นอาคารส านักงานระดับ เอ ตั้งอยู่บริเวณย่านธุรกิจการค้า
และมีอัตราค่าเช่าไม่ต่ ากว่า 750 บาท/ตารางเมตร/เดือน แต่ไม่เกินกว่า 1 ,000 บาท/ตารางเมตร/
เดือน มีอาคารส านักงานอยู่ในกรณีศึกษาทั้งหมด 6 อาคาร ได้แก่ อาคารสาทรซิตี้ ทาวเวอร์ อาคาร
เอเชียเซ็นเตอร์ ตั้งอยู่บนถนนสาทร อาคารซี.พี.  ทาวเวอร์ ตั้งอยู่บนถนนสีลม อาคารจามจุรี ทาว
เวอร์ตั้งอยู่บนถนนพระราม 4 อาคารเอ็มโพเรียม ทาวเวอร์ตั้งอยู่บนถนนสุขุมวิท และอาคารอินเตอร์
เชนจ์ 21 ตั้งอยู่บนถนนสุขุมวิท-อโศก มีจ านวนผู้เช่ารวมทั้งสิ้น 315 บริษัท และได้ส่งแบบสอบถาม
กลับคืนจ านวน 123 บริษัท ผู้ตอบแบบสอบถามคือระดับผู้ช่วยผู้จัดการขึ้นไปหรือผู้ที่ติดต่อ
ประสานงานกับฝ่ายบริหารอาคาร ใช้โปรแกรม SPSS ในการประมวลผลข้อมูล และใช้หลักการทาง
คณิตศาสตร์เบื้องต้น เช่น คะแนนถ่วงน้ าหนัก  

ผลการศึกษาพบว่าความส าคัญของขอบเขตงานการจัดการอาคารในมุมมองของผู้เช่า
พ้ืนที่ส านักงาน และผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้าเห็นว่าการดูแลระบบประกอบอาคารให้ใช้งานได้ดีอยู่เสมอ 
ความรวดเร็วในการแก้ไขเหตุขัดข้องกับระบบประกอบอาคาร การดูแลสภาพพ้ืนที่ภายในและผนัง
ตกแต่งภายนอกอาคาร การดูแลพ้ืนที่ต่าง ๆ ภายในอาคาร ได้แก่ พ้ืนที่ส านักงาน พื้นที่ห้องประชุม 
ห้องพักขยะส่วนกลาง ห้องแม่บ้าน ห้องพนักงานรักษาความปลอดภัย การปรับปรุงเปลี่ยนแปลงพ้ืนที่ 
รวมทั้งการจัดให้มีงานบริการอาคาร ได้แก่ การบริการประชุม/จัดเลี้ยง บริการประสานงานหน่วยงาน
ราชการ บริการรับ-ส่งเอกสาร บริการแม่บ้านส านักงานเพ่ืออ านวยความสะดวกให้กับผู้เช่านั้นมี
ความส าคัญมากที่สุด นอกจากนี้ยังมีรายละเอียดของขอบเขตงานจัดการอาคารบางอย่างที่ผู้เช่า
ต้องการและคาดหวังให้ฝ่ายบริหารอาคารดูแลความเรียบร้อยมากที่สุดเป็นพิเศษ ซึ่งได้แก่ การจัดให้
หอ้งพักขยะให้อยู่ภายนอกอาคารเพ่ือป้องกันกลิ่น แมลงรบกวน และภายในอาคารต้องป้องกันไม่ให้มี
สัตว์ที่เป็นพาหะน าโรคอยู่เลย ผู้เช่ายังต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารจัดให้มีการอนุรักษ์พลังงานไฟฟ้า 
และการน าพลังงานทดแทนมาใช้ในอาคาร ต้องการให้มีความรวดเร็วในการแก้ปัญหาหากเกิดเหตุ
จลาจล หรือการเกิดอุบัติภัยและอุบัติเหตุต่าง ๆ การตรวจวัดและควบคุมคุณภาพอากาศภายใน
อาคารต้องอยู่ในเกณฑ์มาตรฐาน และการดูแลให้ระบบความปลอดภัยด้านอัคคีภัยของอาคารได้
มาตรฐานตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร รวมทั้งการจัดให้มีพนักงานรักษาความปลอดภัยบริเวณ
ลานจอดรถตลอดเวลาอีกด้วย 

จากการศึกษาพบว่าผู้เช่าอาคารส านักงานแบ่งได้เป็น 2 ประเภท ได้แก่ ผู้เช่าพ้ืนที่
ส านักงาน และผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้า โดยผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานสามารถแบ่งตามประเภทธุรกิจได้เป็น 3 
กลุ่ม ได้แก ่

1) กลุ่มประเภทธุรกิจราชการ รัฐวิสาหกิจ การศึกษา 
2) กลุ่มประเภทธุรกิจการเงิน ประกัน กฎหมาย ท่องเที่ยว บริการ สารสนเทศ ขนส่ง 
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3) กลุ่มประเภทธุรกิจอ่ืน ๆ  
 
ข้อมูลทั่วไปและลักษณะของผู้เช่า 
จากการวิเคราะห์ข้อมูลที่ได้จากกรณีศึกษา โดยวิเคราะห์ข้อมูลพ้ืนฐานของผู้เช่าอาคาร 

ได้แก่ ประเภทธุรกิจ สัญชาติของผู้เช่า อัตราค่าเช่า ขนาดพ้ืนที่เช่า จ านวนพนักงานของผู้เช่า พบว่าผู้
เช่าส่วนใหญ่มีสัญชาติไทย ผู้เช่าส่วนใหญ่ตั้งแต่ร้อยละ 28 ขึ้นไปใช้พ้ืนที่ขนาด 100 – 500 ตาราง
เมตร ทั้ง 3 ซึ่งกลุ่มประเภทธุรกิจและผู้เช่าร้านค้าส่วนใหญ่จ่ายค่าเช่าไม่เท่ากัน และผู้เช่าส่วนใหญ่
เป็นองค์กรขนาดเล็กมีจ านวนพนักงานไม่เกิน 50 คน 

 
การจัดล าดับความส าคัญจากการจัดการอาคาร 
การจัดล าดับความส าคัญจากการจัดการอาคารของผู้เช่าในอาคารส านักงาน โดยแบ่ง

อันดับความส าคัญออกเป็น 6 อันดับ ได้แก่ ส าคัญล าดับที่ 1 คือมีความส าคัญมากที่สุด รองลงมา

ส าคัญล าดับที่ 2 ส าคัญล าดับที่ 3 ส าคัญล าดับที่ 4 ส าคัญล าดับที่ 5 และส าคัญล าดับที่ 6 คือมี

ความส าคัญน้อยท่ีสุด ซึ่งอยู่ภายใต้ขอบเขตของงานจัดการอาคาร จากการสรุปผลพบว่าประเภทธุรกิจ

ของผู้เช่าพ้ืนที่อาคารส านักงานมีผลต่อการจัดล าดับความส าคัญจากการจัดการอาคารเนื่องจากให้

ความส าคัญจากงานการจัดการอาคารที่แตกต่างกัน ได้แก่ 

1) กลุ่มราชการ รัฐวิสาหกิจ การศึกษา ให้ความส าคัญกับการจัดการระบบประกอบ
อาคารและผนังอาคาร ได้แก่ ระบบลิฟต์ ระบบไฟฟ้า ระบบปรับอากาศ ผนังภายใน
ภายนอกอาคาร   เป็นต้น 

2) กลุ่มการเงิน ประกัน กฎหมาย ท่องเที่ยว บริการ สารสนเทศ ขนส่ง ให้ความส าคัญ

กับระบบประกอบอาคารและผนังอาคาร ได้แก่ ระบบลิฟต์ ระบบไฟฟ้า ระบบปรับ

อากาศ ผนังภายในภายนอกอาคาร   เป็นต้น 

3) กลุ่มอ่ืน ๆ ให้ความส าคัญกับการจัดการพ้ืนที่ภายในอาคาร ได้แก่ พ้ืนที่ห้องประชุม 

ส านักงาน ห้องขยะ ห้องแม่บ้าน ห้องรปภ. เป็นต้น 

4) ผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้า ให้ความส าคัญกับการจัดการสิ่งอ านวยความสะดวกและที่จอดรถ 

ได้แก่ งานบริการรับ/ส่งเอกสาร งานอ านวยความสะดวกในการติดต่อประสานงาน

หน่วยงานราชการ เป็นต้น 
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ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการอาคาร 
จากการสรุปความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการอาคารพบว่า ผู้เช่าพ้ืนที่

ส านักงานทั้ง 3 กลุ่มประเภทธุรกิจและผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้า มีความต้องการและความคาดหวังในให้ฝ่าย
บริหารอาคารดูแลจัดการเรื่องระบบป้องกันอัคคีภัยอาคารให้ได้มาตรฐานมากที่สุดเหมือนกัน 
 
6.2 อภิปรายผลการศึกษา 

งานบริหารอาคารมีขอบเขตการท างานที่ถูกวางแผนไว้โดยฝ่ายบริหารจัดการอาคาร ซึ่ง
ฝ่ายบริหารอาคารมีหน้าที่ดูแล ควบคุม รักษาระบบให้ท างานสอดรับ ส่งเสริมความต้องการของผู้เช่า
อาคาร ดังนั้น จึงจ าเป็นต้องทราบถึงลักษณะของผู้เช่าอาคารว่าเป็นอย่างไร เพ่ือสนองตอบความ
ต้องการได้อย่างครบถ้วน ถูกต้อง ส่งผลให้ผู้เช่าอาคารเกิดความพึงพอใจ 

 
6.2.1 การจัดล าดับความส าคัญในงานการจัดการอาคารของผู้เช่าอาคาร 

จากการศึกษาขอบเขตงานการจัดการอาคารท าให้เข้าใจว่าผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงานทั้ง 3 กลุ่ม

ธุรกิจและผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้า ต่างก็มีการจัดล าดับความส าคัญในงานการจัดการอาคารที่แตกต่างกัน

ขึ้นอยู่กับปัจจัยด้านลักษณะของผู้เช่าอาคารซึ่งมีความแตกต่างกันอยู่หลายประการไม่ว่าจะเป็นขนาด

พ้ืนที่เช่า ราคาค่าเช่า สัญชาติ ขนาดขององค์กร 

ประเภทธุรกิจของผู้เช่าเป็นอีกปัจจัยหนึ่งที่ท าให้มุมมองของผู้ เช่าพ้ืนที่ส านักงาน และผู้เช่า

พ้ืนที่ร้านค้ามีการจัดล าดับความส าคัญที่แตกต่างกัน ซึ่งได้แบ่งประเภทธุรกิจของผู้เช่าพ้ืนที่ส านักงาน

ออกเป็น  3 กลุ่ม กลุ่มแรกได้แก่กลุ่มราชการ รัฐวิสาหกิจ การศึกษา กลุ่มที่สองได้แก่กลุ่มการเงิน 

ประกัน กฎหมาย ท่องเที่ยว บริการ สารสนเทศ ขนส่ง กลุ่มที่สามเป็นกลุ่มธุรกิจอ่ืน ๆ ที่อยู่

นอกเหนือจาก 2 กลุ่มแรก เห็นได้ว่ากลุ่มแรกและกลุ่มที่สองซึ่งเป็นกลุ่มธุรกิจที่แตกต่างกันให้

ความส าคัญกับการจัดการระบบประกอบอาคาร เช่น ระบบลิฟต์ ระบบไฟฟ้า ระบบปรับอากาศ มาก

ที่สุดเหมือนกัน ในขณะที่กลุ่มธุรกิจประเภท อ่ืน ๆ ให้ความส าคัญกับการจัดการพ้ืนที่ต่าง ๆ ภายใน

อาคาร เช่น ห้องประชุม ห้องส านักงาน ห้องขยะ ห้องแม่บ้าน ห้องรปภ. มากที่สุด ส่วนผู้เช่าพ้ืนที่

ร้านค้าเป็นอีกกลุ่มธุรกิจที่ให้ความส าคัญกับการอ านวยความสะดวกในเรื่องของงานบริการรับ/ส่ง

เอกสาร การติดต่อประสานงานหน่วยงานราชการ และงานบริการแม่บ้านส านักงานมากที่สุด 
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ถึงแม้ว่าผู้เช่าจะให้ความส าคัญกับงานการจัดการอาคารบางด้าน ฝ่ายบริหารอาคารก็

ยังคงต้องวางแผนขอบเขตงานให้ครอบคลุมกับการปฏิบัติงานต่าง ๆ ภายในอาคารซึ่งประกอบด้วย

การดูแล บ ารุงรักษาระบบประกอบอาคาร เช่น ระบบลิฟต์ บันไดเลื่อน ระบบปรับอากาศ ระบบไฟฟ้า

ให้ใช้งานได้อย่างปกติท างานต่อเนื่องไม่มีเหตุขัดข้องเพ่ือรองรับการใช้งานของผู้เช่าอาคาร การดูแล

พ้ืนที่ต่าง ๆ เช่น พ้ืนที่ห้องประชุม ห้องส านักงาน ห้องพักขยะ ห้องแม่บ้าน ห้องรปภ.ให้อยู่ในที่ที่

เหมาะสมใช้งานได้สะดวก การรักษาความปลอดภัยภายในอาคาร รักษาความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลาง 

ทางเดิน ห้องน้ า ลิฟต์โดยสารและโดยรอบของอาคาร การจัดการจราจรเพ่ือความสะดวกรวดเร็วใน

การใช้บริการ การจัดการกับขยะมูลฝอยให้ไม่มีกลิ่นรบกวน ดูแลงานด้านภูมิทัศน์ให้สวยงามอยู่เสมอ 

มีการควบคุม ดูแลในเรื่องของการประหยัดพลังงานและการน าพลังงานงานทดแทนมาใช้ การจัดหา

และอ านวยความสะดวกให้กับผู้เช่าในการประสานงานกับหน่วยงานราชการ การบริการรับ -ส่ง

เอกสาร การดูแลสถานที่จอดรถ ซึ่งรวมไปถึงการดูแลในเรื่องความปลอดภัย  อุบัติเหตุอุบัติภัยและ

สุขอนามัย (Safety) โดยการหลีกเลี่ยงและลดผลกระทบจากอุบัติภัยจากธรรมชาติ เช่น แผ่นดินไหว 

น้ าท่วม พายุ และอุบัติเหตุจากความประมาทเลินเล่อ หรือจากอาคารและการใช้อาคารที่ไม่ได้

มาตรฐานหรือผิดกฎหมาย เช่น อัคคีภัย อุบัติเหตุในที่ท างาน เป็นต้นรวมถึงความปลอดภัยในด้าน

สุขภาพและอนามัยอีกด้วย ความปลอดภัยที่มีต่อสวัสดิภาพและทรัพย์สินขององค์กรและผู้ใช้อาคาร 

(Security) เกี่ยวข้องกับการป้องกันหรือสกัดกั้นการประทุษร้ายต่อชีวิต ความสงบ ความมั่นคง และ

ทรัพย์สินขององค์กรและพนักงาน โดยการกระท าของบุคคลหรือกลุ่มบุคคล เพ่ือให้สอดรับ ส่งเสริม 

ครบถ้วนในทุก ๆ ด้าน 

6.2.2 ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการอาคารของผู้เช่าอาคาร 
จำกกำรศึกษำควำมต้องกำรและควำมคำดหวังจำกกำรจัดกำรอำคำรของผู้เช่ำอำคำรท ำ

ให้เข้ำใจว่ำ ถึงแม้จะมีปัจจัยด้ำนลักษณะของผู้เช่ำอำคำรที่มีควำมแตกต่ำงกันทั้งในด้ำนขนำดพ้ืนที่เช่ำ 
รำคำค่ำเช่ำ สัญชำติ ขนำดขององค์กร และประเภทธุรกิจ และมีควำมต้องกำรและคำดหวังจำกกำร
จัดกำรอำคำรในแต่ละงำนไม่เท่ำกัน แต่ผู้เช่ำพ้ืนที่ส ำนักงำนทั้ง 3 กลุ่มธุรกิจ และผู้เช่ำพ้ืนที่ร้ำนค้ำ
ต่ำงมุ่งเน้นและต้องกำรให้ฝ่ำยบริหำรอำคำรก ำกับดูแลในงำนด้ำนระบบป้องกันอัคคีภัยของอำคำร
มำกที่สุดเหมือนกัน 

กำรจัดกำรงำนอำคำรที่ดีให้สำมำรถตอบสนองควำมต้องกำรของผู้เช่ำไม่ใช่แค่เพียงมุ่งเน้น
ก ำกับดูแลงำนด้ำนระบบป้องกันอัคคีภัยของอำคำรให้ได้มำตรฐำนตำมควำมต้องกำรของผู้เช่ำทั้ง 3 
กลุ่มธุรกิจ และผู้เช่ำพ้ืนที่ร้ำนค้ำเท่ำนั้น ฝ่ำยบริหำรอำคำรยังคงมีหน้ำที่รับผิดชอบต่อกำรปฏิบัติงำน
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ตำมขอบเขตงำนด้ำนอ่ืน ๆ ให้เป็นไปตำมที่ได้วำงแผนไว้จึงจะท ำให้กำรสนองตอบควำมต้องกำรของผู้
เช่ำเป็นไปได้อย่ำงสมบูรณ์ 

 

6.2.3 สิ่งท่ีผู้เช่าต้องการและคาดหวังใน Building Manager ในมุมมองของฝ่ายบริหาร
อาคาร 

จากการสัมภาษณ์ผู้บริหารอสังหาริมทรัพย์ท าให้เกิดความเข้าใจว่า ผู้ที่มีบทบาทหน้าที่

ส าคัญในการก ากับดูแลงานการจัดการอาคารให้เป็นไปตามขอบเขตงานที่ได้วางแผนไว้คือผู้บริหาร

ระดับจัดการหรือที่เรียกว่า Building Manager ซึ่งจะมีหน้าที่หลักคือการวางแผน ก ากับ ควบคุม 

ติดตาม ตรวจสอบเพื่อให้การด าเนินงานในอาคารเป็นไปตามแผนและมาตรฐานที่ก าหนดไว้ 

นอกจากนี้ Building Manager ยังต้องแก้ปัญหาและให้ค าแนะน าที่ดีอย่างต่อเนื่องกับผู้

เช่ามีขั้นตอนการปฏิบัติงานที่เป็นรูปธรรม มีการวางแผน ก าหนดทิศทางการแก้ปัญหาให้ผู้เช่าอย่าง

รอบคอบ  มีทักษะในการสื่อสารที่ดีจะสามารถลดปัญหาความผิดพลาดในการตอบสนองความ

ต้องการของผู้ เช่า  ต้องสามารถปฏิบัติงานได้ตามแผนและตามก าหนดเวลาที่ตกลงกันไว้  มี

ประสบการณ์ในการท างานบริหารอาคารจริงไม่ใช่แค่ผิวเผินซึ่งจะท าให้ผู้เช่าเกิดความไว้ใจ เชื่อใจและ

รู้สึกปลอดภัยตลอดระยะเวลาการใช้อาคาร มีทักษะงานวิศวกรรมเป็นอย่างดีเนื่องจากระบบประกอบ

อาคารเป็นหัวใจส าคัญของงานบริหารอาคารและมีความซับซ้อนมาก อีกทั้งยังต้องมีความรู้ด้าน

ภาษาอังกฤษที่ดีเพ่ือป้องกันความผิดพลาดในการสื่อสารกับผู้เช่าชาวต่างชาติ  รู้กฎหมายอาคารเพ่ือ

การแก้ปัญหาที่อาจจะเกิดขึ้นอย่างมีประสิทธิภาพ รวมทั้งการมีทักษะของงานบริการ มี service 

mind สูง เป็นกันเอง มีมนุษย์สัมพันธ์เพื่อให้ผู้เช่ารู้สึกถึงความเป็นมิตรที่ดี 

6.2.4 ประโยชน์ที่ได้รับจากการศึกษา 

ประโยชน์ที่ได้รับจากการศึกษาหลักการ ทฤษฏี ทัศนคติและแนวความคิด ผลการศึกษา 

ผลการวิเคราะห์ข้อมูล และสรุปผลจากการศึกษาความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการ

อาคารของผู้เช่าอาคารส านักงานท าให้เกิดความเข้าใจดังนี้ 
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 ขอบเขตงานการจัดการอาคารที่ฝ่ายบริหารอาคารได้วางแผนงานไว้ครอบคลุม

ทั้งระบบกายภาพอาคารซึ่งท างานสอดรับส่งเสริมเพ่ือตอบสนองความต้องการ

ของผู้เช่าได้อย่างมีประสิทธิภาพและครบถ้วน 

 บุคลากรของฝ่ายบริหารอาคารทั้งระดับบริหาร ระดับจัดการ และระดับ

ปฏิบัติการล้วนมีส่วนที่ช่วยผลักดันให้เกิดคุณภาพงานที่ดี ให้แผนที่วางไว้ส าเร็จ

ลุล่วงไม่ติดขัด บุคลากรที่มีความสามารถและมีประสบการณ์ในงานบริหาร

อาคารจะช่วยให้เกิดการพัฒนาทั้งในด้านการปฏิบัติงานและระบบกายภาพ

อาคาร 

 ลักษณะของผู้เช่าส่งผลต่อระดับความต้องการในงานการจัดการอาคารแต่ละ

ประเภท บางงานมีความต้องการมาก บางงานมีความต้องการน้อยแตกต่างกัน 

 การจัดการอาคารที่ดีจะช่วยเป็นแรงเสริมให้ธุรกิจของผู้เช่าอาคารทุกประเภท

เติบโตก้าวหน้า  

6.2.5 ข้อเสนอแนะส าหรับการศึกษาครั้งต่อไป 

 การศึกษาในครั้งนี้เป็นการศึกษาการจัดล าดับความส าคัญในงานการจัดการอาคารรวมถึง

ความต้องการและความคาดหวังจากการจัดการอาคารเท่านั้นเนื่องด้วยข้อจ ากัดของเวลา สามารถ

ท าการศึกษาหาปัจจัยที่ส่งผลให้ผู้เช่าพ้ืนที่อาคารส านักงาน และผู้เช่าพ้ืนที่ร้านค้าจัดล าดับความส าคัญ

และมีความต้องการไม่ที่เหมือนกัน เพ่ือเป็นแนวทางในการวางแผนงานบริหารจัดการอาคารให้มี

ประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้นต่อไป 
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ภาคผนวก ก  

ตัวอย่างแบบสอบถามประกอบวิทยานิพนธ์ 
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ภาคผนวก ข  

ตารางรายชื่อผู้ให้สัมภาษณ์ 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ช่ือ - สกุล ต ำแหน่ง บริ ษั ท วันท่ีให้สัมภำษ ณ์

คุณธนันญำ จันทร Property and Asset Management Director บริษัท ซีบีอำร์อี (ประเทศไทย) จ ำกัด 27 พฤศจิกำยน 2560

คุณจักรพันธ์ ภวังครัตน์ Property and Asset Management Director  บริษัท เจแอลแอล (ประเทศไทย) จ ำกัด 11 มกรำคม 2561

คุณชำญ ศิริ รองกรรมกำรผู้จัดกำร บริษัท พลัส พร็อพเพอร์ต้ี จ ำกัด 18 มกรำคม 2561
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ภาคผนวก ค  
ตัวอย่างแบบสัมภาษณ์ 

 

 

 

 

โครงสร้างของการสัมภาษณ์ 
 แบบสัมภาษณ์ชุดนี้เป็นแบบสัมภาษณ์เพ่ือศึกษาทัศนคติ แนวคิดของผู้บริหารระดับสูงของบริษัท
บริหารอาคารส านักงาน เพ่ือให้ทราบถึงความต้องการและความคาดหวังในงานการจัดการอาคารของผู้เช่า
อาคารส านักงาน 
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ภาคผนวก ง  

ตัวอย่างแบบสัมภาษณ์ 
บทสัมภาษณ์ 

ชื่อ  : คุณจักรพันธ์ ภวังครัตน์,   
ต าแหน่ง  : Property and Asset Management Director  

บริษัท เจแอลแอล (ประเทศไทย) จ ากัด,   
วันที่  : 11 มกราคม 2561 
            
 
คุณณวัลริณี : เนื่องจากทางบริษัท JLL เป็นผู้เชี่ยวชาญทางด้านงานบริหารอาคาร วันนี้จึง 

ขออนุญาตมาขอความรู้ค าแนะน าเกี่ยวกับแนวคิดและทฤษฎี เพื่อที่จะ 
น าไปพัฒนางานวิจัยเกี่ยวกับความต้องการ และความคาดหวังในการ 
จัดการอาคารของผู้เช่าอาคารส านักงาน โดยค าถามจะมีในส่วนของ 
ระดับบริหาร ระดับการจัดการ และระดับปฏิบัติการ รวมทั้งงานที่เก่ียวข้อง
กับระบบประกอบอาคาร และงาน Soft Service เริ่มจากค าถามแรกใน
ระดับบริหาร ทาง JLL มีเป้าหมายและวัตถุประสงค์หรือว่ากลยุทธ์ แนวคิด
ในการบริหารจัดการอย่างไรบ้างคะ   
 

คุณจักรพันธ์ : จริงๆแล้วถ้ามองแล้วในแต่ละอาคารเนี่ยมันไม่เหมือนกันนะครับ จริงๆแล้ว 
มันต้องคุยกับทางคนที่เป็นเจ้าของอาคารว่าวัตถุประสงค์ของอาคารนั้นๆ 
เนี่ยมันมีเป้าหลักยังไง เพราะแต่ละอาคารมันจะมีความต่างกันอยู่ด้วย 
ยกตัวอย่างเช่นงานส่วนใหญ่ที่เราท ามันจะเป็น Commercial Property 
เป็นพวก Rental ทั้งหลายเป็นพวก Property ที่ให้เช่านะครับ เพราะฉะนั้น
กลุ่มลูกค้าที่เป็นเจ้าของอาคารกลุ่มเนี่ยก็จะมีเป้าหมายในเชิงว่ามันเป็น 
Investment ของเขาเพราะฉะนั้นมันก็จะเป็นเป้าหมายในเชิงของการ
ลงทุนว่าอาคารที่เขาสร้างแล้วเนี่ยมันจะต้องท า Property Management 
เนี่ยให้เกิดผลตามความคาดหวังของการลงทุนของเขานะครับ ก็คือเขาต้อง
ได้รายรับตามเป้าเขา มีรายจ่ายตามเป้า และก็มีก าไรตามเป้าหมายเขานะ
ครับ อันนี้ก็เป็นพ้ืนฐานของการลงทุนก่อน ที่นี้ไอ้ตัวนี่เองมันก็จะสะท้อน
ต่อไปอีกว่าแล้วเราจะท าให้ได้อย่างนี้ได้อย่างไร การที่จะท าให้ได้รายได้ตาม
เป้านี่ก็แสดงว่าผู้เช่ายังอยู่กับเรา พ้ืนที่เช่าเต็ม ราคาค่าเช่าดี แล้วก็ถ้าเป็น
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ด้านรายได้ก็ต้องแน่นอนว่าต้องควบคุมรายจ่ายให้ได้อยู่ ในเกณฑ์ที่
สมเหตุสมผลนะครับ แต่ก็ไม่ใช่ว่ารายจ่ายต่ าที่สุดแล้วดี เพราะว่ารายจ่าย
ต่ าที่สุดเนี่ยมันอาจจะท าไปสู่ให้เกิดสภาพอาคารที่ไม่ดีก็ได้ผู้เช่าอาจจะไม่
ชอบ และในที่สุดค่าเช่าอาจจะต่ าลงซึ่งมันก็ไม่คุ้มกัน เพราะฉะนั้นเราก็ต้อง
ท ารายจ่ายให้คุ้มค่าที่สุดนะครับ โดยการรักษาระดับความพึงพอใจ กับ
ความต้องการของลูกค้าไว้ให้ได้ ซึ่งผมคิดว่าตรงเนี่ยไอ้ระดับความพอใจของ
ลูกค้าเนี่ยมันเลย Varrie ตามเกรดของ Property ด้วยนะครับและก็ต้อง
ตามเป้าหมายของ Property ด้วย เพราะฉะนั้นเนี่ยถ้าเป็น Property ราคา
ถูกเนี่ยความคาดหวังของลูกค้าก็น้อยไปด้วยเหมือนเราไปกินอาหารริม
อย่างแบบเนี้ยเราก็ไม่ได้ต้องการ Service จากร้านอาหารริมทางมาก
เหมือนกับที่เราไปกินตามโรงแรมมันก็จะมีความแตกต่างกัน เพราะฉะนั้น
ไอ้เรื่องเป้าหมาย วัตถุประสงค์เนี่ยจริงๆแล้วถ้าหากตอบให้มันครอบคลุม
ทุกกรณีคือวันต้องสอดคล้องกับการลงทุนของเจ้าของอาคารของ Property 
นั้นว่าเขามี Property นั้นไว้เพื่ออะไร หรือ Property บางประเภทที่เราท า
เนี่ย เป็น Residential Property ซึ่งไม่ได้เป็นประเภทให้เช่าก็คือคอนโด
เนี่ย พวกนั้นเนี่ยไปบริหารเนี่ยไม่ได้มีเป้าหมายในเรื่องของการปล่อยเช่า
เลย มันก็จะเป็นของฝั่ง Operation นะครับเป็นหลัก เรื่องของ Expense 
แต่พวกนี้ก็ต้องมีเป้าหมายในการรักษาระดับคุณภาพของทรัพย์สินเอาไว้ให้
เป็นไปตามตอนที่ผู้ซื้อเขาซื้อกันไว้ อันนั้นก็จะเป็นเป้าหมายของการบริหาร 
เพราะฉะนั้นเป้าหมายของแต่ละที่เนี่ยมันก็จะมีความแตกต่างกันอยู่ 
 

คุณณวัลริณี : แสดงว่าจริงๆแล้วล้อไปกับนโนบายของเข้าของอาคารด้วยใช่ไหมคะ ว่า 
เจ้าของอาคารเขาต้องการให้ทรัพย์สินของเขาเนี่ยไปในทางไหน 
 

คุณจักรพันธ์ : ใช่เพราะบางเจ้าของเนี่ยบอกว่าเขาไม่สนใจเรื่องค่าเช่า เขาสนใจแต่การ 
ควบคุมรายจ่ายให้ต่ าที่สุด สมมุติว่ามีเจ้าของ Property ที่ถังแตกไม่มีตังค์
เพาะฉะนั้นคุณภาพอะไรไม่สนเอาราคาถูกสุดอย่างเดียว ตัดทุกอย่างอันนั้น
ก็จะบริหารแบบหนึ่ง หรืออีกพวกนึงก็คือว่าฉันเป็นเจ้าของ Property เนี่ย
อยู่เองใช้เองรายจ่ายไม่สนยินดีจ่ายหมดเลยขอให้ผู้ ใช้อาคารเนี่ยเกิดความ
พึงพอใจ อันนั้นก็จะจ่ายได้แบบเยอะแยะเลยไม่อ้ัน 

คุณณวัลริณี : แล้วถ้าเป็นเกรดเอ ถ้าเป็นอาคารที่อยู่ในระดับเกรดเอเนี่ยส่วนใหญ่เขาจะ 
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ก าหนดเป้าหมายให้เราไปในแนวไหนคะ 
 

คุณจักรพันธ์  : ก็ส่วนใหญ่มันก็ไม่มีเป้าหมายถึงชัดเจนแบบที่บอกได้ว่าต้องท าแค่ไหน ต้อง 
ท า Benchmark กับตลาด ก็ต้องมองว่าเกรดเอด้วยกันเขาท ากันอย่างไร 
เพราะฉะนั้นเป้าหมายถ้าจะลงไปในรายละเอียดก็คือถ้าเป็นออฟฟิศ
ประเภทเกรดเอเนี่ยก็คือต้อง Benchmark กับตลาด วันนี้ใครคือเกรดเอใน
ตลาด ถ้า เราบอกว่า  Park Venture คือเกรดเอในตลาด ก็ต้องไป 
Benchmark กับ Park Venture แต่ถ้าบอกว่า AIA ทั้ง 2 ตึก เป็นตึกเกรด
เอในตลาดก็ต้อง Benchmark กับตึก AIA  ว่าที่นี่เขามีอะไรให้แล้วตึกที่เรา
จะก าลังบริหารอยู่เนี่ยมันมีอะไรให้ในท านองเดียวกันหรือเปล่าเพราะฉะนั้น
ไอ้เรื่องเป้าหมายเนี่ยมัน Varry นะครับ และถ้าตอบให้สอดคล้องคลอบ 
คลุมได้ทุกกรณีก็ต้องบอกว่าเป็นไปตามการลงทุนของเจ้าของ Property 
นั้นนะครับ เพราะแต่ละมีมันมีความแตกต่างกัน 
 

คุณณวัลริณี :  แต่ถ้าเรามองถึงตึกเกรดเออย่างเดียว การก าหนดมาตรฐานและการ 
ประเมินผลการปฏิบัติงานในระดับบริหารมองว่ามีอะไรที่ต้องประเมินบ้าง 
หรือว่าทางระดับบริหารมองว่า KPI ที่จะให้ระดับจัดการท าเนี่ยจะมีเป็น
แบบไหนบ้างที่สอดคล้องกับการบริหารอาคารเกรดเอ 
 

คุณจักรพันธ์ : สมมุติว่าเรา Target ในเชิงของ Hi level หน่อย อย่างเช่นเรื่อง Revenue  
มันต้องได้เท่าเนี่ยปีเนี่ย เพราะฉะนั้นมันก็ต้องไปวางแผนว่าท าอย่างไรให้มีผู้
เช่าให้ได้ตามนั้น ถ้าผู้เช่ายังไม่เข้าเราจะประสานกับเอเจนซี่ท า Marketing 
ท าอย่างไรให้ผู้ เช่าเข้าให้ได้ตามนั้นให้ได้ แล้วก็ขบวนการที่ล่าช้าคือ
ขบวนการที่มันปล่อยเช่าเนี่ยซึ่งมันก็มีหลายขั้นตอน ตั้งแต่การออก Offer 
Letter การท าสัญญา การท า Fitout ต่างๆ เนี่ย เราจะเร่งรัดให้ได้ตามแผน
ไหม มันก็จะไปไปจับกับตัว Occupancy กับราคาค่าเช่า ในบาง Property 
มันลงรายละเอียดขนาดว่าเราจ าแนกประเภทผู้เช่าด้วย เช่น ในตึกเราเนี่ย
จะมีผู้เช่าประเภทนี้กี่เปอร์เซ็นต์ และประเภทนี้ไม่เกินกี่เปอร์เซ็นต์แล้วก็
กระจายเอาไว้นะครับ เพราะว่าถ้าให้เชิงของการลงทุนแล้วเนี่ยความเสี่ยงก็
คือว่าผู้เช่าในประเภทธุรกิจเดียวกันเนี่ยเวลาธุรกิจนั้นมันเจ๊งเนี่ยมันเจ๊ง
พร้อมกันหมดมันย้ายออกจากตึกพร้อมกันหมดด้วย เพราะฉะนั้นใน 
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Investor ที่เค้าซีเรียสเรื่องพวกนี้จริงๆ เขาจะมี KPI ไปถึงระดับนั้นเลยนะ
ครับไม่ใช่แค่ Occupancy กับค่าเช่าเท่านั้นแต่จะเป็นประเภทธุรกิจด้วยอัน
นั้นคือ High Level หน่อย แต่ถ้ารองลงมาในระดับการท างานทั่วไปก็จะ
เป็นเรื่องของ Operation ว่า ถ้าเราท า Survey เรื่อง Satisfaction ค่า KPI 
คือค่าความคาดหวังของเราที่จะได้ rating กับตัวแทนผู้เช่าหรือกับผู้ใช้งาน
อาคารคะแนนมันควรจะออกมาเท่าไหร่อาจจะตั้งกัน 70% หรือ 75%, 
80% ก็แล้วแต่แล้วเราก็ดูกันว่าในแต่ละงวดที่เราท าเนี่ยเราคาดหวังว่าค่า
ความคาดหวังมันจะเพ่ิมขึ้นไหม เพราะว่าตัวเลข 70 – 80% จะขึ้นอยู่กับ
วิธีการตั้งค าถามด้วย แต่ถ้าค าถามเป็นชุดเดียวกันเราจะดูว่าเราจะสามารถ 
Improve ได้ไหมในแต่ละช่วงเวลาก็เป็นเรื่องของ Satisfaction เป็นภาพ
ใหญ่ ที่นี่ถ้าเป็นภาพในระดับปฏิบัติการลงไปจะเป็นเรื่องของเรามี Break 
down ในเรื่องของอะไรบ้างไหม Machinery break down เราตั้งค่าเอาไว้
อย่างไรกัน หรือพวกระบบที่กระทบกับคนเยอะๆ ระบบลิฟท์ ระบบ 
Turnstile ระบบที่จอดรถยนต์ พวกนี้เวลาที่ break down จะมีผลกระทบ
กับคนจ านวนมากซึ่ งการ break down เนี่ยก็จะมาจากการที่ ไม่ ได้
บ ารุงรักษามันอย่างครบถ้วนซึ่งมันอาจจะเกิดมาจากการ cut cost จาก
เจ้าของอาคารก็ได้ เกิดจากความที่มองไม่ถึงก็ได้ว่าเราต้อง Maintenance 
มันให้เต็มที่กว่านี้ คือบางที Vendor เค้าก็แนะน าแล้วแต่เรามีความรู้สึกว่า
ไม่จริงหรอกกลัวโดน Vendor เค้าหลอก 
 

คุณณวัลริณี : เคยเกิดกรณีท่ีได้ท า PM ตามระบบที่ Vendor เค้าวางไว้แต่มันก็ยังมี error  
break down แล้วเรากลับไปตรวจสอบอย่างไรบ้างว่าเกิดจากอะไร ในเมื่อ
การ PM เนี่ยก็ครบถ้วนแล้ว 
 

คุณจักรพันธ์ :  ก็ต้องไปดูในรายละเอียดเพิ่มเติมแล้วล่ะทีเนี่ย ว่าไอ้การที่บอกว่าครบเนี่ย 
มันครบในมุมมองของใคร ถ้า vendor เค้าท าครบเราก็ต้องไปวัดกันที่ 
vendor ว่าท าไมคุณท าครบแล้วยังมี break down อีก แต่ถ้าเกิดจริงๆแล้ว
ถ้าเราไปจ ากัดงบประมาณเอาไว้มากๆ หรือว่าไปก าหนด TOR ให้ Vendor 
เขาท าเท่าเนี้ย ถึงเขาท าครบแต่มันก็ยังไม่พอ อย่างเช่นเรื่องลิฟต์เป็น
ตัวอย่างส าคัญเพราะว่ามันจะเป็นข้อถกเถียงอย่างมากว่าถ้าเกิดเราท า 
Maintenance ครบแล้วท าไมบางทีลิฟต์ยังค้างอยู่ เลย ก็ต้องลงไปใน
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รายละเอียดเพ่ิมขึ้นเพราะว่าลิฟต์เนี่ยบางที vendor เขาก็ส่งช่างที่ไม่มี
คุณภาพมาก็ได้เพราะฉะนั้นเราก็ต้องมี KPI จับพวก Incident ของลิฟต์ว่า
ลิฟต์ค้างกี่ครั้งต่อตัวต่อปี Benchmark เทียบกับตึกอ่ืนที่มันแย่กว่าเขาหรือ
เปล่า Benchmark เทียบกับ Industry อันเนี่ยเป็นตัวอย่าง นอกนั้นก็เป็น
เรื่อง Break down ที่เราก็ตั้ง KPI และก็ต้องพยายาม Maintain เอาไว้ให้
ได้ว่าเราจะไม่มี unplan หรือ break down ของระบบขนาดใหญ่เลย ซึ่ง
ถ้าเกิดขึ้นแสดงว่ามันต้องมีข้อบกพร่องอะไรซักอย่างเกิดขึ้น เราก็ต้องมานั่ง
ไล่สอบสวนกัน  
 

คุณณวัลริณี : แล้วถ้าเป็นเรื่องอ่ืนๆที่ไม่เก่ียวกับระบบประกอบอาคาร จะมีการดู KPI  
อย่างไรบ้าง เช่น งานธุรการมี KPI ที่จะ Support ลูกค้าอย่างไร 
 

คุณจักรพันธ์  :  ก็ต้องดูเก่ียวกับลักษณะงาน ส่วนหนึ่งเช่นเวลามีผู้เช่าเข้ามาใหม่ มี Offer  
Letter มา มันก็จะมีขบวนการในการส่งมอบพ้ืนที่ซึ่งเราก็จะมี KPI จับอยู่
แล้วว่าในแต่ละเรื่องมันต้องใช้เวลาแค่ไหน การตรวจแบบ Fitout มันต้อง
ใช้เวลาแค่ไหน เวลาไม่เกินเท่าไหร่ แล้วเป็นไปตามนั้นไหม ในการส่งมอบ
พ้ืนที่ต่างๆเนี่ยมันมีขั้นตอนมันมีแบบฟอร์มเช็คลิสเนี่ยได้ท าครบถ้วนหรือ
เปล่า เพราะพวกเนี่ยปกติมันมีขั้นตอนรอไว้อยู่แล้วเพราะปัญหามันเกิด
เหมือนกันทุกตึกแหละ แต่บางทีคนเนี่ยท าตามขั้นตอนที่เราได้วางไว้ไหมนี่
คือการประสานงานกับผู้เช่าในระดับแรกเลย ตั้งแต่ผู้เช่าเริ่มเข้าเลย เพราะ
ถ้าหากขั้นตอนนี้มันหลุดเนี่ยบางทีมันมีผลต่อรายรับรายจ่ายต่อไปใน
อนาคตค่อนข้างเยอะเหมือนกัน  
 

คุณณวัลริณี : แล้วถ้าเกิดเป็นในส่วนของเวลาที่ลูกค้าเข้ามาใช้อาคารเรียบร้อยแล้วใน 
ระหว่างสัญญามีการดูแลในการที่จะบริการลูกค้าอย่างไรบ้าง มีการวาง KPI 
ให้ฝ่ายบริหารอาคารอย่างไร มีการประเมินไหมว่าดูแลลูกค้าต้องอยู่ใน
ระดับนี้ แบบไหน อย่างไร 
 
 
 

ผู้ให้สัมภาษณ ์ : ต้องถามว่าแล้วเค้าต้องการ Service อะไรจากฝ่ายบริหารอาคารบ้าง คือ  
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Service ที่ เค้าต้องการจากบริหารอาคาร เช่น Service จากการใช้
ชีวิตประจ าวันของเขาก็คือว่า น้ าไหล ไฟสว่าง เขาท างานได้ซึ่งจริงๆแล้ว
เขาพอใจแล้วส่วนใหญ่ เพราะฉะนั้นไอ้พวก break down ต่างๆเหล่าเนี่ย
มันจะต้องไม่เกิดขึ้น หรือถ้ามันเกิดขึ้นแล้วมันก็ต้องมี SLA ก าหนดว่าเรื่อง
การแจ้งอันเนี่ยจะต้องไปแก้ไขให้เขาภายในเวลาเท่าไหร่ หรืออย่างน้อยต้อง
ขึ้นไปพบลูกค้า คุยกับลูกค้าภายในเวลาเท่าไหร่กี่นาที อันนี้ก็คือ Service ที่
เขาต้องการขั้นพ้ืนฐาน ทีนี้รองลงมาเนี่ยมันก็เป็น Service ที่เขาต้องารติด
ต่อกับฝ่ายบริหาร เช่น ลูกค้ามีพนักงานเข้าใหม่ต้องการออกบัตร access 
card ขึ้นตึก ขบวนการตรงเนี่ยมันมีขบวนการที่เป็นขั้นเป็นตอนที่เหมาะสม 
ไม่ใช่ว่ามาแล้วก็ใช้เวลายาวนานเกินไปหรือว่ามั่วไม่รู้อะไรอย่างไรแบบนี้มัน
ก็ไม่ได้ เพราะฉะนั้น Service ที่เขามาเจอที่ฝ่ายบริหารอาคารส่วนใหญ่ก็จะ
มีเนี่ย ออกบัตรพนักงานใหม่ ออกบัตรที่จอดรถยนต์ใหม่ เขามี event 
พิเศษต้องการให้ฝ่ายบริหารอาคารดูแลพิเศษ เช่นต้องการใช้ลิฟต์ของของ
เป็นกรณีพิเศษ พวกนี้ก็จะขอเป็นครั้งต่อครั้งไป ซึ่ง Service พวกเนี่ยถ้าเรา
ท าได้ดีเค้าก็พอใจ ถ้าท าได้ไม่ดีเค้าก็จะไม่พอใจ แต่พวกนี้ไม่ใช่เป็นเรื่อง
ประจ าวัน มันจะเป็นเรื่องของนานๆเกิดที เรื่องประจ าวันก็จะเป็นเรื่อง
ความสะอาด แม่บ้านรปภ. Engineering ที่มันอยู่ในตึกต่างๆ  
 

คุณณวัลริณี : ถ้าจะมองในเรื่องของความส าคัญในเรื่องของการบริหารทรัพยากรอาคาร  
ทาง JLL มองว่า zero break down เป็นเรื่องที่ส าคัญใช้ไหม 
 

คุณจักรพันธ์  : คืออันเนี่ยเป็นเรื่องข้ันพื้นฐานที่เค้ามาเช่าตึก หรือเขามาอยู่ในตึกเราเนี่ย 
เพราะว่าเขาต้องการที่จะใช้พ้ืนที่ได้ เพราะฉะนั้นมันต้องไม่มี break down 
ที่จะมาเป็นอุปสรรค์ต่อการใช้พ้ืนที่ของเขา  
 

คุณณวัลริณี : แสดงว่าสิ่งที่ JLL มองว่าส าคัญท่ีสุดก็คือความต้องการขั้นพ้ืนฐาน น้ าไหล  
ไฟสว่าง แล้วก็ zero break down งานระบบประกอบอาคารสามารถใช้ได้
ตามปกติ 
 

คุณจักรพันธ์  : ใช่ คือเป็น Service ที่เขาสามารถเข้ามาใช้พื้นที่เขาได้แล้วก็เปิดให้บริการ 
ลูกค้าเขาได้ 
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คุณณวัลริณี : ทาง JLL มองว่า Key issue ของฝ่ายบริหารอาคารคืออะไร 
 
คุณจักรพันธ์  : ถ้ามองไปในระดับยอดเลยก็คือการท าให้ Investor เขามีรายรับรายจ่าย 

ตามท่ีเขาต้องการได้ จะมี net operating ตามท่ีเขาต้องการ 
 

คุณณวัลริณี : แล้วถ้าเป็น Key issue ของฝั่งผู้เช่า 
 
คุณจักรพันธ์ : ก็อย่างที่บอก คือเขาใช้พ้ืนที่เขาได้ตามมาตรฐานโดยทั่วไปจริงๆ มันไม่มีข้อ 

อะไรพิเศษเลยก็คือ แอร์ก็ได้อุณภูมิตามเกณฑ์ ความสว่างได้ตามที่ตกลงกัน 
แล้วก็แม่บ้าน รปภ. ได้ตามนั้น  
 

คุณณวัลริณี : เรื่องของ Service Management ทาง JLL มองว่าเราต้องน าส่งอะไรให้ผู้ 
เช่าบ้าง คือ Service Management ที่ดีเราต้องให้ผู้เช่าพึงพอใจหรือมอง
ว่ามันคือความต้องการของผู้เช่า 
 

คุณจักรพันธ์ :  หากผู้เช่ามาเช่าส านักงาน คือเขาก็ต้องการใช้ส านักงานของเขาได้ และการ 
น าส่ง Service Management ที่ดีก็คือเป็นไปตามที่ตกลงกัน แล้วที่ตกลง
กันมันมีอะไรบ้าง ในกรณี เป็นส านักงานมันก็จะมีข้อก าหนดแล้วว่า 
Normal Operating Hour ของเราคือกี่โมงถึงกี่โมง เราต้องเปิดแอร์ให้เขา
กี่โมงถึงกี่โมง เราต้องเปิดไฟให้เค้ากี่โมงถึงกี่โมง ส าหรับพ้ืนที่ส่วนกลาง เรา
ต้องท าความสะอาดพ้ืนที่ส่วนกลางให้เขาให้สะอาด เราจะมีระบบรักษา
ความปลอดภัยให้เขาที่เทียบเท่ากับอาคารเกรดเอทั่วไป แล้วความปลอดภัย
ที่ว่านี้มันคืออะไร เช่น บางตึก security ก็อาจจะมียามยืนหน้าตึกก็พอแล้ว 
บางตึกต้องมีระบบ turnstile บางตึกมีระบบควบคุมหลังบ้างที่เข้มงวดขึ้น
ด้วยอันนี้ก็เป็นเกรดของตึกที่จ าเป็นต้องมีในแต่ละที่ ส่วนการควบคุม
ด้านหลังบ้านเนี่ย ไอ้พวกลิฟต์ขนของพวกเนี้ยมันก็ต้องมีความเข้มงวด ใคร
จะขนขึ้นขนลงต้องมีระเบียบในการขนขึ้นขนลง ไอ้พวกเนี้ยมันสะท้อนใน
เรื่องของความปลอดภัยของเขา เพราะบางตึกเนี่ยมันมีอาชญากรรมเกิดขึ้น
ในตึก บางตึกเนี่ยมีคนขึ้นไปขโมยของในออฟฟิศได้ บางตึกมีคนไปท าร้าย
ร่างกายกันได้ บางตึกมีคนขึ้นไปตามทวงหนี้นอกระบบกันได้แบบนี้มันไม่
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ปลอดภัย ผมมองว่าสิ่งที่ส่งมอบให้ผู้เช่าคือสิ่งพ้ืนฐานเหล่านี้เท่านั้นเอง มัน
ไม่มีอะไรที่หวือหวา จะเป็นเรื่องที่ท าให้เขาใช้ชีวิตท าให้เขาจ่ายค่าเช่าได้ 
แต่เราจะท าอย่างไรให้สม่ าเสมอ มันพูดง่ายถ้าบอกให้แอร์เย็นสบาย แต่
จริงๆแล้วมันเย็นสบายจริงหรือเปล่ามันมีบางวันร้อนไปหนาวไปไหมแล้วมัน
เพราะอะไรซึ่งมันอาจจะเกิดจากงานทางวิศวกรรมมันเริ่มเสื่อมสภาพ 
อุปกรณ์บางตัวในระบบมันเริ่มเสื่อมสภาพ ซึ่งบางตัวเรา Maintenance ได้
เห็นก็จะรู้ล่วงหน้าได้ก็จะ Maintenance ได้ เช่นเครื่อง AHU เรารู้แล้วว่า
จะต้องล้างท าความสะอาดเป็นประจ า มีการปรับนู้นปรับนี่ต้องล้าง filter นี่
คือการ Maintenance เป็นประจ า แต่บางเรื่องมันอาจจะเป็นอุปกรณ์ที่มัน
จะเสียแบบไม่รู้ล่วงหน้า พวกนี้พอได้รับการแจ้งจากลูกค้า เช่น แอร์ร้อนก็
ต้องมีขบวนการที่ต้องเข้าไปจัดการแก้ปัญหาโดยเร็วให้เขา แต่มันก็สะท้อน
กลับไปเรื่องเดิมก็คือว่าเขาต้องมีแอร์ใช้แค่นั้นเอง มันไม่ได้เป็นเรื่องพิเศษ
อะไรขึ้นมา 
 

คุณณวัลริณี : งานบริหารทรัพยากรอาคารมีเรื่องใดบ้าง 
 
 คุณจักรพันธ์  : เยอะแยะไปหมดเลย จริงๆแล้วทรัพยากรอาคารมันก็คือ Hardware  

รวมถึงขยายรวมผลไปถึง Software แค่ไหน แต่มันก็คือตัวอาคารนั่นแหละ 
ขั้นพ้ืนฐานมันก็คือคงสภาพเดิมให้ได้ก่อน ถ้ามองภาพใหญ่มันอาจรวมถึง
การเปลี่ยนสภาพการใช้ด้วยซ้ าไปถ้ามันถึงช่วงเวลาเหมาะสม แต่ว่าขั้น
พ้ืนฐานโดยทั่วไปเราต้อง maintain มันให้ได้แม่กระทั้งพ้ืนฐานทางเดินทุก
อย่ า งมั นคื อ ต้ อ ง  maintenance หมด  ค า ว่ า  maintenance ไม่ ใ ช่
เครื่องจักรเพียงอย่างเดียว แต่ maintenance มันคือทุกเรื่องในอาคารให้
เหมือนกันเขาสร้างมา หรือให้มันเสื่อมสภาพตามเวลาอย่างที่มันควรจะเป็น
ของมัน เช่น งานวิศวกรรมเครื่องจักร ระบบไฟฟ้า แอร์ ลิฟต์ หากไม่ใช่งาน
วิศวกรรมก็จะมีเรื่องสภาพความเรียบร้อยของอาคาร เช่น กระจก พ้ืน วัสดุ
ต่างๆ เรื่องความสะอาดโดยทั่วไปในทุกๆพ้ืนที่ ต้นไม้ หากเป็นระบบความ
ปลอดภัยที่เป็น Hardware ก็ต้อง maintenance เช่นกัน ซึ่งเรื่องพวกนี้
วิธีการมันก็ต้องท า List เรื่องพวกนี้มาให้หมดซึ่งตึกนึงเนี่ยมีเป็นพันรายการ 
ปกติพวกเราจะต้อง List ขึ้นมา และต้องบอกได้ว่าแต่ละรายการต้อง 
maintenance ถี่แค่ไหน บางเรื่องต้อง maintenance กันทุกสัปดาห์ บาง



168 

 
เรื่องต้อง maintenance กันทุกเดือน บางเรื่อง maintenance กันทุก 3 
เดือน บางเรื่องทุก 6 เดือน บางเรื่องปีละครั้ง บางเรื่องอาจจะ 5 ปีครั้ง 
พวกนี้ต้องท าเป็นแผน master maintenance schedule ซึ่งทุกอาคาร
ต้องมีการท า maintenance ด้วยความถี่เท่าไหร่ ดังนั้น ต้องแจกแจงเป็น
เรื่องๆ เช่น การท าความสะอาดห้องน้ าไม่ใช่ท ากันทุกวันแต่ต้องท าทุกๆ 3 
ชั่วโมง แต่บางพ้ืนที่อาจจะทุกสัปดาห์หรือทุกเดือน เช่น ล้างลานจอดรถ
หรือการล้างท าความสะอาดหลังคาคานูปี้หลังคาใสเพราะถ้าฝุ่นเยอะ ใบไม้
ปลิวมาตกจึงต้องท าความสะอาดกันบ่อยๆ งานพวกนี้ก็ต้องตั้ง schedule 
เหมือนกัน  
 

คุณณวัลริณี : จริงๆแล้วมันก็จะครอบคลุมถึงเรื่องกายภาพคือสภาพโครงสร้างของการ 
อาคาร และระบบประกอบอาคารภายใน แล้วก็เรื่องของการท าความ
สะอาด  
 

คุณจักรพันธ์ :  การท าความสะอาดก็คือการท า maintenance ชนิดหนึ่ง  
 
คุณณวัลริณี : ดังนั้น ก็ต้องจัดการให้เรื่องพวกนี้อยู่ในสรูปที่ดีกระเบื้องไม่หลุดร่อน  
 
คุณจักรพันธ์  : หรือให้เขา maintenance นอกจากความสะอาดแล้วมันอาจขยายไปจนถึง 

เรื่อง 1 ต้องเคลือบผิว 1 ครั้ง  
 

คุณณวัลริณี : แล้วงานภูมิทัศน์ งานสวน ถือว่าเป็นว่า maintenance อย่างหนึ่งไหม 
 
คุณจักรพันธ์  : ใช่ เป็นด้วย และหากเป็นเรื่องของระบบรักษาความปลอดภัยจะมีเรื่อง  

computer อุปกรณ์ต่างๆ จะต้อง maintenance ด้วย 
 

คุณณวัลริณี : พูดได้ว่าเรื่องการวางแผนงานการท า maintenance ทาง JLL ได้วางแผน 
ให้ service provider เข้ามาท า PM อย่างดีอยู่แล้ว 
 

คุณจักรพันธ์ :  ใช่ แต่ก็จะมีงานบางส่วนที่ฝ่ายอาคารด าเนินการเองเพราะงานบางเรื่องเป็น 
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งานประจ าเราก็ต้องจ้างพนักงานมาประจ าที่ตึก เช่น งานท าความสะอาด 
หรืองาน maintenance เรื่องง่ายๆ ก็ใช้ช่างประจ าอาคารท าได้ แต่อะไรที่
มันซับซ้อนเกินไปไม่คุ้ มที่ จะจ้ างผู้ เชี่ ยวชาญมาประจ าตึก เช่นกัน 
maintenance ระบบลิฟต์ซึ่งจะไม่มีที่ไหนจ้างช่างลิฟต์เป็นของตัวเองก็จะ
ใช้จ้างบริษัทลิฟต์มาท า เพราะฉะนั้นงาน maintenance ก็จะมี 2 ลักษณะ
ที่จะใช้พนักงานประจ าตึกท า หรือมีการจ้างมาเป็นครั้งๆไป ซึ่งการจ้างเป็น
ครั้งๆก็จะเป็นท าสัญญาต่อปีเข้ามาท างาน 12 ครั้งหรือท าสัญญา 3 ปีเลยก็
ได้ 36 ครั้ง  
 

คุณณวัลริณี : หรือจะเป็นไตรมาศ แล้วแต่ความส าคัญของระบบนั้นๆ 
 
คุณจักรพันธ์ :  ใช่ บางงานมาแค่ปีละครั้งก็มี เช่นเราท า maintenance ระบบไฟฟ้าระบบ 

ใหญ่ก็จะให้เข้ามาแค่ปีละครั้ง แต่ว่าเราจะท าสัญญาเหมาตลอดปีไว้
เพราะว่าถ้าเกิดมีเหตุฉุกเฉินมีเหตุเล็กน้อยเขาก็ต้องมีหน้าที่เข้ามา service 
ให้ตลอดปี  
 

คุณณวัลริณี : พอเรามีการวางแผนเรียบร้อยแล้ว เรามีการก ากับดูแล 2 ส่วนนี้อย่างไร ทั้ง 
ส่วนที่เป็น supplier เข้ามาดูแล และส่วนที่เป็นพนักงานอาคารดูแลเอง 
ทาง JLL มีการควบคุมติดตามผลในการท างานของ 2 กลุ่มนี้อย่างไรบ้าง 
 

คุณจักรพันธ์ :  JLL จะมีระบบ audit จาก head office เป็น operating instruction &  
audit อย่างน้อยปีละครั้ง และจะมีตัวแทน audit คือหัวหน้าของผู้จัดการ
อาคารจะมีสุ่ม audit เป็นเรื่องๆ เป็นครั้งๆไป อย่างเช่น maintenance 
schedule ก็จะเป็นเกณ์มาตรฐานในการ audit อย่างงาน engineering 
งานล้าง AHU ก็จะมีตารางออกมาเลยว่า AHU หมายเลข 1 จะต้องเข้าท า 
maintenance ในสัปดาห์ไหนของปีเพ่ือให้ช่างสามารถ manage ได้ คือ
ช่างเขาต้องไปบริหารเวลาของเขาว่าจะ maintenance เครื่องนี้สัปดาห์
ไหนบ้างเวียนกันไปทั้งปี และเวลาที่ช่างไปท างานจะมี work order ใน
ระบบ computer โดยจะมี software เพ่ือจัดตารางการท า maintenance 
ต่อปีออกมา 

คุณณวัลริณี : Software ตัวนี้จะใช้จับ KPI ได้หรือไม ่
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คุณจักรพันธ์ :  ได้ ตัวนี้เป็นตัวจับ KPI ของงานวิศวกรรมโดยเฉพาะและสามารถน าไปท า 

อย่างอ่ืนได้เยอะมาก แต่ช่างก็ยังต้องใน log sheet น าเดินไปจนตัวเลขของ
ค่าบางอย่างที่ตัวเครื่องจักร ช่างจ าเป็นจะต้องไปเจอเครื่องจักรทุกวันเพราะ
มีขนาดใหญ่ เช่น เครื่อง chiller หรือปั๊มน้ าที่มีความส าคัญเพ่ือให้แน่ใจว่า
เครื่องมันยังท างานอยู่ตามปกติของมัน เพราะเครื่องจักรพวกนี้ส าคัญมาก
จะไปเจอกันเดือนละหนมันห่างไป จึงต้องท า log sheet ประจ าวัน ช่าง
ต้องเดินถือเอกสาร log sheet ไปที่เครื่องแล้วก็จดค่าประจ าเดือนออกมา
ว่าปัจจุบันค่ากระแสไฟฟ้ามันเท่าไหร่แล้วมันเกินปกติไหม ถึงมันจะเป็นวิธี
โบราณแต่ช่างก็คุ้นเคยมันมีประโยชน์หลายอย่าง จริงๆพวกนี้ดูจาก 
computer ก็ได้  
 

คุณณวัลริณี : มาถึงความถามเก่ียวกับผู้เช่า ความต้องการของผู้เช่า ทาง JLL คิดว่าลูกค้า 
มีความต้องการและความคาดหวังในงานของ BM อย่างไรบ้าง 
 

คุณจักรพันธ์ :  ผู้เช่าคาดหวังว่าเมื่อเกิดเหตุการณ์ผิดปกติแล้ว BM จะช่วยเขาได้ เพราะถ้า 
โดยทั่วไปหากเหตุการณ์ปกติไม่มีเหตุอะไรเลยเขาขึ้นออฟฟิศท างานเขาได้
เขาพอใจแล้ว น้ าไหล ไฟสว่าง แอร์เย็น ห้องน้ าสะอาด รปภ.เป็นระเบียบ
เรียบร้อยเขาพอใจแล้ว แต่เมื่อเกิดเหตุการณ์ผิดปกติ เช่น ช่วงนี้มีเหตุการณ์
จลาจลเกิดมีผู้มาชุมนุมประท้วงตึกข้างๆ แล้วเราจะต้องท าให้คนในตึกนี้
เกิดความรู้สึกปลอดภัย BM มีมาตรการเหล่านั้นได้ทันท่วงที ได้ตามเวลา 
สามารถสื่อสารกับผู้เช่าได้อย่างเข้าใจและทันเวลาไหมคิดว่าตัวนี้คือความ
คาดหวังต้องให้เยอะๆ หากทางอาคารจะจนต าหนิส่วนมากจะโดยต าหนิใน
เรื่องเหตุผิดปกติ เหตุปกติเป็นเรื่องที่รู้อยู่แล้ว และเราท ากันเป็นประจ า 
แอร์ต้องได้ ไฟต้องได้ น้ าต้องไหล  
 

คุณณวัลริณี : ถ้าเป็นความต้องการพื้นฐานในการใช้อาคารเราต้องมีอยู่แล้วซึ่งคาดว่าผู้เช่า 
ต้องการ แต่การจัดการในความผิดปกติต่างหากที่ทาง JLL มองว่ามันคือ
ความต้องการและความคาดหวังจริงๆของผู้เช่าทั้ง incident ที่เกิดจาก
ปัจจัยภายนอกและภายในอาคาร 

คุณจักรพันธ์ :  สมมุติว่าเกิดเหตุการณ์ break down ลิฟต์ทุกตัวเสียหมดจะท าอย่างไรให้ 
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ลูกค้าขึ้นไปใช้ตึกได้บ้าง การปัญหาอย่างไรให้เร็วที่สุด เราอาจจะต้อง
อ านวยความสะดวกเปิดบันไดหนีไฟให้เขาเดินขึ้นได้ในชั้นที่มันไม่สูงเกินไป 
เราอาจจะต้องเปิดลิฟต์ขนของแล้วก็ตั้งคิวตั้งป้ายอ านวยความสะดวกบอก
ว่ามาขึ้นลิฟต์ขนของในช่วงเวลานี้นะ เราจะต้องเอา vender เข้ามาแก้ไข
ให้เร็วที่สุด ถ้า vender ปกติยังใช้ไม่ได้เราอาจจะต้องใช้อ านาจของ head 
office ของเรา ไปไล่จาก head office ของ vender พวกนี้มาหรือแม้กระ
ทั้งบางกรณี head office ของ vender ในเมืองไทยยังช้าอยู่อีกเราต้องลุย
ไปถึงระบบ reginal office ที่ต่างประเทศเพ่ือสั่งให้เข้ามาแก้ไขให้เร็วที่สุด
ให้ได้ การแก้ไขสถานการณ์เป็นความคาดหวังของผู้เช่าในอาคาร หรือว่า
อะไรที่ไม่ใช่งาน lutein ของเขาเช่น เขามีพนักงานเข้าใหม่ และมีพนักงาน
ออกไปจะต้องขอบัตรเพ่ิมพวกนี้ต้องท าให้ได้ตาม SLA อาจจะต้องท าให้ได้
ภายใน 1 วันหลังจากลูกค้าแจ้งมาแล้ว  
 

คุณณวัลริณี : หมายถึงหากผู้เช่าเข้าพ้ืนที่แล้ว หรือแจ้งขอบัตรมาแล้วภายใน 24 ชม. ต้อง 
ได้รับบัตร 
 

คุณจักรพันธ์ :  แล้วแต่ตกลงกันว่าระยะเวลาควรเป็นเท่าไหร่ แต่อะไรที่ตกลงกันแล้วก็ต้อง 
ท าให้ได้ตามนั้น แต่ของที่ไม่ได้เป็นประจ าวันมันจะมีโอกาสพลาดได้สูง
เหมือนกัน เพราะพนักงานก็ไม่ได้ท าเรื่องนี้เป็นประจ าวัน อย่างที่สมมุติมีผู้
มาชุมนุมประท้วงตึกข้างๆมาปิดที่หน้าตึกเราด้วย ท าอย่างไรให้ไม่กระทบผู้
เช่าหรือกระทบน้อยที่สุด ซึ่งคนของเราก็ไม่ได้ท าเรื่องนี้กันทุกวันโอกาสที่
เขาจะท าได้ไม่ดีหรือผิดพลาดไม่สมบูรณ์แบบมันก็มีสูง พวกนี้มันก็เกิดจาก
การที่เราจะต้องฝึกซ้อม มีแบบแผนซักซ้อม 
 

คุณณวัลริณี : แล้วเรามีแผนฉุกเฉินอะไรรองรับไหม 
 
คุณจักรพันธ์  : แผนฉุกเฉินน่ะมี เพราะเราจะพอนึกภาพเหตุการณ์ออก น้ าไม่ไหล ไฟดับ  

เกิดเหตุจลาจล แต่บางเหตุการณ์จะเป็นการแก้ไขปัญหาเฉพาะหน้า แต่เรา
จะมีขั้นตอนการปฏิบัติ เช่น หากเกิดเหตุอาชญากรรมในตึกเราต้องท า
อย่างไร แจ้งเจ้าหน้าที่ต ารวจอย่างไร แต่เท่าที่เจอมาก็ใช่ว่าจะท าได้ตาม
แผน และบางเรื่องเราก็ควบคุมไม่ได้ เช่น เราห้ามไม่ให้เผยแพร่ภาพจาก 
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CCTV เราออกไปซึ่งจะเขียนชัดในนโยบาย แต่ถึงเวลาเกิดเหตุแล้วต ารวจ
เข้ามาขอดู CCTV ต ารวจเอากล้องมือถือถ่ายจอ CCTV เราไป เราห้ามไม่ได้ 
ซึ่งต ารวจก็ส่งภาพต่อไปให้เพ่ือนต ารวจด้วยกัน และส่งต่อไปถึงนักข่าวด้วย
และได้น าภาพออก TV ด้วยซึ่งเรื่องนี้เราก็เคยเจอ บางครั้งก็ไม่ได้ออกมา
จากคนของเราแต่เป็นกรณีที่ต ารวจมาขอภาพไปแล้วเอาไปเผยแพร่ต่อ 
เพราะฉะนั้นแผนมีได้แต่ความสมบูรณ์แบบมันก็อาจจะไม่ได้สมบูรณ์แบบ
แต่เราต้องมีให้แง่บริหารอาคารมันไม่มีไม่ได้  
 

คุณณวัลริณี : ฝ่ายจัดการอาคารจับประเด็นได้หรือไม่ว่าสิ่งที่ผู้เช่าภายในอาคารชอบใน 
การจัดการอาคารของผู้บริหารอาคารมีอะไรบ้าง  
 

คุณจักรพันธ์  : เราทราบจากสิ่งที่ผู้เช่า complain หากผู้เช่า complain เยอะแสดงว่าเขา 
ไม่ชอบในการจัดการแต่มีในทางตรงกันข้ามเมื่อผู้เช่า complain เยอะ
แสดงว่าเขาต้องการหรือคาดหวังเยอะ เช่น ความสะอาดจะเป็นเรื่ องที่ถูก 
complain เยอะเพราะเป็นสิ่งที่เขาเห็นได้ด้วยตา พิสูจน์ได้ด้วยตัว และมัน
เป็นความคาดหวังของเขาว่ามันต้องสะอาดมันเป็นเรื่อง basic เพราะหาก
สอบตกสิ่งนี้มันจะตกหมดแค่ความสะอาดยังท าไม่ได้ ความสุภาพอ่อนน้อม
ของพนักงานประจ าอาคาร พูดจารู้เรื่องพนักงานประจ าอาคารทุกฝ่ายเลย
ทั้งแม่บ้าน รปภ. ช่าง ฝ่ายส านักงานบริหารอาคาร ต้องพูดจาสุภาพ อ่อน
น้อม สื่อสารได้ดีนี่คือความคาดหวัง  
 

คุณณวัลริณี : แล้วเรื่องการแต่งกายของพนักงานประจ าอาคาร 
 
คุณจักรพันธ์ :  เรื่องการแต่งกายอาจจะไม่ได้ถูก complain ชัดๆ เพราะว่ามันไม่ได้หลุดไป 

เลย มีชุดฟอร์มให้และพนักงานก็รู้อยู่แล้วว่าถ้าพลาดโดนแน่นอน แต่ว่าก็มี
หลุดมาบ้างในบางกรณีอันนี้อาจจะเกิดจากคนที่ไม่มีระเบียบวินัยในทีมของ
พนักงานอาคาร แต่ว่าพวกนั้นมันยังตรวจได้ ตรวจเห็นตรวจเจอ แต่สิ่งที่
ตรวจแล้วบังคับได้ยากคือเรื่องการพูดจาให้สุภาพและสื่อสารได้ดีเรื่องนี้จะ
เป็นเรื่องที่ complain เยอะ  
 

คุณณวัลริณี : แล้วเมื่อมีสิ่งที่ผู้เช่า complain ก็ต้องมีสิ่งที่ผู้เช่าชื่นชม เคยมีลูกค้าชื่นชม 
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ไหมว่าเรื่องนี้พนักงานอาคารคนนี้ท าดีแล้ว 
 

คุณจักรพันธ์  : ก็มีมาเป็นระยะๆ แต่ก็มีเปอร์เซ็นน้อย เพราะคนส่วนใหญ่ไม่ค่อยชม ส่วน 
ใหญ่ถ้าพอใจก็จะขอบคุณแล้วก็เลิกกันไป แต่ตอนที่ต่อว่าเนี่ยแรงมาก ส่วน
ใหญ่ที่ชื่นชมก็จะเป็นเรื่องของการที่พนักงานอาคารเข้าไปช่วยเหลือใน
เหตุการณ์ที่ผิดปกติ เช่น ของหายแล้วเก็บได้ทุกคนก็จะชื่นชม เพราะไม่คิด
ว่าจะได้คืน แต่ก็เป็นสิ่งที่พนักงานอาคารเขาท าในสิ่งที่ไม่คาดหวังหรือ
คาดคิด หรือเรื่องการอ านวยความสะดวกในบางเรื่องเช่นเขาเดือดร้อนต้อง
ใช้บริการอะไรบางอย่างซึ่งปกติแล้วอาคารไม่อนุญาตแล้ววันนี้เราเกิดท าให้
เขาเป็นพิเศษ หรือเขาอาจจะนัดหมายตอน 4 โมงเย็นแต่มีเหตุฉุกเฉินให้
เขาจ าเป็นต้องเข้ามาตอน 2 ทุ่มแล้วทีมเรา support เค้าได้ตอน 2 ทุ่มไม่
ว่าจะช่วยขนของหรือจัดอะไรก็แล้วแต่ อย่างพวก extra work พวกนี้แหละ 
แล้วก็การพูดจาที่ดี การสื่อสารที่ดี การอ านวยความสะดวก พวกนี้จะได้
รับค าชม แต่มันต้องเป็น extra work ที่ให้ผู้เช่ามากกว่าปกติแบบเกินความ
คาดหวังของเขาด้วย ถ้าปฏิบัติโดยทั่วไปก็จะไม่มีค าชม 
 

คุณณวัลริณี : แสดงว่าผู้เช่าคาดหวังในสิ่งที่ฝ่ายบริหารอาคารดูแลมากกว่าปกติ 
 
คุณจักรพันธ์  : ใช่ ส่วนใหญ่จะเป็นอย่างนั้น ซึ่งมันก็จะเป็นบุคลิกส่วนบุคคลของพนักงาน  

ของคน แต่บางเรื่องเราก็ set ขึ้นเองได้ เช่น service บางอย่างที่เรามีให้กับ
ผู้เช่า อย่างบริการให้ผู้เช่ายืมร่มใช้ในวันฝนตกซึ่งในต่างประเทศเขามี 
service ในลักษณะนี้ว่าฝ่ายบริหารอาคารมีร่มให้ยืมใช้ในวันที่ฝนตก แต่
เมืองไทยยังไม่มีตึกไหนให้บริการลักษณะนี้เลย 
 

คุณณวัลริณี : ปัญหาและอุปสรรคของการท างานของ BM ในการจัดการอาคารมี 
อะไรบ้าง 
 
 
 
 

คุณจักรพันธ์  : หากมมองปัญหาจากด้านในก่อนก็คือตัว BM ปัจจุบันการ train BM ของ 
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ประเทศไทยมันยังไม่มีรูปแบบที่ชัดเจน ยังไม่มีหลักสูตรสอนให้เป็นผู้จัดการ
อาคาร เพราะฉะนั้นคนที่ท างานอยู่ทุกวันนี้น้อยคนที่จะผ่าน training เรื่อง
นี้มาเพราะฉะนั้นมันก็คือเรื่องของความรู้ความเข้าใจในแง่ของการบริหาร
อาคาร มีบางคนจบ FM จากเมืองนอกที่อยู่กับ JLL ซึ่งก็ได้ผ่าน Former 
training แต่ก็มีน้ อยคนมาก ท า ให้ ผู้ จั ดการที่ เ ร ามี เนี่ ยบางคนก็มี
ประสบการณ์ในด้านนึง เก่งในด้านนึง หรือเขาเคยท าตึกแบบนึงเขาก็เก่งใน
ตึกแบบนั้นแต่เขาจะไม่เห็นภาพรวม เขาจะไม่สามารถเข้าใจเรื่องภาพใหญ่
ทั้งหมดได้ ดังนั้น บริษัทที่ท าธุรกิจประเภทนี้จึงมีหน้าที่ train คนขึ้นมาเรา
ก็ต้อง train ผู้จัดการอาคารให้เขาเข้าใจเรื่องนี้ให้ได้ เช่น พวกท าแผน PM 
ท า Master schedule อะไรพวกนี้ อันนี้มันก็เป็น Internal training อย่าง 
JLL เราก็มีการ train ผู้จัดากรที่มาใหม่ อย่าง Occ. Rate มันเป็นต ารา
วิชาการมีตั้ง 70 ข้ออยู่ในนั้นก็จะเป็นงานประจ าวันทั้งนั้น เขาก็มีหน้าที่ไป 
monitor ให้ได้ตามนั้น หน้าที่ของ BM ไม่ใช่แค่ท าให้สะอาดแล้วจบ หน้าที่
ของ BM คือท าให้ผู้เช่ามีความอยากจะอยู่ เวลาต่อสัญญาเช่าก็จะได้ราคาที่
ดีเขาไม่ย้ายออกนั่นคือเป้าหมายสูงสุด Owner ต้องมีก าไร 
 

คุณณวัลริณี : แล้วปัญหาและอุปสรรคอย่างอ่ืนมีอีกไหม 
 
คุณจักรพันธ์  : จะมีจากฝั่งของ Owner ถ้าเรา contract ถึงผู้บริหารระดับสูงได้และเข้าใจ  

เป้าหมายก็จะไปในทางเดียวกัน แต่บางอาคารระดับเจ้าของตึกไม่ได้เข้ามา
ดูแลเองจะมองหมายให้พนักงานหรือตัวแทน owner มาก ากับการท างาน
ของเรา ซึ่งถ้าพนักงานของ owner มีความเข้าใจอย่างที่เราเข้าใจมันก็จะ
ท างานกันได้ดี แต่ถ้าเขาคนนั้นมองงานบริหารอาคารเป็นแค่งานแม่บ้าน 
รปภ. ไม่ได้มองว่างานบริหารอาคารเป็นงาน Property Management เรา
ก็จะยิ่งท างานยากไปใหญ่ เพราะทุกอย่างจะไปมุ่งเน้นที่ Paper work ต้อง
ได้ KPI ต้องผ่าน หากเอา Paper work มาเป็น KPI จะท าให้งานไม่มี
คุณภาพเพราะจะไม่สเถียร ใน paper work มีให้ติ๊กอะไรเราสามารถติ๊กได้
หมด เพราะฉะนั้น KPI มันเป็นแค่ reminder ที่เป็นตัวช่วย แต่ถ้าเราไม่
สนใจภาพใหญ่แล้วเราเอาคนที่ไม่ได้มี skill management ก็เหมือนเอา
คนที่ท างานแบบ day-to-day มาก ากับการท างาน มันก็จะมุ่งเน้นแต่
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ตัวหนังสือ แล้วก็ที่ท ามัน reasonable ไหม ไม่ใช่ว่า budget มีเท่านี้แต่ให้
ท ามากเท่านี้ซึ่งมันท าไม่ได้  
 

คุณณวัลริณี : แล้วปัญหาและอุปสรรคที่เก่ียวข้องกับผู้เช่าในอาคาร 
 
คุณจักรพันธ์  : คือตัวแทนผู้เช่า บางคนก็ไม่ reasonable ท าให้สื่อสารกันไม่เข้าใจ อย่าง 

ของบางอย่างไม่ควรจะมาเรียกร้องก็จะมาเรียกร้องไม่รู้จบ 
 

คุณณวัลริณี : เช่นอะไรบ้าง 
 
คุณจักรพันธ์  : เช่น แสงสะท้อนมาจากตึกอ่ืนที่อยู่ไกล แล้วสะท้อนมาที่กระจกห้องของผู้ 

เช่า แล้วผู้เช่าก็เรียกร้องให้ฝ่ายอาคารไปแก้ไข และผู้เช่าไม่เข้าใจในสิ่งที่
ฝ่ายบริหารอาคารต้องการจะมอบให้ 
 

คุณณวัลริณี : งาน Building Service ทีท่าง JLL ดูแลมีเรื่องอะไรบ้าง 
 
คุณจักรพันธ์  : ในส่วนของ JLL ท าจะดูแลพื้นที่ส่วนกลางเพราะเราอยู่ฝั่งเจ้าของอาคาร 

ไม่ได้อยู่ฝั่งผู้เช่าในอาคาร เช่น งานความสะอาด ความปลอดภัย ก าจัด
แมลง ดูแลสวน งานสื่อสารกับผู้เช่า งานประชาสัมพันธ์ งานพนักงาน
ต้อนรับ ที่เราจะต้องดูแล งานอะไรที่อยู่ในพ้ืนที่ส่วนกลางเราดูแลหมด การ
จัดการจราจรในพื้นที่ส่วนกลาง รวมถึงการ  
 

คุณณวัลริณี : งาน Building Service มีความส าคัญอย่างไร 
 
คุณจักรพันธ์  : ความสะอาด ความปลอดภัยพวกนี้จริงๆมันถือเป็นงานขั้นพื้นฐานอย่างที่ 

เคยย้ า ตึกถ้าความไม่สะอาดไม่ได้ถือว่าสอบตกแบบไม่มีข้อแก้ตัวใดๆทั้งสิ้น 
เรื่องของความปลอดภัยต้องมีความรู้สึกถึงความปลอดภัยด้วย ไม่ใช่แค่มี
ยามมายืนแล้วพอ มันต้องท าให้ผู้เช่ารู้สึกถึงความปลอดภัยซึ่งมันอาจจะมี
องค์ประกอบหลายอย่าง เช่น แสงสว่างต้องได้ เราอาจจะต้องส ารวจว่า
ตรงไหนมันมืดไปหรือเปล่า มันมีสภาพแวดล้อมเข้ามาท าให้คนรู้สึกว่า
ปลอดภัยหรือไม่ปลอดภัยด้วย ไม่มีมุมอับไม่มีซอกหลืบในตึกของเราอันนี้
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มันคือความรู้สึกของความปลอดภัย ลานจอดรถดูลึกลับซับซ้อนไหม ในตึก
เรามี service ให้พนักงานรปภ.เดินไปส่งถึงรถได้ในเวลากลางคืนเพราะ
พนักงานผู้หญิงอาจจะรู้สึกไม่ปลอดภัยหากท างานเลิกดึกสามารถให้
พนักงานรปภ.ผู้หญิงเดินไปส่งถึงรถได้ เรื่องนี้ก็แล้วแต่ที่เพราะมันจะมี
ค่าใช้จ่ายที่เกิดข้ึนที่ทาง owner ก็ต้องยินดีที่จะจ่ายค่าใช้จ่ายเพิ่มข้ึนด้วย  
 

คุณณวัลริณี : แล้วตึกเกรดเอท่ีทาง JLL ดูแลมีบ้างไหมที่มีบริการแบบนี้ 
 
คุณจักรพันธ์  : น้อยที่จะมีบริการเรื่องคนเพ่ิม แต่ว่าส่วนใหญ่จะเป็นบริการเรื่องรปภ.มี 

แน่นอนในขั้นพ้ืนฐานที่ประจ าที่ต่างๆ แล้วก็ เดินตรวจซึ่ งเราก็จะมี
เทคโนโลยีมาช่วย พวก CCTV หรือโทรศัพท์ฉุกเฉินในส่วนที่เป็นมุมอับที่ไม่
ค่อยมีคนซึ่งเขาอาจจะต้องการความช่วยเหลือขึ้นมาก็ใช้เทคโนโลยีเข้าช่วย 
หรือตึกสมัยใหม่ที่มี turnstile ก่อนขึ้นตึกไม่ใช่ว่าใครก็ได้ที่มากดลิฟต์แล้ว
ขึ้นไปได้เลย เดี๋ยวนี้ตึกทุกตึกถ้าจะขึ้นลิฟต์ได้ต้องผ่านการ screen ก่อน 
ต้องมีการยืนยันตัวตนด้วยการเอาบัตรประชาชนมาแสดงให้เราดูว่าเขาคือ
ใครแล้วจึงขึ้นไป ถ้าตึกที่มีความส าคัญมากๆอาจจะต้องมีการยืนยันตัวตน
จากผู้เช่าในตึกด้วยว่ายอมให้นายคนนี้ขึ้นตึกได้ 
 

คุณณวัลริณี : ทาง JLL มองว่าเทคโนโลยีต่างๆในงานแม่บ้าน รปภ.จะช่วยตอบสนอง 
ความต้องการของผู้เช่าได้หรือไม่ 
 

คุณจักรพันธ์ :  เทคโนโลยีที่จะเอามาช่วย ตอนนี้ยังไม่เห็นสิ่งไหนที่จะทนแทนได้อย่าง 
รวดเร็ว จริงๆคงจะมีมาแทนตามธรรมชาติของมันเพราะทุกวันนี้ค่าจ้าง
แรงงานสูงขึ้นเรื่อยๆ ต่อไปก็จะพยายามลด headcount ของแม่บ้านรปภ.
ลงเพราะค่าใช้จ่ายมันสูง พอลด headcount แล้วก็ต้องหาตัวช่วย เช่น ลด 
headcount แม่บ้านลงเราจะใช้เครื่องมืออะไรทดแทน ซึ่งมันอาจจะต้อง
เป็นเครื่องมือที่ท างานได้เร็วขึ้นกว่าเดิม ซึ่งอาจจะไม่ใช่ของหวือหวาไฮเทค
อะไรแต่เป็นเครื่องมือที่ท าให้ 1 คนท างานได้พ้ืนที่มากขึ้น รปภ.ก็เหมือนกัน
ต่อไปก็อาจจะต้องติดไฟจราจรแทนการโบกรถของรปภ. หรืออาจจะต้อง
ติดไฟให้สว่างขึ้นมีกระจกสะท้อนในคนดูมากขึ้น หรือระบบแลกบัตรที่ล็อบ
บี้แทนที่จะใช้พนักงนต้อนรับ 2 คน เราอาจจะใช้คนเดียวแล้วเอาอุปกรณ์
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แบบ Self Check-in kiosk มาช่วยเหมือนสนามบิน ระบบลาดตระเวร
ของรปภ.อาจะใช้กล้อง CCTV ติดตามจุดให้มากขึ้นเพ่ือทดแทนรปภ. 
เพราะฉะนั้นเทคโนโลยีช่วยลดจ านวนคนได้ ข้อดีคือการบันทึกข้อมูล
ย้อนหลัง 
 

คุณณวัลริณี : ปัญหาและอุปสรรคของงาน Building Service 
 
คุณจักรพันธ์  : ถ้าเป็นขั้นพ้ืนที่ก็เช่น พนักงานต้อนรับถูก complain ว่าท าไมไม่ยิ้มเลย  

ท าไมกิริยามารยาทไม่เป็นไปอย่างที่คิด เช่น ท าไมไม่ค่อยยื่นบัตรให้ หรือ
ยื่นให้แล้ววางแรงๆ แล้วก็พนักงานรปภ. ปัจจุบันพนักงานรปภ.ท าหน้าที่
เหมือนเป็นพนักงานต้อนรับเหมือนเป็น service ของตึกไปด้วย เพราะบาง
คนก็ถามทางรปภ.ว่าจะไหนตรงนั้นตรงนี้ไปอย่างไร จะแลกบัตรตรงไหน 
จะไปติดต่อฝ่ายบริหารอาคารไปอย่างไร พวกนี้ถ้าพนักงานรปภ.ไม่ได้ผ่าน
การ train มาดี หรือไม่มี personality หรือมีบุคลิกที่เหมาะกับการท างาน
บางที่เขาอาจจะพูดจาไม่เพาะหรือดูจาดุไปห้วนไป พูดไม่ชัด ไม่เข้าใจ 
สื่อสารไม่เก่ง หรือแม้กระทั่งบุคลิกภาพไม่ดีก็จะโดยลูกค้า complain 
เพราะฉะนั้นจุด touchpoint รปภ.ที่หน้าตึกก็คิดว่าเป็นจุดที่มีความส าคัญ
ถ้ามองในสายตาคนทั่วไป แล้วก็เป็นสิ่งที่ตรวจสอบได้ยากไม่เหมือน
เครื่องจักรที่มี checklist ตรวจสอบ แต่เรื่องนี้ตรวจสอบไม่ได้บางทีดูหน้า
กันก็ไม่รู้ว่าจะท าได้อย่างที่เราต้องการหรือเปล่า หรือบางทีพนักงานพวกนี้ก็
จะมี turnover สูงซึ่งเป็นปัญหาของตลาด PM พนักงานเปลี่ยนแปลงกัน
บ่ อย  ถ้ าพนั กงานท า งานดี ๆ เดี๋ ย วก็ จะมี ลู กค้ าดึ ง ไปท า งานด้ วย 
พนักงานรปภ.เก่งๆบางทีโดนผู้เช่าดึงตัวเข้าไปเป็นพนักงานของตัวเอง  
 

คุณณวัลริณี : เป้าหมายของงาน Building Service ที่จะบริการผู้เช่าในอาคารเพ่ือให้เขา 
เกดิความพึงพอใจ 
 

คุณจักรพันธ์  : ค าว่าความสะอาดจะเป็นนามธรรม ทุกคนต้องการห้องน้ าสะอาด อะไรคือ 
ความสะอาดที่เรารับได้ เรื่องนี้เป็นเทคนิคที่ทาง FM ต้องลงรายละเอียด
มากขึ้น ซึ่งพวกเราหาวิธีกันมาเยอะแล้วซึ่งก็จบลงด้วยเราต้องมี KPI เป็น
ตัวชี้วัดว่าอะไรที่บอกได้ว่าห้องน้ าสะอาด และ KPI แต่ละท่ีก็ไม่ได้เหมือนกัน
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ซะเลยทีเดียวส่วนใหญ่เป็น paper work ซะหมดแล้วก็เสียเวลาเพราะไม่มี
ใครตรวจอยู่ดี ถ้าเอากระดาษมาเป็นตัวส่งงานอย่างเดียวบางทีก็ Make กัน
ได้หมดแล้วก็จะเริ่มเกิดความรู้สึกที่ไม่ดีต่อกัน ถ้าพูดถึงความรู้สึกจริงๆแล้ว
ความเป็นทีมของทีมบริหารอาคารมีความส าคัญสูงมากอันนี้ให้ความส าคัญ
อันดับ 1 เลย ทีมหมายถึงทีมบริหารอาคารทั้งหมดรวมทั้ง owner ด้วย ทีม
ต้องท างานเข้าขากันจะต่อว่ากันจะต าหนิกันอะไรมันท าได้ แต่ว่ามันต้อง
เป็นทีม ถ้าท าให้ทุกคนรู้สึกอยากร่วมงานกัน ถ้าเริ่มไม่อยากท างานร่วมกัน
มันจะเริ่มผลงานไม่ดีซึ่งดูได้จากหลายตึกที่ JLL บริหาร ถ้าทีมไหมทีมงาน
ไม่เป็นทีมมันจะเละระหว่าง owner กับฝ่ายบริหารอาคาร หรือฝ่ายบริหาร
อาคารกับทีมฝ่ายวิศวกรรมถ้าเกิดมันไม่เป็นทีมที่ดีต่อกันมันก็จะเริ่มกลั่น
แกล้งกันก็มี โยนความผิดใส่กันก็มี งานแทนที่จะช่วยกันได้ก็ไม่ช่วย หรือ
ฝ่ายบริหารอาคารกับรปภ.ก็เหมือนกันถ้าประสานงานกันไม่ดีรปภ.เขาก็ไม่
อยากท า เขาก็อยากท าตามหน้าที่เขาหรือบางทีก็ทะเลาะกัน ตัวนี้ส าคัญถ้า
มันเป็นทีมได้ประสิทธิภาพของงานจะดีข้ึนเยอะ  
 

คุณณวัลริณี : แล้วเป้าหมายจริงๆของงานบริการอาคารจริงๆคืออะไร 
 
คุณจักรพันธ์  : คือความพึงพอใจของลูกค้าหรือผู้เช่าอาคาร ไม่ใช่ KPI ที่น ามาวัดผลกัน  

อย่างเช่นหากเราไปสนามบินเวลาใช้บริการห้องน้ าก็จะมีปุ่มให้กดว่าพึง
พอใจหรือเปล่า การท า survey ความพึงพอใจผู้เช่าจะช่วยให้รู้ถึงความ
ต้องการของผู้เช่าได้ อย่างแม่บ้านเข้างาน 8.00 – 18.00 น. แต่เวลา 19.00 
ยังไม ่activity กันอยู่ มีขยะ กระดาษทิชชู พื้นห้องน้ าเปียก แล้วคนที่มาเข้า
ห้องน้ าตอน 20.00 น. ก็จะรู้สึกไม่พอใจและ เพราะฉะนั้นบางทีเราต้อง
ลงทุนจ้างแม่บ้านขยายเวลาจาก 18.00 น. ไปเป็น 21.00 น. ส่วน KPI เรา
ต้องปรับจูนให้ลูกค้าพอใจให้ได้ ลูกค้าไม่พอใจเรื่องอะไร ใน survey เรา
อาจจะมีว่าถังขยะเต็มตลอดเลยนี่ก็เป็นข้อนึงที่เจอบ่อยๆ  
 

คุณณวัลริณี : ทาง JLL มองว่าความต้องการหรือความคาดหวังในคุณภาพการจัดการของ  
BM ลูกค้าต้องการอะไรบ้าง 
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คุณจักรพันธ์  : จะสะท้อนกลับมาเรื่องการสื่อสารหมดเลยว่า BM คนนั้น communicate  

ได้ดีไหม เพราะดูจากหลายตึกจะเห็นได้ว่าผู้จัดการคนไหนสื่อสารเก่งก็จะ
ปัญหาน้อย จะท าให้สามารถ deliver สิ่งที่ตกลงได้ อย่างเช่นลูกค้า 
complain เรื่องความสะอาดในชั้นนั้นสมมุตว่าไปคุยกับแล้ว BM ขึ้นไป
เห็นปัญหาแล้วลงมาสั่งการลูกน้องเรียบร้อยหลังจากนั้นไม่มีปัญหาอีกเลย
แสดงว่ารับปากงานที่ท าได้แล้วท าส าเร็จด้วยอันนี้มันก็จบ มี Service 
Quality เกิดขึ้น รับปากแล้วท าได้ไหม พูดจากันรู้เรื่องไหม ให้เหตุผลที่
เหมาะสมหรือเปล่า บางทีมันอาจจะท าไม่ได้ทุกเรื่องแต่เราจะสามารถ
อธิบายเหตุผลได้ไหมว่าที่ท าไม่ได้ หรือจ าเป็นต้องเป็นแบบนี้เพราะอะไร 
 

คุณณวัลริณี : ความรวดเร็ว และคุณภาพของงานก็ส าคัญ แต่ทาง JLL มองว่าการสื่อ 
สาระส าคัญที่สุด 
 

คุณจักรพันธ์  : เรื่องความรวดเร็วขึ้นอยู่กับว่าเรื่องนั้นมันต้องเร็วแค่ไหน บางเรื่องมันต้อง 
เสร็จใน 1 ชม. แล้วมันอาจจะเลื่อนเป็นเสร็จใน 7 วันก็ได้ แต่ขอให้เสร็จ
ตามท่ีตกลงกันก็ถือว่าเร็วแล้ว มันก็คือการสื่อสาร การรับสารมา แต่กว่าจะ
ไป communicate แบบนนั้นได้มันต้องมีความรอบรู้หลายอย่างต้องเข้าใจ
ในการบริหารอาคารโดยรวมทั้งหมด ต้องมีประสบการณ์การในการท างาน
จริง ต้องอ่านสัญญาเช่าให้เข้าใจ 
 

คุณณวัลริณี : ความส าคัญของระบบประกอบอาคาร 
 
คุณจักรพันธ์  : จริงๆแล้วส าคัญใกล้เคียงกันหมด เช่น ระบบไฟฟ้าเป็นระบบใหญ่หากมี 

ปัญหาขึ้นมาต้องแก้ไขทันที อย่างอ่ืนจะใช้ไม่ได้เลยถ้าไฟฟ้ามันล้มเหลว 
ระบบประกอบอาคาร แล้วเขาจะเคลมกลับเป็นค่าใช้จ่ายทันที อันที่ 1 คือ
เขาจะไม่จ่ายค่าเช่าซึ่งเราก็จะเสียรายได้ไปตามจ านวนชม.ที่หายไป อันที่ 2 
คือ บางทีทรัพย์สินเค้าเสียหายเช่นร้านอาคารแล้วเขาเก็บ stock ไวท์หรือ
ของบางอย่างเอาไว้ แล้วท าให้ของเขาเสียหายบางทีเขาเคลมกลับเป็น
ค่าเสียหายด้วย ซึ่งบางทีพนักงานอาคารเองขาดความรู้ในระบบนั้นๆ หรือ
อาจจะขาดงบประมาณด้วยเหตุผลที่ว่า owner ไม่เข้าใจ owner ไม่เชื่อถือ
ในข้อมูล หรือ owner จริงๆถังแตกไม่มีเงิน จริงๆแล้วไม่บอกว่าระบบไฟฟ้า
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ส าคัญที่สุดเนี่ย ถ้ามองกับจริงๆแล้วสิ่งที่ส าคัญกว่าไฟฟ้าคือเรื่องความ
ปลอดภัยส าคัญที่สุดเพราะอะไรที่ relate กับความปลอดภัยส าคัญกว่า
เรื่องอ่ืนเสมอ เพราะไฟดับไม่ได้ท าให้ใครเป็นอะไรแต่สมมุติเครื่องสูบน้ า
ดับเพลิงเสียเนี่ยอันนี้ส าคัญมากเพราะมันเป็นเรื่องของความปลอดภัย แล้ว
ก็ถ้าเกิดในระหว่างที่เครื่องสูบน้ าดับเพลิงเสียแล้วต้อง Maintenance ต้อง
ซ่อมแล้วไม่มีใครยอมด าเนินการซ่อมไม่ว่าฝ่ายช่างไม่ได้เสนอ หรือเสนอ
แล้วไม่ได้รับอนุมัติงบหรือโดนใครดึงเรื่องก็แล้วแต่ ระหว่างนั้นเกิดเหตุไฟ
ไหม้มีคนตายขึ้นมามันต้องมีคนรับผิด ความปลอดภัยส าคัญที่สุดเพราะบาง
เรื่องต้องท าทันทีรอไม่ได้ แล้วถัดมาก็เป็นเรื่องของการบริการลูกค้าก็เป็น
เรื่องของไฟฟ้าถ้าไฟฟ้าดับมันจะบริการลูกค้าไม่ได้ 
 

คุณณวัลริณี : ความคาดหวังในการใช้งานระบบประกอบอาคารของผู้เช่า 
 
คุณจักรพันธ์  : คือการใช้ชีวิตประจ าวันเขาได้ ไฟสว่างแอร์เย็นพอแล้ว แต่ถ้ามีลูกค้าที่  

advance หน่อยเช่นสถาบันการเงินเขาอาจจะต้องการ generator 
backup เพ่ิมเติม แล้วปัจจุบันลูกค้าให้ความส าคัญกับกฎหมายคุ้มครอง
ด้านความปลอดภัยของพนักงานสูงขึ้นเนื่องจากกฎหมายมันแรงมาก กฎ
หมายเนี่ยเล่นเจ้าของกิจการหนักมาก เพราะฉะนั้นคนที่เป็น MD แต่ละ
บริษัทหากเขามีความรู้หรือว่ามีทีม Safety ของเขาเนี่ยเขาก็จะเอาทีม 
Safety เข้ามาตรวจงานในตึก 
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บทสัมภาษณ์ 
ชื่อ  : คุณธนันญา จันทร   
ต าแหน่ง  : Property and Asset Management Director  

บริษัท ซีบีอาร์อี (ประเทศไทย) จ ากัด   
วันที่  : 27 พฤศจิกายน 2560 
 
            

 
คุณณวัลริณี : งานบริหารจัดการทรัพยากรอาคารมีเรื่องอะไรบ้าง  
 
คุณธนันญา : ถ้าพูดถึงระดับจัดการ ก็จะหมายถึงพนักงานอาคารที่จะดูแลในภาพรวม 

ของอาคาร แต่ถ้ามองด้านกายภาพยังไม่มองเรื่อง Service ก็จะแบ่งเป็น 2 
ส่วนหลักๆ ส่วนแรกก็จะเป็นส่วนงานวิศวกรรมก็จะเป็นเรื่องเครื่องจักรที่
เป็นองค์ประกอบของอาคารนั้นๆ และโครงการอาคารพวก Infrastructure 
ส่วนที่ 2 เป็นเรื่องกายภาพเหมือนกันแต่ไม่เกี่ยวกับงานวิศวกรรม คือการ
จัดการเรื่องสุขอนามัยต่างๆ ความสะอาดของห้องน้ า การให้บริหารอุปกรณ์
ในห้องน้ าที่ครบถ้วน บางที่อาจจะไม่มีถังอนามัยหรือมีที่เช็ดฝารองนั่งชัก
โครกรวมไปถึงระบบการจัดการต่างๆ เช่น แม่บ้านจะน าขยะไปทิ้งกี่โมง 
การเดินรถเป็นอย่างไร รอบการทิ้งเป็นอย่างไร มีการควบคุมรอบต่างๆไหม 
อันนี้เพนนีมองว่าเป็นเรื่องกายภาพ เพราะถ้าเราไม่ควบคุมสิ่งต่างๆเหล่านี้
เนี่ยมันมีผลกับอาคารเรา ถ้าเกิดแม่บ้านภายในอยากจะไปทิ้งขยะตอนไหน
ก็ได้บางทีห้องขยะเราอาจจะไม่เพียงพอ และการที่เขาลากขยะมาแล้วฝ่าย
อาคารไม่ได้ aware พ้ืนที่ส่วนกลางก็จะไม่สะอาด หรือว่าลิฟต์หากเราไม่ได้
ล็อคลิฟต์ถึงแม้จะเป็นลิฟต์ขนของแต่ว่าขนขยะเนี่ยบางครั้งบางที่เราบริหาร
จัดการด้วยการล็อคเลย เฉพาะช่วงที่ขนขยะ เราก็บอกว่าใครจะเข้าก็ได้แต่
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ช่วงเวลานี้แม่บ้านจะขนขยะนี่ก็เป็นส่วนที่ไม่ใช่วิศวกรรมก็จะมี 2 ส่วน
หลักๆที่จะเป็นการบริหารทางกายภาพ 
 

คุณณวัลริณี : ซึ่งเป็นเรื่องท่ีเราจะดูแลให้กับผู้เช่า 
 
 
คุณธนันญา : ใช่ค่ะ มันก็จะ Impact กับผู้เช่า แต่สุดท้ายมันก็คือการประชาสัมพันธ์ว่า 

เราจะให้เขาท าได้หรือท าไม่ได้ 
 

คุณณวัลริณี : แล้วทางคุณเพนนีแยก scope งานนี้ออกมาแล้ว มีการวางแผนอย่างไรบ้าง 
 
คุณธนันญา : เราจะวางแผนด้านงบประมาณก่อน เราบริหารตึกเราก็วางงบประมาณให้ 

สอดคล้องแล้วก็คลอบคลุมและเหมาะสมกับกายรูปที่มันจะเกิดขึ้นกับ
กิจกรรมที่มันจะเกิดขึ้นในอาคาร เรามองว่าเรื่องของการบริหารตึกที่ใครๆ
พูดกันว่ามี 3P คือ People Process Place 

 
คุณณวัลริณี : ตอนนี้มี Technology เข้ามาแล้วค่ะ 
 
คุณธนันญา : อีกหน่อยถ้ามี Technology เข้ามามากๆ จะไม่มีงานท า จริงๆเพนนีมองว่า 

ในตึกมันมี Activity ด้วยเพราะฉะนั้นเนี่ยอันแรกเลยเราก็วางงบประมาณ
ให้สอดคล้องกัน ถัดมาเนี่ยเป็นเรื่องของงานวิศวกรรม เราต้องวางแผนการ
ซ่อมบ ารุง และปรับปรุงที่เหมาะสม การซ่อมบ ารุงมันต้องมีแผนอยู่แล้ว 
ส่วน reactive มันไม่ใช่แผนเพราะมัน break down ว่าเราซ่อม อีกอันการ
ปรับปรุงที่เหมาะสม การที่ถึงรอบที่ควรจะปรับปรุงเขาท าเป็น small 
project อาจจะไม่ใช่ renovate ใหญ่ ขนาดตึกใหม่ๆมันยังต้องมีเรื่อยๆ
ปรับพ้ืนที่ให้สอคล้องเหมาะสม อันสุดท้ายเรื่องของการวางก าลังคนให้
เหมาะสม สอดคล้องและก าหนดผู้รับผิดชอบ การวางแผนก็จะมีหลักๆ 3 
อย่างก็ท้ังเรื่องของทรัพยากร เรื่องของงบประมาณ แล้วก็เรื่องแผนงานที่จะ
ด าเนินไป 
 

คุณณวัลริณี : ตอนนี้เรามีการวางแผนแล้ว และเรามีการก ากับดูแลติดตามผลอย่างไรบ้าง 
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คุณธนันญา : ในการติดตามผลทาง CBRE เราแบ่งเป็น 3 ระดับ การเดินตรวจหรือ Floor  

walk กับผู้เกี่ยวข้องแล้วเดินไปด้วยกัน แล้วเห็นอะไรไหม เช่น จุดนี้มันไม่
น่าจะตั้งถังขยะนะ หรือตรงนี้มันเคยมีกรวยมาก้ันไม่ให้รถมาจอดแล้วตอนนี้
มันไปไหน การเดินตรวจเราจะเห็นว่าอันนี้มันเป็น defect ตึกหรือเปล่า
เรียกผู้ รับเหมามาดูซิ  การเทสระบบ floor walk เป็นการเห็นโดย 
miscibility จะเห็นว่างานไหนยังไม่จบตาม time frame มันต้องจบไปแล้ว
เป็นการทวนสอบความคืบหน้าของงานในแต่ละฟังค์ชั่น ตอนนี้ตึกที่เพนนี
เดินด้วยเลยจะมีตึก The ninth เราแบ่งเดินเพราะตึกมันใหญ่ วันนี้เดินลาน
จอด ลานจอด 2 ตึกเลยเพราะมันเชื่อมกัน วันนี้เราเดินฝั่งออฟฟิศ วันนี้เรา
เดินพลาซ่า เพราะฉะนั้นในสัปดาห์นึงก็จะเดิน 3 วัน อันที่สองคือการจัดท า 
report monthly เป็นการรวบรวมว่าในเดือนนั้นๆเนี่ยไม่เฉพาะฟังค์ชั่น
ของการบริหารอาคาร ฟังค์ชั่นของงานอ่ืนๆที่เราไม่ได้ท าเองโดยใช้ vendor 
แม่บ้านเช็ดกระจกเป็นหรือเปล่า มาล้างพ้ืน pet control เข้ามาวันที่
เท่าไหร่ แล้วเขาท าอะไรไปบ้าง เขารมควัน เขาฉีดพ่น หรือวางเหยื่อล้อหรือ
เปล่า ก็จะเป็นการทวนสอบไปว่าในเดือนนั้นๆมี activity อะไรก็จะอยู่ใน 
monthly การติดตามผลการบริหารจัดการอันสุดท้ายคือเรื่องของการสุ่ม
ตรวจสอบอาคารภายในกันเองไม่เกี่ยวกับลูกค้า feedback ปัจจุบันที่วาง
เอาไว้จะสุ่มเป็น annual โดยจะมีทีม engineer เป็นหลักพร้อมท า report 
กับ recommendation  
 

คุณณวัลริณี : พอสุ่มแล้วก็มีการตรวจสอบผล 
 
คุณธนันญา : พอสุ่มแล้วเนี่ยก็จะท า report ส่งกลับมาทีม BM และในการสุ่มเราจะไม่ 

บอกตึกเราจะแอบเข้า แล้วจะส่ง report finding มาให้อาคารว่าเราตรวจ
เจอให้คุณไปปรับซะ เคยเจอว่าเราไปสุ่ม check sheet ช่างก็จดค่า
อุณหภูมิสมมุติว่า 23 ตลอดช่างเขาก็กรอกทุกวัน แต่มันมีว่าถ้าเมื่อไหร่มัน
ต่ ากว่าเท่าเนี่ยต้องตรวจสอบ คืออุณหภูมิมันควรจะอยู่ระหว่างเท่านี้ถึง
เท่านี้ ช่างจดไปถึง 20 แล้วก็ไม่รู้สึก เราก็บอกอ้าวแล้วจดถึง 20 แล้ว 
Senior Tech ท าอย่างไร หรือกระทั่งว่าเราจดๆมามันมีอยู่ตึกนึงที่ไม่มีค่า
กลางช่างก็จด 23, 24, 25 ไปตามยถากรรมแล้วไง แล้วจริงๆค่ากลางเนี่ย
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มันควรจะเป็นเท่าไหร่ไม่สูงไม่ต่ าก็มีเหมือนกันที่เราไปสุ่มดู check sheet 
แล้วเจอว่าเด็กท างานแค่ตามสั่ง หลายครั้งที่เราเจอช่างที่ไม่ค่อยมีเซ้นให้จด
ก็คือจด 
 

คุณณวัลริณี : มันก็คือประสิทธิภาพการท างานของบุคลากรอาคาร 
 
คุณธนันญา : แต่มันเป็นแค่ช่วงแรกๆ ตอนนี้ก็มีการพัฒนาดีขึ้น 
 
คุณณวัลริณี : มาถึงส่วนที่เกี่ยวข้องกับผู้เช่าในอาคาร คุณเพนนีทราบหรือไม่ว่าผู้เช่ามี 

ความคาดหวังอะไรในงานของ BM  
 

คุณธนันญา : ถ้าเอาแค่กับตัว BM เอง เพนนีคิดว่าความคาดหวังของเขาคือ  
ความสามารถในการตลอดสนอง เร็วคือเรื่องนึงแต่ต้องตอบสนองได้ เขา 
คาดหวังแบบนั้น 
 

คุณณวัลริณี : ตอบสนองได้หมายถึงต้องท าให้เสร็จ ให้พอใจ พาช่างข้ึนไปแล้ว done งาน 
ได้ใช่ไหมคะ 
 

คุณธนันญา : ตอบสนองคือ respond ไม่ต้องถึงขั้นท าเสร็จ แค่แจ้งว่ารับทราบแล้วค่ะ 
อะไรแบบนั้น คือเขาต้องฝากผีฝากไข้ได้ถ้าพูดกันภาษาง่ายๆคือไม่รู้แหละ
มันจะเกี่ยวกับ BM หรือไม่เกี่ยวกับ BM ก็ตาม บางทีผู้เช่าต้องการแค่ one 
contact person เขาไม่ได้สนใจหรอกว่าคนเนี่ยสั่งการ แต่เมื่อเขาติดต่อ
คนเนี่ยไม่ว่างานใดๆมันจะ done ได้ เขาคาดหวังแบบนี้ ไม่ใช่ว่าพอเขา
ติดต่อ BM แล้ว BM แจ้งว่าพ่ีคะอันนี้ไม่ได้อยู่ใน scope ที่หนูดูค่ะ แต่ถ้า
แจ้งผู้เช่าว่าจริงๆอันนี้หนูไม่ได้รับผิดชอบเรื่องนี้โดยตรงถ้ายังไงแล้วจะ
ประสานงานต่อให้ค่ะ ซึ่งความรู้สึกมันคนละเรื่องกันเลยและความหมาย
เดียวกันแหละว่าฉันไม่ได้ดู เพราะฉะนั้นเนี่ยสิ่งที่ผู้เช่าคาดหวังคงไม่ใช่แค่ค า
ว่าตอบสนองคือเขาเป็นทุกอย่างของผู้เช่า ไม่ใช่ว่าโทรหาคนนี้แล้วโบ้ยซ้าย
โบ้ยขวา โบ้ยสุดท้ายก็ต้องท า 
 

คุณณวัลริณี : แล้วถ้ามองถึงเรื่องความรู้ความสามารถของ BM ว่าต้องมีความรู้ 



185 

 
ความสามารถในการท างาน พ่ีเพนนี  มองว่าผู้เช่าต้องการไปมคะ 
 

คุณธนันญา : อันนี้เพนนีมอง nature ของตึกนะคะ ตึกนี่เน้นอะไร เอาง่ายๆเลยบางตึกที่ 
มันเก่าแล้วก็ไม่มี engineer onsite แล้วงานค่อนข้างเปาะบาง Project 
มันเยอะ เพนนีมองว่า BM ต้องมี Technical skill ที่เยอะ มันไม่มี BM 
Ideally คนที่ fit กับตึกนึงอาจจะไม่ได้ดีกับตึกนึง ขึ้นอยู่กับ character 
ของคนและ character ของตึกด้วย อย่างตึก uniliver ผู้เช่าเป็น single 
และเซ็นต์สัญญาไป 30 ปี ตั้งแต่ชั้น 2 ขึ้นไปเป็น uniliver ข้างล่าง retail นี่
หล่อมแหล่มมากแล้ว retail เนี่ยไม่มี อันไหนเป็นระเบียบเลย retail 
โดยทั่วไปหากว่าของเกินเขาต้องท าจดหมายขอและแจ้งฝ่าย marketing 
แล้วว่าจะว่าเพื่อท า promotion ช่วงหนึ่ง เราต้องควบคุมเพราะมันคือหน้า
บ้าน ให้เข้ามาเนี่ยมันเห็น retail ก่อนเลยท าไมเขาเอาขยะมากองไว้
ข้างหน้า หรือ McDonald ลากขยะออกมาด้านหลังเป็นทางด าเลย แต่พอ
ตรวจสอบแล้วเป็นเพ่ือนกับฝั่ง Owner ซึ่งสรุปว่าแทบจะทุกร้านแตะไม่ได้ 
ก็เลยสงสัยว่าตึกเนี่ย Owner เขาเน้นอะไรก็กลายเป็นว่าเขาเน้นคนที่
ตอบสนอง uniliver ได้คนที่จะคุยกันภาษา FM รู้เรื่อง คนที่มี level ของ 
safety สูงๆ คนที่ report แน่น 
 

คุณณวัลริณี : แล้วถ้าเป็นตึกเกรดเอ ล่ะคะ 
 
คุณธนันญา : พ้ืนฐานต้องได้ภาษาอังกฤษ รู้กฎหมายอาคาร มีความเข้าใจระบบประกอบ 

อาคาร ซ่อมไม่ได้แต่ต้องเข้าใจภาษาช่าง เช่น ถ้าลูกน้องพูดว่า Colling 
tower พัง BM จะต้องเข้าใจว่าผลกระทบมันคืออะไร คงไม่สามารถที่จะรู้
ได้หมด แต่เขารู้ Impact เป็นคนที่ service mind สูง เพนนีเคยสังเกต 
character ของผู้จัดการอาคารที่ประสบความส าเร็จ และ owner กับผู้เช่า
ชอบจะต้องเป็นคนที่ชอบเจอะแจะ มาพูดคุยกับลูกค้าไม่ค่อยนั่งโต๊ะ 
สอบถามสารทุกข์สุกดิบของลูกค้า เช่น ไปยืนอยู่ที่เคาเตอร์หรือ turnstile 
แล้วชวนลูกค้าพูดคุย วันนี้ซื้ออะไรมาเยอะแยะเลยให้เด็กช่วยถือไหมแล้วก็
คอยช่วยเหลือ อ านวยความสะดวกให้ลูกค้าแต่ละคน คือเป็น character ที่
เป็นกันเองมีมนุษยสัมพันธ์แบบเนี่ยจะขอความร่วมมือคนง่ายแต่ก็ต้องแบบ
พอดีๆ 
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คุณณวัลริณี : แล้วแบบนี้พอจะคาดเดาได้ไหมว่าผู้เช่าต้องการอะไร 
 
 
 
 
คุณธนันญา : เพนนีเคยเดาเอาว่า BM ตึก SJ เนี่ยเอกสารต้องแน่น เพราะเห็นตอน BM  

คนเก่าออกแล้ว BM ค่อนข้างหมุน แล้วก็มาสอบถาม PM ว่าท าไมคนนี้
ท างานไม่ได้ล่ะ ทาง PM ก็จะให้เหตผลมาโดยเพนนีเข้าใจไปเองว่าถ้า
เอกสารไม่แน่นจะอยู่ที่นี่ไม่ได้อันนี้คือเดาเอาเอง แต่พอเพนนีเข้ามาสัมผัส
เองมันไม่ใช่อย่างที่คิด เด็กแอดมินตั้งเยอะที่จัดการเรื่องเอกสารได้ 
เพราะฉะนั้น BM ของ SJ ต้องมีความเป็น Readership ที่จะสั่งงานแล้วให้
เด็กท า SJ ต้องการคนที่ Service ลูกค้าเยอะๆ ซึ่งเป็นสิ่งที่เพนนี observe 
เอง  
 

คุณณวัลริณี : แล้วคิดว่าอะไรเป็นสิ่งที่ผู้เช่าไม่ชอบในการบริหารจัดการของ BM 
 
คุณธนันญา : คือเรื่องของการ Ignore คือการท าให้ผู้เช่ารู้สึกว่าไม่มีตัวตน ฉันแจ้งอะไรไป 

ก็เงียบทั้งความคืบหน้าไม่มีก าหนดแน่นอน ถ้าเป็นด้านงานบริการนี่จะเป็น 
สิ่งที่ลูกค้าไม่ชอบ 

 
คุณณวัลริณี : แล้วปัญหาและอุปสรรคในการท างานของ BM ล่ะคะ 
 
คุณธนันญา :  อันแรกเลยคือเรื่องข้อจ ากัดของอาคารเอง ต้องบอกว่า complain หรือข้อ 
    ร้องเรียนของผู้เช่าหลายครั้งมันเป็นปัจเจกบุคคล มันอาจจะไปสอดคล้อง 
    ความรู้สึกซ่ึงมันท าไม่ได้ อย่างเช่นผู้เช่าจะประชุมไม่อยากให้ on alarm  
    แล้วเราก็ off alarm เฉพาะชั้นเขาไม่ได้ ด้วยระบบของอาคาร 
    บางอย่างเป็น automate หมดบางทีผู้เช่าอยากจะท า manual มันไม่ได้  

   หรือกลุ่มอาคารนี้มีการบ าบัดน้ าเสียอย่างหนึ่งซึ่ง design มาแบบนี้ แต่ผู้ 
เช่าบอกว่าเขาจะต้องเอาน้ าไปตรวจเพราะเขาท า 14000 แต่เราให้เขาไม่ได้ 
เพราะว่าข้อจ ากัดของตัวอาคารที่วางโครงสร้างมาตั้งแต่ต้น อันที่สองก็คือผู้
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เช่าบางรายอาจจะไม่ปฏิบัติตามกฎระเบียบหรือเขาอาจจะท าอะไรที่มัน
สร้างความร าคาญให้ผู้เช่ารายอ่ืนคือการควบคุมดูแลผู้เช่าซึ่งเขาก็อาจจะอยู่
ในพ้ืนที่เขาแต่มันไปกระทบกระเทือนผู้เช่ารายอ่ืนๆ อันถัดมาอาจจะเป็น
เรื่องของขั้นตอนภายในการเสนอต่างๆที่บางทีอาจจะช้าหรืออะไรก็ตามที 
อีกอันนึงที่มองว่าเป็นอุปสรรคคืออ านาจการตัดสินใจ อันสุดท้ายก็จะเป็น
เรื่องความร่วมมือจากผู้เช่าอาจจะเป็นอุปสรรคบางในบางกรณีเราไม่ได้รับ
ความร่วมมือ 
 

คุณณวัลริณี : ทาง CBRE ทฤษฎีและแนวความคิดในการบริหารจัดการอะไรบ้าง 
 
คุณธนันญา : วัตถุประสงค์จริงๆของงานบริหารอาคาร คือต้องการรักษาสภาพของอาคาร  

สถานที่ องค์ประกอบต่างๆของอาคารให้อยู่ในสรูปที่ดี ลดความเสียหาย 
ยืดอายุการใช้งาน ประหยัดต้นทุนของเจ้าของอาคารเอง ทั้งนี้ จะส่งเสริม
ให้มีสภาพแวดล้อม ส่งเสริมภาพ อิมเมจ ของตัวอาคารเองให้ดีมีความ
ปลอดภัยและเพ่ิมมูลค่าทรัพย์สิน อันนี้ก็เป็นเป้าหมายและวัตถุประสงค์
หลักๆในการจะบริหารไม่ว่าจะเป็น Residential หรือ commercial 
building  
 

คุณณวัลริณี : มีการวัดประสิทธิภาพการท างานหรือ KPI อย่างไร 
 
คุณธนันญา : การก าหนด KPI เริ่มต้นจากการก าหนด SLA ก่อน คือตัว Service Level  

Agreement เพราะเป็นการก าหนดกันเบื้องต้นก่อนว่าลูกค้าต้องการเห็น
เซอร์วิสแบบไหน มีความพึงพอใจแบบไหน เพราะว่าเรื่องของการรับบริการ
เป็นเรื่องที่ค่อนข้างเป็นนามธรรม เลยต้องเป็นการวางไม้บรรทัดไว้ก่อนและ 
SLA ก็จะมาจากเนื้อหาในสัญญาว่าสิ่งที่เรารับปากกันมันครอบคลุมแค่ไหน
แล้วค่อยเอามาท าเป็น KPI การท าแบบนี้จะท าให้สิ่งที่เป็นนามธรรมจับต้อง
และวัดผลได้ เช่น ในแต่ละพ้ืนที่ของลูกค้าจะมีวัตถุประสงค์ไม่เหมือนกัน
บางที่ให้ความส าคัญเรื่องของความปลอดภัยมากๆ เพราะฉะนั้นการวาง 
KPI ก็จะไปขึ้นกับ respond time ของผู้รับบริการว่าหลังจากแจ้งเรื่องไป
แล้ว หลังจากเรื่องนั้นเราคิดว่ามันมีความเสี่ยงต่อความปลอดภัยสูง
เพราะฉะนั้นระยะเวลาการตอบกลับของการให้บริการก็จะต้องรวดเร็ว 
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และสั้น จึงท าให้น ามาเป็นตัวชี้วัดได้ หรือบางที่อาจจะไม่ได้ให้ความส าคัญ
ของความปลอดภัยมาเป็นอันดับหนึ่ งและให้ความส าคัญเกี่ยวกับ 
customer satisfaction ก็ อ าจจะ ใช้ วิ ธี ก า รคื อกล่ อ ง รั บ  customer 
complain ต่างๆเพ่ือมาเป็นตัวชีวัดการให้บริการ อันนี้ก็เป็นตัวอย่าง แต่
ต้องมีการ set ขึ้นมาก่อนว่าแต่ละอาคารเน้นเรื่องไหนมาเป็นอันดับหนึ่ง 
แล้วค่อยเอาตัวนั้นมาเป็นตัวชี้วัด  
 

คุณณวัลริณี : หมายถึงเป็นการตกลงกับ owner ใช่ไหมคะว่าต้องการส่วนไหนมากส่วน 
ไหนน้อย 
 

คุณธนันญา : ใช่ค่ะ จริงๆถ้า owner ต้องการตัวไหนมากตัวไหนน้อยเนี่ย ตัวนั้นจะมา 
เป็น indicator ก่อน ถ้า owner บอกว่าต้องการเน้นที่ผู้เช่าเลย  
เพราะฉะนั้ น เราก็ต้ อ ง ฟัง  customer feedback เอามา เป็นตั วจั บ 
เพราะฉะนั้นตัวนี้ ก็จะมาเป็น indicator ส่ วนน้ าหนักที่ จะให้ว่ าถ้า 
feedback กี่ feedback ได้คะแนนเท่าไหร่อันนี้ก็จะมาตกลงร่วมกัน แต่
เราจะเอาตัวที่ owner ให้ความส าคัญข้ึนมาเป็นตัวชี้วัด  
 

คุณณวัลริณี : แล้วเรามองไปถึงตัวผู้เช่าไหมคะ เรามองหรือว่าอ่านใจผู้เช่าไหมคะว่าผู้เช่า 
ต้องการให้เราบริหารอาคารในรูปแบบไหน  
 

คุณธนันญา : จริงๆแล้วก็มีการมองค่ะ แต่ว่าแต่ละที่การมองผู้เช่าหรือลูกค้าค่อนข้าง 
ต่างกันเพราะผู้เช่าในตึกจะเป็น multiple tenant มันไม่ได้เป็นเจ้าเดียว
แล้วก็เช่าเป็น majority เพราะฉะนั้นการมองความต้องการผู้เช่าไหมเรา
มอง แต่ความต้องการค่อนข้างหลากหลาย ยกตัวอย่างบริหารข้ามชาติจะมี
ตัว set ของเขาที่มาจากเมืองนอก มีการท า building audit เราคงต้องดู
ภาพกว้างมันเจาะล าบาก เช่นเราเช่าอยู่ในตึก interchange แล้วพ้ืนที่เกิน 
50% Occupied โดย City Bank ความต้องการก็จะเปลี่ยนไป อย่างตึก 
RHU ตรงซอยสวัสดี ตึกนั้นมีผู้เช่าที่มาจากอเมริกาชื่อ DHT ตึกนั้นค่อนข้าง
ให้ความส าคัญกับอาคารสถานที่มากแล้วเขาเป็นผู้เช่ารายใหญ่ที่สุดของ
อาคาร ปกติแล้วเราดูแลอาคารเป็นไปตามกฎหมาย เช่น เราซ้อมหนีไฟปี
ละ 1 ครั้ง แต่เนื่องจากผู้เช่ารายนี้มี requirement ให้ซ้อมปีละ 2 ครั้ง เรา
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ก็ต้องจัด 2 ครั้ง โดยครั้งนึงเนี่ยเราจะจัดเฉพาะ DHT เท่านั้น คือเราก็ดู
ความต้องการลูกค้าด้วย แต่ทั้งนี้ความต้องการมันก็ค่อนข้างหลากหลาย 
การซ้อม 2 ครั้งมันก็ค่อนข้างเสี่ยงที่จะไปรบกวนผู้เช่าข้างเคียงไหม ซึ่งเราก็
เอาใจลูกค้าทุกรายไม่ได้แต่ก็พยายามดึงลูกค้ารายหลักๆ ขึ้นมาแล้วก็
ประเมินความต้องการของเขา  
 

คุณณวัลริณ ี : เช่น ถ้าในตึกนั้นมีลูกค้าที่เป็นบริหารพลังงานเยอะเราก็จะเน้นเรื่องความ 
ปลอดภัยใช่ไหมคะ 
 

คุณธนันญา : ใช่ค่ะ เราจะดู culture ขององค์กร ส่วนใหญ่บริษัทข้ามชาติจะให้ 
ความส าคัญตรงนี้ค่อนข้างมาก อย่างพวกอาคารที่มีสถานทูตก็จะมี  
culture อีกแบบนึง ก็จะไม่ใช่เรื่องของ safety อย่างเดียวแล้วก็จะเป็น
เรื่องของ security ด้วยที่จะเข้มข้นกว่า หรืออาจจะมี requirement 
บางอย่างเช่น standard เรื่องของไฟ สายดิน ที่เขาจะมี requirement  
 

คุณณวัลริณี : แล้วแบบนี้เราจะน ามาเป็นตัวก าหนด KPI ได้อย่างไรบ้าง 
 
คุณธนันญา : จริงๆแล้วบริษัทบริหารอาคารเนี่ยเราไม่ได้ถูกจ้างโดยผู้เช่าพ้ืนที่ เราถูกจ้าง 

โดย owner เพราะฉะนั้นเนี่ยเราจะก าหนด KPI ร่วมกันกับ owner ก่อน 
โดยตรงบอกตามตรงว่าทาง owner เองจะรู้ดีอยู่แล้วว่าใครเป็นผู้เช่าราย
หลัก หรือใครเป็นผู้เช่าที่มีความส าคัญมาก เขาอาจจะไม่ได้มีพ้ืนที่ที่ใหญ่
มากสุด แต่ราคาต่อตารางเมตรสูงที่สุดหรือมีการท าเป็น co-owner หรือ 
long-lease ที่สุด บางตึกก็จะมีบริษัทที่เหมือนเป็น co-owner  
 

คุณณวัลริณี : อย่างนั้นก็สรุปได้ว่า KPI ที่ทางฝ่ายบริหารอาคารจะก าหนดให้กับเจ้าหน้าที่ 
อาคารในแต่ล่ะส่วนงานเนี่ย หลักๆเลยส่วนใหญ่ก็จะมาจาก owner เพราะ 
owner จะรู้ว่าลูกค้ารายไหนเป็นอย่างไรใช่ไหมคะ 
 

คุณธนันญา : การก าหนด KPI ต้องมองภาพใหญ่ก่อนว่าในระดับบริษัทเราสัญญาอะไรกับ 
ลูกค้า แล้วเราเอาค าสัญญานั้นมาก าหนดเป็นข้อตกลงกัน เช่น การตอบรับ 
การปิดบัญชีจะต้อง on time ส่งใบแจ้งหนี้จะต้องไม่เกินเท่าไหร่ต่างๆ
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เหล่านี้ ซึ่งมีเป็น detail ก่อน แล้วก็เอาสิ่งต่างๆเหล่านี้เนี่ยมาเป็น KPI 
ให้กับพนักงานที่ปฏิบัติหน้าที่ในแต่ละส่วนส่วนงาน เช่น บัญชี ธุรการ 
วิศวกร 

คุณณวัลริณี : แล้วพอจะบอกคราวๆ ได้ไหมคะว่าอย่างผู้จัดการอาคารเนี่ยเราก าหนด KPI  
เป็นแบบไหน ที่เคยหารือกันกับทาง owner  
 

คุณธนันญา : ของผู้จัดการที่เราก าหนด KPI คือความพึงพอใจของลูกค้า คือ feedback  
อันนึงที่เราดูก็คือเรื่อง document ต่างๆ ที่ on time ท าความ document 
ต่างๆก็จะหมายรวมถึงรายงานประจ าเดือน การวางใบแจ้งหนี้ให้กับลูกค้า
ต่างๆ แบบ on time อีกตัวนึงที่เราวางตัวก็คือเรื่องของ Staff turn over 
เนื่องจากมันเป็นงานบริการมันไม่ใช่ deliver สินค้า พอมันเป็นงานบริการ
ปัจจัยหลักที่จะมีผลก็คือคน คืนที่มีความคุ้นเคยกับพ้ืนที่ คุ้นเคยกับผู้เช่า 
หรือกระทั้งจะไม่เคยคุ้นเคยกับใครเลยเป็นแค่พนักงานบัญชีไม่เคยเจอหน้า
ใครเลยแต่ถ้าเขาอยู่นานเขามีความเข้าใจลูกค้า ก็จะมี consistent ในการ
ให้บริการ service มันจะไม่  interrupt แล้ ว ไม่ต้องมานับหนึ่ ง ใหม่  
เพราะฉะนั้นในเรื่องของ turn over การเข้าการออกของพนักงานเนี่ยเราก็
วางเป็น KPI ของ BM เหมือนกัน 
 

คุณณวัลริณี : เพราะฉะนั้น KPI ส่วนใหญ่ของอาคาร ก็จะเป็น KPI ของ BM เลย 
 
คุณธนันญา : ใช่ค่ะ เพราะเราถือว่า BM เขาดูภาพรวมทั้งหมด ตั้งแต่ vendor  

management  
 

คุณณวัลริณี : แล้วในส่วนอื่นๆเช่นงานบริการ soft service เราจะมีการก าหนด KPI ให้  
BM อย่างไรบ้าง 
 

คุณธนันญา : คืองาน soft service เราแบ่งส่วนหลักๆออกเป็น 2 ส่วน ส่วนแรกเนี่ยเรา 
ไม่ได้ท าเองเรา manage vendor เพราะฉะนั้น KPI เนี่ยมันก็ถูกก าหนด
ตั้งแต่เราออก RFP ให้กับ vendor แล้วว่าเราต้องการเห็นอะไรบ้าง ความ
คาดหวังกับรปภ.อย่างไร มด หนู แมลงสาปต้องไม่มี เพราะฉะนั้น KPI ของ
ผู้จัดการก็คือการที่เขาจะ enforce ให้ vendor ท างานตามสัญญาที่ได้
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ให้กับเราไว้ เข้ามาให้บริการเดือนละครั้งตรงเวลา มีการแจ้งล่วงหน้า มี 
error น้อยที่สุด คือมีความคลาดเคลื่อนน้อย อย่าง pest control เราต้อง
แจ้งผู้เช่า โดยเฉพาะถ้าเรามีร้านอาคารอยู่ข้างล่างแล้วเราต้องให้เขา
รับทราบไว้ก่อน เตรียมเก็บข้าวเก็บของเพราะว่ามันจะไปเกี่ยวเนื่องกับเขา 
เพราะฉะนั้นเนี่ยต้องให้มันเกิดการ error หรือการขยับเวลาน้อยที่สุด อย่าง
บางที่บางอาคาร location ของเขาเนี่ยมีปัญหาเรื่องสัตว์เลื้อยคลานมากๆ 
แล้วชั้นล่างเป็น retail เล็กๆ มีร้านกาแฟ ร้านอาหาร หรือมี 7-eleven 
พวกนี้ถ้าเป็นร้านอาหารเขาจะมี pest control ของเขาเองคือเขาก็ไม่ได้พึง
แต่อาคาร เพราะฉะนั้นเนี่ยประสบการณ์ที่เราเคยท ามา เรามักจะคุยกับผู้
เช่าว่าเราควรจะท า pest control พร้อมกัน เพราะไม่ใช่ว่าเราฉีดในตึก
แล้วหนูก็วิ่งเข้าไปหลบอยู่ในร้านเขา พอมันจางหนูก็จะออกมาเดินเล่น เรา
ต้องพยายามให้มันสอดคล้องกัน พอเป็นอย่างนี้ เราก็ต้อง manage 
vendor ให้ตรงนี้มัน error น้อยที่สุด 
 

คุณณวัลริณี  : แล้วให้เรื่องของความรวดเร็วในการให้บริการ หรือคุณภาพงานทั่วไป มีการ 
ก าหนด KPI อย่างไรบ้าง 
 

คุณธนันญา : ก็มีค่ะ ความรวดเร็วในการให้บริการก็จะเป็นหนึ่งใน KPI ที่หลายๆ owner  
ที่ให้ความส าคัญกับผู้เช่ามากๆก็วางไว้ก็มีเหมือนกันทีมันเป็น respond 
time โดยก็จะก าหนดไว้ที่ P1 – P5 คือ priority ที่ 1 – 5 เช่น priority ที่ 
1 คือ ต้องเป็นลูกค้ารายใหญ่ เป็นเรื่องส าคัญ เป็นเรื่องที่อาจก่อให้เกิด
ความเสียหายที่รุนแรง เช่น รู้สึกว่า smoke detector จะไม่ท างาน 
 

คุณณวัลริณี : แล้วอย่างเรื่องคุณภาพงานบริการล่ะคะ 
 
คุณธนันญา : โดยมากเนี่ยคุณภาพงานบริการเราจะวัดอยู่ 2 แบบ คือเราจะส่ง 

แบบสอบถามแล้วก็ท าเป็น score แล้วก็มาคุยร่วมกันว่า score เท่าไหร่ถึง
จะผ่านซึ่งต้องท า customer survey อีกอันนึงคือเรื่องของรับใบร้องเรียน
ก็จะวัด KPI  
 

คุณณวัลริณี : ส่วนใหญ่ลูกค้าจะร้องเรียนเรื่องอะไรมากที่สุดคะ 
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คุณธนันญา : สิ่งที่เจอมากท่ีสุดคือร้องเรียนเรื่องการให้บริการของพนักงานรายบุคคล  

เช่น รปภ.พูดไม่สุภาพ หรือวิธีการพูดของรปภ.อาจจะไม่เหมาะสม แต่ถ้า
ร้องเรียนเรื่องงานระบบจะไม่ค่อยมีผู้เช่าจะรู้สึกน้อยมากเกี่ยวกับงานระบบ 
หากจะมีการร้องเรียนเรื่องงานระบบแต่ละบริษัทจะมีตัวแทนแค่ 1 คน เขา
อาจจะได้รับการร้องเรียนมาจากเพ่ือนร่วมงานอีกที เช่น แอร์ไม่เย็น หรือ
แอร์หนาวไป แล้วก็ส่งต่อ complain มายังฝ่ายอาคาร แต่ถ้าเราแจ้งเหตุผล
ไปว่าก าลังท าระบบอยู่เขาก็อาจจะไม่ส่ง complain 
 

คุณณวัลริณี : ถ้าอย่างงั้นการก าหนด KPI ของฝ่ายช่างจะเป็นเรื่องอะไรคะ ความรวดเร็ว 
หรือคะ 
 

คุณธนันญา : KPI ของช่างจะไม่ค่อยถูกก าหนดด้วย respond time แต่จะถูกก าหนด 
ด้วย 52 weeks plan ว่ามีการ plan ล่วงหน้าหรือไม่แล้วมีการปฏิบัติ
ตามที่ได้วางแผนไว้หรือไม่ แล้วก็มีการจับด้วยเรื่องของ break down ซึ่ง
มันเกิดจากที่เขาไม่ได้ดูแลหรือเปล่า vendor ไม่ได้มาให้บริการแล้วเขา
ไม่ได้ตามหรือเปล่า หรือบางทีเจออุบัติเหตุมีรถหลังคาสูงวิ่งเข้ามาให้อาคาร
ไปจนท่อน้ าเย็น น้ าไหลลงมาทั่วลานจอด พอเช้าขึ้นมาก็ไม่มีน้ าเย็น แอร์ก็
ใช้การไม่ได้ การให้บริการอาคารกับผู้เช่าในอาคารส่วนมากแล้วเราจะไม่ได้
ก าหนดเป็น KPI เนื่องจากผู้เช่ารับมอบพ้ืนที่ไปแล้ว fit out ไปแล้ว พ้ืนที่
ของคุณ หลอดไฟของคุณ 
 

คุณณวัลริณี : KPI ของช่างที่เกี่ยวเนื่องเก่ียวโยงกับผู้เช่า ที่เป็นการท าให้ผู้เช่าไม่ได้รับ 
ความพึงพอใจ 
 

คุณธนันญา : ถ้าเราให้บริการรายหนึ่งเราก็ต้องให้บริการในระดับเดียวกับกับผู้เช่าราย 
อ่ืนๆ ซึ่งก าลังพลฝ่ายช่างที่เรามีค่อนข้างจ ากัด เราก าหนดให้ช่างท างาน 
และจัดงานในงานระบบส่วนกลาง แต่ไม่ได้ให้เข้าไปบริการภายในพ้ืนที่ของ
ผู้เช่า  
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คุณณวัลริณี : แล้วถ้าพูดถึงคุณภาพงานบริการของฝ่ายช่าง จะนึกถึงเรื่องใดบ้าง 
 
คุณธนันญา : เรื่องการแต่งกาย แต่งตัวเรียบร้อย สะอาด พูดจาสุภาพ 
 
คุณณวัลริณี : แล้วเรื่องความช านาญของช่างเคยถูก complain บางไหมคะ 
 
คุณธนันญา : จริงๆแล้วความช านาญของช่างมี complain แต่ไม่ได้รับการ complain  

จากผู้เช่า ช่างมีหลายสาขาวิชา แต่ละคนของอาคารจะต้องมีความช านาญ 
ในงานระบบแตกต่างกันออกไป ซึ่งเป็นไปได้ที่ช่างของอาคารจะมีความรู้ไม่
เท่ากัน หรือไม่เหมือนกัน ส่วนใหญ่จะวัดที่การมี sense (ความสามารถใน
การพินิจ พิเคราะห์) เด็กท่ีไม่ค่อยมี sense ก็จะท าให้งานล่าช้า   
 

คุณณวัลริณี : มาถึงเรื่อง Building Service มีเรื่องอะไรบ้าง 
 
คุณธนันญา : แบ่งงาน soft service ไว้ทั้งหมดเป็น 4 ส่วน อันแรกคือ vendor  

management การบริหารคู่สัญญาต่างๆ อันที่สองคือ customer service  
ก็จะหมายถึง reception แล้วก็การ mail เพนนี เคยมี เคสว่าบริษัท
ทนายความอยู่ในตึก ปกติห้อง mail เราไม่ได้ดูแล้วหมายศาลมาแต่ไปไม่ถึง
เขาท าให้ไม่ได้ ไปตามนัดศาล อันที่สามคือ tenancy management 
สุดท้ายเป็นเรื่อง finance & accounting  
 

คุณณวัลริณี : แล้วความส าคัญของงาน building service 
 
คุณธนันญา : ถ้าในมุมของผู้เช่าเพนนีมองว่าส าคัญมาก กลายเป็นมากกว่ากลุ่มประกอบ 

อาคารถ้ารอบของการท า PM มันปกติ เช่น emergency แบตเตอรี่ที่มัน 
last long 2 ปี เรารู้แล้วว่าแบตเตอรี่ปีเนี้ยหมดอายุเราต้องเปลี่ยนแล้วทั้ง
ตึกเราก็แค่ท าเรื่องของ budget ไป แต่ในขณะยังไม่ได้ approve มาถามว่า
แบตเตอรี่มันเสื่อมมันเสื่อมพร้อมกันหรือไม่ สมมุติว่ามี 200 จุดมันไม่ได้
หมายความว่ามันจะเสื่อมพร้อมกัน 200 จุด และเนื่องจากไฟยังไม่ดับจะไม่
มีผู้เช่ารายไหนรู้ว่าแบตเตอรี่มันถึงเวลาเปลี่ยน งาน building service จะ
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เป็น 3 เรื่อง อันแรกคือเป็น direct customer experience มันจะเป็น 
impact น าไปสู่ attitude ของเขาที่มีต่อตึกของเรา อันที่สองมันเป็น daily 
impact มันไม่ใช่แค่ลิฟต์เสีย ลิฟต์ใช้ไม่ได้เพราะมันคงไม่ได้เป็นทุกวัน แต่
ถ้ามีผู้บริหารคนหนึ่งมาแล้วมี door man เป็นประตูให้แต่ท าหน้าเหมือน
เมียที่บ้านด่ามาเมื่อเช้าอันนี้เป็นอะไรที่ผู้บริหารเห็นทุกวันก็เลยคิดว่ามัน
เป็น daily impact ที่จะถึงทุกคนในอาคาร อันสุดท้ายเนี่ยมันสามารถส่งไป
ถึงลูกค้าของลูกค้าได้อีก มันไม่ได้ impact และผู้ใช้ประจ าแต่ impact ไป
ถึงผู้ที่นานๆมาติดต่อทีด้วยมันเป็นภาพลักษณ์ของอาคาร 
 

คุณณวัลริณี : งานระบบประกอบอาคารที่ฝ่ายบริหารจัดการดูแลมีอะไรบ้าง 
 
คุณธนันญา : ทั้งหมดค่ะ เราดูแลทั้งหมดแต่เราไม่ได้ซ่อมเอง ระบบประกอบอาคาร 

หมายถึงเครื่องจักรในอาคารทั้ง Hard ware และ Software ปัจจุบันนี้
อย่างเช่นระบบ CCTV Access Control พวกนี้มันเป็น Software ด้วย ซึ่ง
มันก็อยู่ใน scope ที่เราจะต้องรู้ แต่ค าว่ารู้ของเรา เราอาจจะไม่ได้เป็น 
specialist ที่จะไปซ่อมมันได้ เช่น ตัวแตะบัตรเสียเราไม่สามารถไปซ่อมมัน
ได้ แต่เราก็ต้อง control คนที่ซ่อมได้ให้มี service contact เข้ามาดูแล 
เพราะฉะนั้นมันจะอยู่ในความรับผิดชอบของเราทั้งหมดยกเว้นแต่ทรัพย์สิน
ของผู้เช่า คือมีบางกรณีที่ผู้เช่าขอตั้ง Generator ของเขาเองในตึกเราแต่
เราก็ไม่ได้ดูแลแต่เราก็สอดส่องให้ กับอีกประเภทนึงผู้เช่าที่แม้จะมี Access 
ข้างล่างแล้วก็จะมี Access ส่วนตัวบางอัน แต่โดยปกติแล้ว scope ของเรา
ก็จะเป็นระบบประกอบอาคารทั้งหมด 
 

คุณณวัลริณี : แล้วมองถึงความส าคัญอย่างไรที่เราต้องดูแล 
 
คุณธนันญา : จริงๆแล้วเนี่ยมันส าคัญมากมันเป็นหัวใจหลักท่ีเราถูกมองหมายให้ดูแล  

เพราะว่ามันเป็นส่วนส าคัญที่จะมีผลกระทบโดยตรงทั้งต่อ Owner แล้วผู้
เช่า ถ้ามันไม่ได้อยู่ในสรูปที่ดี เช่น อยู่ๆแอร์ก็ดับไป อยู่ๆลิฟต์ก็ค้างหรือแตะ
แล้วประตูไม่เปิดมันเป็นผลกระทบโดยตรงถ้าเราไม่ได้ควบคุมดูแล 
 

คุณณวัลริณี : ปัญหาและอุปสรรคในงานดูแลระบบประกอบอาคารที่พบ 
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คุณธนันญา : อันแรกที่พบก็คือเรื่องของอัตราก าลังพล เช่น เวลาที่มีงานระบบเข้ามา 

พร้อมๆกัน คืองานบางงานช่างเราท าได้เอง แต่เนื่องจากช่างเข้ากะท าให้
อัตราในช่วงเวลานั้นๆไม่พอ ท าให้ช่างไม่สามารถแก้ปัญหาหน้างานได้เลย
ทั้งๆที่เรามองว่ามันก็แค่นี้เองก็อาจจะมีส่งผล อันที่สองก็คือระยะเวลาการ
ท างานแล้วก็ช่วงเวลาการท างาน คืองานระบบเนี่ยเราต้องรอเวลาที่จะ 
service ตอนที่ไม่มีคน หรือตอนที่ traffic มันเป่า เพราะฉะนั้นมันอาจจะ
ไม่ service ได้ทันที ในบางอาคารเราไม่ได้ดู contract ของ Third Party 
ท าให้ไม่ทราบ scope เคยพบว่า contract ของ Third Party ไม่ได้ระบุไว้
เรื่อง emergency response เกิดขึ้นที่โรงงานซึ่งมี chiller 3 ตัว เราเห็น
แล้วว่า chiller 2 ตัวที่ run อยู่มันดูไม่ดีแล้วเราก็เรียกเจ้าของผลิตภัณฑ์เข้า
มาวันอาทิตย์ไม่เข้า เพราะไม่มี emergency response ระบุใน contract 
และ owner เป็นคนท า contract แล้วเคสนี้เป็นเคสที่เรารับงานต่อแล้ว 
contract ก็เป็นมรดกต่อมาเราก็จะไม่ได้ดูตั้งแต่แรก ท าให้เราไม่สามารถ
ท าให้ Third Party เข้ามา In charge ในงานได้ทันท่วงที ปัญหาอีกอันนึ่งก็
คืออาคารที่เก่ามากๆเราไม่สามารถหา spare part ได้เพราะตกรุ่นแล้ว 
บางที่ spare part ไม่ได้มีกลไกที่มีผลเยอะๆ อย่างเช่น ประตูหนีไฟที่ผลัก
ออกไปก็ตกรุ่นไปแล้วก็มี ท าให้ช่างอาคารต้องซื้ออะไหล่มานั่ง modified 
ใหม่หากมีหลายชิ้นก็จะท าให้เสียเวลามาก 
 

คุณณวัลริณี : แล้วก็มองถึงเป้าหมายการดูแลระบบประอบอาคารมีอย่างไรบ้าง 
 
คุณธนันญา : เราวางเป้าหมายของงาน engineer ไว้ว่า minimum breakdown และ  

Maximum use full Life ให้ก็  safety Insperity ก็คือ breakdown ให้
น้อยที่สุด นั่นก็คือเขาต้องท า PM อย่างต่อเนื่อง ส่วน Maximum use full 
life ก็คือถ้าดูแลดีตามรอบก็จะยืดอายุการใช้งาน สุดท้ายก็คืออยากให้สิ่ง
ทุกอย่างที่เราดูแลมันมีความปลอดภัย 
 

คุณณวัลริณี : ทางคุณเพนนีคิดว่าสิ่งที่ผู้เช่าต้องการหรือคาดหวังในการใช้งานระบบ 
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ประกอบอาคารคืออะไร 
 
 

คุณธนันญา : เพนนีมองผู้เช่าเป็น 3 ส่วน อันแรกคือทุกอย่างพร้อมใช้ ไม่สะดุด ไม่ติดขัด  
อันที่สองคือใช้แล้วปลอดภัย เช่น ลิฟต์มันพร้อมใช้ไหมกดเรียกแล้วมันมา 
แต่ระหว่างที่ขึ้นไปมันสั่นตลอดคนใช้ก็จะรู้สึกไม่ปลอดภัย อันที่สามก็คือ
เมื่อเขาต้องการเอกสาร support ต่างๆเราก็มีพร้อมที่จะให้เขา เช่นมีหลาย
บริษัทมากท่ีขอตัว safety 
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บทสัมภาษณ์ 
 

ชื่อ    :  คุณชาญ  ศิริ    
ต าแหน่ง   :  รองกรรมการผู้จัดการ   

บริษัท พลัส พล็อพเพอร์ตี้ จ ากัด    
วันที่    :  18 มกราคม 2561 
            

 
คุณณวัลริณี : ทาง Plus มีการวางเป้าหมาย และวัตถุประสงค์ แนวคิดการบริหารจัดการ 

อาคาร อย่างไรคะ 
 
คุณชาญ  : การวางเป้าหมายในการจัดการอาคาร สิ่งแรกท่ีจะพูดก็คือตั้งแต่แรกที่เรา 

เข้าไป  approach การน าเสนองาน และสิ่งแรกท่ีเราจะดูคือแนวนโยบาย 
ความต้องการ ของ owner ก่อนว่าต้องการให้บริการแบบไหนอันนั้นเป็น
ประเด็นที่ต้องไปดูเพ่ือให้ ตอบรับกับกิจกรรมของเขา เพราะว่าอาคารเนี่ย
เป็นสถานที่รองรับการท างาน แล้ว งานอาคารเองก็ไม่เป็น core business 
ของธุรกิจเพราะฉะนั้นเราต้องตอบสนองเขา ให้ได้ทีนี้ให้ประเด็นหลักท่ีเรา
จะต้องดูก็คือว่า หนึ่งกิจกรรมที่เราใส่ไปเรา ตั้งเป้าหมายไว้เราจะตอบสนอง
ความต้องการของผู้เช่า แน่นอนเรื่องระบบการ ให้บริการต่างๆในอาคาร ไม่
ว่าจะเป็นระบบวิศวกรรม สิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ ที่อยู่ภายในอาคาร 
สามารถที่จะใช้งานได้ตลอดเวลาตามขอบเขตที่ก าหนดของ อาคาร ส่วนที่ 
2 ก็คือการให้บริการเก่ียวกับ soft service มันก็ต้องแสดงให้เห็นถึง สภาพ
อาคารที่อยู่ในสภาพที่ดี สวย สะอาด สะดวก พร้อมใช้ ส่วนส าคัญอีก
อันหนึ่งที่ เราเน้นย้ าคือเรื่องความปลอดภัยภายในอาคาร เพราะฉะนั้น
ลูกค้าเองต้องรู้สึกถึง ความปลอดภัยในการเข้ามาใช้อาคาร ส่วน
สาระส าคัญอีกอันหนึ่งที่คิดว่าจ าเป็น มากๆ กับเราก็คือสร้าง value 
added ให้กับอาคารซึ่งจะท าให้อาคารดูมีมูลค่าที่ สูงขึ้น เพราะมันจะส่งผล
ถึงผู้เช่า ราคาค่าเช่า ซึ่งจริงๆแล้วไอ้ส่วนตรวจเนี่ยมันก็ ประกอบหลายส่วน
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ที่กลางเบื้องต้นก็เป็นส่วนหนึ่ง อีกส่วนหนึ่งก็เป็นภาพลักษณ์ของ การดูแล
งานสถาปัตยกรรมต่างๆให้ดูทันสมัยแล้วก็สวยตลอดเวลา 
 

คุณณวัลริณี : จากแนวทาง วัตถุประสงค์ เป้าหมายที่พูดมาเมื่อสักครู่นี้ ทางพลัสเองมี 
การก าหนด มาตรฐานและประเมินผลการปฏิบัติงานของเจ้าหน้าที่หรือทีม 
BM อย่างไรคะบ้างที่ เป็น KPI ในเรื่องการตอบสนองความต้องการของ
ลูกค้า 

 
คุณชาญ  : ในเรื่องการท างาน มาตรฐานการท างาน และพลัสเองมีระบบปฏิบัติการ 

ในการ ปฏิบัติงาน ตั้งแต่เรื่องของด้านงานระบบวิศวกรรมเราก็จะใช้ตัว
วางแผนผ่านระบบที่ เราเรียกว่า BOS หรือ Building Automation 
System ซึ่งอันนี้ก็จะมีเรื่องของการ วางแผนซ่อมบ ารุงระบบประกอบ
อาคาร มีการจัดแผนวางแผน แล้วก็การบันทึก ข้อมูลสามารถตรวจสอบได้
ว่ามีการด าเนินการจริงไหม มีการด าเนินการตามเวลา หรือแผนที่ก าหนด
หรือเปล่า อันที่สองเป็นเรื่องของตัวระบบที่เราจะใช้ที่เรียกว่า Help Desk 
คือการแจ้งซ่อมหรือการแจ้งขอใช้บริการต่างๆเพ่ือไม่ให้เกิดการ ผิดพลาด 
หลุด ไม่ได้เข้าด าเนินการแก้ไข หรือสามารถติดตามดูการปฏิบัติงานว่ามี 
การแจ้งซ้ าไหม มีปัญหาเรื่องเดิมเกิดขึ้นหรือเปล่าอันนี้เป็นเรื่องที่เราวาง
เอาไว้ ส่วน ระบบอ่ืนที่เรามีก็เป็นเรื่องที่เราใช้ก็คือเรื่องระบบของการท า
งานด้านงานเอกสาร เราใช้ ISO9001 Version 2008 เข้ามาในการ
ปฏิบัติงานซึ่งเรามีขั้นตอนและวิธี ปฏิบัติในการท างานที่เป็นมาตรฐานของ
เราเพื่อไม่ให้ผิดพลาดในการปฏิบัติซึ่งจะมี ขั้นตอนชัดเจน สามารถ
ตรวจสอบได้ และในส่วนการท างานของ plus เองอีกส่วน หนึ่งที่เราเน้น
ย้ าก็คือเรื่องของการให้บริการซึ่งตรงนี้เนี่ยในส่วนของเราก็จะมีระบบ การ
ฝึกอบรมจากส่วนกลางที่เข้ามาช่วยสนับสนุนที่เราเรียกว่า PQAS อันนี้จะ
อบรม ตัวพนักงานพูดถึงการให้บริการ วิธีการให้บริการให้เกิดภาพความพึง
พอใจต่อการใช้ งานอาคารของลูกค้าที่ต้องมาติดต่อเรา หรือว่าสิ่งที่ดีเวลาที่
เจอกัน อันนี้หมาย รวมถึงการที่เราอบรมให้กับทาง sub-contactor ด้วย
ให้เห็นในภาพผืนเดียวกัน ที่นี้ ในส่วนของการปฏิบัติการพวกเนี่ยเราเองก็
จะมีระบบการติดตามในแต่ละส่วนโดย เราพยายามจะใส่ทั้งหมดเข้าไปอยู่
ในระบบของการติดตามที่มีตั้งแต่ third party จากส่วนกลางเข้าไป
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ตรวจสอบ ISO เรื่องการปฏิบัติงานที่เป็น BOS หรือเป็นระบบ อันนั้นก็
สามารถเรคคอร์ท หรือแทร็คออกมาได้กับ OM ที่มีหน้าที่ท่ีจะต้อง
ตรวจสอบ third party ที่จะต้องเข้าไปตรวจสอบเพ่ือให้มั่นใจว่าการ
ปฏิบัติงานเป็นไปตาม เป้าหมาย และก็ถูกปฏิบัติตามกรอบของงานที่เรา
วางเอาไว้ ในส่วน KPI ที่ก าหนด อันนี้เป็นเรื่องที่ต้องตกลงกับ owner ของ
แต่ละอาคารที่เข้าไปดูแลว่าสิ่งที่เขา คาดหวังอยากให้เกิดขึ้นในการตรวจ
วัดผลเนี่ยซึ่งโดยส่วนใหญ่แล้วก็จะมาจากสิ่งที่ เราปฏิบัติอยู่แล้ว เช่น 
จะต้องไม่เกิด call ซ้ าไม่เกิด break down ของอาคาร ไม่ เกิดสิ่งที่ท าให้
เกิดอุบัติเหตุ แล้วก็เรื่องสภาวะแวดล้อมของอาคารอยู่ในสภาพที่ดีแล้ว ก็
พร้อมใช้งานหรือว่าเป็นไปตามกฎหมายที่ก าหนด โดยส่วนใหญ่ก็จะออกมา
ใน รูปแบบประมาณพวกนี้ หรือว่า speed ของการแจ้งซ่อมว่ามันควรจะ
เร็วเท่าไหร่ใน การเข้าไปแล้วการแก้ต้องจบ 

 
คุณณวัลริณี : มันคือความรวดเร็วใช่ไหมคะ 
 
คุณชาญ  : ครับ เน้นความรวดเร็ว การไม่เกิด break down ไม่เกิดอุบัติเหตุ 
 
คุณณวัลริณี : รบกวนขยายค าว่า break down ให้ฟังนิดนึงค่ะว่าค าว่า break down  

ของทาง   คุณชาญเนี่ยหมายถึง break down ในเรื่องของงานระบบ หรือ 
break down ใน เรื่องของการจัดการ หรือในเรื่องของการบริการด้วย 

 
คุณชาญ  : ในเรื่องของ break down โดยส่วนใหญ่แล้วเราจะพูดถึงเรื่องการสะดุด 

ติดขัด ไม่ สามารถใช้งานอาคารได้เราจะเรียกว่า break down แต่เวลา 
focus ในบ้านเราส่วน ใหญ่จะพูดถึงเรื่องงานระบบเป็นหลัก เพราะว่ามัน
จะพูดกันได้ชัดและง่ายขึ้น เพราะฉะนั้นในสิ่งต่างๆที่เกิดขึ้นไม่ว่าจะเป็น 
soft service หรือ hard service มันก็ ต้องไม่เกิด break down ขึ้นใน
การปฏิบัติงาน แต่ว่าในเรื่อง soft service มัน ค่อนข้างง่ายหน่อยที่จะ
บอกว่า ส่วนใหญ่ที่เราเผชิญเนี่ยมันคือการสไตร์ทมัน ค่อนข้างน้อยที่จะท า
ให้เกิดปัญหาในภาวะขณะนั้น ส่วนใหญ่ก็จะเป็นลักษณะของ การขาดอัตรา
ในบางจังหวะที่เกิดรายละเอียดเล็กๆบางคนหรือ 2-3 คนซึ่งตรงนั้นเรา 
สามารถที่จะปรับแผนการท างานเพ่ือให้อาคารใช้งานได้ เพราะฉะนั้น
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ภาระหลักก็ อย่างที่บอกเบื้องต้นก็คือว่า อาคารมันต้องพร้อมใช้ 
เพราะฉะนั้น KPI มันก็ต้องไม่ เกิดการสะดุดติดขัดในการใช้อาคาร อันนี้
เป็นเรื่องส่วนใหญ่ที่จะพูดกันที่อ่ืนก็อาจจะ มีเรื่องแต่ว่ามีเรื่อง energy 
saving อะไรพวกเนี่ย ผมว่าเป็นเรื่องระดับรองของทาง อาคาเกรดเอ ส่วน
ใหญ่ก็จะพูดความสะดวก สบายของการใช้อาคาร ความสวย value 
added เพราะอาคารเกรดเอส่วนใหญ่เป็นอาคารที่ design และออกแบบ
มา ให้มีการประหยัดอยู่แล้วในระดับหนึ่ง 

 
คุณณวัลริณี : พอจะเจาะจงเรื่องของ Key Issue ในการบริหารจัดการอาคารได้หรือไม่ว่า 

เราให้ ความส าคัญในเรื่องอะไรบ้างคะ 
 
คุณชาญ  : จริงๆเรื่องของความส าคัญในการบริหารจัดการก็คือว่า หนึ่งการท างาน 

อาคารเนี่ย จริงๆมันใช้ โดยหลักการแล้วจะใช้คนในการปฏิบัติงาน
เพราะฉะนั้นตัวหลักของเรา เวลาเรามองคือก็คือว่า เราจะสามารถท าให้
ผู้ปฏิบัติงานในแต่ละจุดเนี่ยหรือแต่ละ พ้ืนที่ที่เราออกแบบไว้เนี่ยปฏิบัติใน
ตามมาตรฐานของวิธีปฏิบัติงานที่เราออกแบบไว้ไหม และในเวลาที่เรา    
ก าหนดไว้ไหม เพราะถ้าเขาสามารถท าอย่างนั้นได้ปัญหามัน จะไม่เกิดข้ึน  

 
คุณณวัลริณี : แล้วถ้ามองถึงการตอบสนองความต้องการของผู้เช่าในอาคาร อะไรเป็นสิ่ง   

ส าคัญ ที่สุดส าหรับผู้เช่าอาคารเกรดเอคะ 
 
คุณชาญ  : อันที่หนึ่งถ้าเป็นผู้เช่าเนี่ยเราต้อง respond เร็ว ตั้งแต่แจ้งเรื่องมาเราต้อง  

respond  เข้าไปดู และสอบถามปัญหาของเขาแล้วก็มีการแจ้งแผน
แนวทางในการแก้ไขพร้อม แผนงานที่มีความชัดเจนพร้อมกับประมาณการ
ของการแล้วเสร็จ คือจริงๆแล้วเขา ต้องการความรวดเร็วและต้องการ
รายละเอียดเพ่ือให้เห็นว่างานของเขาหรือปัญหา ของเขาจบลงเมื่อไหร่ จบ
อย่างไร ซึ่งตรงนั้นเนี่ยเป็นเรื่องที่เจรจาได้ ถ้าทราบตรงนี้ แล้วในการเจรจา
ก็จะเกิดความเข้าใจที่ตรงกันแล้วเรื่องมันก็จะจบได้แล้วเขาก็จะ รู้สึกว่าเขา
ถูก respond 

 
คุณณวัลริณี : แล้วในเรื่องของการสื่อสารล่ะคะ คุณชาญมองว่าส าคัญไหมคะ การสื่อสาร 
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กับทางผู้เช่า ความแม่นย าในการส่งสาร รับสาร 

 
 
คุณชาญ  : จริงๆต้องเข้าใจใน character ผู้เช่าในอาคารเกรดเอก่อน จริงๆแล้วเนี่ย 

ส่วนใหญ่ เป็นการท าธุรกิจเพราะฉะนั้นประเด็นก็คือว่าวิธีคิดของเขาก็คือว่า
เป็นธุรกิจ เพราะฉะนั้นไม่ว่ามีเรื่องอะไร หรือเราต้องการท าอะไรเนี่ยมัน
ต้องมีการแจ้งให้ ชัดเจนว่าเราจะท าอะไร ท าเมื่อไหร่ ท าอย่างไร 
เพราะฉะนั้นประเด็นหลักก็คือมัน ต้องมีแผนที่ชัดเจนบอกเขา บอกว่าแผน
หรือวัตถุประสงค์ท่ีจะท าและผลกระทบ ต่างๆ เพราะว่ามันคือ business 
เพราะเวลาบริหารพวกเนี่ยต้องมอบในรูปของ business ผลก าไร ขาดทุน 
ผลกระทบ ความเสี่ยงที่จะเกิดขึ้น แล้วก็ระยะเวลา คือ เราใช้กรอบ
ความคิดของลูกค้าเราเป็นแปลงสิ่งที่ลูกค้าอยากได้เอาออกมาเป็น ขั้นตอน 
ขบวนการหรืออะไรก็ตามแต่มันจะใช้กรอบความต้องการหรือ 
requirement ของลูกค้าในแต่ละงาน คือหลักคิดของเขา วิธีคิดของเขา 
พยายามที่ จะท านะตรงบ้างไม่ตรงบ้าง เพราะถ้าเราไม่คิดแบบเขาเวลาที่
เราพูดเราก็จะไม่พูดใน สิ่งที่เขาอยากฟังผลออกมามันก็จะไม่ตรงกัน แล้ว
เราเป็นคนตรงการระหว่างที่น าส่ง ไม่ว่าจะเป็น sup ที่อยู่ under เรา 

 
คุณณวัลริณี : Management Service ของการจัดการอาคารครอบคลุมเรื่องอะไรบ้างคะ 

 
คุณชาญ  : งาน Building Service งาน M&E งานอาคารหรือการดูแลอาคาร ซึ่งงาน 

ดูแล อาคารจะประกอบไปด้วย Soft Service แล้วก็จะมีงาน Engineer 
งานบัญชีการเงิน งานที่เก่ียวกับ energy งาน environment พวกนี้ แล้ว
เรื่อง Service ที่พูดเนี่ยก็จะ เป็น Service Extra ที่จะใส่เข้าไปใสแต่ละตึก 
ซึ่งตรงนั้นเนี่ยถามว่าในแต่ละตึก เหมือนกันไหม ไม่ได้เหมือน หรือเป็นตึก
เดียวกันแต่เป็นแต่ละช่วงเวลา เช่น ถ้ามีงาน project renovate ทั้งตึกก็
จะเกิดหมวดงานที่เรียกว่า project management แต่ ต้องเข้าใจว่า
ขอบเขตงานพวกเนี้ยประเด็นหลักเลยต้อง link กับงาน service มันก็ จะ
ขึ้นอยู่กับการคุยกันว่าถ้ามีหมวดงานเพ่ิมค่าบริหารจัดการก็ต้องเพ่ิม 

 
คุณณวัลริณี : จากที่กล่าวมาแล้วว่างาน Management Service มันจะครอบคลุมถึง 
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เรื่อง Soft  Service, Hard Service แล้วก็อะไรต่างๆที่เกี่ยวกับการจัดการ
อาคารทั้งหมด เราจะ ส่งงานบริการให้กับผู้เช่าได้อย่างไรคะ 

 
คุณชาญ  : เราส่งต่อได้แค่งาน end result คือลูกค้าเดินมาลูกค้าเห็นผลของงานที่ 

เกิดข้ึนเห็น งานปฏิบัติงานดี ลูกค้าไม่ recognize ผู้บริหารอาคารนะเพราะ
เขาไม่เห็นเราและ เราก็ไม่มีหน้าที่ตรงนั้นด้วยแต่เห็นผล end result ที่เรา
เป็นคนท า process ทั้งหมด ให้เกิดข้ึน เราจะสัมผัสลูกค้าเมื่อเกิด 
complain ไฟทั้งตึกติดลูกค้าไม่รู้สึกหรอกว่า เราท าอย่างไรให้แอร์ติด 
จริงๆมันกลับไปตั้งแต่ต้นที่บอกก็คือว่า เราสามารถท าให้ ผู้ปฏิบัติงาน 
ปฏิบัติงานได้ตามข้ันตอน วิธีการ เวลา ที่เราจะให้เขาด าเนินการ 
เพราะฉะนั้นถ้าท าได้หมายความว่า end result มันจะออกไปในจุดที่ลูกค้า
พึงพอใจ เพราะฉะนั้นหลักการส าคัญคือมันต้องออกแบบระบบตรงนี้ได้ว่า
จริงๆแล้วเราอยาก ได้ความสะอาดขนาดไหน เราอยากให้รู้สึกปลอดภัย
ขนาดไหน เพราะฉะนั้น ความรู้สึกปลอดภัยมันต้องให้รปภ.ต า าแหน่งไหน 
วางตรงไหน ปฏิบัติอย่างไรเขาถึง จะรู้สึกว่าปลอดภัย หรือว่าเขารู้สึกว่า
ได้รับความสะดวก หรือเขารู้สึกว่าที่นี่อาคารนี้ ดีมีคนคอยเซอร์วิส เทคแคร์ 
เพราะฉะนั้นสิ่งต่างๆเนี่ยเราต้องดู กลับมาดูเรียง พฤติกรรมของเขาว่า 
จริงๆแล้ว route การใช้ชีวิตหรือกิจกรรมของลูกค้าแต่ละราย เนี่ยภาพรวม
แล้วเราจะออกแบบหรือ design ระบบเซอร์วิสที่ให้กับเขาอย่างไรนั่น คือ
วัตถุประสงค์ที่เราจะตอบโจทย์ก็คือให้อาคารพร้อมตอบสนองการใช้อาคาร
ของ ลูกค้า เพราะฉะนั้นตอบค าถามเมื่อกี้ว่าแล้วเราต้องมีอะไร เช่น ถ้าเรา
ต้องมีไปรษณีย์ค าถามว่าไปรษณีย์สิ่งส าคัญก็คือว่าผมก็ต้องให้ลูกค้าได้รับ
ไปรษณีย์ที่ถูกส่งมาหาเขา อย่างนี้มันขึ้นกับเราถ้าเราก าหนดว่าเราต้องการ
ให้มันเร็วแค่ไหน เราก็ต้องไปหาวิธี ว่าถ้าถึงเราแล้วเราต้องส่งภายใน 1 ชม. 
2 ชม. อันนี้คือ KPI หรือเกณฑ์ท่ีก าหนด ความส าคัญ ซึ่งจริงแล้วโดยหลัก
พวกเนี่ยมันก็ผนวกไปสู่การขายพื้นที่นึกออกไหม การ declare การให้
เซอร์วิสที่อาคารจะตอบโจทย์ลูกค้าเพราะฉะนั้นทั้งหมดมันก็ จะเชื่อมโยง
กัน แต่ทั้งหมดเราต้องส่งตัว output หรือ end result ให้ลูกค้าทุกอัน อยู่
แล้วเพราะไม่เช่นนั้นลูกค้าก็จะรู้สึกว่าเขาไม่ได้รับ บางอย่างเป็นแค่ภาพ
บางอย่าง เป็นสิ่งที่เขาได้จับต้อง ความสะอาดมันก็เป็นแค่ความรู้สึกที่เขา
รู้สึก เช่น ใช่ลิฟต์แล้ว รู้สึกดี นิ่ง ค าถามก็คือถ้าเราจะท าให้ลิฟต์ดีนิ่ง เราก็
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ต้องไปคุยกับบริษัทที่ด าเนินการ ซ่อมบ ารุงหรือ maintenance หรือเรา
ต้องมีการตรวจสอบว่าไอ้ลิฟต์ที่มันว่าวิ่งดีมัน ต้องอย่างนี้ เพราะไม่งั้นมันก็
จะ deliver ไม่ได้ เพราะฉะนั้นขึ้นอยู่กับลูกค้าที่เรา จะต้องตีโจทย์ให้ออก
ว่าจริงๆแล้วเขาเป็นคนแบบไหน คิดอะไร เขาอย่างได้อะไร คลาสเขา
ประมาณไหน 

 
คุณณวัลริณี : สิ่งที่ลูกค้าพึงพอใจ หรือสิ่งที่ลูกค้าชอบในการบริหารจัดการเป็นอย่างไรคะ 
 
คุณชาญ  : ถ้าความพึงพอใจหมายถึงแบบสอบถามลูกค้าจะมีความพึงพอใจเป็นเรื่องๆ  

แล้วเราก็ บังคับให้เขาตอบตามค าตอบที่เรารีดไปแล้วด้วย ตัวอย่างใน
แบบสอบถามเช่น การ ให้บริการของเจ้าหน้าที่ฝ่ายอาคารเป็นอย่างไร การ
ให้บริการสุภาพ การ deliver งาน การส่งงานให้เขาหรือการติดต่อ
ประสานงานเป็นอย่างไร สิ่งที่ผมถามผมถาม end result วา่พ้ืนที่แต่ละ
พ้ืนที่แม่บ้าน รปภ. เป็นอย่างไร ผมไม่ได้ถามว่าแม่บ้าน เป็นอย่างไร ผมจะ
ถามว่าพ้ืนที่ lobby เป็นอย่างไร พ้ืนที่ห้องน้ าเป็นอย่างไร เพราะฉะนั้นค า
ถามของแบบสอบถามของเราคืออยากรู้ว่าเขาไปใช้พ้ืนที่หรือใช้ บริการตาม
พ้ืนที่ที่เราดูแลเนี่ยผลมันเป็นอย่างไรเมื่อเทียบกับการออกแบบการ 
ปฏิบัติงาน อยากรู้ว่าผลของการใช้ชีวิตในอาคารเป็นอย่างไร เราไม่ได้สนใจ
ว่าคน ของเราจะพอไหม ตั้งแต่ต้นเรากลับมาเราเอานโยบายเราเอา
กิจกรรม และ พฤติกรรมของเขามาออกแบบเซอร์วิสที่ให้เขาและผลที่มัน
ออก end result คือหนึ่ง พ้ืนที่สะอาดไหม สวยไหม ปลอดภัยไหม งาน
ระบบอาคารใช้ได้สมบูรณ์ไหม และนั่น คือสิ่งที่เราจะถามเขา เพราะว่า
อะไรเพราะว่าเราท าหน้าที่ดู facility ตรงนี้เพื่อให้ เขาเข้ามาใช้แล้วพร้อม
ใช้ แล้วถ้าอาคารจะพร้อมใช้ต้องถามเรื่องอะไร อุณหภูมิของ แอร์เป็น
อย่างไรบ้าง ความสะอาดในห้องน้ าเป็นอย่างไร พ้ืนที่ส่วนกลางเป็นเช่นไร 
ลานจอดรถเป็นอย่างไรเราจะถาม end result ที่เขาเข้าไปใช้ เราจะถาม
เนื้องาน ถ้า 
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ภาคผนวก จ  
ราคาค่าเช่าอาคารส านักงาน ย่านธุรกิจการค้าในกรุงเทพมหานคร 
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ชื่อ-สกุล นางสาวณวัลริณี สุวินิจวงษ ์
วัน เดือน ปี เกิด 17 ตุลาคม 2517 
สถานที่เกิด กรุงเทพมหานคร 
วุฒิการศึกษา บริหารธุรกิจมหาบัญฑิต สาขาวิชา การตลาด  

ศิลปศาสตร์บัณฑิต สาขาวิชา ภาษาอังกฤษ  
ศิลปศาสตร์บัณฑิต สาขาวิชา การจัดการทั่วไป  
มัธยมศึกษาตอนปลาย โรงเรียนดรุณพิทยา พณิชยการ สาขาวิชา การบัญชี  
มัธยมศึกษาตอนต้น โรงเรียนศรีนครินทรวิโรฒ ประสานมิตร (ฝ่ายมัธยม)   
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