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บทคัดย่อภาษ าไทย  

วรรณเขม จังติยานนท์ : ค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพ อาคารในกลุ่มส านักงานใหญ่: 
กรณีศึกษา บรรษัทขนาดใหญ่ 6 แห่ง. (Facility Management Costs of Corporate Office:  A 
Study of 6 Large Corporations) อ.ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์หลัก: รศ. ดร. เสริชย์ โชติพานิช, 166 
หน้า. 

การศึกษาครั้งน้ีได้มุ่งเน้นศึกษาเรื่องต้นทุนค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารในกลุ่ม
ส านักงานใหญ่ของบรรษัทขนาดใหญ่ โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาลักษณะ และรูปแบบของค่าใช้จ่ายในการ
บริหารจัดการอาคาร รวมไปถึงศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างค่าใช้จ่ายกับกายภาพอาคารหรือการบริหารจัดการ
อาคาร การศึกษานี้ใช้แนวทางการศึกษาแบบกรณีศึกษา (Case Study Approach) โดยใช้วิธีการส ารวจ การ
สัมภาษณ์ และการใช้แบบเก็บข้อมูลเป็นเครื่องมือหลักในการรวบรวมข้อมูล โดยได้รวบรวมข้อมูลจากบรรษัท
ขนาดใหญ่ 6 แห่ง ใน 3 ส่วน คือ ข้อมูลเบื้องต้นอาคาร ข้อมูลด้านค่าใช้จ่าย ตั้งแต่ปี 2553 - 2556 และข้อมูล
ด้านการปฏิบัติงาน แล้วน าข้อมูลที่ได้ มาวิเคราะห์เพื่อหาลักษณะ รูปแบบ และความสัมพันธ์ของค่าใช้จ่ายกับ
กายภาพหรือการบริหารจัดการอาคาร 

ผลการศึกษาพบว่า ในปี 2556 อัตราค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารมีค่าอยู่ในช่วง 60.02-102.38 บาท/
ตร.ม. โดยมีค่าสาธารณูปโภค แบ่งเป็น ค่าไฟฟ้าอยู่ในช่วง 20.30-53.57 บาท/ตร.ม. ถือเป็นค่าใช้จ่ายที่มีสัดส่วน
มากที่สุด เฉลี่ยคิดเป็นร้อยละ 48 ค่าน้ าประปาอยู่ในช่วง 0.58-2.82 บาท/ตร.ม. เฉลี่ยคิดเป็นร้อยละ 2 
รองลงมาคือค่าดูแลและบ ารุงรักษาอยู่ในช่วง 9.47-13.17 บาท/ตร.ม. เฉลี่ยคิดเป็นร้อยละ 14 ค่างานบริการอา
คารืแบ่งเป็น ค่ารักษาความปลอดภัยอยู่ในช่วง 4.34-14.81 บาท/ตร.ม. ค่ารักษาความสะอาดอยู่ในช่วง 4.84-
12.75 บาท/ตร.ม. เฉลี่ยคิดเป็นร้อยละ 12 เท่ากัน นอกจากนี้ยังมีค่าบริหารจัดการอาคารอยู่ในช่วง 2.37-8.05 
บาท/ตร.ม. เฉลี่ยคิดเป็นร้อยละ 8 และค่าใช้จ่ายอื่นๆอยู่ในช่วง 1.08-6.03 บาท/ตร.ม. เฉลี่ยคิดเป็นร้อยละ 4 
การเปลี่ยนแปลงของค่าสาธารณูปโภค ในกรณีปกติจะมีการเปลี่ยนแปลงเพิ่มขึ้นร้อยละ 2 -5 ต่อปี แต่หากมี
ปัจจัยพิเศษมากระทบจะมีการเปลี่ยนแปลงเพิ่มข้ึนร้อยละ 10 ต่อปี การเปลี่ยนแปลงของค่าดูแลและบ ารุงรักษา 
และค่างานบริการอาคาร ในกรณีปกติจะมีการเปลี่ยนแปลงเพิ่มขึ้นร้อยละ 3-6 ต่อปี แต่หากมีปัจจัยพิเศษมา
กระทบจะมีการเปลี่ยนแปลงเพิ่มขึ้นร้อยละ 10 ต่อปี ส่วนค่าบริหารจัดการอาคารในกรณีปกติจะมีการ
เปลี่ยนแปลงเพิ่มขึ้นร้อยละ 2-3 ต่อปี สัดส่วนของค่าใช้จ่าย ในกรณีอาคารอายุระหว่าง 15-25 ปี หรือมีการ
ปรับปรุงอยู่ในระดับปกติ ค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารต่อค่าใช้จ่ายเพื่อการลงทุนมีสัดส่วนอยู่ที่ร้อยละ 85 ต่อ 15 
หากอาคารอายุเกิน 30 ปี ขึ้นไป หรืออยู่ในช่วงการปรับปรุงใหญ่ สามารถมีสัดส่วนค่าใช้จ่ายอยู่ที่ร้อยละ 50 ต่อ 
50 และยังพบว่าค่าไฟฟ้ามีความสัมพันธ์กับสัดส่วนพื้นที่ส่วนกลางของอาคาร ส่วนค่าใช้จ่ายในหมวดดูแลและ
บ ารุงรักษา งานบริการอาคาร และงานบริหารจัดการ มีความสัมพันธ์กับระดับคุณภาพและลักษณะของบริษัทผู้
รับจ้าง คุณภาพของงานท่ีต้องการ และจ านวนพนักงานต่อพ้ืนท่ี  

จากการศึกษาสรุปได้ว่า ค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารในกลุ่มส านักงานใหญ่มี
ลักษณะและสัดส่วนใกล้เคียงกัน การวางแผนงบประมาณค่าใช้จ่ายควรค านึงถึงการเปลี่ยนแปลงที่มีแนวโน้ม
เพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง และระวังถึงปัจจัยภายนอกที่อาจส่งผลต่อการเปลี่ยนแปลงที่มากกว่าปกติ 

ภาควิชา สถาปัตยกรรมศาสตร ์
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บทคัดย่อภาษ าอังกฤษ 

# # 5673343225 : MAJOR ARCHITECTURE 
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WANAKHEM JANGTIYANONT: FACILITY MANAGEMENT COSTS OF CORPORATE OFFICE:  A 
STUDY OF 6 LARGE CORPORATIONS. ADVISOR: ASSOC. PROF. DR. SARICH CHOTIPANICH, 166 
pp. 

This study focuses on facility management costs of the large corporate office. The 
purpose is to study the characteristics and patterns of facility management costs including a study of 
the relationship between the cost and a building’s physical or facility management. The 
methodology of this study is a case study approach by using a survey, interview and data collection 
form as the tools for collecting data.  Data were collected in three parts including the building’s 
basic information, the facility management costs from 2010 to 2013 and the building’s operations.  
The data were then analyzed to identify the characteristics, patterns and the relationship between 
the cost and building’s physical or facility management. 

 The study found that in 2013, the operating expenses are in the range of 60.02 to 
102.38 baht / square meter, and the electricity expenses are in the range of 20.30 to 53.57 baht / 
square meter.  The largest ratio of operating expenses were an average percentage of 48. Water 
expenses are in the range of 0.58 to 2.82 baht / square meter with an average percentage of 2. O&M 
service expenses are in the range of 9.47 to 13.17 baht / square meter with an average percentage of 
14. Security expenses are in the range of 4.34 to 14.81 baht / square meter. Cleaning expenses are in 
the range of 4.84 to 12.75 baht / square meter, both with an average percentage of 12. Building 
management fees are in the range of 2.37 to 8.05 baht / square meter with an average percentage of 
8. And other expenses are in the range of 1.08 to 6.03 baht / square meter with an average 
percentage of 4. Changing of utilities expenses, in normal cases, increase by 2-5 percent per year, but 
if there are special factors, they could increase by 10 percent per year. Changing of O&M Service 
expenses and building services expenses, in normal cases, increase by 3-6 percent per year, but if 
there are special factors, they could increase by 10 percent per year. Changing of building 
management fees are usually increased by 2-3 percent per year. In relation to costs, buildings that 
have an age range between 15-25 years, or has been renovated at normal levels, the percentage of 
facility operating expenses to facility capital expenses is 15:85. But if a building is over the age of 30 
years or is undergoing major renovations, the percentage of facility operating expenses to facility 
capital expenses is 50:50. It was also found that the electricity expenses are related to the ratio of 
common areas. O&M service expenses, building Services expenses and management fees are related 
to the quality and type of the contractors, quality of service and number of employees. 

The study concluded that facility management costs of corporate offices have similar 
characteristics. Budget planning should consider that expenses continuously increase, and remain 
aware of external factors that may affect more change. 
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การศึกษาครั้งนี้ได้ส าเร็จลุล่วงไปได้ด้วยดี ผู้วิจัยต้องขอขอบพระคุณรองศาสตราจารย์ ดร. 
เสริชย์ โชติพานิช อาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์ ซึ่งได้สละเวลาให้ค าปรึกษา ค าแนะน า ความรู้ และ
ความช่วยเหลือต่างๆในการท าวิทยานิพนธ์ครั้งนี้ให้ส าเร็จลุล่วง 

ขอขอบพระคุณประธานกรรมการสอบวิทยานิพนธ์ รองศาสตราจารย์ พรรณชลัท สุริโยธิน 
กรรมการสอบ รองศาสตราจารย์ นาวาโท ไตรวัฒน์ วิรยศิริ และกรรมการผู้ทรงคุณวุฒิภายนอก ดร.   
พีรดร แก้วลาย ที่กรุณาสละเวลาในการสอบวิทยานิพนธ์ รวมทั้งให้ค าแนะน าต่างๆ เพ่ือปรับปรุงแก้ไข 

ขอขอบพระคุณ อาจารย์ สิทธิพร อิสระศักดิ์ ที่คอยให้ค าแนะน า ค าปรึกษาต่างๆ รวมถึงให้
ความช่วยเหลือในการเก็บรวบรวมข้อมูลจนครบถ้วน 

ขอขอบพระคุณผู้ที่เสียสละเวลาในการให้ข้อมูล และข้อแนะน าต่างๆ ดังรายการต่อไปนี้ 

- คุณพงศ์ศักดิ์ จิระพันธ์พงศ์ รองผู้อ านวยการ ฝ่ายบริหารทรัพย์สิน ตลาดหลักทรัพย์แห่ง
ประเทศไทย, คุณภคิน เอกอธิคม ผู้จัดการฝ่ายบริหารทรัพยากรอาคาร บริษัท พลัส พร็อพเพอร์ตี้ 
จ ากัด คุณนิกร จรูญกิตติพงศ์ ผู้จัดการอาคาร ฝ่ายบริหารทรัพยากรอาคารและวิศวกรรม บริษัท พลัส 
พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด และคุณวิรดา ตั้งวงศ์เกษม รองผู้อ านวยการ บริษัท พลัส พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด ผู้
ร่วมกันให้ข้อมูลเกี่ยวกับอาคารส านักงานใหญ่ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย 

- คุณพีรวัฒน์ แสงชูโต ผู้จัดการฝ่ายปฏิบัติการ ฝ่ายบริหารทรัพยากรอาคาร บริษัท พลัส 
พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด คุณรภัสสิทธิ์ ประสพธนากิตติ์ ผู้จัดการส่วนปฏิบัติการ ฝ่ายบริหารทรัพยากร
อาคาร บริษัท พลัส พร็อพเพอร์ตี้ จ ากัด และคุณฉันทนา ผู้ร่วมกันให้ข้อมูลเกี่ยวกับอาคารทิสโก ทาว
เวอร์ 

- คุณล าไพ  ลาโสเล ผู้จัดการแผนกสาธารณูปโภค ส่วนอาคารราษฎร์บูรณะ บริษัท โพรเก
รส ฟาซีลิตีส์ แมเนจเมนต์ จ ากัด ผู้ให้ข้อมูลเกี่ยวกับอาคารส านักงานใหญ่ธนาคารกสิกรไทย 

- คุณบุญเกียรติ คุณสุภาภรณ์ กองเพชร คุณยุทธนา กิ่งเพ็ชรพรกุล ผู้จัดการอาคาร บริษัท 
โจนส์แลงลาซาลล์ แมนเนจเม้นท์ จ ากัด และคุณพันธ์ศักดิ์ ขาวประเสริฐ ผู้จัดการบริหารงานบริการ
กลาง ธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากัด (มหาชน) ผู้ร่วมกันให้ข้อมูลเกี่ยวกับอาคารส านักงานใหญ่ธนาคาร
ไทยพาณิชย์ จ ากัด (มหาชน) 

- คุณฐานันดร์ สีหะเนิน สถาปนิกผู้ช านาญการ ธนาคารกรุงเทพ จ ากัด (มหาชน) ผู้ให้
ข้อมูลเกี่ยวกับอาคารส านักงานใหญ่ธนาคารกรุงเทพ จ ากัด (มหาชน) 

- คุณจักรพันธ์ ปิยะพฤกษพรรณ ผู้จัดการอาสุโสฝ่ายบริหารอาคาร 1 บริษัท ซีพีแลนด์ 
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บทที ่1 
บทน า 

 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา  

การบริหารทรัพยากรกายภาพอาคาร (Facility Management) ย่อมต้องมีต้นทุนค่าใช้จ่าย
ตามมา ซึ่งต้นทุนที่ส าคัญคือ ค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management 
Costs) อันเป็นต้นทุนที่มีค่าใช้จ่ายสูง และเกิดขึ้นตลอดเวลา การควบคุมและการวางแผนงบประมาณ
ค่าใช้จ่ายถือเป็นเรื่องส าคัญล าดับต้น ในการบริหารทรัพยากรกายภาพตลอดระยะเวลาการใช้อาคาร 
งบประมาณค่าใช้จ่ายจึงเปรียบเสมือนเครื่องมือที่ช่วยให้การบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารนั้นมี
ประสิทธิภาพ 

การศึกษาครั้งนี้จึงได้มุ่งเน้นศึกษาเรื่องต้นทุนค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพ
อาคารในกลุ่มส านักงานใหญ่ ของบรรษัทขนาดใหญ่ เนื่องจากทุกองค์กรขนาดใหญ่จ าเป็นต้องมี
อาคาร หรือกลุ่มอาคาร ส านักงานใหญ่ (Corporate Office) คอยท าหน้าที่ในส่วนสนับสนุนการ
ด าเนินงานขององค์กร ซึ่งประกอบไปด้วยส่วนงานส าคัญ1 เช่น ฝ่ายบริหาร ฝ่ายการติดต่อสื่อสารของ
องค์กร ฝ่ายภาษี ฝ่ายกฎหมาย ฝ่ายการตลาด ฝ่ายการเงิน ฝ่ายทรัพยากรบุคคล เป็นต้น ซึ่งถือเป็น
อาคารที่มีหน้าที่รับผิดชอบความส าเร็จทั้งหมดขององค์กรเอาไว้  องค์กรจึงย่อมให้ความส าคัญกับการ
บริหารทรัพยากรกายภาพอาคารในกลุ่มส านักงานใหญ่ของตน และอาคารในกลุ่มส านักงานใหญ่ ซึ่งมี
ลักษณะเฉพาะนี้ น่าจะมีต้นทุนด้านค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพที่แตกต่างจากอาคาร
ประเภทอ่ืน 

 ความรู้ความเข้าใจในเรื่องค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารจึงถือเป็น
เรื่องจ าเป็นและส าคัญ เพ่ือประโยชน์ต่อการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารในกลุ่มส านักงานใหญ่
ขององค์กรต่อไป  

 

 

 

 
1  Wanner, Herbert . Global and regional corporate headquarters; in: Kählin, Christian, H. 

(Editor): Switzerland  Business & Investment Handbook; Orell Füssli and Wiley, 2006.  
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1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา 

1. เพ่ือศึกษาลักษณะค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารในกลุ่มส านักงานใหญ่  

2. เพ่ือศึกษารูปแบบค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารในกลุ่มส านักงานใหญ่  

3. เพ่ือศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างค่าใช้จ่ายกับกายภาพอาคารหรือการบริหารทรัพยากร
กายภาพอาคารในกลุ่มส านักงานใหญ่  

 

1.3 ขอบเขตของการศึกษา 

 ศึกษาเรื่องค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management Costs) 
ตั้งแต่ ปี พ.ศ. 2553 – 2556 ของอาคารในกลุ่มส านักงานใหญ่ (Corporate Office) ของบรรษัทหรือ
องค์กรขนาดใหญ่ในประเทศไทย จ านวน 6 แห่ง 

 

1.4 ระเบียบวิธีการศึกษา 

1. การศึกษาครั้งนี้ใช้แนวทางการศึกษาแบบกรณีศึกษา (Case Study Approach) โดยมี
เกณฑ์ในการเลือกกรณีศึกษา คือ 

- เป็นองค์กรขนาดใหญ่ ที่มีหน่วยงานในการบริหารทรัพยากรกายภาพ 
- มีระบบในการบริหารทรัพยากรกายภาพที่ชัดเจน 
- มีฐานข้อมูลที่ชัดเจน และสามารถเข้าถึงข้อมูลได้ 
- มีอาคารในกลุ่มส านักงานใหญ่เป็นอาคารขนาดใหญ่พิเศษหรืออาคารสูง 
- อาคารในกลุ่มส านักงานใหญ่อยู่ในเขตกรุงเทพมหานคร 

 โดยได้รับความอนุเคราะห์ข้อมูลจากบรรษัทขนาดใหญ่จ านวน 6 แห่ง คือ  
1)  ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย    
2)  ธนาคารทิสโก จ ากัด (มหาชน)   
3)  ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน)     
4)  ธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากัด (มหาชน)   
5)  ธนาคารกรุงเทพ จ ากัด (มหาชน)     
6)  บริษัท ซีพีออลล์ จ ากัด (มหาชน)  

2. ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี เอกสารทางวิชาการ รวมไปถึงงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับเรื่องค่าใช้จ่าย
ในการบริหารทรัพยากรกายภาพ เรื่องอาคารส านักงานใหญ่ (Corporate Office) และเรื่องการ
บริหารทรัพยากรกายภาพอาคารส านักงาน  
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3. ศึกษาวิธีและสร้างเครื่องมือในการเก็บรวบรวมข้อมูล ได้แก่ แบบเก็บข้อมูล และแบบ
สัมภาษณ์ โดยเก็บข้อมูลครอบคลุมหัวข้อดังต่อไปนี้ 

3.1 ข้อมูลเบื้องต้นอาคาร ได้แก่ ชื่ออาคาร ที่ตั้ง ผู้ใช้อาคาร ลักษณะทางกายภาพ
ของอาคาร สิ่งอ านวยความสะดวกของอาคาร  

3.2 ค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพ แบ่งเป็น  
1) ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการอาคาร (Facility Operating Expenses) โดย

ท าการศึกษาเฉพาะหมวดค่าใช้จ่ายที่ส าคัญและพบได้ในทุกอาคาร ได้แก่ ค่าไฟฟ้า ค่า
น้ าประปา ค่าดูแลและบ ารุงรักษา ค่ารักษาความสะอาด ค่ารักษาความปลอดภัย ค่าบริหาร
จัดการอาคาร และค่าใช้จ่ายอื่นๆ 

2) ค่าใช้จ่ายเพ่ือการลงทุน (Facility Capital Investment) ได้แก่ ค่าเปลี่ยน
ทดแทนระบบประกอบอาคาร ค่าปรับปรุงระบบประกอบอาคาร ค่าจัดหาทรัพยากรกายภาพ
ใหม่ ฯลฯ 

3.3 ข้อมูลการปฏิบัติงานด้านอาคาร เก็บข้อมูลใน 4 หน่วยงานส าคัญ ได้แก่ งาน
บริหารจัดการอาคาร งานดูแลและบ ารุงรักษา งานรักษาความสะอาด และงานรักษาความ
ปลอดภัย โดยเก็บข้อมูลผู้ปฏิบัติงาน จ านวน เพศ วุฒิการศึกษา ทักษะพิเศษ ระดับเงินเดือน 
จ านวนกะ ระยะเวลาการท างาน คุณภาพของอุปกรณ์ที่ใช้ คุณภาพงานที่ต้องการ ขอบเขต
งาน และข้อมูลบริษัทผู้รับจ้าง นอกจากนี้ ยังรวมถึงข้อมูลด้านหน่วยการใช้ไฟฟ้า น้ าประปา 
และพฤติกรรมการใช้ไฟฟ้าและน้ าประปาด้วย 
4. ทดลองเก็บข้อมูล เพ่ือน าไปพัฒนาแบบเก็บข้อมูล และแบบสัมภาษณ์ จากนั้นจึงเก็บ

รวบรวมข้อมูลจริง โดยการส่งแบบเก็บข้อมูลให้กับผู้ที่มีหน้าที่ดูแลเรื่องค่าใช้จ่ายอาคาร และเข้าไป
สัมภาษณ์ผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับการปฏิบัติงานด้านกายภาพอาคาร พร้อมกับลงส ารวจกายภาพของ
อาคาร 

5. น าข้อมูลที่ได้รับจากการเก็บรวบรวม มาวิเคราะห์เพ่ือหาลักษณะของค่าใช้จ่าย ได้แก่ 
อัตราค่าใช้จ่ายต่อพ้ืนที่ การเปลี่ยนแปลงของค่าใช้จ่าย และสัดส่วนของค่าใช้จ่าย วิเคราะห์รูปแบบ 
ของการเปลี่ยนแปลงและสัดส่วนที่เกิดขึ้น และวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างค่าใช้จ่ายกับกายภาพ
อาคารหรือการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารในกลุ่มส านักงานใหญ่ 
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การวิเคราะห์อัตราค่าใช้จ่ายต่อพ้ืนที่ ค านวณจากการน าค่าใช้จ่ายแต่ละหมวดเฉลี่ยต่อเดือน 
หารด้วยพื้นที่ท่ีมีการใช้งานรวม (Gross Usable Area, GUA) หรือ พื้นที่ท่ีมีการปฏิบัติงาน (Service 
Area, Coverage Area) โดยวิธีค านวณค่าใช้จ่ายหมวดต่างๆ มีรายละเอียดดังตารางต่อไปนี้ 

หมวดค่าใช้จ่ายต่อพ้ืนที่  วิธีการค านวณ 

1.ค่าไฟฟ้าต่อพื้นที ่ ค านวณจากการน าค่าใช้จ่ายแตล่ะหมวด เฉลีย่ต่อเดือน หารด้วย 
พ้ืนที่ที่มีการใช้งานรวม (Gross Usable Area, GUA) 2.ค่าน้ าประปาต่อพื้นที่  

3.ค่าดูแลและบ ารุงรักษาต่อพ้ืนท่ี  ค านวณจากการน าค่าใช้จ่ายแตล่ะหมวด เฉลีย่ต่อเดือน หารด้วย 
พ้ืนที่ที่มีการปฏิบัติงาน (Service Area, Coverage Area)  
* ค่ารักษาความปลอดภัยคดิจากพื้นที่อาคารทั้งหมด รวมที่จอดรถ 
* ค่าดูแลและบ ารุงรักษา คา่รักษาความสะอาด ค่าบรหิารจดัการ 
และค่าใช้จ่ายอื่นๆ คดิจากพื้นท่ีอาคารทั้งหมด ไม่รวมที่จอดรถ 

4.ค่ารักษาความสะอาดต่อพื้นที่  

5.ค่ารักษาความปลอดภยัต่อพ้ืนท่ี 

6.ค่าบริหารจัดการอาคารต่อพื้นที่  

7.ค่าใช้จ่ายอื่นๆต่อพ้ืนท่ี  

8.ค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารต่อพื้นที่  ผลรวมของค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารต่อพื้นที่ทุกหมวด  

 

 6. สรุปผลการศึกษา อภิปรายผลการศึกษา และข้อเสนอแนะ 
 
1.5 ข้อจ ากัดในการศึกษา 

1. ข้อมูลเกี่ยวกับค่าใช้จ่ายเป็นข้อมูลที่องค์กรไม่ต้องการเปิดเผย ท าให้กรณีศึกษาไม่สามารถ
เปิดเผยชื่อขององค์กรได้ 

2. ค่าใช้จ่ายที่เก็บเป็นค่าใช้จ่ายย้อนหลังหลายปี ค่าใช้จ่ายในบางหมวดจึงเป็นตัวเลข
ประมาณการจากผู้ให้ข้อมูล หรือไม่สามารถหาข้อมูลให้ได้ในบางปี 

3. ไม่สามารถเข้าถึงข้อมูลที่ลึกลงไปในรายละเอียดได้ มีข้อจ ากัดจากผู้ให้ข้อมูล จึง
ท าการศึกษาภายใต้ข้อมูลที่ได้รับ 
 
1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1.ทราบถึงลักษณะค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารในกลุ่มส านักงานใหญ่ 
2.ทราบถึงรูปแบบค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารในกลุ่มส านักงานใหญ่ 
3.ทราบถึงความสัมพันธ์ระหว่างค่าใช้จ่ายกับกายภาพอาคารหรือการบริหารทรัพยากร

กายภาพอาคารในกลุ่มส านักงานใหญ่ 
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1.7 ค าจ ากัดความในการศึกษา 

บรรษัท 2 (แบบแผลงมาจากบริษัท) หมายถึง หมู่ ผู้แวดล้อม การรวมกันเข้าหุ้นส่วนท าการ
ค้าขาย เป็นนิติบุคคลที่มีฐานะอย่างเดียวกับบริษัทจ ากัด ซึ่งมีกฎหมายจัดตั้งขึ้นโดยเฉพาะ มีนัยยะ
ของความใหญ่มากกว่าบริษัท เช่น มีหุ้นส่วนมาก การท าธุรกิจข้ามชาติ ท าหลายธุรกิจ  

อาคารในกลุ่มส านักงานใหญ่ หมายถึง อาคารส านักงานใหญ่ 3 (อาคารที่สร้างขึ้นเพ่ือ
ตอบสนองและรองรับความต้องการพ้ืนที่อาคารในการท างานขององค์กรเอง ) ขององค์กรหนึ่งๆ ซึ่ง
องค์กรหนึ่งอาจมีอาคารส านักงานใหญ่ แห่งเดียวหรือหลายแห่ง อาจมีลักษณะเป็นอาคารเดี่ยว หรือ
กลุ่มอาคาร ท าหน้าที่เป็นส่วนสนับสนุนการด าเนินงานขององค์กร ผู้ท าการศึกษาจึงจ ากัดความอาคาร
ส านักงานใหญ่ในการศึกษาครั้งนี้ว่า “อาคารในกลุ่มส านักงานใหญ่” 

ค่าดูแลและบ ารุงรักษา (O&M Service Expenses) หมายถึง ค่าใช้จ่ายในการว่าจ้าง
เจ้าหน้าที่หรือช่าง ที่ท าหน้าที่ในการควบคุมและบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคาร อันรวมถึงค่าแรง 
สวัสดิการ การฝึกอบรม การก ากับดูแล อะไหล่, เครื่องมือและอุปกรณ์ต่างๆที่ใช้ในการปฏิบัติงาน 
รวมไปถึงค่าด าเนินการของบริษัทผู้รับจ้าง แต่ไม่รวมถึง ค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการปรับปรุง เปลี่ยน
เครื่องจักร/อุปกรณ์ และโครงการซ่อมแซมใหญ่  

ค่ารักษาความสะอาด (Cleaning Expenses) หมายถึง ค่าใช้จ่ายในการว่าจ้างพนักงาน
รักษาความสะอาด อันจะรวมถึงค่าแรง สวัสดิการต่างๆ การฝึกอบรม การก ากับดูแล เครื่องมือ 
อุปกรณ์และน้ ายา รวมไปถึงค่าด าเนินการของบริษัทผู้รับจ้าง  

ค่ารักษาความปลอดภัย (Security Expenses) หมายถึง ค่าใช้จ่ายในการว่าจ้างพนักงาน
รักษาความปลอดภัย (รปภ.) อันจะรวมถึงค่าแรง สวัสดิการต่างๆ การฝึกอบรม การก ากับดูแล 
เครื่องมือและอุปกรณ์ต่างๆที่ใช้ในการปฏิบัติงาน รวมไปถึงค่าด าเนินการของบริษัทผู้รับจ้าง  

ค่าบริหารจัดการอาคาร (Management Fee) เป็นค่าใช้จ่ายในการว่าจ้างบุคลากรในส่วน
งานบริหารจัดการอาคาร หรือว่าจ้างบริษัทในการบริหารจัดการอาคาร 

ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ (Other Expenses) ได้แก่ ค่าประกันภัยอาคาร ค่าภาษี ค่าก าจัดขยะและ
ของเสีย ค่าก าจัดแมลง ค่าดูแลสวนและภูมิทัศน์ ค่าจัดเลี้ยง ค่าวัสดุใช้สอยสิ้นเปลือง ฯลฯ  

 

 
 2 พจนานุกรมฉบับราชบณัฑิตยสถาน 
 3 ฐาปกรณ์ เจริญศุภผล. การปรับปรุงระบบประกอบอาคารส านักงานใหญ่ของธนาคารกรุงเทพ จ ากัด 

(มหาชน). วิทยานิพนธ์ มหาบัณฑิต สาขาบริหารทรัพยากรกายภาพ ภาควิชาสถาปัตยกรรม คณะสถาปัตยกรรม
ศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย,  2553,  หน้า 6. 
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พื้นที่ที่มีการใช้งานรวม5 (Gross Usable Area, GUA) หมายถึง พ้ืนที่ภายในของอาคาร
ทั้งหมดทุกชั้น รวมที่จอดรถหากอยู่ในอาคารเดียวกัน ไม่รวมความหนาของผนังและเสาที่ติดกับผนัง
ภายนอกอาคาร พ้ืนที่หลังคา กันสาด ดาดฟ้า สวนภายนอก และพ้ืนที่โดยรอบอาคาร 

พื้นที่ที่มีการปฏิบัติงาน (Service Area, Coverage Area) หมายถึง พ้ืนที่ที่ครอบคลุม
ขอบเขตการปฏิบัติงาน ของงานบริการต่างๆ 

พื้นที่ใช้สอยส่วนกลาง6 (Common Area) หมายถึง พ้ืนที่ส่วนกลางภายในอาคารทั้งหมด
ทุกชั้น ได้แก่ พ้ืนที่โถง ทางเดิน ห้องน้ าส่วนกลาง ลิฟต์ บันได ห้องเครื่อง เป็นต้น ไม่รวมพ้ืนที่สวน
และสนามหญ้า  

 
 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 

 
 
 
4 ศูนย์ศึกษาการบริหารทรัพยากรกายภาพ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย.  

FM Benchmarking Thailand 2010. กรุงเทพมหานคร,  2553. 
5 ศูนย์ศึกษาการบริหารทรัพยากรกายภาพ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย.  

FM Benchmarking Thailand 2010. กรุงเทพมหานคร,  2553. 
6 ศูนย์ศึกษาการบริหารทรัพยากรกายภาพ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย.  

FM Benchmarking Thailand 2010. กรุงเทพมหานคร,  2553. 
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บทที ่2 
การศึกษาทฤษฎี แนวความคิด และผลงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

  
ในบทนี้จะเป็นการศึกษาแนวคิด ทฤษฎี เอกสารทางวิชาการ รวมไปถึงงานวิจัยที่เกี่ยวข้องใน 

3 ส่วน ได้แก่ 
1. แนวคิดเก่ียวกับค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคาร  
2. แนวคิดเก่ียวกับการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารส านักงาน 
3. แนวคิดเก่ียวกับอาคารส านักงานใหญ่ (Corporate Office)  

 
2.1 แนวความคิดเรื่องค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคาร 

 ราชบัณฑิตยสถานให้ค าแปลของ Cost ไว้ 2 ความหมายคือ (1) ค่าใช้จ่าย และ (2) ต้นทุน  
ต้นทุน1  (Cost) หมายถึง มูลค่าของทรัพยากรที่สูญเสียไปเพ่ือให้ได้สินค้าหรือบริการ โดย

มูลค่านั้นจะต้องสามารถวัดได้เป็นหน่วยเงินตรา ซึ่งเป็นลักษณะของการลดลงในสินทรัพย์หรือเพ่ิมขึ้น
ในหนี้สิน ต้นทุนที่เกิดขึ้นอาจจะให้ประโยชน์ในปัจจุบันหรือในอนาคตก็ได้ เมื่อต้นทุนใดที่เกิดขึ้นแล้ว
และกิจการได้ใช้ประโยชน์ไปทั้งสิ้นแล้ว ต้นทุนนั้นก็จะถือเป็น  “ค่าใช้จ่าย” (Expenses) ดังนั้น 
ค่าใช้จ่ายจึงหมายถึงต้นทุนที่ได้ให้ประโยชน์และกิจการได้ใช้ประโยชน์ทั้งหมดไปแล้วในขณะนั้น 

ค่าใช้จ่าย2  (Expenses) คือ ต้นทุนที่ก่อให้เกิดรายได้ (Revenue) ปกติแล้วจะน าไปเปรียบ 
เทียบกับรายได้ที่เกิดขึ้นในงวดเดียวกันเพ่ือค านวณหาก าไรสุทธิ (Profit) หรือขาดทุนสุทธิ (Loss) ซึ่ง
รายได้ก็จะหมายถึง ราคาขายของสินค้าหรือบริการ คูณกับปริมาณหรือระดับของกิจกรรม นอกจากนี้
โดยปกติเราจะพบว่า ค าว่า “ค่าใช้จ่าย” มักจะหมายถึงรายจ่ายที่สามารถให้ผลประโยชน์ทางภาษีได้ 
ด้วยเหตุนี้ค าว่า “ค่าใช้จ่าย” จึงนิยมแสดงในรายงานทางการเงินที่เสนอบุคคลภายนอก แต่อย่างไรก็
ตามในทางปฏิบัติแล้วการใช้ค าว่า “ต้นทุน” และ “ค่าใช้จ่าย” ก็มักจะมีการใช้ทดแทนกันอยู่เสมอ  

 
 
 

 

1,2 เพ็ญแข สนิทวงศ์  ณ อยุธยา.  การบัญชีต้นทุน.  กรุ งเทพมหานคร : โรงพิมพ์แห่ง
จุฬาลงกรณ์ มหาวิทยาลัย, 2534. อ้างถึงใน อนุรักษ์  ทองสุโขวงศ์.  ความรู้เบื้องต้นเกี่ยวกับการบัญชีต้นทุน. 
ขอนแก่น : ภาควิชาการเงินและบัญชี คณะวิทยาการจัดการ มหาวิทยาลัยขอนแก่น,  2556. 
  

http://ms.kku.ac.th/
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 2.1.1 ต้นทุนตลอดวงรอบอายุอาคาร 3 (Building Life Cycle Cost) โดยพ้ืนฐานแล้ว 
วงรอบอายุของอาคารทุกหลัง จะต้องประกอบด้วยต้นทุน 3 หมวดส าคัญ ได้แก่ 

 Development / Acquisition Cost หมายถึง ค่าใช้จ่ายหรือต้นทุนที่ท าให้ได้มาซึ่ง
ทรัพยากรกายภาพ เช่น ค่าท่ีดิน ค่าก่อสร้าง ค่าออกแบบสถาปัตยกรรมและวิศวกรรม 
และค่าด าเนินโครงการ เป็นต้น 

 Operating Cost หมายถึง ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นในระหว่างการใช้อาคาร ประกอบด้วย 
ค่าสาธารณูปโภค ค่าจ้างปฏิบัติงานอาคาร ค่าบริหารจัดการ ภาษี และค่าวัสดุใช้สอย
ต่างๆ 

 Renovation Cost หมายถึง ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจากการท าให้อาคารและระบบ
ประกอบอาคารกลับมาสู่สภาพเหมือนใหม่อีกครั้งหนึ่ง เช่น Replacement หรือ 
Renovation เป็นต้น 

 ค่าใช้จ่ายทั้ง 3 หมวดนี้เป็นต้นทุนรวมของค่าใช้จ่ายทั้งหมดตลอดช่วงเวลาของกระบวนการ
ครอบครองอาคาร   
 ค่าใช้จ่ายจากการลงทุนเพ่ือให้ได้มาซึ่งกายภาพอาคาร อาจไม่ใช่ค่าใช้จ่ายที่มากที่สุดตลอด
วงรอบอายุอาคาร เนื่องจากค่าใช้จ่ายที่ใช้ในการด าเนินการอาคาร (Operating Cost) ในแต่ละปี แม้
จะต่ ากว่าการลงทุนสร้างอาคาร แต่เมื่อน ามารวมกันตามระยะเวลาการใช้อาคารซึ่งยาวนานหลายสิบ
ปี ก็ท าให้ตน้ทุนตรงนี้มีจ านวนมากกว่าได้ 
 ผู้บริหารที่รู้จักการวางแผน ควบคุม และตัดสินใจอย่างมีประสิทธิภาพได้นั้น จะต้องทราบถึง
ความหมายของค าว่า “ต้นทุน” และ “การจ าแนกต้นทุน” ว่ามีต้นทุนประเภทใดบ้างที่เกี่ยวข้องกับ
การผลิตและการบริการ ต้นทุนชนิดใดบ้างที่สามารถควบคุมได้ ดังนั้น การจัดการที่ดีจึงต้องมีการแบ่ง
ข้อมูลต้นทุนที่เป็นประโยชน์เพ่ือสนับสนุนการตัดสินใจ ซึ่งอยู่ในความรับผิดชอบของผู้จัดการ
ทรัพยากรกายภาพอาคาร ที่จะต้องมีการวางแผนเพ่ือให้มีงบประมาณที่เพียงพอ และมีการควบคุม
การก่อให้เกิดต้นทุนอย่างคุ้มค่าและเกิดประสิทธิภาพสูงสุด 4 
 
 
 
 

3 เสริชย์ โชติพานิช.  การบริหารทรัพยากรกายภาพ: หลักการและทฤษฎี. กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพ์
แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย,  2553,  หน้า 166.  

4 มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช สาขาวิชาวิทยาการจัดการ.  เอกสารการสอนชุดวิชา การจัดการ
ทรัพยากรอาคาร หนวยที่ 9-15. นนทบุรี : ส านักพิมพ์ มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช,  2555,  หน้า 10-5 
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 ค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management Costs) สามารถจ าแนก
ได้เป็น 2 ประเภท ตามลักษณะการใช้จ่าย ได้แก่ 

2.1.2 ค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคาร 5 (Facility Operating Expenses) หมายถึง ค่าใช้จ่าย
ในการท าให้อาคารใช้การได้ตามปกติ เป็นค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นประจ า โดยทั่วไปประกอบไปด้วย  

o ค่าสาธารณูปโภค 
 ค่าพลังงานไฟฟ้า 
 ค่าน้ าประปา 
 ค่าโทรศัพท ์

o ค่าจ้างหรือค่าด าเนินการ 
o ค่าดูแลและบ ารุงรักษา (operating and maintenance) เช่น 

 ค่าจ้างช่างประจ าอาคาร 
 ค่าจ้างบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคารตามรอบระยะเวลา 

o ค่าบริการอาคาร เช่น 
 ค่ารักษาความสะอาด 
 ค่ารักษาความปลอดภัย 
 ค่าก าจัดแมลง 
 ค่าก าจัดขยะ ฯลฯ 

o ค่าวัสดุใช้สอยสิ้นเปลือง 
o ค่าบริหารจัดการ 
o ค่าเช่าพื้นที่ ภาษี และค่าประกันภัย 
o ฯลฯ 

 เพ่ือให้นักบริหารทรัพยากรกายภาพสามารถน าข้อมูลค่าใช้จ่ายมาวิเคราะห์ลักษณะโครงสร้าง
ต้นทุนของอาคารได้ การจ าแนกหมวดค่าใช้จ่ายแบบข้างต้น เป็นเพียงแนวทางหนึ่งที่สะดวกต่อการจด
บันทึกและจัดเก็บ รวมถึงการใช้งานเพ่ือประกอบการบริหารทรัพยากรกายภาพ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
5 เสริชย์ โชติพานิช.  การบริหารทรัพยากรกายภาพ: หลักการและทฤษฎี. กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพ์

แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย,  2553,  หน้า 168. 
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2.1.3 ค่าใช้จ่ายเพื่อการลงทุน 6 (Facility Capital Investment) หมายถึง ค่าใช้จ่ายเพ่ือ
ท าให้อาคารคืนสู่สภาพที่ดี มีลักษณะเป็นค่าใช้จ่ายเฉพาะครั้ง หรือเป็นค่าด าเนินการโครงการ จะใช้
เพ่ือวัตถุประสงค์ คือ การรักษาระดับสมรรถนะของอาคาร การปรับสภาพทรัพยากรกายภาพให้
สอดคล้องกับความต้องการใหม่ การรักษามูลค่าสินทรัพย์ ฯลฯ โดยทั่วไปประกอบด้วย  

o การจัดหาทรัพยากรกายภาพ  
 การก่อสร้างพ้ืนที่ท างานใหม่  
 การขยายพื้นที่ท างาน  
 การจัดหาวัสดุครุภัณฑ์ ฯลฯ  

o การคืนสภาพ 
 เปลี่ยนทดแทนระบบประกอบอาคารที่หมดอายุ 
 บูรณะอาคาร ฯลฯ  

o การเพิ่ม ปรับปรุงศักยภาพ  
 ปรับปรุงระบบประกอบอาคาร  
 การทดแทนด้วยระบบฯที่มีประสิทธิภาพสูง ฯลฯ  

o การประหยัดพลังงาน เพิ่มประสิทธิภาพการใช้พลังงาน  
 การติดตั้งอุปกรณ์ประหยัดพลังงาน  
 การเปลี่ยนระบบประกอบอาคารที่ทันสมัยมากข้ึน  
 การปรับปรุงสภาพอาคาร ฯลฯ  

o การประหยัดลดค่าใช้จ่าย 
 การลดขนาดอาคารที่ไม่จ าเป็น  
 การเปลี่ยนทดแทนระบบที่มีประสิทธิภาพต่ า ฯลฯ 

o การเพิ่ม/หาผลประโยชน์ทางธุรกิจ 
 การเพ่ิมขนาดอาคาร เพ่ิมพ้ืนที่หาประโยชน์ ฯลฯ 

 
 
 
 
 
 

6 เสริชย์ โชติพานิช.  การบริหารทรัพยากรกายภาพ: หลักการและทฤษฎี. กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพ์
แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย,  2553,  หน้า 172. 
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2.1.4 องค์ประกอบของค่าใช้จ่ายอาคาร 7 (Elements of Facilities Costs) 
ตามหลักสากล สามารถแบ่งประเภทของค่าใช้จ่ายอาคาร (facility costs) ออกได้เป็น 3 

ประเภทหลัก ได้แก่ ค่าใช้จ่ายโครงการ, ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับระบบโครงสร้างพ้ืนฐาน และค่าใช้จ่ายที่
เกิดข้ึนต่อเนื่อง 

 1) ค่าใช้จ่ายโครงการ (project costs) คือ ค่าใช้จ่ายที่เก่ียวกับการปรับปรุงซ่อมแซม หรือ
ปรับปรุงโครงสร้างใหม่ ของอาคารที่มีอยู่เดิม ปกติมักแสดงในรูปแบบของ Capital Project ซึ่ง
ประกอบไปด้วย 

 ค่าออกแบบงานสถาปัตยกรรมและวิศวกรรม (architectural and engineering 
design) 

 ค่าก่อสร้าง (the activities of construction)  
 ค่าบริหารจัดการโครงการ (project management expenses)  
 ค่าสนับสนุนเฉพาะโครงการ (project-specific support costs) เช่น การเตรียมท า

สัญญา และการประเมินราคา (assessments) เช่น การเวนคืนที่ดิน เป็นต้น 
 ค่าวัสดุ อุปกรณ์ ครุภัณฑ์ เฟอร์นิเจอร์ ฯลฯ (furniture, fixtures and equipment)  
2) ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับระบบโครงสร้างพื้นฐาน (infrastructure costs) เช่น ระบบ

สาธารณูปโภค ถนน ที่จอดรถ ระบบเสียง ระบบ Data Network เป็นต้น 
3) ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นต่อเนื่อง (ongoing costs) ได้แก่ 

 ค่าบ ารุงรักษากายภาพอาคาร (facility maintenance)  
 ค่าสาธารณูปโภค (utilities usage)  
 ค่าดูแลสวนและภูมิทัศน์ (landscape and grounds maintenance) 
 ค่ารักษาความปลอดภัยและรักษาสภาพแวดล้อม (security and environmental 
monitoring and compliance) 
 ค่าประกันภัย (insurance) 
 ค่าบริการเสริมต่างๆ เช่น ค่าส่งจดหมาย ค่าอาหาร ค่าบริหารจัดการอาคาร ฯลฯ (mail, 
dining, and facility management)  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
7 Thomas E. Cole.  Facilities Costs. New York : Cornell University,  2005,  page 3. 
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 2.1.5 ความส าคัญของต้นทุนในการจัดการทรัพยากรกายภาพอาคาร 8 
 ต้องจัดให้มีทรัพยากรเงินทุนที่เพียงพอกับค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้น เพื่อหลีกเลี่ยงและป้องกันปัญหา
ที่เกิดขึ้นจากความเสื่อมสภาพของอาคารและการท างานของระบบประกอบอาคาร รวมถึงปัญหาที่จะ
เกิดจากการปฏิบัติงานอาคารที่ไม่สามารถน าส่งคุณภาพงานบริการอาคารตามความประสงค์ได้ 
เนื่องจากขาดงบประมาณท่ีเพียงพอในการจัดหาหรือจัดจ้างผู้ปฏิบัติงานที่มีความสามารถ 
 
 ปัจจัยท่ีส่งผลต่อต้นทุนค่าใช้จ่ายอาคาร 9 
 จ านวนหมวดค่าใช้จ่าย สัดส่วน ต้นทุนค่าใช้จ่ายในการด าเนินการอาคาร และค่าใช้จ่ายเพ่ือ
การลงทุน จะแตกต่างกันไปในแต่ละอาคาร ขึ้นอยู่กับหลายปัจจัย ได้แก่ 

 ประเภทและลักษณะของอาคาร และประเภทธุรกิจองค์กร 
 สภาพอาคาร 
 อายุอาคาร 
 วิธีการใช้ และพฤติกรรมการใช้อาคาร 
 คุณภาพของการก่อสร้างอุปกรณ์ระบบ/วัสดุก่อสร้าง 
 เกรดของอาคาร: ระดับคุณภาพ สภาพอาคาร และระดับคุณภาพงานบริการที่ต้องการ 
 สภาพแวดล้อมโดยรอบพ้ืนที่ตั้งอาคาร 
 ความยอมทน (tolerance) ของเจ้าของอาคารและผู้ใช้อาคาร โดยเฉพาะเรื่องของช่วง

ระยะเวลาการเปลี่ยนทดแทนอุปกรณ์ของระบบประกอบอาคาร ความเร่งด่วนในการ
ซ่อมแซมความช ารุดของอาคาร และคุณภาพของการปฏิบัติงานบริการอาคาร 

 หากผู้บริหารองค์กรให้ความส าคัญต่ออาคาร ค านึงถึงภาพลักษณ์ขององค์กร และต้องการสร้าง
ความพึงพอใจให้แก่ผู้ใช้อาคาร ย่อมลงทุนในส่วนงบประมาณการบ ารุงรักษาอาคาร 
 
 
 
 
 
 
 

8 มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช สาขาวิชาวิทยาการจัดการ.  เอกสารการสอนชุดวิชา การจัดการ
ทรัพยากรอาคาร หนวยที่ 9-15. นนทบุรี : ส านักพิมพ์ มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช,  2555,  หน้า 10-5  

9 เสริชย์ โชติพานิช.  การบริหารทรัพยากรกายภาพ: หลักการและทฤษฎี. กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพ์
แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย,  2553,  หน้า 174. 
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2.2 แนวความคิดเรื่องการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารส านักงาน 

 2.2.1 การบริหารทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) หมายถึง ระบบบริหาร 
กระบวนการท างานบริหารจัดการ ก ากับการใช้และดูแลซ่อมบ ารุงอาคารและทรัพยากรกายภาพ 
ได้แก่ สิ่งก่อสร้าง อุปกรณ์อาคาร อุปกรณ์ส านักงาน สถานที่และสภาพแวดล้อม ให้มีความพร้อมและ
ตอบสนองการใช้งาน ให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อผู้ใช้และเจ้าของอาคาร โดยก าหนดให้กิจกรรมและ
เป้าหมายขององค์กรเป็นศูนย์กลาง อาคารเป็นเครื่องมือสนับสนุนองค์กร ในการเพ่ิมประสิทธิภาพ
และประสิทธิผล (บัณฑิต จุลาสัย และเสริชย์ โชติพานิช, 2547) 
 
 2.2.2 ขอบเขตการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพอาคารส านักงาน  

 วิธีการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคารส านักงานที่ส าคัญ 10  
 สามารถสรุปได้ดังตารางต่อไปนี้ 
 
ล าดับ รายละเอียด วิธีการบริหารที่ส าคัญ 

1 
วัตถุประสงค์ของการบริหาร 

อาคารส านักงาน 

1เพื่อการรักษาสภาพอาคารและระบบประกอบอาคาร 
2เพื่อการให้บริการที่ดมีีมาตรฐาน สร้างความพึงพอใจให้ผู้ใช้ 
3เพื่อสร้างความปลอดภยัต่อผู้ใช้อาคาร 

2 
นโยบายของการบรหิาร 

อาคารส านักงาน 

1การสร้างความปลอดภัยต่อผู้ใช้อาคาร 
2เน้นการดูแลรักษาอาคาร และระบบประกอบอาคาร 
3การพัฒนาคุณภาพของงานบริการต่างๆ 

3 
เป้าหมายของการบริหาร 

อาคารส านักงาน 

1เน้นการพัฒนาคุณภาพของงานบริการตา่งๆ 
2เน้นการบริหารอสังหาริมทรัพย์ให้ใช้ประโยชน์สูงสุดได้ 
3เน้นการดูแลรักษาอาคาร และระบบประกอบอาคาร 

4 
ที่เน้นเป็นส าคญัในการบริหาร 

อาคารส านักง (Key Issues) 

1การรักษาอาคาร และระบบประกอบอาคาร 
2การสร้างคณุภาพของงานบริการต่างๆ 
3การสร้างความปลอดภัย สะดวกสบาย 

5 
แผนงานในอนาคตของการบริหาร

อาคารส านักงาน 
1การวางแผนปรับปรุงอาคารและระบบประกอบอาคาร 
2การวางแผนด้านทรัพยากรกายภาพ 

 
 
 

10 ธงชัย ทองมา. การบริหารทรัพยากรกายภาพ ของอาคารส านักงานให้เช่าระดับ เอ.  วิทยานิพนธ์
มหาบัณฑิต ภาควิชาสถาปัตยกรรม คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย,  2553,  หน้า 457. 
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 โครงสร้างในการด าเนินงานบริหารทรัพยากรกายภาพสามารถแบ่งรายละเอียดในการ
ด าเนินงานบริหารทรัพยากรกายภาพเป็น 3 ส่วน ดังนี้ 
 1. ระดับบริหาร (Strategic FM) ได้แก่ การก าหนดนโยบายการก าหนดกลยุทธ์ การ
ก าหนดมาตรฐาน การประเมินผล 
 2. ระดับจัดการ (Management FM) ได้แก่ การวางแผน การก ากับ ควบคุม ติดตาม 
ตรวจสอบ เพ่ือให้การด าเนินงานในอาคารเป็นไปตามแผนและมาตรฐานที่ก าหนดไว้ 
 3. ระดับปฏิบัติการ (Operational FM) ได้แก่ หน่วยหน้าที่ของงานบริการต่างๆภายใน
อาคารประกอบด้วย 

3.1 งานดูแลรักษาอาคาร (Operation & Maintenance) เป็นงานบริการอาคาร ได้แก่ 
1) งานควบคุมดูแลการใช้ (Operation) เป็นการควบคุมดูแลให้ระบบประกอบ

อาคารและระบบต่างๆด าเนินงานไปอย่างถูกต้องตามแผนงานและวิธีการ 
2) งานบ ารุงรักษา (Maintenance) เป็นการด าเนินงานเพ่ือรักษาให้อาคารและ

ระบบประกอบอาคารอยู่ในสภาพที่สามารถใช้งานได้อย่างมีประสิทธิภาพตามวัตถุประสงค์ใน
การใช้งาน และเพ่ือให้อาคารและระบบประกอบอาคารมีอายุการใช้งานตามที่ควรจะเป็น 

3) งานซ่อมแซม (Repairs) เป็นการด าเนินงานเพื่อท าให้อุปกรณ์หรือระบบประกอบ
อาคารที่ช ารุดกลับไปสู่สภาพที่ใช้งานได้ตามปกติ การซ่อมแซม ได้แก่ งานซ่อมแซมปกติ 
(Normal Repair) เป็นการด าเนินงานซ่อมแซมตามล าดับเมื่อได้รับแจ้งเหตุ เมื่อเหตุขัดข้อง
หรือช ารุดไม่เป็นอันตราย หรือส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานในอาคาร และงานซ่อมแซม
ฉุกเฉิน (Emergency Repair) เป็นการด าเนินงาน ซ่อมแซมทันที เมื่อความขัดข้องหรือช ารุด
ของระบบประกอบอาคาร เป็นอันตรายต่อผู้ใช้อาคาร หรือเป็นอุปสรรคท าให้ไม่สามารถ
ด าเนินงานได้ 

 3.2 งานบริการอาคาร (Services) ได้แก่ 
  1) งานบริการทั่วไป (General Services) เป็นงานบริการส าหรับผู้ใช้อาคาร เพ่ือให้
ผู้ใช้อาคารได้รับความสะดวกสบายและความปลอดภัย เช่น งานท าความสะอาด งานรักษา
ความปลอดภัย งานก าจัดแมลง และสัตว์รบกวน 
  2) งานบริการส านักงาน (Office Services) เป็นงานบริการส าหรับองค์กร เช่น การ
รับ-ส่งเอกสาร งานแม่บ้านส านักงาน งานต้อนรับและประชาสัมพันธ์ งานบริการรับ -ต่อ
โทรศัพท์ งานบริการขนย้ายส านักงาน งานบริการขนส่งพนักงาน 

 3.3 งานบริหารทรัพย์สินอาคาร (Property Management) 11 ประกอบด้วย งานจัดการ 
ด้านการเงิน การบัญชี กิจกรรมหารายได้ เช่น การเช่า หรือ ขายพ้ืนที่อาคาร การตลาด งานจัดหา
และก าจัดพื้นที่อาคาร 
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11 ธงชัย ทองมา. การบริหารทรัพยากรกายภาพ ของอาคารส านักงานให้เช่าระดับ เอ.  วิทยานิพนธ์

มหาบัณฑิต ภาควิชาสถาปัตยกรรม คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย,  2553,  หน้า 14. 
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2.3 แนวคิดเกี่ยวกับอาคารส านักงานใหญ่ และพื้นที่อาคาร 

2.3.1 ประวัติของอาคารส านักงาน 12 

อาคารส านักงานในระยะเริ่มแรกหรือช่วงกลางศตวรรษที่ 16 สามารถแบ่งได้เป็น 3 ประเภท  
1. ส านักงานภาครัฐ (Government Office) อาคารส่วนใหญ่จะใช้ส าหรับประโยชน์ใช้

สอยรวม เช่น ใช้เป็นที่บริหารงานรัฐบาล เป็นที่ท างานของสถานทูต รวมทั้งใช้เป็นศาลด้วย โดยใช้ชั้น
บนของอาคารเป็นที่ท างาน และใช้ชั้นล่างเป็นที่ชุมนุมชนในลักษณะ Market Place 

2. ส านักงานในทางการค้าหรือพาณิชย์ (Commercial Office) ส่วนใหญ่จะเป็น
ส านักงานส าหรับธนาคาร โดยใช้เป็นที่เก็บเงินและสินค้าบางชนิด ส านักงานในระยะแรกๆ ใช้ส่วน
หนึ่งของบ้านหรือร้านค้า โดยใช้ชั้นบนเป็นที่อยู่อาศัย และชั้นล่างใช้เป็นส่วนค้าขาย 

3. ส านักงานวิชาชีพ (Professional Office) ได้แก่ ส านักงานที่ใช้เป็นที่ฝึกเรียน 
ปฏิบัติงานของเนติบัณฑิต ซึ่งต่อมาใช้เป็นสถานที่ศึกษาส าหรับขุนนางระดับต่างๆ โดยถือเป็นวิชาชีพ
ชั้นสูง 

หลังจากที่มีการปฏิวัติอุตสาหกรรมในศตวรรษที่ 18 เศรษฐกิจเปลี่ยนแปลงจากแบบ
เกษตรกรรมมาสู่อุตสาหกรรม เริ่มมีการประดิษฐ์เครื่องจักรต่างๆและค้นพบเทคโนโลยีใหม่ๆ ท าให้มี
การพัฒนาการขนส่งและการติดต่อ อันมีผลไปถึงการขยายตัวทางการค้า การธนาคาร และการ
บริหารธุรกิจต่างๆ การเติบโตทางอุตสาหกรรมท าให้ความต้องการส านักงานมีมากขึ้น การพัฒนาทาง
รถไฟ ไปรษณีย์ การมีโทรศัพท์และโทรเลข ท าให้โรงงานและส านักงานธุรกิจแยกจากกันได้ ท าให้
ส านักงานเป็นศูนย์กลางของการท างานและการติดต่อ 

บริษัทประกันภัย เริ่มมีบทบาทในวงการสถาปัตยกรรม ในเรื่องของการออกแบและการ
พัฒนาการจัดองค์กรต่างๆ การจัดส่วนส าหรับงานเรียน งานเสมียน ส่วนเก็บเงิน เก็บรายงาน เป็น
ส่วนส าคัญในการจัดส านักงาน 

 
วิวัฒนาการของอาคารส านักงานสมัยใหม่ (Evolution of the Modern Office) 
 Francis Duffy สถาปนิกชาวอังกฤษ ได้แบ่งวิวัฒนาการของอาคารส านักงานเป็น 3 ช่วง  
 ช่วงที่ 1 กลางศตวรรษที่ 19 อาคารส านักงานส่วนใหญ่เป็นที่ท างานของบริษัทประกันภัย 

ภายในอาคารใช้แสงธรรมชาติและตะเกียง ส านักงานที่ใหญ่ที่สุดในช่วงนี้ประกอบด้วยบุคลากร 80 
คน 

 
 
12 มาลินี ศรีสุวรรณ. ความรู้เกี่ยวกับการออกแบบอาคารสาธารณะประเภทต่างๆ. กรุงเทพมหานคร: โรง

พิมพ์แห่งมหาวิทยาลัยศิลปากร,  2553,  หน้า 7. 
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 ช่วงท่ี 2 สมัยสงครามโลกครั้งท่ี 2 องค์กรของส านักงานเจริญเติบโตขึ้น ขนาดของส านักงาน
ใหญ่ขึ้น การจัดส านักงานจัดเป็นแถวเรียงกันในห้องโล่งระยะพ้ืนถึงเพดานสูง เพ่ือให้แสงธรรมชาติเข้า
มากที่สุด อาคารค่อนข้างแคบ เปิดหน้าต่างได้เพ่ือถ่ายเทอากาศ จนถึงหลังสงครามโลกครั้งที่ 2 จึงมี
เครื่องปรับอากาศ การใช้ไฟฟ้า การระบายอากาศในอาคาร ฯลฯ ท าให้สามารถออกแบบอาคารได้ลึก
ขึ้น เริ่มมีรูปทรงอาคารเป็นจัตุรัส ในระยะหลังของช่วงนี้ วิวัฒนาการทางด้านโครงสร้างท าให้เกิดการ
สร้างอาคารส านักงานแบบตึกระฟ้า (Skyscraper) จากการขยายตัวอย่างรวดเร็วของธุรกิจ และการ
เติบโตของส านักงาน น าไปสู่พัฒนาการการสร้างอาคารส านักงาน โดยแบ่งเป็นการสร้างเพ่ือใช้เป็น
ส านักงานเอง และการสร้างเพ่ือให้เช่า รวมทั้งเกิดการปฏิวัติในการออกแบบอาคารส านักงาน การใช้
โครงสร้างเหล็กรับน้ าหนักท าให้ประหยัดขึ้น และการมีลิฟต์ท าให้สร้างอาคารส านักงานที่สูงได้ 
 ช่วงที่ 3 ตั้งแต่ ค.ศ.ที่ 1970 ขนาดของอาคารส านักงานใหญ่ขึ้น เครื่องมือ อุปกรณ์ต่างๆที่
ตองใช้ในส านักงานมีมากขึ้น การออกแบบอาคารต้องพิจารณาร่วมกันไปกับการวางผังเฟอร์นิเจอร์ 

 
2.3.2 ส่วนประกอบและพื้นที่ของอาคารส านักงาน 13 

ส่วนประกอบของอาคารส านักงาน แม้ลักษณะภายนอกอาคารหรือการบริหารจะแตกต่าง
กัน แต่โดยทั่วไปส่วนประกอบของอาคารส านักงานจะจะคล้ายคลึงกัน ประกอบไปด้วย 

1. ส่วนโครงสร้างและเปลือกนอกอาคาร (Shell) ส่วนประกอบนี้จะคงทนได้ถึง 50 ปี 
2. ส่วนบริการต่างๆ (Services) ได้แก่ การจัดระบบอุปกรณ์ หรือระบบประกอบอาคาร 

เช่น ระบบปรับอากาศ ระบบไฟฟ้า ฯลฯ อาจมีการเปลี่ยนแปลงเนื่องจากการพัฒนาทางเทคโนโลยี
ใหม่ๆ รวมทั้งการซ่อมแซมต่างๆทุก 15 ปี 

3. ส่วนประกอบภายในอาคาร (Scenery) ได้แก่ ครุภัณฑ์ เฟอร์นิเจอร์ ฉากกั้น ฯลฯ จะมี
ลักษณะต่างๆกัน แล้วแต่ความต้องการและนโยบายของส านักงาน ส่วนประกอบเหล่านี้จะมีการ
เปลี่ยนใหม่ประมาณ 5-7 ปี หรือตามอายุของสัญญาที่เช่า 

4. ส่วนตกแต่งและการจัดภายในอาคาร (Set) อาจมีการตกแต่งภายในอาคารให้สอดคล้อง
กับความต้องการในการบริหารงาน ฯลฯ ซึ่งอาจมีการจัดใหม่ทุก 3-4 เดือน 

 
 
 

13 มาลินี ศรีสุวรรณ. ความรู้เกี่ยวกับการออกแบบอาคารสาธารณะประเภทต่างๆ. กรุงเทพมหานคร: โรง
พิมพ์แห่งมหาวิทยาลัยศิลปากร,  2553. 
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พื้นที่ส านักงาน (Office Area)14 
พ้ืนที่ส านักงานที่มีประสิทธิภาพพิจารณาจากอัตราส่วนของพ้ืนที่ส่วนส านักงานกับพ้ืนที่

อาคารทั้งหมด โดยทั่วไปพ้ืนที่อาคารทั้งหมดจะประกอบไปด้วย 
1. พื้นที่ส่วนท างาน (Work Place Area) คือ พ้ืนที่ว่างที่ใช้เป็นส่วนที่นั่งท างาน รวมทั้ง

ทางเดินติดต่อซึ่งไม่ใช่ทางสัญจรหลัก 
2. ทางสัญจรหลัก (Primary Circulation) คือ ทางเดินซึ่งใช้เป็นทางเข้าและออกไปสู่

พ้ืนที่ส่วนท างาน 
3. พื้นที่พิเศษ (Special Areas) คือ ที่ว่างซึ่งไม่ใช้เป็นส่วนที่นั่งท างาน แต่ใช้ส าหรับหน้าที่

ใช้สอยพิเศษอ่ืนๆ โดยเฉพาะ เช่น ภัตตาคาร ที่แสดงงาน ฯลฯ พ้ืนที่ส่วนนี้ จะมากหรือน้อยขึ้นอยู่กับ
นโยบายการจัดการของส านักงาน 

4. แกนบริการ (Service Core) คือ พ้ืนที่ที่ใช้เป็นส่วนบริการของอาคารส านักงาน ได้แก่ 
ลิฟต์ บันได ห้องส้วม ส่วนของช่องท่อต่างๆ ฯลฯ  

ในการพิจารณาพ้ืนที่อาคารนั้น พิจารณา ได้ 2 ลักษณะ คือ 

 พื้นที่อาคารทั้งหมด (Gross Outside Area) หรือ GOA คือพ้ืนที่ที่ค านวณจากก าแพง
ภายนอก ส่วนใหญ่จะใช้ค่าของพ้ืนที่นี้ในการออกแบบวางผัง ถ้าใช้ส าหรับการประมาณราคาพ้ืนที่
อาคารทั้งหมดจะค านวณจากก าแพงภายในของอาคาร 

 พื้นที่สุทธิของส่วนใช้งาน (Net Usable Area) หรือ NUA คือพ้ืนที่ที่เหลือจากพ้ืนที่
อาคารทั้งหมด หักส่วนแกนบริการ โครงสร้าง และก าแพงออก 
หมายเหตุ   

- เกณฑ์มาตรฐาน พ้ืนที่ส่วนท างานขนาดต่ าสุด 7 ตร.ม. / คน โดยทั่วไปใช้ 9 ตร.ม. / คน 
- พ้ืนที่ส่วนทางสัญจรหลัก โดยทั่วไปจะประมาณ 10%-15% ของ NUA 
- พ้ืนที่ส่วนแกนบริการ ไม่ควรเกิน 20% ของ GOA  

 
 
 
 
 
 
14 มาลินี ศรีสุวรรณ. ความรู้เกี่ยวกับการออกแบบอาคารสาธารณะประเภทต่างๆ. กรุงเทพมหานคร: โรง

พิมพ์แห่งมหาวิทยาลัยศิลปากร,  2553. 
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ทฤษฎีพื้นที่อาคาร 15 

เนื่องจากการศึกษาครั้งนี้ มีการศึกษาค่าใช้จ่ายเทียบต่อพ้ืนที่อาคาร จึงได้มีการศึกษา
เกี่ยวกับทฤษฎีของพ้ืนที่อาคาร ดังรายละเอียดต่อไปนี้ 

พื้นที่อาคาร หมายถึง ที่ว่างในอาคาร เพ่ือการใช้งานตามพันธกิจหลักขององค์การ โดยพ้ืนที่
อาคารต้องตอบรับกับความต้องการการใช้งานของผู้ใช้อาคารขององค์การ ทั้งนี้ในด้านปริมาณและ
คุณภาพของพ้ืนที่อย่างเหมาะสม  

ความส าคัญของพื้นที่อาคารต่อองค์กร  พ้ืนที่อาคารเป็นส่วนที่มีความส าคัญต่อองค์กรด้วย
พ้ืนทีอาคารมีค่าใช้จ่ายสูง ค่าใช้จ่ายด้านพ้ืนที่อาคารเป็นค่าใช้จ่ายอันดับสองรองจากค่าใช้จ่ายด้าน
บุคคลหรือเงินเดือนบุคลากรขององค์การ ค่าใช้จ่ายด้านพ้ืนที่อาคารเกิดจากการได้มาซึ่งพ้ืนที่  ได้แก่  
การเช่าซื้อพ้ืนที่หรือการก่อสร้างอาคาร  การจัดสรรพ้ืนที่ รวมถึงการออกแบบ วางผังพ้ืนที่ จัดหา
เฟอร์นิเจอร์ พร้อมระบบเทคโนโลยีประกอบพ้ืนที่ท างาน และ ค่าใช้จ่ายในการใช้พ้ืนที่ ซึ่งเป็น
ค่าใช้จ่ายจากการใช้งานจริง ที่มีค่าใช้จ่ายที่แน่นอนและสม่ าเสมอทุกเดือน ได้แก่ ค่าเช่าอาคาร และ
พ้ืนที่ ค่าสาธารณูปโภค นอกจากนี้ยังมีค่าใช้จ่ายจากการบริการพ้ืนที่ เช่น ค่าใช้จ่ายด้านการดูแลซ่อม
บ ารุงระบบเทคโนโลยีที่เกี่ยวข้องกับพ้ืนที่ท างาน ค่าใช้จ่ายด้านการดูแลด้านความสะอาดพ้ืนที่ ระบบ
ความปลอดภัยของพ้ืนที่ เป็นต้น  ซึ่งค่าใช้จ่ายในการใช้พ้ืนที่ส่วนนี้เป็นค่าใช้จ่ายระยะยาว เพ่ือให้
พ้ืนที่สามารถรองรับการใช้งานขององค์การที่แตกต่างกันตามนโยบายในแต่ละช่วงเวลาจึงเกิด
ค่าใช้จ่ายนอกเหนือจากค่าใช้จ่ายข้างต้นคือค่าใช้จ่ายจากการปรับปรุงเปลี่ยนแปลงพ้ืนที่เพ่ือให้
เหมาะสมกับนโยบายที่เปลี่ยนแปลงไป ซึ่งทั้งหมดเป็นค่าใช้จ่ายที่เกิดตลอดอายุการใช้งานของพ้ืนที่
ดังนั้นเพ่ือให้เกิดความคุ้มค่าจากการลงทุน พ้ืนที่อาคารจึงเป็นองค์ประกอบที่ต้องค านึงถึง และมีการ
บริหารจัดการอย่างเหมาะสม  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
15 มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช สาขาวิชาวิทยาการจัดการ.  เอกสารการสอนชุดวิชา การจัดการ

ทรัพยากรอาคาร หนวยที่ 1-8. นนทบุรี : ส านักพิมพ์ มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช,  2555. 
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พื้นที่อาคารมีความส าคัญต่อองค์กรดังนี้ 
1. พ้ืนที่เป็นองค์ประกอบที่มีค่าใช้จ่ายสูง 
2. พ้ืนที่สะท้อนภาพลักษณ์ขององค์กร 
3. พ้ืนที่แสดงรูปแบบการท างาน พฤติกรรมขององค์กร วัฒนธรรมองค์กร เชื่อมโยงกับการใช้

สอยอาคารและพ้ืนที่อาคาร 
4. พ้ืนที่ส่งผลกระทบต่อประสิทธิภาพการท างานของบุคลากรในพ้ืนที่นั้นซึ่งส่งผลต่อผลผลิต

องค์กรโดยรวม 
5. พ้ืนที่องค์กรที่ดีสามารถใช้เป็นเครื่องมือในการแข่งขันกับองค์กรอ่ืน 

 
ต้นทุนจากการใช้พื้นที่  

 ในการใช้อาคารโดยพ้ืนที่อาคารสามารถตอบสนองความต้องการได้อย่างเหมาะสมนั้นจะมี
ค่าใช้จ่ายเกิดขึ้นกับพื้นท่ีในหลายด้าน ซึ่งเรียกว่าต้นทุนค่าใช้จ่ายจากการใช้พ้ืนที่ ซึ่งจะคิดค่าใช้จ่ายใน
รูปแบบของค่าใช้จ่ายต่อหน่วยพื้นที่ โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

1. ค่าใช้จ่ายด้านสถานที่ตั้งอาคาร (Location) ได้แก่ ค่าเช่าพ้ืนที่อาคาร ค่าประกันภัย ค่า
ภาษีท่ีเกี่ยวข้องกับที่ตั้ง อาคารและพ้ืนที่อาคาร 

2. ค่าใช้จ่ายด้านคุณภาพของพื้นที่เพื่อให้ได้สภาวะแวดล้อมที่เหมาะสมต่อการท างาน 
(Quality/Performance) เช่น ค่าใช้จ่ายในการลงทุนด้านระบบปรับอากาศ ระบายอากาศ
ของพ้ืนที่ ระบบไฟฟ้าและสื่อสารภายในพ้ืนที่ เป็นต้น  

3. ค่าใช้จ่ายด้านสาธารณูปโภคและระบบบริการพื้นที่ (Operating requirements) เช่น
ค่าน้ า ค่าไฟ ค่าโทรศัพท์ ค่าใช้จ่ายซ่อมบ ารุงลิฟต์ ระบบไฟฟ้า ระบบปรับอากาศ งานดูแล
ด้านความสะอาดพ้ืนที่ งานระบบรักษาความปลอดภัยของพ้ืนที่ งานบริการส านักงานได้แก่ 
ฝ่ายต้อนรับ (reception) ฝ่ายรับส่งเอกสาร ฝ่ายผลิตเอกสาร ฯลฯ  

4. ค่าใช้จ่ายด้านเฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์ประกอบพื้นที่ (Fitting out)   
 
ประเภทของพ้ืนที่อาคาร  
การจ าแนกพ้ืนที่อาคารมีขึ้นเพ่ือประโยชน์ในการวัด และเปรียบเทียบพ้ืนที่ขององค์กรในแง่

ปริมาณหรือเพ่ือให้เกิดความเข้าใจที่ตรงกันในการเรียกประเภทพ้ืนที่ต่างๆ โดยEuropean Code of 
Measuring practice (2000) ได้จ าแนกประเภทพ้ืนที่ต่างๆไว้ดังนี้  

1. พื้นที่อาคารรวม (Gross External Area: GEA) หมายถึง พ้ืนที่ทั้งหมดของอาคารทุก
ชั้นตามรูปร่างอาคารหรือรูปร่างของขอบเขตอาคาร (footprint) หรือ พ้ืนที่คลุมดิน โดยวัดจากผนัง
ภายนอกอาคารและพ้ืนที่ชั้นใต้ดินทั้งหมด ได้แก่ พ้ืนที่จอดรถ ห้องเครื่องและห้องเก็บของที่อยู่ภายใน
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ขอบเขตอาคาร รวมถึงส่วนประกอบภายนอก เช่น ทางลาดที่ต่อกับพ้ืนดินทั้งหมด โดยไม่รวมที่จอด
รถภายนอกอาคาร ระเบียงภายนอกอาคาร บันไดหนีไฟภายนอกอาคาร 

2. พื้นที่ภายในอาคารรวม (Gross Internal Area: GIA) หมายถึง พ้ืนที่ภายในอาคาร
ทั้งหมดทุกชั้นไม่รวมความหนาของผนังและเสาที่ติดกับผนังภายนอกอาคาร ไม่รวมพ้ืนที่หลังคา กัน
สาด ระเบียงภายนอกอาคาร ทางเชื่อมภายนอกอาคาร พื้นที่ประเภทนี้สามารถใช้เพ่ือค านวณพ้ืนที่ใน
การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ (feasibility study) และเพ่ือการประมาณราคาอาคาร 

3. พื้นที่ใช้งานของอาคาร (Net Internal Area:NIA) หมายถึง พ้ืนที่ภายในของอาคาร 
ซึ่งเป็นพ้ืนที่ที่สามารถใช้งานได้ หรือพ้ืนที่เพ่ือให้เช่า (rentable area) โดยเป็นพ้ืนที่ที่ใช้ประเมินราคา
ค่าเช่าอาคารหรือเพ่ือใช้ในการคิดค่าบริการส่วนกลางของพ้ืนที่ใช้งานนั้น 

พ้ืนที่ใช้งานของอาคาร (NIA) คือ พื้นที่ภายในอาคารรวม (GIA) หักลบกับพ้ืนที่ต่อไปนี้ 
1) พ้ืนทีโ่ถงทางเข้าอาคารและโถง (foyers and common lobbies) 
2) พ้ืนที่บันไดและบันไดเลื่อนทั้งหมด (stair and escalators) รวมถึงโถงหน้าบันไดทุกชั้น 
3) ลิฟต์ทั้งหมด (elevators) รวมถึงโถงหน้าลิฟต์ทุกชั้น 
4) พ้ืนที่ห้องน้ า (toilet areas) ทุกชั้น 
5) พ้ืนที่ห้องเครื่องและช่องท่อในแนวตั้งทั้งหมด (duct risers) เช่น ท่อระบบไฟฟ้า ประปา 
6) พ้ืนที่ปิดล้อมส าหรับอุปกรณ์งานระบบบริเวณหลังคา (enclosed plant areas) 
7) พ้ืนที่ส าหรับงานระบบอาคารทั้งหมด (mechanical and electrical services plant 

areas) 
8) พ้ืนที่ของโครงสร้างอาคารภายใน (internal structure) 
9) พ้ืนที่โถงตั้งที่ปิดล้อม (core enclosures) 
10) พ้ืนที่จอดรถ (car parking)  
โดยส่วนที่หักออกจากพ้ืนที่ประเภทนี้ข้างต้น มักถูกเรียกเป็นส่วนโถงทางตั้ง (core) หรือพ้ืนที่

สาธารณะทั่วไป (common areas) 
4. พื้นที่ใช้งานจริง (Net Occupiable Area: NOA หรือ Net Useable Area: NUA)  

หมายถึง พ้ืนที่ใช้งานของอาคาร(NIA) หักลบด้วยพ้ืนที่ทางสัญจรหลัก (Main corridor or Primary 
circulation: PC) โดยทางสัญจรหลักได้แก่พ้ืนที่ที่จัดเตรียมไว้เพ่ือความปลอดภัยส าหรับผู้ใช้อาคาร 
เช่น โถงทางเดินการ ทางหนีฉุกเฉินในกรณีไฟไหม้ หรือทางหนีไฟ และระยะห่างระหว่างประตูหนีไฟ
ตามกฎหมาย หรือเส้นทางสัญจรหลักท่ีเชื่อมต่อส่วนพื้นที่ของแผนก หรือฝ่ายต่างๆเป็นต้น 

โดยพ้ืนที่ใช้งานจริง (NOA) แสดงถึงพ้ืนที่ที่องค์การต้องการจริง (demand) หรือแสดงถึง
พ้ืนที่ใช้งานที่แท้จริงที่องค์การถือครองอยู่ โดยพ้ืนที่ใช้งานจริงเป็นตัวช่วยวัดปริมาณการใช้พ้ืนที่ และ
เป็นตัวกลางในการเปรียบเทียบการใช้พ้ืนที่ระหว่าง2อาคารหรือหลายๆองค์การ ในแง่ค่าใช้จ่ายที่
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เกิดขึ้นจากการใช้พ้ืนที่และการครอบครองพ้ืนที่ นอกจากนี้ พ้ืนที่ใช้งานจริงยังเป็นประเภทพ้ืนที่ที่ใช้
เพ่ือการเปรียบเทียบการใช้งานพื้นที่ขององค์การกับการใช้งานของพื้นที่ต้นแบบ (benchmarks) 

พ้ืนที่ใช้งานจริง ประกอบด้วยรายละเอียดการใช้พื้นที่ 4 ส่วนหลัก ดังนี้ 
1) พื้นที่ท างานหลัก (Workspace) หมายถึง พ้ืนที่ท างานหลักในรูปต่างๆ เช่น ห้องท างาน
เดี่ยว ห้องท างานคู่ พ้ืนที่ท างานแบบเปิดโล่ง และพ้ืนที่ท างานแบบอ่ืนๆ รวมถึงส่วนจัดเก็บ
เอกสารส่วนตัวที่รวมอยู่ในพื้นท่ีท างานด้วย 
2) พื้นที่เพื่อสนับสนุนกิจกรรมหลัก (Ancillary space) หมายถึง พ้ืนที่เพ่ือสนับสนุน
กิจกรรมหลักของหน่วยงาน เป็นพ้ืนที่ที่องค์การมอบให้ภาคส่วนหรือหน่วยงานหนึ่งๆ 
ประกอบด้วยพ้ืนที่ห้องประชุม ส่วนเก็บของ ส่วนเก็บเอกสาร ส่วนพ้ืนที่ที่ใช้งานร่วมกันใน
หน่วยงาน ห้องเตรียมอาหาร ส่วนถ่ายเอกสาร เป็นต้น โดยพ้ืนที่นี้องค์การมอบให้หน่วยงาน
และมีบริหารโดยหน่วยงาน 
3) พื้นที่สนับสนุนการท างานหลัก (Support space) หมายถึง พ้ืนที่สนับสนุนการท างาน
หลักขององค์การโดยรวม เช่น พ้ืนที่รับจดหมาย ส่วนผลิตเอกสาร ห้องสมุด ห้องประชุมรวม 
ห้องคอมพิวเตอร์รวม ห้องอบรมสัมมนา ห้องอาหาร ฯลฯ โดยพ้ืนที่นี้บริหารโดยส่วนกลาง 
หรือจากองค์การ 
4) พื้นที่ที่ใช้งานไม่ได้ (fit-factor) หมายถึง พ้ืนที่ใช้งานไม่ได้เกิดจากการออกแบบรูปร่างที่
ไม่เป็นจัตุรัสอาคารปกติจะมี fit-factor ประมาณ 5 เปอร์เซ็นต์ พ้ืนที่นี้เกิดขึ้นจาก 2 สาเหตุ
หลัก คือ ระยะเสา (grid) ไม่สม่ าเสมอ ไม่เป็นลักษณะรูปทรงเหลี่ยมซึ่งอาจมาจากรูปร่าง
อาคารที่เป็นรูปทรงอิสระหรือมีส่วนโค้งเว้า 
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2.3.3 นิยามของอาคารส านักงานใหญ่ 

มีผู้ให้นิยามของค าว่า อาคารส านักงานใหญ่ หรือ Corporate Office ไว้หลายท่านด้วยกัน 
และได้ให้ความหมายไว้อย่างน่าสนใจ จึงได้คัดมาเป็นส่วนหนึ่ง ดังนี้ 

Mack Mitzsheva16 A corporate office is the main office, also called the 
headquarters, of a corporation. This office is usually the hub of the company and 
often serves as the central location where top decisions are made. The corporate 
office is generally where the executives of the company, including the CEO, maintain 
their offices. A corporation might have other offices across the country or the world 
that report to the corporate office and the company's CEO. ใจความส าคัญ คือ อาคาร
ส านักงานใหญ่ หมายถึง ส านักงานหลักซึ่งเป็นศูนย์กลางขององค์กร ประกอบด้วยส่วนงานบริหาร ท า
หน้าที่ก าหนดและตัดสินใจงานส าคัญต่างๆ โดยองค์กรยังสามารถมีอาคารส านักงานย่อยอีกหลายแห่ง 

Wanner 17 Corporate Headquarters is the part of a corporate structure that 
deals with important tasks such as strategic planning, corporate communications, 
law, marketing, finance, humanre sources, and information technology.   Corporate 
Headquarters takes responsibility for the overall success of the corporation  

The corporate Headquarters 18 includes: the CEO as a key person and their 
support staff such as the CEO office and other CEO related functions; the "Corporate 
policy making" functions: Include all corporate functions necessary to steer the firm 
by defining and establishing corporate policies; the Corporate Services: Activities that 
combine or consolidate certain enterprise-wide needed support services, provided 
based on specialized knowledge, best practices, and technology to serve internal 
(and sometimes external) customers and business partners; the Interface: Reporting 
line and bi-directional link between corporate headquarters and business units.  

 
16 Mitzsheva, Mack. “Differences Between a Corporate Office & a Registered 

Office” [ออนไลน์].  เข้าถึงได้จาก: http://smallbusiness.chron.com/differences-between-
corporate-office-registered-office-39740.html  2014. 

17 Wanner, Herbert (2006): Global and regional corporate headquarters; in: Kählin, 
Christian, H. (Editor): Switzerland Business & Investment Handbook; Orell Füssli and Wiley.   

18 Wanner, Herbert, LeClef Xavier, Shimizu, Hiroshi (2004): Global Headquarters on the 
Move: From Administrators to Facilitators. Prims Second Semester 2004; Arthur D. Little.  
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ใจความส าคัญของแวนเนอร์ คือ อาคารส านักงานใหญ่เป็นส่วนหนึ่งของโครงสร้างบริษัท
ประกอบไปด้วยส่วนงานส าคัญ เช่น ฝ่ายงานวางแผนยุทธศาสตร์  ฝ่ายการติดต่อสื่อสารขององค์กร 
ฝ่ายภาษี ฝ่ายกฎหมาย ฝ่ายการตลาด ฝ่ายการเงิน ฝ่ายทรัพยากรบุคคล ฝ่ายงานเทคโนโลยี
สารสนเทศ เป็นต้น อาคารส านักงานใหญ่เป็นอาคารที่มีหน้าที่รับผิดชอบความส าเร็จทั้งหมดของ
องค์กรเอาไว้ 

ทฤษฎีอาคาร19  
สามารถแบ่งอาคารตามวัตถุประสงค์ทางธุรกิจออกเป็น 2 ประเภท ได้แก่ 
1. อาคารเพ่ือการพาณิชย์ ได้แก่ อาคารที่สร้างขึ้นเพ่ือหารายได้ ผลตอบแทน เช่น อาคารชุด

พักอาศัยให้เช่า อาคารส านักงานให้เช่า อาคารห้างสรรพสินค้า เป็นต้น 
2. อาคารเพ่ือการใช้งานขององค์กรเอง ได้แก่ อาคารที่สร้างขึ้นเพ่ือตอบสนองและรองรับ

ความต้องการพ้ืนที่อาคารในการท างานขององค์กรเอง เช่น อาคารส านักงานใหญ่ อาคารราชการ 
เป็นต้น 

 
เมื่อดูจากความหมายและนิยามของ อาคารส านักงานใหญ่ หรือ Corporate Office ในหลาย

ส่วนแล้ว มีใจความสาระคล้ายคลึงกัน โดยสามารถสรุปใจความส าคัญได้ว่า  
อาคารส านักงานใหญ่ (Corporate Office) หมายถึง อาคารส านักงานหลักอันเป็น

ศูนย์กลางขององค์กร มีพ้ืนที่ใช้สอยภายในอาคารเพ่ือตอบสนองการท าหน้าที่ในส่วนสนับสนุนการ
ด าเนินงานขององค์กรเอง ประกอบไปด้วยส่วนงานส าคัญ เช่น ฝ่ายบริหาร ฝ่ายงานวางแผน
ยุทธศาสตร์ ฝ่ายกฎหมาย ฝ่ายการตลาด ฝ่ายการเงิน ฝ่ายทรัพยากรบุคคล เป็นต้น ซึ่งถือเป็นอาคาร
ที่มีหน้าที่รับผิดชอบความส าเร็จทั้งหมดขององค์กรเอาไว้ 

 
จากการศึกษาแนวความคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้องทั้งหมดนั้น จะช่วยเป็นพ้ืนฐานในการศึกษา 

วิเคราะห์ สรุปผล และอภิปรายผลการศึกษาต่อไป 
 

 
 

 
19 ฐาปกรณ์ เจริญศุภผล. การปรับปรุงระบบประกอบอาคารส านักงานใหญ่ของธนาคารกรุงเทพ จ ากัด 

(มหาชน). วิทยานิพนธ์ มหาบัณฑิต สาขาบริหารทรัพยากรกายภาพ ภาควิชาสถาปัตยกรรม คณะสถาปัตยกรรม
ศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย,  2553,  หน้า 6. 
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บทที่ 3 
ข้อมูลกรณีศึกษา 

 

ในบทนี้เป็นการศึกษาข้อมูลกรณีศึกษา อาคารในกลุ่มส านักงานใหญ่ของบรรษัทขนาดใหญ่ 
จ านวน 6 แห่ง ได้แก่  

1) ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย  
2) ธนาคารทิสโก จ ากัด (มหาชน)  
3) ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด (มหาชน)  
4) ธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากัด (มหาชน)  
5) ธนาคารกรุงเทพ จ ากัด (มหาชน)  
6) บริษัท ซีพีออลล์ จ ากัด (มหาชน)  
 

การเก็บข้อมูลประกอบไปด้วย ข้อมูล 3 ส่วน ได้แก่  

1) ข้อมูลเบื้องต้นอาคาร  

2) ข้อมูลค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคาร ตั้งแต่ปี 2553-2556  

3) ข้อมูลการปฏิบัติงานด้านอาคาร  

 เนื่องด้วยข้อมูลที่ท าการศึกษาเป็นข้อมูลที่องค์กรไม่ต้องการเปิดเผย การศึกษาครั้งนี้จึงแสดง
รายละเอียดข้อมูลของกรณีศึกษาทั้ง 6 แห่ง โดยใช้ชื่อในการศึกษา คือ  

บรรษัท เอ 

บรรษัท บี 

บรรษัท ซี 

บรรษัท ดี 

บรรษัท อี 

บรรษัท เอฟ 

 โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 
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3.1 บรรษัท เอ 

3.1.1 ข้อมูลเบื้องต้นอาคาร 

 อาคารในกลุ่มส านักงานใหญ่ของบรรษัท เอ ตั้งอยู่  ถนนรัชดาภิเษก เขตคลองเตย 
กรุงเทพมหานคร เปิดด าเนินการมาตั้งแต่ปี 2540 ปัจจุบันมีอายุอาคาร 17 ปี มีลักษณะเป็นอาคาร
เดี่ยว สูง 17 ชั้น และมีชั้นใต้ดิน 1 ชั้น มีพ้ืนที่รวมประมาณ 48,470 ตารางเมตร แบ่งเป็นพ้ืนที่
ส่วนกลางประมาณ 8,000 ตารางเมตร มีอาคารจอดรถแยก สามารถจอดรถได้ 530 คัน ในพ้ืนที่จอด
รถ ประมาณ 21,000 ตารางเมตร 

 

ภาพที่ 3. 1 แสดงอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท เอ 

 ลักษณะการใช้งานอาคาร แบ่งเป็น 3 ส่วนหลัก คือ  
1.พื้นที่ส่วนกลาง เปิดวันจันทร์ ถึงศุกร์ เวลา 7.00-19.00น. ประกอบด้วย 

  ชั้นใต้ดิน  เป็นห้องเครื่อง งานระบบ และส านักงานจัดการอาคาร 
ชั้น 1 เป็นห้องสมุด ร้านกาแฟ ร้านหนังสือ โถงต้อนรับ โถงนิทรรศการ และ
เคาน์เตอร์บริการ 

  ชั้น 2 เป็นห้องนักข่าว และห้องสตูดิโอ 
  ชั้น 3 เป็นห้องประชุม และห้องสอบ 
 

2.พื้นที่ท างาน  เปิดวันจันทร์ ถึงศุกร์ เวลา 8.30-17.00น. ตั้งแต่ชั้น 4-17 ยกเว้นชั้น 14 
3.พ้ืนที่ศูนย์คอมพิวเตอร์  

  ท างานทุกวันตั้งแต่วันจันทร์ถึงวันอาทิตย์ 24 ชั่วโมง อยู่ในชั้น 14 
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ผู้ใช้อาคาร แบ่งออกเป็น 2 ส่วนหลัก ได้แก่ 
  1.ผู้ใช้งานประจ า มีจ านวนประมาณ 2,000 คนต่อวัน ประกอบด้วย เจ้าหน้าที่ และ
บุคลากรในเครือบริษัท 
  2.บุคคลภายนอกหรือผู้มาติดต่อ มีจ านวนประมาณ 800 คนต่อวัน ซึ่งประกอบด้วย 
นักลงทุน ผู้เช่าพ้ืนที่ และประชาชนทั่วไป 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

ภาพที่ 3. 2 แสดงห้องประชุมและห้องสมุด ภายในอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท เอ 
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3.1.2 ข้อมูลค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคาร 

  1. ค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคาร ประกอบด้วย ค่าไฟฟ้า (Electricity Expense) ค่า
น้ าประปา (Water Expense) ค่าดูแลและบ ารุงรักษา (O&M Service Expense) ค่ารักษาความ
สะอาด (Cleaning Expense) ค่ารักษาความปลอดภัย (Security Expense) และค่าบริหารจัดการ
อาคาร (Management Fee) นอกจากนี้ยังมีหมวดค่าใช้จ่ายอื่นๆ อันได้แก่  ค่าก าจัดขยะและของเสีย 
ค่าก าจัดแมลง ค่าจัดเลี้ยงและห้องประชุม และค่าประกันภัยอาคาร ตามตารางต่อไปนี้ 

ตารางที่ 3. 1 แสดงค่าใช้จ่ายด าเนนิการอาคารส านักงานใหญ่บรรษทั เอ 

ค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคาร (Facility Operating Expenses) 

รายการ 
ปี 2553 ปี 2554 ปี 2555 ปี 2556 

(บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) 
1.ค่าไฟฟ้า  21,554,944.00 24,308,813.00 27,259,540.00 28,268,896.49 

2.ค่าน้ าประปา  757,436.39 761,293.74 815,232.44 965,200.00 

3.ค่าดูแลและบ ารุงรักษา  6,489,000.0 7,259,953.00 7,598,582.00 7,337,440.00 

4.ค่ารักษาความสะอาด  4,492,800.00 4,492,800.00 4,919,224.00 5,400,000.00 

5.ค่ารักษาความ
ปลอดภัย  

6,016,080.00 6,016,080.00 6,016,080.00 7,560,000.00 

6.ค่าบริหารจัดการ
อาคาร  

4,680,000.00 4,680,000.00 4,680,000.00 4,680,000.00 

7.ค่าใช้จ่ายอื่นๆ  3,506,000.00 3,506,000.00 3,506,000.00 3,506,000.00 

รวม  47,496,260.39 51,024,939.74 54,822,230.89 57,717,536.49 

(ที่มา: จากแบบสอบถาม) 

 
อัตราค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารต่อพื้นที่ 
การค านวณอัตราค่าใช้จ่ายต่อพ้ืนที่ของอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท เอ มีรายละเอียด 

ดังต่อไปนี้ 
ค่าไฟฟ้าต่อพ้ืนที่ และค่าน้ าประปาต่อพ้ืนที่ ค านวณจากการน าค่าใช้จ่ายแต่ละหมวดเฉลี่ยต่อ

เดือน หารด้วยพื้นที่ท่ีมีการใช้งานรวม (Gross Usable Area) คือ 48,470.00 ตารางเมตร  
ค่ารักษาความปลอดภัยต่อพ้ืนที่ ค่าดูแลและบ ารุงรักษาต่อพ้ืนที่ ค่ารักษาความสะอาดต่อ

พ้ืนที่ ค่าบริหารจัดการอาคารต่อพ้ืนที่ และค่าใช้จ่ายอ่ืนๆต่อพ้ืนที่ ค านวณจากการน าค่าใช้จ่ายแต่ละ
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หมวดเฉลี่ยต่อเดือน หารด้วยพ้ืนที่ที่มีการปฏิบัติงาน (Service Area, Coverage Area) คือ 
48,470.00 ตารางเมตร 

เนื่องจากอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท เอ เป็นอาคารเดี่ยว มีที่จอดรถแยกอีกอาคาร พ้ืนที่ที่
ใช้งานรวม กับพ้ืนที่ที่มีการปฏิบัติงาน จึงมีขนาดเท่ากัน และได้อัตราค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารต่อ
พ้ืนที่ตามตารางและแผนภูมิแท่งต่อไปนี้ 

ตารางที่ 3. 2 แสดงอัตราค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารต่อพื้นที่ อาคารส านักงานใหญ่บรรษัท เอ 
 

อัตราค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารต่อพื้นที่ 
(บาท/ตร.ม./เดือน) 

 
พื้นที่ที่ใช้ค านวณ 

(ตร.ม.) 
รายการ ปี 2553 ปี 2554 ปี 2555 ปี 2556  

1.ค่าไฟฟ้าต่อพื้นที ่ 37.06 41.79 46.91 48.60  48,470.00 
2.ค่าน้ าประปาต่อพื้นที่ 1.30 1.31 1.40 1.66  48,470.00 
3.ค่าดูแลและบ ารุงรักษาต่อพ้ืนท่ี 11.16 12.48 13.06 12.62  48,470.00 
4.ค่ารักษาความสะอาดต่อพื้นที่ 7.72 7.72 8.46 9.28  48,470.00 
5.ค่ารักษาความปลอดภยัต่อพ้ืนท่ี 10.34 10.34 10.34 13.00  48,470.00 
6.ค่าบริหารจัดการอาคารต่อพื้นที่ 8.05 8.05 8.05 8.05  48,470.00 
7.ค่าใช้จ่ายอื่นๆต่อพ้ืนท่ี 6.03 6.03 6.03 6.03  48,470.00 

รวมค่าใช้จ่ายต่อพ้ืนที่ 81.66 87.73 94.25 99.23   

 

 
ภาพที่ 3. 3 แผนภมูิแท่งแสดงอัตราค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารต่อพ้ืนท่ี อาคารส านักงานใหญ่บรรษัท เอ 
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2553 2554 2555 2556 
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สัดส่วนของค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารต่อพื้นที่ ของอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท เอปี 
2553-2556 มีความใกล้เคียงกัน โดยเรียงล าดับดังนี้  

1.ค่าไฟฟ้ามีสัดส่วนอยู่ที่ 45.38-49.98%  
2.ค่าดูแลและบ ารุงรักษา 12.71-14.23%  
3.ค่ารักษาความปลอดภัย 10.97-13.10% 
4.ค่ารักษาความสะอาด 8.81-9.46%  
5.ค่าบริหารจัดการอาคาร 8.11-9.85%  
6.ค่าใช้จ่ายอื่นๆ 6.07-7.38%  
7.ค่าน้ าประปา 1.49-1.67%  
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45.38% 

Water 
1.59% 

O & M 
13.66% 

Cleaning 
9.46% 

Security 
12.67% 

Manage 
9.85% 

Others 
7.38% 

2553 

Electricity 
48.98% 

Water 
1.67% 

O & M 
12.71% 

Cleaning 
9.36% 

Security 
13.10% 

Manage 
8.11% 

Others 
6.07% 

2556 

Electricity 
49.77% 

Water 
1.49% 

O & M 
13.86% 

Cleaning 
8.97% 

Security 
10.97% 

Manage 
8.54% 

Others 
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2555 

Electricity 
47.64% 

Water 
1.49% 

O & M 
14.23% 

Cleaning 
8.81% 

Security 
11.79% 

Manage 
9.17% 

Others 
6.87% 

2554 

ภาพที่ 3. 4 แผนภมูิวงกลมแสดงสัดส่วนของค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท เอ 

case bar.xlsx
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2. ค่าใช้จ่ายเพื่อการลงทุน เป็นงบประมาณส าหรับโครงการปรับปรุงระบบประกอบอาคาร 
โดยบรรษัท เอ ได้ก าหนดงบประมาณไว้คร่าวๆ 10 ล้านบาทในปี 2556 ดังตารางต่อไปนี้ 

ตารางที่ 3. 3 แสดงค่าใช้จ่ายเพื่อการลงทุนอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท เอ 

ค่าใช้จ่ายเพื่อการลงทุน (Facility Capital Expenses) 

รายการ ปี 2556 (บาท/ปี) 

งบประมาณส าหรับปรับปรุงอาคาร 

(ตัวเลขประมาณการ) 
10,000,000.00 

รวม 10,000,000.00 
 

(ที่มา: จากการสัมภาษณ์) 
 

เมื่อเปรียบเทียบค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท เอ 
ในปี 2556 พบว่าค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคาร (OP EX) มีสัดส่วนมากกว่าค่าใช้จ่ายเพ่ือการลงทุน 
(CAP EX) โดยมีสัดส่วนอยู่ที่ร้อยละ 85.23 ต่อ 14.77 ดังตารางและแผนภูมิต่อไปนี้ 

 

(Facility Management Costs) 

YEAR OPERATING EXPENSES CAPITAL EXPENSES 

2556 57,717,536.49 10,000,000.00 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

OP EX 
85.23% 

CAP EX 
14.77% 

2556 

ภาพที่ 3. 5 แผนภมูิวงกลมแสดงสัดส่วนค่าใช้จ่ายในการบรหิารทรพัยากรกายภาพอาคารสน.ญ.บรรษัท เอ 
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3.1.3 ข้อมูลการปฏิบัติงานด้านอาคาร 

บรรษัท เอ ถือเป็นองค์กรระดับชาติ การบริหารจัดการอาคารในกลุ่มส านักงานใหญ่จึงมี
มาตรฐานสูง คุณภาพงานที่ต้องการมีระดับดีมาก ตามดัชนีชีวัด (KPI) ที่ก าหนดไว้ โดยแบ่งหมวดการ
ปฏิบัติงาน ได้ดังนี้ 

งานบริหารจัดการอาคาร มีการบริหารโดยบริษัท พลัส พรอพเพอร์ตี้ จ ากัด ว่าจ้างโดยตรง
จากทางบรรษัท เอ คุณภาพบริษัทอยู่ในระดับเกรด เอ มีบุคลากรจ านวน 11 คน วุฒิการศึกษาระดับ
ปริญญาตรี มีประสบการณ์ ท างานวันจันทร์ถึงวันเสาร์ เวลา 8.00-17.00น. 

งานช่างประจ าอาคาร ดูแลโดย บริษัท พลัส พรอพเพอร์ตี้ จ ากัด มีผู้ปฏิบัติการจ านวน 22 
คน เป็นเพศชายทั้งหมด วุฒิการศึกษาระดับ ป.ว.ส.ถึงปริญญาตรี   ไม่จ าเป็นต้องมีประสบการณ์ 
ค่าจ้างต่อหัวเริ่มต้นที่ 15,000 บาท/เดือน ท างานวันละ 1 กะ เวลา 8.00-17.00น.  วันจันทร์ถึงศุกร์ 
โดยแบ่งเป็นช่างเวรวันละ 2 คน ท างาน 24 ชม. 7 วัน หมุนเวียนผลัดกันไป 4 คู่ คุณภาพอุปกรณ์และ
เครื่องมืออยู่ในระดับดีมาก มีเครื่องมือพิเศษ เช่น เครื่องวัดความชื้น เครื่องวัดอุณหภูมิ เครื่องวัดแสง 
เป็นต้น 

ส่วนงานช่างระบบประกอบอาคารต่างๆว่าจ้างบริษัทภายนอกโดยตรงผ่านทางบรรษัท เอ แต่
ก ากับควบคุมงานภายใต้การดูแลของบริษัท พลัส พรอพเพอร์ตี้ จ ากัด 

งานรักษาความสะอาด ดูแลโดย บริษัท ไอเอสเอส ฟาซิลิตี้ เซอร์วิส (ประเทศไทย) จ ากัด 
(ISS) คุณภาพบริษัทอยู่ในระดับเกรด เอ มีการควบคุมผ่านทางบริษัท พลัส พรอพเพอร์ตี้ จ ากัด มีผู้
ปฏิบัติการจ านวน 29 คน ส่วนมากเป็นเพศหญิง วุฒิการศึกษาตั้งแต่ประถม6 ขึ้นไป ต้องผ่านการ
ฝึกอบรม ระดับเงินเดือนเริ่มต้นที่ 300 บาท/วัน การเข้างานแบ่งเป็นหลายกะ ได้แก่ เข้างาน 5.00 -
17.00น. จ านวน 6 คน เข้างาน 7.00-19.00น. จ านวน 13 คน และเข้างาน 11.00-23.00น. จ านวน 
10 คน คุณภาพอุปกรณ์และเครื่องมืออยู่ในระดับดีมาก มีเครื่องมือพิเศษ เช่น เครื่องฉีดน้ าแรงดันสูง 
เครื่องขัดบันไดเลื่อน เครื่องปัดเงาพ้ืน เป็นต้น 

งานรักษาความปลอดภัย ดูแลโดย บริษัท พรอพเพอร์ตี้ แคร์ เซอร์วิสเซส (ประเทศไทย) 
จ ากัด (PCS) คุณภาพบริษัทอยู่ในระดับเกรด เอ ว่าจ้างโดยตรงจากทางบรรษัท เอ มีผู้ปฏิบัติการ
จ านวน 35 คน เป็นเพศชายและหญิง วุฒิการศึกษาระดับม.3-ม.6 มีประสบการณ์ ส่วนใหญ่เป็นคน
เก่าท่ีได้รับความไว้วางใจ ระดับเงินเดือนเริ่มต้นที่  450บาท/วัน ท างานทุกวัน วันละ2 กะ เวลา 7.00-
19.00น. จ านวน 23 คน และ 19.00-7.00น. จ านวน 12 คนคุณภาพอุปกรณ์และเครื่องมืออยู่ใน
ระดับดีมาก มีเครื่องมือพิเศษ เช่น มีเครื่องสแกนวัตถุระเบิด เครื่องยิงมอส เป็นต้น และมีการแลก
บัตรก่อนขึ้นอาคาร โดยสามารถสรุปข้อมูลการปฏิบัติงานด้านอาคารได้ดังตารางต่อไปนี้ 
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ตารางที่ 3. 4 แสดงข้อมูลการปฏบิัติงาน อาคารส านักงานใหญ่บรรษัท เอ 

รายการ 
งานบริหาร 

จัดการ 

งานดูแลและ
บ ารุงรักษา 

งานรักษา 

ความสะอาด 

งานรักษา 

ความปลอดภัย 

บริษัทผู้รับจ้าง (ระดับ) Plus Property (A) Plus Property (A) ISS (A) PCS (A) 

จ านวนพนกังาน (คน)  11 22 29 35 

วุฒิการศึกษา  ป.ตรี ปวส.-ป.ตรี ป.6 ขึ้นไป ม.3,ม.6 

ประสบการณ์  มีประสบการณ์ ไม่ต้องมีประสบการณ์ ผ่านการฝึกอบรม ผ่านการฝึกอบรม 

ค่าจ้างต่อหัว (บาท)  
 

เดือนละ 15,000 วันละ 300 วันละ 450 

จ านวนกะ/วัน (กะ)  1 1 3 2 

เวลาท างานต่อกะ /
จ านวนคนต่อกะ  

8.00-17.00 / 11 คน 
8.00-17.00 

ช่างเวร 24 ชม. 
(4 กะ) / 22 คน 

5.00-17.00 / 6 คน 
7.00-19.00 / 13 คน 
11.00-23.00 / 10คน 

7.00-19.00 / 23 คน 
19.00-7.00 / 12 คน 

คุณภาพงานที่ต้องการ  ดีมาก ดีมาก ดีมาก ดีมาก 

คุณภาพอุปกรณ์  - ดีมาก ดีมาก ดีมาก 

อุปกรณ์พิเศษ  - 
เครื่องวัดความชื้น 
เครื่องวัดอุณหภูมิ 

เครื่องวัดแสง เป็นต้น 

เครื่องฉีดน้ าแรงดันสูง 
เครื่องขัดบันไดเลื่อน 

เครื่องปัดเงาพื้น 

เครื่องสแกนวัตถุ
ระเบิด เครื่องยิงมอส 

เป็นต้น 

(ที่มา: จากการส ารวจและสัมภาษณ์) 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

ภาพที่ 3. 6 พนักงานรักษาความสะอาดและพนักงานรปภ.ของอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท เอ 
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 จากข้อมูลการปฏิบัติงานด้านอาคารข้างต้น สามารถสรุปผังโครงสร้างการจ้างงานของอาคาร
ส านักงานใหญ่บรรษัท เอ ได้ดังแผนภาพต่อไปนี้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 การใช้ไฟฟ้าและน้ าประปา 

 อาคารส านักงานใหญ่บรรษัท เอ มีหน่วยการใช้ไฟฟ้าและน้ าประปาต่อปี ดังตารางต่อไปนี้ 

ตารางที่ 3. 5 แสดงหน่วยการใช้ไฟฟ้าและน้ าประปาของอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท เอ 

 

2553 2554 2555 2556 
หน่วยการใช้ไฟฟ้าต่อปี  6,167,000 6,850,000 7,003,000 6,824,000 
ราคาค่าไฟฟ้าต่อหน่วย 3.50 3.55 3.90 4.14 
หน่วยการใช้น้ าประปาต่อปี  43,888 44,114 46,797 55,137 
ราคาค่าน้ าประปาต่อหน่วย 17.26 17.26 17.42 17.42 
 

(ที่มา: จากแบบสอบถาม) 
  

ภาพที่ 3. 7 ผังโครงสร้างการจ้างงานของอาคารส านักงานใหญ่บรรษทั เอ 
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3.2 บรรษัท บี 

3.2.1 ข้อมูลเบื้องต้นอาคาร 

 อาคารในกลุ่ มส านักงานใหญ่ของบรรษัท บี  ตั้ งอยู่  ถนนสาทรเหนือ เขตบางรัก 
กรุงเทพมหานคร เปิดด าเนินการมาตั้งแต่ปี 2541 ปัจจุบันมีอายุอาคาร  16 ปี ความสูง 22 ชั้นบนดิน 
และเป็นชั้นใต้ดิน 5 ชั้น มีลักษณะเป็นอาคารเดี่ยว มีพ้ืนที่อาคารรวม 67,289 ตารางเมตร แบ่งเป็น
พ้ืนที่ส านักงาน 24,371.90 ตารางเมตร พ้ืนที่ส่วนกลาง 26,457 ตารางเมตร และพ้ืนที่จอดรถอยู่ใน
อาคารเดียวกันประมาณ 6,015 ตารางเมตร  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 
ลักษณะการใช้งานอาคาร  

ชั้น G และ B1-B4  เป็นพื้นที่จอดรถ  
ชั้น 1 เป็น Lobby 
ชั้น 2 และชั้นดาดฟ้า เป็นพ้ืนที่งานระบบ  
ชั้น 3 – 22 เป็นพื้นที่ส านักงาน 

 ผู้ใช้อาคาร แบ่งออกเป็น 2 ส่วนหลัก ได้แก่ 
  1.ผู้ใช้งานประจ า มีจ านวนประมาณ 2,500 คนต่อวัน  
  2.บุคคลภายนอกหรือผู้มาติดต่อ มีจ านวนประมาณ 300 คนต่อวัน  

ภาพที่ 3. 8 แสดงภายนอกและภายในอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท บี 
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3.2.2 ข้อมูลค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคาร 

  1. ค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคาร ประกอบด้วย ค่าไฟฟ้า ค่าน้ าประปา ค่าดูแลและบ ารุงรักษา 
ค่ารักษาความสะอาด ค่ารักษาความปลอดภัย และค่าบริหารจัดการอาคาร นอกจากนี้ยังมีหมวด
ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ อันได้แก่  ค่าก าจัดขยะและของเสีย ค่าประกันภัยอาคาร ค่าภาษี และค่าตรวจสอบ
อาคาร ตามตารางต่อไปนี้ 

ตารางที่ 3. 6 แสดงค่าใช้จ่ายด าเนนิการอาคารส านักงานใหญ่บรรษทั บี 
 

ค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคาร (Facility Operating Expenses) 

รายการ  
ปี 2553 ปี 2554 ปี 2555 ปี 2556 
(บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) 

1.ค่าไฟฟ้า  19,730,926.12 21,728,246.77 22,279,909.38 16,387,630.80 

2.ค่าน้ าประปา  1,413,425.12 1,097,466.67 951,092.30 466,533.86 

3.ค่าดูแลและบ ารุงรักษา  7,380,276.29 6,424,483.48 10,027,982.81 6,528,357.61 

4.ค่ารักษาความสะอาด  5,895,097.68 5,947,673.15 6,319,948.71 6,444,040.56 

5.ค่ารักษาความปลอดภยั  5,523,479.28 5,602,327.30 6,306,583.08 6,226,041.99 

6.ค่าบริหารจัดการอาคาร  2,520,000.00 2,520,000.00 2,520,000.00 2,520,000.00 

7.ค่าใช้จ่ายอื่นๆ  639,379.60 610,075.96 1,225,381.74 1,359,543.90 

รวม  43,102,584.08 43,930,273.32 49,630,898.02 39,932,148.72 
(ที่มา: จากแบบสอบถาม) 

 
อัตราค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารต่อพื้นที่ 

การค านวณอัตราค่าใช้จ่ายต่อพ้ืนที่ของอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท บี มีดังต่อไปนี้ 
ค่าไฟฟ้าต่อพ้ืนที่ และค่าน้ าประปาต่อพ้ืนที่ ค านวณจากการน าค่าใช้จ่ายแต่ละหมวดเฉลี่ยต่อ

เดือน หารด้วยพื้นที่ท่ีมีการใช้งานรวม คือ 67,289.00 ตารางเมตร 
ค่าดูแลและบ ารุงรักษาต่อพ้ืนที่ ค่ารักษาความสะอาดต่อพ้ืนที่ และค่าใช้จ่ายอ่ืนๆต่อพ้ืนที่ 

หารด้วยพ้ืนที่ที่มีการปฏิบัติงาน คือ 50,828.90 ตารางเมตร (ไม่รวมที่จอดรถ) ค่ารักษาความ
ปลอดภัยต่อพ้ืนที่ หารด้วยพื้นที่ท่ีมีการปฏิบัติงาน คือ 67,289.00 ตารางเมตร (รวมที่จอดรถ) และค่า
บริหารจัดการอาคารต่อพ้ืนที่หารด้วยพ้ืนที่ที่มีการปฏิบัติงาน คือ 26,457.00 ตารางเมตร (เนื่องจาก
ดูแลแค่พ้ืนที่ส่วนกลาง) ได้อัตราค่าใช้จ่ายดังต่อไปนี้ 
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ตารางที่ 3. 7 แสดงอัตราค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารต่อพื้นที่ อาคารส านักงานใหญ่บรรษัท บ ี

อัตราค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารต่อพื้นที่  
(บาท/ตร.ม./เดือน) 

 
พื้นที่ที่ใช้ค านวณ 

(ตร.ม.) 
 รายการ ปี 2553 ปี 2554 ปี 2555 ปี 2556  
1.ค่าไฟฟ้าต่อพื้นที ่ 24.44 26.91 27.59 20.30  67,289.00 
2.ค่าน้ าประปาต่อพื้นที่ 1.75 1.36 1.18 0.58  67,289.00 
3.ค่าดูแลและบ ารุงรักษาต่อพ้ืนท่ี 12.10 10.53 16.44 10.70  50,828.90 
4.ค่ารักษาความสะอาดต่อพื้นที่ 9.66 9.75 10.36 10.56  50,828.90 
5.ค่ารักษาความปลอดภยัต่อพ้ืนท่ี 6.84 6.94 7.81 7.71  67,289.00 
6.ค่าบริหารจัดการอาคารต่อพื้นที่ 7.94 7.94 7.94 7.94  26,457.00 
7.ค่าใช้จ่ายอื่นๆต่อพ้ืนท่ี 1.05 1.00 2.01 2.23  50,828.90 

รวมค่าใช้จ่ายต่อพ้ืนที่ 63.78 64.43 73.33 60.02   

 
  
 

 

ภาพที่ 3. 9 แผนภมูิแท่งแสดงอัตราค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารต่อพ้ืนท่ี อาคารส านักงานใหญ่บรรษัท บี 
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2553 2554 2555 2556 
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สัดส่วนของค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารต่อพื้นที่ ของอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท บี ในปี 
2553-2556 มีความแตกต่างกัน แต่ล าดับค่าใช้จ่ายใน 4 ปี ยังคงเหมือนกันดังนี ้

1.ค่าไฟฟ้ามีสัดส่วนอยู่ที่ 33.82-41.77%  
2.ค่าดูแลและบ ารุงรักษา 16.35-22.42%  
3.ค่ารักษาความสะอาด 14.13-17.60%  
4. ค่าบริหารจัดการอาคาร 10.82-13.23%  
5.ค่ารักษาความปลอดภัย 10.65-12.85%  
6.ค่าใช้จ่ายอื่นๆ 1.55-3.71%  
7.ค่าน้ าประปา 0.96-2.74%  
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41.77% 
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2.11% O & M 

16.35% 
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15.13% 

Security 
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Others 
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2554 

Electricity 
38.31% 

Water 
2.74% O & M 

18.97% 
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2553 

Electricity 
37.63% 

Water 
1.61% 
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10.82% 

Others 
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Electricity 
33.82% 

Water 
0.96% 

O & M 
17.83% 

Cleaning 
17.60% 

Security 
12.85% 

Manage 
13.23% 

Others 
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2556 

ภาพที่ 3. 10 แผนภูมิวงกลมแสดงสัดส่วนของค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท บี 
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2. ค่าใช้จ่ายเพื่อการลงทุน ในปี 2554-2556 แสดงรายละเอียด ดังตารางต่อไปนี้ 

ตารางที่ 3. 8 แสดงค่าใช้จ่ายเพื่อการลงทุนอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท บี 

ค่าใช้จ่ายเพื่อการลงทุน (Facility Capital Expenses)  

รายการ  
ปี 2553  ปี 2554  ปี 2555  ปี 2556  

(บาท/ปี)  (บาท/ปี)  (บาท/ปี)  (บาท/ปี)  

งานระบบไฟฟ้า -   -   -  57,000.00  

งานระบบลิฟต ์ -   -   -  740,500.00  

งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ -   -   -  1,000,000.00  

งานระบบสุขาภิบาล (น้ าด-ีน้ าเสยี) -   -  140,000.00  3,660,585.00  

งานระบบดับเพลิง -   -  109,503.00  25,000.00  

งานปรับปรุงและซ่อมแซมอาคาร  -  560,000.00  3,500,000.00  2,350,000.00  
รวม -  560,000.00  3,749,503.00  7,833,085.00  

 

(ที่มา: จากแบบสอบถาม) 
 

เมื่อเปรียบเทียบค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท บี 
ใน 3 ปี พบว่าค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารมีสัดส่วนมากกว่าค่าใช้จ่ายเพ่ือการลงทุน โดยปี  2554 
ค่าใช้จ่ายเพื่อการลงทุน มีสัดส่วนน้อยมาก แต่มีการเพิ่มขึ้นมาอย่างต่อเนื่องในปี 2555 และ 2556  

 

(Facility Management Costs)  

YEAR  OPERATING EXPENSES CAPITAL EXPENSES 
2554  43,930,273.32 560,000.00  

2555  49,630,898.02 3,749,503.00  

2556  39,932,148.72 7,833,085.00  
 

 
 
 
 
 
 

 
 

 

OP EX 
98.74% 

CAP EX 
1.26% 

2554 

OP EX 
92.98% 

CAP EX 
7.02% 

2555 

OP EX 
83.60% 

CAP EX 
16.40% 

2556 

ภาพที่ 3. 11 แผนภูมิวงกลมแสดงสัดส่วนค่าใช้จ่ายในการบรหิารทรพัยากรกายภาพอาคารสน.ญ.บรรษัท บี 
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3.2.3 ข้อมูลการปฏิบัติงานด้านอาคาร 

บรรษัท บี ได้มีการแบ่งการจ้างงานเป็น 2 ส่วน นั่นคือ การว่าจ้าง บริษัท พลัส พรอพ-เพอร์ตี้ 
จ ากัด เพื่อให้บริหารพื้นที่ส่วนกลางของอาคาร ส่วนในพ้ืนที่ส านักงานใหญ่ของบรรษัท บี มีการว่าจ้าง
บุคลากรและบริษัทอ่ืนๆอีกที 

งานบริหารจัดการอาคาร พ้ืนที่ส่วนลางมีการบริหารโดยบริษัท พลัส พรอพเพอร์ตี้ จ ากัด 
ว่าจ้างโดยตรงจากทางบรรษัท บี คุณภาพงานที่ต้องการอยู่ในระดับดีมาก มีบุคลากรจ านวน 7 คน 
วุฒิการศึกษาระดับปริญญาตรี มีประสบการณ์ ท างานวันจันทร์ถึงวันเสาร์ เวลา 8.00-17.00น. 

งานช่างประจ าอาคาร ดูแลโดย บริษัท พลัส พรอพเพอร์ตี้ จ ากัด คุณภาพงานที่ต้องการอยู่
ในระดับดี มีผู้ปฏิบัติการจ านวน 14 คน เป็นเพศชายทั้งหมด วุฒิการศึกษาระดับ ป.ว.ส.ถึงปริญญาตรี   
มีประสบการณ์ ค่าจ้างต่อหัวเริ่มต้นที่ 15,000 บาท/เดือน ท างานวันละ 2 กะ เวลา 8.00-17.00น. 
จ านวน 6 และเวลา 17.00-8.00น. จ านวน 2 คน ส่วนช่างภายในของส านักงานบรรษัท บี มีจ านวน 6 
คน คุณภาพอุปกรณ์และเครื่องมืออยู่ในระดับดี มีมาตรฐาน และมีการเทียบวัด ISO ทุกปี ส่วนงาน
ช่างระบบประกอบอาคารต่างๆมีการว่าจ้างบริษัทภายนอก และก ากับควบคุมงานผ่านทางบริษัท 
พลัส พรอพเพอร์ตี้ จ ากัด 

งานรักษาความสะอาด ดูแลโดย บริษัท พี.เอส. เจนเนอเรชั่น จ ากัด มีการควบคุมผ่านทาง
บริษัท พลัส พรอพเพอร์ตี้ จ ากัด คุณภาพงานที่ต้องการอยู่ในระดับดี มีผู้ปฏิบัติการจ านวน 18 คน 
ส่วนมากเป็นเพศหญิง วุฒิการศึกษาตั้งแต่ประถม 6 ขึ้นไป ต้องผ่านการฝึกอบรม ระดับเงินเดือน
เริ่มต้นที่ 10,000 บาท การเข้างานแบ่งเป็น 2 กะ ได้แก่ เข้างาน 6.00-16.00น. จ านวน 10 คน เข้า
งาน 8.00-18.00น. จ านวน 10 คน ส่วนพนักงานของส านักงานบรรษัท บี ว่าจ้างบริษัท แซมโก้ จ ากัด 
จ านวน 23 คน ระดับเงินเดือน 17,000 บาท คุณภาพอุปกรณ์และเครื่องมืออยู่ในระดับดี มีเครื่องมือ
พิเศษ เช่น เครื่องดูดฝุ่น เครื่องขัด เครื่องปัดเงาพ้ืน เป็นต้น 

งานรักษาความปลอดภัย ดูแลโดย บริษัท สเตท แมน การ์ด จ ากัด ว่าจ้างโดยตรงจากทาง
บริษัท พลัส พรอพเพอร์ตี้ จ ากัด คุณภาพงานที่ต้องการอยู่ในระดับดี มีผู้ปฏิบัติการจ านวน 31 คน 
วุฒิการศึกษาระดับม.3-ม.6 ต้องผ่านการฝึกอบรม ระดับเงินเดือนเริ่มต้นที่  12,000 บาท ท างานทุก
วัน วันละ2 กะ เวลา 7.00-19.00น. จ านวน 22 คน และ 19.00-7.00น. จ านวน 9 คน ส่วนรปภ.ของ
ส านักงานบรรษัท บี ว่าจ้างบริษัท ชับบ์ (ประเทศไทย) จ ากัด จ านวน 14 คน ระดับเงินเดือน 17,000 
บาท คุณภาพอุปกรณ์และเครื่องมืออยู่ในระดับดี มีอุปกรณ์ตามมาตรฐานทั่วไป ไม่มีเครื่องสแกนวัตถุ
ระเบิด  

โดยสามารถสรุปข้อมูลการปฏิบัติงานด้านอาคารได้ดังตารางต่อไปนี้ 
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ตารางที่ 3. 9 แสดงข้อมูลการปฏบิัติงาน อาคารส านักงานใหญ่บรรษัท บ ี

รายการ 
งานบริหาร 

จัดการ 

งานดูแลและ
บ ารุงรักษา 

งานรักษา 

ความสะอาด 

งานรักษา 

ความปลอดภัย 

บริษัทผู้รับจ้าง (ระดับ) Plus Property (A) Plus Property (A) 
PS Gen, SAMCO 

(B+) 
State Man (B), 

CHUBB (A) 

จ านวนพนกังาน (คน) 7 8+6 18+23 31+14 

วุฒิการศึกษา ป.ตรี ปวส.-ป.ตรี ป.6 ขึ้นไป ม.3,ม.6 

ประสบการณ์ มีประสบการณ์ มีประสบการณ์ ผ่านการฝึกอบรม ผ่านการฝึกอบรม 

ค่าจ้างต่อหัว (บาท) - 15,000 10,000-17,000 12,000-17,000 

จ านวนกะ/วัน (กะ) 1 2+1 2+1 2+1 

เวลาท างานต่อกะ /
จ านวนคนต่อกะ 

8.00-17.00 / 7 คน 
8.00-17.00 / 6 คน 
17.00-8.00 / 2 คน
บรรษัท บ ี/ 6 คน 

6.00-16.00 / 10 คน 
8.00-18.00 / 8 คน 
บรรษัท บ ี/ 23 คน 

7.00-19.00 / 22 คน 
19.00-7.00 / 9 คน 
บรรษัท บี / 14 คน 

คุณภาพงานที่ต้องการ ดีมาก ดี ดี ดี 

คุณภาพอุปกรณ์ - ดี ดี ดี 

อุปกรณ์พิเศษ  - 
มาตรฐาน 

เทียบวัด ISO ทุกปี 

เครื่องดูดฝุ่น 
เครื่องปั่นเงาพื้น 

เครื่องขัด 

มาตรฐานอุปกรณ์
ท่ัวไป ไม่มีเครื่อง

สแกน 

(ที่มา: จากการส ารวจและสัมภาษณ์) 

 

 

 

  

 

 

 

  
ภาพที่ 3. 12 พนักงานรักษาความสะอาดและพนักงานรปภ.ของอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท บ ี
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 จากข้อมูลการปฏิบัติงานด้านอาคารข้างต้น สามารถสรุปผังโครงสร้างการจ้างงานของอาคาร
ส านักงานใหญ่บรรษัท บี ได้ดังแผนภาพต่อไปนี้ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

การใช้ไฟฟ้าและน้ าประปา 

 อาคารส านักงานใหญ่บรรษัท บี มีหน่วยการใช้ไฟฟ้าและน้ าประปาต่อปี ดังตารางต่อไปนี้ 

ตารางที่ 3. 10 แสดงหน่วยการใช้ไฟฟ้าและน้ าประปาของอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท บ ี

 
2553 2554 2555 2556 

หน่วยการใช้ไฟฟ้าต่อปี  5,645,137 6,122,820 5,717,945 3,955,909 
ราคาค่าไฟฟ้าต่อหน่วย 3.50 3.55 3.90 4.14 
หน่วยการใช้น้ าประปาต่อปี  81,897.84 63,593.91 54,595.80 26,780.56 
ราคาค่าน้ าประปาต่อหน่วย 17.26 17.26 17.42 17.42 
 

(ที่มา: จากแบบสอบถาม) 

  

ภาพที่ 3. 13 ผังโครงสร้างการจา้งงานของอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท บี 
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3.3 บรรษัท ซี 

3.3.1 ข้อมูลเบื้องต้นอาคาร 

 อาคารส านั ก งานใหญ่บรรษัท  ซี  ตั้ ง อยู่  ถนนราษฎร์บู รณะ เขตราษฎร์บู รณะ 
กรุงเทพมหานคร เปิดด าเนินการมาตั้งแต่ปี 2538 ปัจจุบันมีอายุอาคาร 19 ปี ปรับปรุงใหญ่ครั้งล่าสุด
ในปี 2554 มีลักษณะเป็นกลุ่มอาคาร มีพ้ืนที่รวม 193,246.15 ตารางเมตร แบ่งเป็นพ้ืนที่ส่วนกลาง 
42,582.28 ตารางเมตร ตัวอาคารส านักงานใหญ่ เป็นอาคารสูง 42 ชั้น มีพ้ืนที่ประมาณ 85,500 
ตารางเมตร อาคารจอดรถพ้ืนที่ประมาณ 36,900 ตารางเมตร อาคาร Data Center และธนาคาร
สาขาราษฎร์บูรณะ นอกจากนี้ยังมีพ้ืนที่เปิดโล่งขนาดใหญ่เป็นสวนและลานจอดรถโดยรอบอาคาร 

 

ภาพที่ 3. 14 แสดงอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท ซ ี
 

ลักษณะการใช้งานอาคาร แบ่งเป็น 3 ส่วนหลัก คือ  
 ชั้น L      เป็นโถงต้อนรับ และศูนย์อาหาร 
 ชั้น 3     เป็นส่วนพิพิธภัณฑ์และห้องจัดนิทรรศการ 
 ชั้น 36      เป็นห้องพักผ่อน ห้องออกก าลังกาย 
 ชั้น 37      เป็นห้องซ้อมดนตรี ห้องพยาบาล 
 ชั้น 41-42   เป็นห้องเครื่องงานระบบ 

ชั้น 4 – 35  เป็นพื้นที่ท างาน 
ชั้น 38 – 39  เป็นห้องรับรอง และชั้น 40 เป็นห้องอาหารผู้บริหาร 

ผู้ใช้อาคาร แบ่งออกเป็น 2 ส่วนหลัก ได้แก่ 
1.ผู้ใช้งานประจ า มีจ านวนประมาณ 6,032 คนต่อวัน  
2.บุคคลภายนอกหรือผู้มาติดต่อ มีจ านวนประมาณ 435 คนต่อวัน 
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3.3.2 ข้อมูลค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคาร 

 1. ค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคาร ประกอบด้วยข้อมูลค่าใช้จ่าย 6 หมวดที่ส าคัญ ได้แก่ ค่า
ไฟฟ้า ค่าน้ าประปา ค่าดูแลและบ ารุงรักษา ค่ารักษาความสะอาด ค่ารักษาความปลอดภัย และค่า
บริหารจัดการอาคาร นอกจากนี้ยังมีหมวดค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ ได้แก่ ค่าก าจัดขยะและของเสีย ค่าก าจัด
แมลง ค่าจัดเลี้ยงและห้องประชุม ค่างานดูแลสวนและสนามหญ้า และค่างานต้นไม้ภายในอาคาร 
ตามตารางและแผนภูมิแท่ง ต่อไปนี้ 

ตารางที่ 3. 11 แสดงค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท ซี 

ค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคาร (Facility Operating Expenses) 

รายการ 
ปี 2553 ปี 2554 ปี 2555 ปี 2556 
(บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) 

ค่าไฟฟ้า 92,338,167.43 91,292,655.24 103,202,077.61 105,307,330.51 
ค่าน้ าประปา  3,055,444.00 2,853,807.00 3,178,694.00 3,068,466.00 
ค่าดูแลและบ ารุงรักษา 16,189,872.00 16,956,000.00 17,755,920.00 17,755,920.00 
ค่ารักษาความสะอาด 7,427,808.00 7,427,808.00 9,076,800.00 9,076,800.00 
ค่ารักษาความปลอดภยั 7,947,600.00 7,947,600.00 10,069,200.00 10,069,200.00 
ค่าบริหารจัดการอาคาร 3,960,000.00 3,960,000.00 4,440,000.00 4,440,000.00 
ค่าใช้จ่ายอื่นๆ 2,025,188.40 2,025,188.40 2,025,188.40 2,025,188.40 

รวม 132,944,079.83 132,463,058.64 149,747,880.01 151,742,904.91 
 

(ที่มา: จากแบบสอบถาม) 
 

อัตราค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารต่อพื้นที่ 

การค านวณอัตราค่าใช้จ่ายต่อพ้ืนที่ของอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท ซี มีรายละเอียด 
ดังต่อไปนี้  

ค่าไฟฟ้าต่อพ้ืนที่ ค่าน้ าประปาต่อพ้ืนที่ ค านวณจากการน าค่าใช้จ่ายแต่ละหมวดเฉลี่ยต่อ
เดือน หารด้วยพื้นที่ท่ีใช้งานรวม คือ 193,246.15 ตารางเมตร  

ค่าดูแลและบ ารุงรักษาต่อพ้ืนที่ ค่ารักษาความสะอาดต่อพ้ืนที่ ค่าบริหารจัดการอาคารต่อ
พ้ืนที่ และค่าใช้จ่ายอ่ืนๆต่อพ้ืนที่ ค านวณจากการน าค่าใช้จ่ายแต่ละหมวดเฉลี่ยต่อเดือน หารด้วย
พ้ืนที่ที่มีการปฏิบัติงาน คือ 156,312.15 ตารางเมตร ส่วนค่ารักษาความปลอดภัยต่อพ้ืนที่หารด้วย
พ้ืนที่ที่มีการปฏิบัติงาน คือ193,246.15 ตารางเมตร (รวมที่จอดรถ) 

สรุปอัตราค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารต่อพ้ืนที่ตามตารางและแผนภูมิแท่งต่อไปนี้ 
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ตารางที่ 3. 12 แสดงอัตราค่าใช้จา่ยด าเนินการอาคารต่อพื้นที่ อาคารส านักงานใหญ่บรรษัท ซ ี

อัตราค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารต่อพื้นที่  
(บาท/ตร.ม./เดือน) 

 
พื้นที่ที่ใช้ค านวณ 

(ตร.ม.) 
 รายการ ปี 2553 ปี 2554 ปี 2555 ปี 2556  
1.ค่าไฟฟ้าต่อพื้นที ่ 39.82 39.37 44.50 45.41  193,246.15 
2.ค่าน้ าประปาต่อพื้นที่ 1.32 1.23 1.37 1.32  193,246.15 
3.ค่าดูแลและบ ารุงรักษาต่อพ้ืนท่ี 8.63 9.04 9.47 9.47  156,312.15 
4.ค่ารักษาความสะอาดต่อพื้นที่ 3.96 3.96 4.84 4.84  156,312.15 
5.ค่ารักษาความปลอดภยัต่อพ้ืนท่ี 3.43 3.43 4.34 4.34  193,246.15 
6.ค่าบริหารจัดการอาคารต่อพื้นที่ 2.11 2.11 2.37 2.37  156,312.15 
7.ค่าใช้จ่ายอื่นๆต่อพ้ืนท่ี 1.08 1.08 1.08 1.08  156,312.15 
รวมค่าใช้จ่ายต่อพ้ืนที่ 60.35 60.22 67.97 68.83   

 
 
 

 

ภาพที่ 3. 15 แผนภูมิแท่งแสดงอัตราค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารต่อพื้นที่ อาคารส านักงานใหญ่บรรษทั ซี 
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สัดส่วนของค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารต่อพื้นที่ ของอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท ซี ในปี 
2553-2556 มีความใกล้เคียงกัน โดยเรียงล าดับดังนี้  

1.ค่าไฟฟ้ามีสัดส่วนอยู่ที่ 65.38-65.98% 
2.ค่าดูแลและบ ารุงรักษา 13.65-15.01% 
3.ค่ารักษาความสะอาด 6.56-7.12% 
4.ค่ารักษาความปลอดภัย 5.68-6.39% 
5.ค่าบริหารจัดการอาคาร 3.44-3.51% 
6.ค่าน้ าประปา 1.92-2.18% 
7.ค่าใช้จ่ายอื่นๆ 1.57-1.79%  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

  

Electricity 
65.98% 

Water 
1.92% 

O & M 
13.75% 

Cleaning 
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3.44% 

Others 
1.57% 2556 

Electricity 
65.98% 

Water 
2.18% 

O & M 
14.30% 

Cleaning 
6.56% 

Security 
5.68% 

Manage 
3.50% 

Others 
1.79% 

2553 

Electricity 
65.38% 

Water 
2.04% 

O & M 
15.01% 

Cleaning 
6.58% 

Security 
5.69% 

Manage 
3.51% 

Others 
1.79% 2554 

Electricity 
65.48% 

Water 
2.02% 

O & M 
13.93% 

Cleaning 
7.12% 

Security 
6.39% 

Manage 
3.48% 

Others 
1.59% 2555 

ภาพที่ 3. 16 แผนภูมิวงกลมแสดงสัดส่วนของค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท ซี 

case bar.xlsx
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2. ค่าใช้จ่ายเพื่อการลงทุน ในปี 2553-2556 แสดงรายละเอียด ดังตารางต่อไปนี้ 

ตารางที่ 3. 13 แสดงค่าใช้จ่ายเพื่อการลงทุนอาคารส านักงานใหญบ่รรษัท ซ ี

ค่าใช้จ่ายเพื่อการลงทุน (Facility Capital Expenses)  

รายการ  
ปี 2553  ปี 2554  ปี 2555  ปี 2556  

(บาท/ปี)  (บาท/ปี)  (บาท/ปี)  (บาท/ปี)  

งานปรับปรุงและซ่อมแซมอาคาร 20,274,648.00 31,712,499.69 8,000,000.00 9,600,153.29 

งานระบบไฟฟ้า 1,416,765.60 -  -  7,198,680.17 

งานระบบลิฟต ์ -  -  -  -  

งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ -  -  250,000.00 1,020,833.33 

งานระบบสุขาภิบาล (น้ าด-ีน้ าเสยี) -  700,000.00 2,190,833.33 5,297,775.33 

งานระบบดับเพลิง -  -  900,000 -  

งานระบบโสตทัศนูปกรณ์  -  125,570.88 -  -  

รวม 21,691,413.60  32,538,070.57 11,340,833.33 23,117,442.12 
 

(ที่มา: จากแบบสอบถาม) 

 
 
เมื่อเปรียบเทียบค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท ซี 

ใน 4 ปี พบว่าค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารมีสัดส่วนมากกว่าค่าใช้จ่ายเพ่ือการลงทุน โดยรูปแบบมี
ความใกล้เคียงกันในปี 2553 และ 2556 ส่วนปี 2554 มีสัดส่วนค่าใช้จ่ายเพ่ือการลงทุนมากสุด และปี 
2555 มีสัดส่วนค่าใช้จ่ายเพ่ือการลงทุนน้อยสุด  

 
 

(Facility Management Costs)  

YEAR  OPERATING EXPENSES CAPITAL EXPENSES 

2553      132,944,079.83  21,691,413.60 

2554      132,463,058.64  32,538,070.57 

2555      149,747,880.01  11,340,833.33 

2556      151,742,904.91  23,117,442.12 
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โดยแสดงสัดส่วนของค่าใช้จ่ายทั้ง 4 ปี ดังแผนภูมิวงกลมต่อไปนี้ 
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ภาพที่ 3. 17 แผนภูมิแสดงสัดส่วนค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท ซี 
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3.3.3 ข้อมูลการปฏิบัติงานด้านอาคาร 

บรรษัท ซี มีการก าหนดมาตรฐานการปฏิบัติงานในข้อตกลง SLA (Service-level 
Agreement) โดยแบ่งหมวดการปฏิบัติงาน ได้ดังนี้ 

งานบริหารจัดการอาคาร มีการบริหารโดยบริษัท โพรเกรส ฟาซิลิตีส์ แมเนจเมนต์ จ ากัด 
(PFM) ซึ่งเป็นบริษัทในกลุ่มของบรรษัท ซี คุณภาพงานที่ต้องการอยู่ในระดับดี มีบุคลากรจ านวน 13 
คน วุฒิการศึกษาระดับปริญญาตรี มีประสบการณ์ ท างานวันจันทร์ถึงวันศุกร์ เวลา 8.00 -17.00น. 
และเสาร์-อาทิตย์ เวลา 8.00-12.00 จ านวน 5 คน 

งานช่างประจ าอาคาร ดูแลโดยบริษัท โพรเกรส ฟาซิลิตีส์ แมเนจเมนต์ จ ากัด มีผู้ปฏิบัติการ
จ านวน 42 คน ส่วนใหญ่เป็นเพศชาย วุฒิการศึกษาข้ันต่ าระดับ ป.ว.ส.  มีประสบการณ์ ค่าจ้างต่อหัว
เริ่มต้นที่ 12,000 บาท/เดือน ในวันจันทร์ถึงศุกร์ ท างานวันละ 3 กะ ได้แก่ เวลา 8.00 -17.00น. 
จ านวน 22 คน เวลา 15.00-24.00น. จ านวน 10 คน เวลา 23.30-8.30น. จ านวน 10 คน ส่วนเสาร์-
อาทิตย์ ท างาน 3 กะเวลาเดิม แต่ลดจ านวนคนเหลือ 14,6 และ6 คนต่อกะ ตามล าดับ คุณภาพ
อุปกรณ์และเครื่องมืออยู่ในระดับดี และคุณภาพของงานที่ต้องการอยู่ในระดับดี ผล SLA อยู่ที่ 90-
94%  

ส่วนงานช่างระบบประกอบอาคารต่างๆว่าจ้างบริษัทภายนอกโดยตรงผ่านทางบรรษัท ซี แต่
ก ากับควบคุมงานภายใต้การดูแลของบริษัท โพรเกรส ฟาซิลิตีส์ แมเนจเมนต์ จ ากัด  

งานรักษาความสะอาด ดูแลโดยบริษัท โพรเกรส เซอร์วิส จ ากัด (PS) ซึ่งเป็นบริษัทในกลุ่ม
ของบรรษัท ซี ควบคุมผ่านทางบริษัทโพรเกรส ฟาซิลิตีส์ แมเนจเมนต์ จ ากัด มีผู้ปฏิบัติการจ านวน 95 
คน ส่วนมากเป็นเพศหญิง วุฒิการศึกษาตั้งแต่ประถม 6 ขึ้นไป ต้องผ่านการฝึกอบรม ระดับเงินเดือน
เริ่มต้นที่ 9500 บาท/เดือน การเข้างานแบ่งเป็น 2 กะ ได้แก่ เวลา 6.00-16.00น. จ านวน 33 คน 
เวลา 7.00-18.00น. จ านวน 62 คน วันเสาร์-อาทิตย์ท างานเวลา8.00-17.00น. โดยผลัดกันท างาน 
คุณภาพอุปกรณ์และเครื่องมืออยู่ในระดับดี มีเครื่องมือพิเศษ เช่น เครื่องขัดพ้ืน เครื่องดูดฝุ่น เป็นต้น 
และคุณภาพของงานที่ต้องการอยู่ในระดับดี 

งานรักษาความปลอดภัย ดูแลโดยบริษัท โพรเกรส เซอร์วิส จ ากัด (PS) ควบคุมผ่านทาง
บริษัท   โพร-เกรส ฟาซิลิตีส์ แมเนจเมนต์ จ ากัด มีผู้ปฏิบัติการจ านวน 48 คน เป็นเพศชาย วุฒิ
การศึกษาระดับประถม 6 ขึ้นไป ต้องผ่านการฝึกอบรม ส่วนพนักงานระดับหัวหน้าวุฒิม.3-ม.6 ระดับ
เงินเดือนเริ่มต้นที่  413 บาท/วัน ท างานทุกวัน วันละ2 กะ เวลา 7.00-19.00น. จ านวน 34 คน และ 
19.00-7.00น. จ านวน 14 คน วันเสาร์-อาทิตย์ผลัดกันท างาน คุณภาพอุปกรณ์และเครื่องมืออยู่ใน
ระดับด ีตามมาตรฐานทั่วไป ไม่มีเครื่องสแกนวัตถุระเบิด และคุณภาพของงานที่ต้องการอยู่ในระดับดี 
เน้นการบริการดี 
 โดยสามารถสรุปข้อมูลการปฏิบัติงานด้านกายภาพอาคารได้ดังตารางต่อไปนี้ 
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ตารางที่ 3. 14 แสดงข้อมลูการปฏิบัติงาน อาคารส านักงานใหญ่บรรษัท ซี 

รายการ 
งานบริหาร 

จัดการ 

งานดูแลและ
บ ารุงรักษา 

งานรักษา 

ความสะอาด 

งานรักษา 

ความปลอดภัย 

บริษัทผู้รับจ้าง (ระดับ) PFM (B) PFM (B) Progress Service (B) Progress Service (B) 

จ านวนพนกังาน (คน)  13 42 95 48 

วุฒิการศึกษา  ป.ตรี ปวส. ป.6 ขึ้นไป ป.6,ม.3,ม.6 

ประสบการณ์  มีประสบการณ์ มีประสบการณ์ ผ่านการฝึกอบรม ผ่านการฝึกอบรม 

ค่าจ้างต่อหัว (บาท)  
 

เดือนละ 11,000 เดือนละ 9,500 วันละ 413 

จ านวนกะ/วัน (กะ)  1 3 2 2 

เวลาท างานต่อกะ /
จ านวนคนต่อกะ  

8.00-17.00 / 13 คน 
8.00-17.00 / 22 คน 
15.00-24.00 / 10 คน 
23.30-8.30 / 10 คน 

6.00-16.00 / 33 คน 
7.00-18.00 / 62 คน 

7.00-19.00 / 34 คน 
19.00-7.00 / 14 คน 

คุณภาพงานที่ต้องการ  ดี ดี ดี ดี 

คุณภาพอุปกรณ์  - ดี ดี ดี 

อุปกรณ์พิเศษ  - มาตรฐานทั่วไป 
เครื่องขัดพื้น 
เครื่องดูดฝุ่น 

มาตรฐานทั่วไป 
ไม่มีเครื่องสแกน 

(ที่มา: จากการส ารวจและสัมภาษณ์) 
 

 

 
 
 
 
  

 
 
 
 
 
 
 

 
 ภาพที่ 3. 18 พนักงานรักษาความสะอาดและพนักงานรปภ.ของอาคารอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท ซ ี
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 จากข้อมูลการปฏิบัติงานด้านอาคารข้างต้น สามารถสรุปผังโครงสร้างการจ้างงานของอาคาร
ส านักงานใหญ่บรรษัท ซี ได้ดังแผนภาพต่อไปนี้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  

 

การใช้ไฟฟ้าและน้ าประปา 

 อาคารส านักงานใหญ่บรรษัท ซี มีหน่วยการใช้ไฟฟ้าและน้ าประปาต่อปี ดังนี้ 

ตารางที่ 3. 15 แสดงหน่วยการใช้ไฟฟ้าและน้ าประปาของอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท ซ ี

 
2553 2554 2555 2556 

หน่วยการใช้ไฟฟ้าต่อปี  27,502,000 26,875,000 27,797,000 26,500,000 
ราคาค่าไฟฟ้าต่อหน่วย 3.36 3.40 3.71 3.97 
หน่วยการใช้น้ าประปาต่อปี  203,815 167,871 186,982 180,498 
ราคาค่าน้ าประปาต่อหน่วย 14.99 17.00 17.00 17.00 
 

(ที่มา: จากแบบสอบถาม) 
  

ภาพที่ 3. 19 ผังโครงสร้างการจา้งงานของอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท ซี 



 52 

3.4 บรรษัท ดี 

3.4.1 ข้อมูลเบื้องต้นอาคาร 

 อาคารในกลุ่มส านักงานใหญ่ของบรรษัท ดี  ตั้ งอยู่  ถนนรัชดาภิ เษก เขตจตุจักร  
กรุงเทพมหานคร เปิดด าเนินการมาตั้งแต่ปี 2539 ปัจจุบันมีอายุอาคาร 18 ปี มีการปรับปรุงใหญ่ครั้ง
ล่าสุดในปี 2554-2555 มีลักษณะเป็นอาคารเดี่ยว มี 2 TOWER มีพ้ืนที่รวม 235,669.00 ตารางเมตร 
ซ่ึงแบ่งเป็นพ้ืนที่ส่วนกลาง 98,389.00 ตารางเมตร และพ้ืนที่จอดรถในอาคาร 66,750.00 ตาราง
เมตรเป็นอาคารสูง 35 ชั้นบนดิน และ 4 ชั้นใต้ดิน 

 

 

ภาพที่ 3. 20 แสดงอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท ด ี 
 

ลักษณะการใช้งานอาคาร 
 ชั้น B1-B4   เป็นพื้นที่จอดรถ 

ชั้น G, LB   เป็น Lobby  
ชั้น 22, 26  เป็นห้องประชุม และห้อง VIP 
ชั้น 4-21, 24-25, 28-34  เป็นพื้นที่ส านักงาน 
ชั้น UB, 23, 35   เป็นพื้นที่งานระบบ   
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ผู้ใช้อาคาร แบ่งออกเป็น 2 ส่วนหลัก ได้แก่ 
1. ผู้ใช้งานประจ า ประมาณ 6,230 คนต่อวัน  
2. บุคคลภายนอกหรือผู้มาติดต่อ ประมาณ 530 คนต่อวัน  

 
3.4.2 ข้อมูลค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคาร 

 1. ค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคาร ประกอบด้วยข้อมูลค่าใช้จ่าย 6 หมวดที่ส าคัญ ได้แก่ ค่า
ไฟฟ้า ค่าน้ าประปา ค่าดูแลและบ ารุงรักษา ค่ารักษาความสะอาด ค่ารักษาความปลอดภัย และค่า
บริหารจัดการอาคาร นอกจากนี้ยังมีหมวดค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ ได้แก่ ค่าก าจัดขยะและของเสีย ค่าก าจัด
แมลง ค่างานดูแลสวนและสนามหญ้า ค่างานต้นไม้ภายในอาคาร และค่าประกันภัยอาคาร ตามตาราง
และแผนภูมิแท่ง ต่อไปนี้ 

ตารางที่ 3. 16 แสดงค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท ดี 

ค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคาร (Facility Operating Expenses) 

รายการ 
ปี 2553 ปี 2554 ปี 2555 ปี 2556 
(บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) 

ค่าไฟฟ้า 92,658,855.00  91,688,715.40  103,270,511.40  107,299,029.22  
ค่าน้ าประปา  3,402,175.00  3,320,172.00  3,935,631.10  5,587,170.00  
ค่าดูแลและบ ารุงรักษา 18,395,910.00  18,736,657.00  19,141,951.00  22,267,949.05  
ค่ารักษาความสะอาด 21,207,684.00  19,516,980.00  24,607,044.00  25,837,396.20  
ค่ารักษาความปลอดภยั 30,122,640.00  30,122,640.00  31,894,560.00  31,894,560.00  
ค่าบริหารจัดการอาคาร 12,724,533.40  13,394,245.80  14,063,958.10  15,766,547.99  
ค่าใช้จ่ายอื่นๆ 5,437,043.00  5,393,243.00  5,987,050.00  5,987,050.00  

รวม 183,948,840.40  182,172,653.20  202,900,705.60  214,639,702.46  
 

(ที่มา: จากแบบสอบถาม) 

อัตราค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารต่อพื้นที่ 

การค านวณอัตราค่าใช้จ่ายต่อพ้ืนที่ของอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท ดี  มีรายละเอียด 
ดังต่อไปนี้  

ค่าไฟฟ้าต่อพ้ืนที่ ค่าน้ าประปาต่อพ้ืนที่ และค่ารักษาความปลอดภัยต่อพ้ืนที่ ค านวณจากการ
น าค่าใช้จ่ายแต่ละหมวดเฉลี่ยต่อเดือน หารด้วยพื้นที่ท่ีใช้งานรวม คือ 235,669.00 ตารางเมตร  

ค่าดูแลและบ ารุงรักษาต่อพ้ืนที่ ค่ารักษาความสะอาดต่อพ้ืนที่ ค่าบริหารจัดการอาคารต่อ
พ้ืนที่ และค่าใช้จ่ายอ่ืนๆต่อพ้ืนที่ ค านวณจากการน าค่าใช้จ่ายแต่ละหมวดเฉลี่ยต่อเดือน หารด้วย
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พ้ืนที่ที่มีการปฏิบัติงาน คือ 168,919.00 ตารางเมตร และค่ารักษาความปลอดภัยต่อพ้ืนที่ หารด้วย
พ้ืนที่ที่มีการปฏิบัติงาน คือ 235,669.00 ตารางเมตร (รวมที่จอดรถ) โดยสรุปอัตราค่าใช้จ่าย
ด าเนินการอาคารต่อพ้ืนที่ตามตารางและแผนภูมิแท่งต่อไปนี้ 

ตารางที่ 3. 17 แสดงอัตราค่าใช้จา่ยด าเนินการอาคารต่อพื้นที่ อาคารส านักงานใหญ่บรรษัท ดี 

อัตราค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารต่อพื้นที่  
(บาท/ตร.ม./เดือน) 

 
พื้นที่ที่ใช้ค านวณ 

(ตร.ม.) 
 รายการ ปี 2553 ปี 2554 ปี 2555 ปี 2556  
1.ค่าไฟฟ้าต่อพื้นที ่ 32.76 32.42 36.52 37.94  235,669.00 
2.ค่าน้ าประปาต่อพื้นที่ 1.20 1.17 1.39 1.98  235,669.00 
3.ค่าดูแลและบ ารุงรักษาต่อพ้ืนท่ี 9.08 9.24 9.44 10.99  168,919.00 
4.ค่ารักษาความสะอาดต่อพื้นที่ 10.46 9.63 12.14 12.75  168,919.00 
5.ค่ารักษาความปลอดภยัต่อพ้ืนท่ี 10.65 10.65 11.28 11.28  235,669.00 
6.ค่าบริหารจัดการอาคารต่อพื้นที่ 6.28 6.61 6.94 7.78  168,919.00 
7.ค่าใช้จ่ายอื่นๆต่อพ้ืนท่ี 2.68 2.66 2.95 2.95  168,919.00 
รวมค่าใช้จ่ายต่อพ้ืนที่ 73.12 72.39 80.66 85.66   

 
 

 

ภาพที่ 3. 21 แผนภูมิแท่งแสดงอัตราค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคาร อาคารส านักงานใหญ่บรรษัท ดี 
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สัดส่วนของค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารต่อพื้นที่ของอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท ดี ในปี 
2553-2556 มีความใกล้เคียงกัน โดยเรียงล าดับดังนี้  

1.ค่าไฟฟ้ามีสัดส่วนอยู่ที่ 44.29-45.27% 
2.ค่ารักษาความสะอาดและค่ารักษาความ 
ปลอดภัยเกาะกลุ่มกันอยู่ในช่วง 13.17-15.05% 
3.ค่าดูแลและบ ารุงรักษา 11.71-12.82% 
4.ค่าบริหารจัดการอาคาร 8.59-9.13% 
5.ค่าใช้จ่ายอื่นๆ 3.45-3.68% 
6.ค่าน้ าประปา 1.62-2.31%  
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ภาพที่ 3. 22 แผนภูมิแสดงสัดส่วนของค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท ดี 

case bar.xlsx
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2. ค่าใช้จ่ายเพื่อการลงทุน สามารถเก็บข้อมูลได้ในปี 2556 ดังตารางต่อไปนี้ 

ตารางที่ 3. 18 แสดงค่าใช้จ่ายเพื่อการลงทุนอาคารส านักงานใหญบ่รรษัท ด ี

ค่าใช้จ่ายเพื่อการลงทุน (Facility Capital Expenses)  

รายการ  
ปี 2556  

 (บาท/ปี)  

งานปรับปรุงระบบ BAS. ของอาคารทั้งระบบ 40,000,000.00 

งานปรับปรุงระบบลิฟท์ เพื่อให้เกดิเสถียรภาพและความปลอดภัย 11,402,842.00 

รวม 51,402,842.00 
 

(ที่มา: จากแบบสอบถาม) 
 

เมื่อเปรียบเทียบค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท ดี 
ในปี 2556 พบว่าค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารมีสัดส่วนมากกว่าค่าใช้จ่ายเพ่ือการลงทุน โดยมีสัดส่วน
อยู่ที่ร้อยละ 80.68 ต่อ 19.32 ดังตารางและแผนภูมิต่อไปนี้ 

 
 

(Facility Management Costs)  

YEAR  OPERATING EXPENSES CAPITAL EXPENSES 

2556  214,639,702.46     51,402,842.00  
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 

OP EX 
80.68% 

CAP EX 
19.32% 

2556 

ภาพที่ 3. 23 แผนภูมิแสดงสัดส่วนค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท ดี 
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3.4.3 ข้อมูลการปฏิบัติงานด้านอาคาร 

บรรษัท ดี เน้นในเรื่องของการปฏิบัติงานด้วยความซื่อสัตย์ และมีความปลอดภัยสูง โดย
มองเห็นมูลค่าเพิ่มของงานบริการมากกว่าการบริการเพียงอย่างเดียว แต่เป็นความไว้วางใจและความ
ปลอดภัยต่อลูกค้าด้วย โดยแบ่งหมวดการปฏิบัติงาน ได้ดังนี้ 

งานบริหารจัดการอาคาร มีการบริหารโดยบริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จ ากัด 
(JLL) ว่าจ้างโดยตรงผ่านทางบรรษัท ดี คุณภาพงานที่ต้องการอยู่ในระดับดีมาก มีบุคลากรจ านวน 14 
คน วุฒิการศึกษาระดับปริญญาตรี มีประสบการณ์ ท างานวันจันทร์ถึงวันศุกร์ เวลา 8.00-17.00น. 

งานช่างประจ าอาคาร ดูแลโดยบริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จ ากัด มีผู้
ปฏิบัติการจ านวน 35 คน ส่วนใหญ่เป็นเพศชาย วุฒิการศึกษาขั้นต่ าระดับ ป.ว.ช. -ป.ว.ส.  มีทักษะ
วิชาชีพเฉพาะทาง ค่าจ้างต่อหัว 20,000 บาท/เดือน ท างานวันละ 1 กะ เวลา 8.00-17.00น. 
คุณภาพอุปกรณ์และเครื่องมืออยู่ในระดับดีมาก และคุณภาพของงานที่ต้องการอยู่ในระดับดีมาก   

ส่วนงานช่างระบบประกอบอาคารต่างๆว่าจ้างบริษัทภายนอกโดยตรงผ่านทางบรรษัท ดีแต่
ก ากับควบคุมงานภายใต้การดูแลของบริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ (ประเทศไทย) จ ากัด  

งานรักษาความสะอาด ดูแลโดยบริษัท แซมโก้ จ ากัด มีผู้ปฏิบัติการจ านวน 117 คน ว่าจ้าง
และควบคุมผ่านทางบริษัท มหิศร จ ากัด  ส่วนมากเป็นเพศหญิง ไม่ก าหนดวุฒิการศึกษา ต้องผ่านการ
ฝึกอบรม ไว้ใจได้ และสามารถรักษาความปลอดภัยได้ด้วย ระดับเงินเดือนเริ่มต้นที่ 17,000 บาท การ
เข้างานแบ่งเป็น 2 กะ ได้แก่ เวลา 6.00-16.00น. และ 8.00-18.00น. คุณภาพอุปกรณ์และเครื่องมือ
อยู่ในระดับดีมาก มีเครื่องมือพิเศษ เช่น เครื่องขัดพ้ืน รถท าความสะอาด เครื่องปั่นพ้ืน เป็นต้น และ
คุณภาพของงานที่ต้องการอยู่ในระดับดีมาก 

งานรักษาความปลอดภัย ดูแลโดยบริษัท แซมโก้ จ ากัด ว่าจ้างและควบคุมผ่านทางบริษัท 
มหิศร จ ากัด  มีผู้ปฏิบัติการจ านวน 130 คน ส่วนใหญ่เป็นเพศชาย ไม่ก าหนดวุฒิการศึกษา ต้องผ่าน
การฝึกอบรม มีทักษะ ไว้ใจได้ สื่อสารกับลูกค้าได้ ระดับเงินเดือนเริ่มต้นที่ 17,000 บาท ท างานทุกวัน 
วันละ 2 กะ เวลา 7.00-19.00น. และ 19.00-7.00น. คุณภาพอุปกรณ์และเครื่องมืออยู่ในระดับดีมาก 
มีเครื่องสแกนวัตถุระเบิด และคุณภาพของงานที่ต้องการอยู่ในระดับดีมาก 

 
โดยสามารถสรุปข้อมูลการปฏิบัติงานด้านกายภาพอาคารได้ดังตารางต่อไปนี้ 

 
 
 
  

http://www.joneslanglasalle.co.th/
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ตารางที่ 3. 19 แสดงข้อมลูการปฏิบัติงาน อาคารส านักงานใหญ่บรรษัท ดี 

รายการ 
งานบริหาร 

จัดการ 

งานดูแลและ
บ ารุงรักษา 

งานรักษา 

ความสะอาด 

งานรักษา 

ความปลอดภัย 

บริษัทผู้รับจ้าง (ระดับ)  JLL (A) JLL (A) SAMCO (B+) SAMCO (B+) 

จ านวนพนกังาน (คน)  14 35 117 130 

วุฒิการศึกษา  ป.ตรี ปวช.-ปวส. ไม่ก าหนด ไม่ก าหนด 

ประสบการณ์  มีประสบการณ์ 
มีทักษะวิชาชีพเฉพาะ

ทาง 
มีฝึกอบรม ไว้ใจได้ 

รักษาความปลอดภยั 
มีทักษะ ฝกึอบรม 
ไว้ใจได้ สื่อสารได้ 

ค่าจ้างต่อหัว (บาท)  - เดือนละ 20,000 เดือนละ 17,000 เดือนละ 17,000 

จ านวนกะ/วัน (กะ)  1 1 2 2 

เวลาท างานต่อกะ /
จ านวนคนต่อกะ  

8.00-17.00 / 14 คน 8.00-17.00 / 35 คน 
6.00-16.00 
8.00-18.00 

7.00-19.00 
19.00-7.00 

คุณภาพงานที่ต้องการ  ดีมาก ดีมาก ดีมาก ดีมาก 

คุณภาพอุปกรณ์  - ดีมาก ดีมาก ดีมาก 

อุปกรณ์พิเศษ  - มาตรฐานทั่วไป 
เครื่องขัดพื้น รถท า
ความสะอาด เครื่อง

ปั่นพื้น 
เครื่องสแกนระเบิด 

(ที่มา: จากการส ารวจและสัมภาษณ์) 

 
 
 
  

 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 3. 24 พนักงานรักษาความสะอาดและพนักงานรปภ.ของอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท ด ี
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 จากข้อมูลการปฏิบัติงานด้านอาคารข้างต้น สามารถสรุปผังโครงสร้างการจ้างงานของอาคาร
ส านักงานใหญ่บรรษัท ดี ได้ดังแผนภาพต่อไปนี้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

 
 

การใช้ไฟฟ้าและน้ าประปา 

 อาคารส านักงานใหญ่บรรษัท ดี มีหน่วยการใช้ไฟฟ้าและน้ าประปาต่อปี ดังนี้ 

ตารางที่ 3. 20 แสดงหน่วยการใช้ไฟฟ้าและน้ าประปาของอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท ดี 

 
2553 2554 2555 2556 

หน่วยการใช้ไฟฟ้าต่อปี  27,875,000.00 27,093,000.00 27,929,280.00 26,917,000.00 

ราคาค่าไฟฟ้าต่อหน่วย 3.32 3.38 3.70 3.99 
หน่วยการใช้น้ าประปาต่อปี  200,127.94 195,304.24 230,607.71 326,756.00 

ราคาค่าน้ าประปาต่อหน่วย 17.00 17.00 17.07 17.10 
 

(ที่มา: จากแบบสอบถาม) 
  

ภาพที่ 3. 25 ผังโครงสร้างการจา้งงานของอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท ดี 
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3.5 บรรษัท อี 

3.5.1 ข้อมูลเบื้องต้นอาคาร 

 อาคารในกลุ่มส านักงานใหญ่ของบรรษัท อี ตั้งอยู่ ถนนสีลม เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร 
เปิดด าเนินการมาตั้งแต่ปี 2525 ปัจจุบันมีอายุอาคาร 32 ปี มีการปรับปรุงใหญ่ครั้งล่าสุดในปี 2546-
2548 มีลักษณะเป็นอาคารเดี่ยว มีพ้ืนที่รวม 127,120 ตารางเมตร แบ่งเป็นพ้ืนที่ส่วนกลาง 3,100 
ตารางเมตร และพ้ืนที่จอดรถ 35,752 ตารางเมตร เป็นอาคารสูง 32 ชั้นบนดิน และ 1 ชั้นใต้ดิน มี
ผู้ใช้งานประจ า ประมาณ 4,187 คนต่อวัน 

 

ภาพที่ 3. 26 แสดงอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท อ ี

  
 

ลักษณะการใช้งานอาคาร 
 ชั้น 1    เป็น Banking Hall  

ชั้น 2-4, 9-18, 20-27 เป็นพื้นที่ส านักงาน  
ชั้น 5-7    เป็นพื้นที่จอดรถ  
ชั้น 8   เป็นที่จอดรถ โรงอาหาร และสวน 
ชั้น 19   เป็นพื้นที่งานระบบ 
ชั้น 28 – 29  เป็นห้องประชุม 
ชั้น 30 – 31   เป็น Auditorium 
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3.5.2 ข้อมูลค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคาร 

 1. ค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคาร ประกอบด้วยข้อมูลค่าใช้จ่าย 6 หมวดที่ส าคัญ ได้แก่ ค่า
ไฟฟ้า ค่าน้ าประปา ค่าดูแลและบ ารุงรักษา ค่ารักษาความสะอาด ค่ารักษาความปลอดภัย และค่า
บริหารจัดการอาคาร นอกจากนี้ยังมีหมวดค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ ได้แก่ ค่าก าจัดขยะและของเสีย ค่าก าจัด
แมลง ค่างานดูแลสวนและสนามหญ้า และค่าประกันภัยอาคาร ตามตารางและแผนภูมิแท่ง ต่อไปนี้ 

ตารางที่ 3. 21 แสดงค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท อี 

ค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคาร (Facility Operating Expenses) 

รายการ 
ปี 2553 ปี 2554 ปี 2555 ปี 2556 
(บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) 

ค่าไฟฟ้า 69,068,698.32  69,122,135.43  76,998,626.80  81,715,531.77  
ค่าน้ าประปา  2,581,241.64 3,490,500.07 3,728,761.17 4,305,253.27 
ค่าดูแลและบ ารุงรักษา 11,809,860.05  12,740,612.94  12,787,480.08  14,440,552.46  
ค่ารักษาความสะอาด 11,904,000.00 12,344,000.00 12,344,000.00 13,984,000.00 
ค่ารักษาความปลอดภยั 17,880,000.00  17,880,000.00  22,590,000.00  22,590,000.00  
ค่าบริหารจัดการอาคาร 4,452,000.00  4,452,000.00  4,452,000.00  4,452,000.00  
ค่าใช้จ่ายอื่นๆ 1,313,920.00  1,313,920.00  1,313,920.00  1,313,920.00  

รวม 119,009,720.01  121,343,168.44  134,214,788.05  142,801,257.50  
 

(ที่มา: จากแบบสอบถาม) 
 
 

อัตราค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารต่อพื้นที่ 

การค านวณอัตราค่าใช้จ่ายต่อพ้ืนที่ของอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท อี  มีรายละเอียด 
ดังต่อไปนี้ 

ค่าไฟฟ้าต่อพ้ืนที่ ค่าน้ าประปาต่อพ้ืนที่ ค านวณจากการน าค่าใช้จ่ายแต่ละหมวดเฉลี่ยต่อ
เดือน หารด้วยพื้นที่ท่ีใช้งานรวม คือ 127,120.00 ตารางเมตร  

ค่าดูแลและบ ารุงรักษาต่อพ้ืนที่ ค่ารักษาความสะอาดต่อพ้ืนที่ ค่าบริหารจัดการอาคารต่อ
พ้ืนที่ และค่าใช้จ่ายอ่ืนๆต่อพ้ืนที่ ค านวณจากการน าค่าใช้จ่ายแต่ละหมวดเฉลี่ยต่อเดือน หารด้วย
พ้ืนที่ที่มีการปฏิบัติงาน คือ 91,368.00 ตารางเมตร และค่ารักษาความปลอดภัยต่อพ้ืนที่หารด้วย
พ้ืนที่ที่มีการปฏิบัติงาน คือ 127,120.00 ตารางเมตร (รวมที่จอดรถ) 

สรุปอัตราค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารต่อพ้ืนที่ตามตารางและแผนภูมิแท่งต่อไปนี้ 
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ตารางที่ 3. 22 แสดงอัตราค่าใช้จา่ยด าเนินการอาคารต่อพื้นที่ อาคารส านักงานใหญ่บรรษัท อี 

อัตราค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารต่อพื้นที่  
(บาท/ตร.ม./เดือน) 

 
พื้นที่ที่ใช้ค านวณ 

(ตร.ม.) 
 รายการ ปี 2553 ปี 2554 ปี 2555 ปี 2556  
1.ค่าไฟฟ้าต่อพื้นที ่ 45.28 45.31 50.48 53.57  127,120.00 
2.ค่าน้ าประปาต่อพื้นที่ 1.69 2.29 2.44 2.82  127,120.00 
3.ค่าดูแลและบ ารุงรักษาต่อพ้ืนท่ี 10.77 11.62 11.66 13.17  91,368.00 
4.ค่ารักษาความสะอาดต่อพื้นที่ 10.86 11.26 11.26 12.75  91,368.00 
5.ค่ารักษาความปลอดภยัต่อพ้ืนท่ี 11.72 11.72 14.81 14.81  127,120.00 
6.ค่าบริหารจัดการอาคารต่อพื้นที่ 4.06 4.06 4.06 4.06  91,368.00 
7.ค่าใช้จ่ายอื่นๆต่อพ้ืนท่ี 1.20 1.20 1.20 1.20  91,368.00 
รวมค่าใช้จ่ายต่อพ้ืนที่ 85.58 87.46 95.91 102.38   

 
 

 

ภาพที่ 3. 27 แผนภูมิแท่งแสดงอัตราค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคาร อาคารส านักงานใหญ่บรรษัท อี 
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สัดส่วนของค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารต่อพื้นที่ของอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท อี  ในปี 
2553-2556 มีความใกล้เคียงกัน โดยเรียงล าดับดังนี้  

1.ค่าไฟฟ้ามีสัดส่วนอยู่ที่ 51.81-52.91% 
2.ค่ารักษาความปลอดภัย 13.40-15.44% 
3.ค่าดูแลและบ ารุงรักษา และค่ารักษาความ  
สะอาดเกาะกลุ่มกันอยู่ในช่วง 11.74-13.29% 
4.ค่าบริหารจัดการอาคาร 3.97-4.74% 
5.ค่าน้ าประปา 1.98-2.76% 
6.ค่าใช้จ่ายอื่นๆ 1.25-1.40%  
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 
 

 
 
 

ภาพที่ 3. 28 แผนภูมิแสดงสัดส่วนของค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท อ ี  
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2. ค่าใช้จ่ายเพื่อการลงทุน สามารถเก็บข้อมูลได้ในปี 2556 ดังตารางต่อไปนี้ 

ตารางที่ 3. 23 แสดงค่าใช้จ่ายเพื่อการลงทุนอาคารส านักงานใหญบ่รรษัท อี 

ค่าใช้จ่ายเพื่อการลงทุน (Facility Capital Expenses)  

รายการ  
ปี 2556  ปี 2556  

 (บาท/ปี)   (บาท/ปี)  

งบประมาณในการปรบัปรุง Renovate 142,500,000.00 179,560,000 

งานปรับปรุงระบบ Security - 32,700,000 

งานปรับปรุงระบบการเข้าออกท่ีจอดรถ 5,980,000.00 - 

รวม 148,480,000.00 212,260,000.00 
 

(ที่มา: จากแบบสอบถาม) 

 
เมื่อเปรียบเทียบค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท อี  

ในปี 2555 พบว่า มีสัดส่วนค่าใช้จ่ายเพ่ือการลงทุน มากกว่าค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคาร แต่ยังมีความ
ใกล้เคียงกัน และในปี 2556 ค่าใช้จ่ายเพื่อการลงทุนมีสัดส่วนมากกว่าค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารมาก
ขึ้น เนื่องจากอาคารอยู่ในช่วงการปรับปรุงใหญ่ 
 

 

(Facility Management Costs)  

YEAR  OPERATING EXPENSES CAPITAL EXPENSES 

2555  134,214,788.05  148,480,000.00  

2556  142,801,257.50  212,260,000.00  
 
 
 

 
 

 
 

 
 

OP EX 
47.48% CAP EX 

52.52% 

2555 

OP EX 
40.22% CAP EX 

59.78% 

2556 

ภาพที่ 3. 29 แผนภูมิแสดงสัดส่วนค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท อี 
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3.5.3 ข้อมูลการปฏิบัติงานด้านอาคาร 

บรรษัท อี  อาคารส านักงานใหญ่ สีลม ยังไม่มีการว่าจ้างบริษัทภายนอกให้เข้ามาบริหาร
จัดการอาคาร การเทียบวัดมาตรฐานหรือคุณภาพงานที่ต้องการจึงค่อนข้างยาก โดยมีรายละเอียดของ
การปฏิบัติงานด้านกายภาพอาคาร ดังต่อไปนี้ 

งานบริหารจัดการอาคาร มีการบริหารโดยบุคลากรภายในองค์กร คุณภาพงานที่ต้องการไม่
สามารถวัดได้ มีบุคลากรจ านวน 11 คน ที่ดูแลเฉพาะอาคารส านักงานใหญ่สีลม นอกนั้นจะดูแล
ส านักงานทั่วประเทศด้วย วุฒิการศึกษาระดับปริญญาตรี มีประสบการณ์ ท างานวันจันทร์ถึงวันศุกร์ 
เวลา 8.30-17.00น. 

งานช่างประจ าอาคาร ดูแลโดยพนักงานภายในองค์กร มีผู้ปฏิบัติการจ านวน 15 คน ส่วน
ใหญ่เป็นเพศชาย วุฒิการศึกษาขั้นต่ าระดับ ป.ว.ช. มีประสบการณ์ ท างานวันจันทร์ถึงเสาร์ วันละ 1 
กะ เวลา 8.30-17.00น. คุณภาพอุปกรณ์และเครื่องมืออยู่ในระดับดี และคุณภาพของงานที่ต้องการ
อยู่ในระดับด ี

ส่วนงานช่างระบบประกอบอาคารต่างๆว่าจ้างบริษัทภายนอก และก ากับควบคุมงานโดยตรง
ผ่านทางบรรษัท อี   

งานรักษาความสะอาด ดูแลโดยบริษัท กรุงเทพเซอร์เวกซ์ จ ากัด มีผู้ปฏิบัติการจ านวน 82 
คน ว่าจ้างและควบคุมผ่านทางบรรษัท อี  ส่วนมากเป็นเพศหญิง ก าหนดวุฒิการศึกษา ป.6 ขึ้นไป 
ต้องผ่านการฝึกอบรม ระดับเงินเดือนเริ่มต้นที่ 8,000 บาท การเข้างานแบ่งเป็น 2 กะ ได้แก่ เวลา 
6.00-19.00น. จ านวน 61 คน และ 17.00-19.00น. จ านวน 19 คน คุณภาพอุปกรณ์และเครื่องมือ
อยู่ในระดับดี มีเครื่องท าความสะอาดทั่วไป และคุณภาพของงานที่ต้องการอยู่ในระดับดีมาก 

งานรักษาความปลอดภัย ดูแลโดยบริษัท กรุงเทพเซอร์เวกซ์ จ ากัด ว่าจ้างและควบคุมผ่าน
ทางบรรษัท อี  มีผู้ปฏิบัติการจ านวน 94 คน ส่วนใหญ่เป็นเพศชาย ก าหนดวุฒิการศึกษา ม.3 หรือ ม.
6 ต้องผ่านการฝึกอบรม ระดับเงินเดือนเริ่มต้นที่ 12,000 บาท ท างานทุกวัน วันละ 2 กะ เวลา 7.00-
19.00น. และ 19.00-7.00น. คุณภาพอุปกรณ์และเครื่องมืออยู่ในระดับดี มีเครื่องสแกนวัตถุระเบิดรุ่น
เก่า และคุณภาพของงานที่ต้องการอยู่ในระดับดีมาก 

 
โดยสามารถสรุปข้อมูลการปฏิบัติงานด้านอาคารได้ดังตารางต่อไปนี้ 
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ตารางที่ 3. 24 แสดงข้อมลูการปฏิบัติงาน อาคารส านักงานใหญ่บรรษัท อี 

รายการ 
งานบริหาร 

จัดการ 

งานดูแลและ
บ ารุงรักษา 

งานรักษา 

ความสะอาด 

งานรักษา 

ความปลอดภัย 

บริษัทผู้รับจ้าง In House In House BKK Servex (B+) BKK Servex (B+) 

จ านวนพนกังาน (คน) 11 15 82 94 

วุฒิการศึกษา ป.ตรี ปวช. ป.6 ขึ้นไป ป.6,ม.3,ม.6 

ประสบการณ์ มีประสบการณ์ มีประสบการณ์ มีการฝึกอบรม มีการฝึกอบรม 

ค่าจ้างต่อหัว (บาท) - - เดือนละ 8,000 เดือนละ 12,000 

จ านวนกะ/วัน (กะ) 1 1 2 2 

เวลาท างานต่อกะ /
จ านวนคนต่อกะ 

8.30-17.00 / 11 คน 8.30-17.00 / 15 คน 
6.00-19.00 / 61 
17.00-19.00 / 19 

7.00-19.00 
19.00-7.00 

คุณภาพงานที่ต้องการ - ดี ดีมาก ดีมาก 

คุณภาพอุปกรณ์ - ดี ดี ดี 

อุปกรณ์พิเศษ - มาตรฐานท่ัวไป 
เครื่องท าความ
สะอาดท่ัวไป 

เครื่องสแกนระเบิด
รุ่นเก่า 

(ที่มา: จากการส ารวจและสัมภาษณ์) 
 

 
 
 
  

 
 
 
 
 

 
 
 

ภาพที่ 3. 30 พนักงานรักษาความสะอาดและพนักงานรปภ.ของอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท อี 
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 จากข้อมูลการปฏิบัติงานด้านอาคารข้างต้น สามารถสรุปผังโครงสร้างการจ้างงานของอาคาร
ส านักงานใหญ่บรรษัท อี ได้ดังแผนภาพต่อไปนี้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

การใช้ไฟฟ้าและน้ าประปา 

 อาคารส านักงานใหญ่บรรษัท อี มีหน่วยการใช้ไฟฟ้าและน้ าประปาต่อปี ดังนี้ 

ตารางที่ 3. 25 แสดงหน่วยการใช้ไฟฟ้าและน้ าประปาของอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท อี 

 
2553 2554 2555 2556 

หน่วยการใช้ไฟฟ้าต่อปี  20,065,000 19,867,000 20,297,000 20,223,000 
ราคาค่าไฟฟ้าต่อหน่วย 3.44 3.48 3.79 4.04 
หน่วยการใช้น้ าประปาต่อปี  150,736 203,980 217,932 251,690 
ราคาค่าน้ าประปาต่อหน่วย 17.12 17.11 17.11 17.11 
 (ที่มา: จากแบบสอบถาม) 
  

ภาพที่ 3. 31 ผังโครงสร้างการจา้งงานของอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท อี 
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3.6 บรรษัท เอฟ 

3.6.1 ข้อมูลเบื้องต้นอาคาร 

 บรรษัท  เอฟ มีอาคารในกลุ่ มส านั กงานใหญ่  ตั้ งอยู่ ที่  ถนนสาทรใต้  เขตสาทร 
กรุงเทพมหานคร เปิดด าเนินการมาตั้งแต่ปี 2533 ปัจจุบันมีอายุอาคาร 24 ปี มีการปรับปรุงใหญ่ครั้ง
ล่าสุดในปี 2549  มีลักษณะเป็นอาคารเดี่ยว มีพ้ืนที่รวม 39,407.76 ตารางเมตร ซึ่งแบ่งเป็นพ้ืนที่
ส่วนกลาง 16,105.76 ตารางเมตร และพ้ืนที่จอดรถในอาคาร 8,747.70 ตารางเมตร เป็นอาคารสูง 
20 ชั้นบนดิน  

 

 

ภาพที่ 3. 32 แสดงอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท เอฟ 

 
  

ลักษณะการใช้งานอาคาร 
 ชั้น 1 :  Lobby, พ้ืนที่ส่วนกลาง 

ชั้น 2-20 : พ้ืนที่ส านักงาน 
ชั้น 2-10 : พ้ืนที่จอดรถ (ด้านหลังส านักงาน)  

 ผู้ใช้อาคาร แบ่งออกเป็น 2 ส่วนหลัก ได้แก่ 
1. ผู้ใช้งานประจ า ประมาณ 900 คนต่อวัน 
2. บุคคลภายนอกหรือผู้มาติดต่อ ประมาณ 100 คนต่อวัน 
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3.6.2 ข้อมูลค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคาร 

 1. ค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคาร ประกอบด้วยข้อมูลค่าใช้จ่าย 6 หมวดที่ส าคัญ ได้แก่ ค่า
ไฟฟ้า ค่าน้ าประปา ค่าดูแลและบ ารุงรักษา ค่ารักษาความสะอาด ค่ารักษาความปลอดภัย และค่า
บริหารจัดการอาคาร นอกจากนี้ยังมีหมวดค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ ได้แก่ ค่าก าจัดขยะและของเสีย ค่าก าจัด
แมลง ค่างานดูแลสวนและสนามหญ้า และค่าประกันภัยอาคาร ตามตารางและแผนภูมิแท่ง ต่อไปนี้ 

ตารางที่ 3. 26 แสดงค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท เอฟ 

ค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคาร (Facility Operating Expenses) 

รายการ 
ปี 2553 ปี 2554 ปี 2555 ปี 2556 
(บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) 

ค่าไฟฟ้า 10,688,571.54  11,876,190.60  12,822,333.77  13,103,671.62  
ค่าน้ าประปา  514,364.04  571,515.60  621,312.71  674,611.02  
ค่าดูแลและบ ารุงรักษา 3,817,646.00  3,935,346.00  3,998,476.00  4,004,475.76  
ค่ารักษาความสะอาด 3,646,082.35  3,766,614.00  3,766,614.00  3,952,132.74  
ค่ารักษาความปลอดภยั 5,105,970.06  5,157,545.52  5,157,545.52  5,209,306.77  
ค่าบริหารจัดการอาคาร 2,504,023.20 2,504,023.20 2,782,248.00 2,782,248.00 
ค่าใช้จ่ายอื่นๆ 1,160,245.00  1,160,245.00  1,160,245.00  1,169,875.00  

รวม 27,436,902.20 28,971,479.92 30,308,775.00 30,896,320.91 
 

(ที่มา: จากแบบสอบถาม) 
 
 

อัตราค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารต่อพื้นที่ 

การค านวณอัตราค่าใช้จ่ายต่อพ้ืนที่ของอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท เอฟ  มีรายละเอียด 
ดังต่อไปนี้ 

ค่าไฟฟ้าต่อพ้ืนที่ ค่าน้ าประปาต่อพ้ืนที่ ค านวณจากการน าค่าใช้จ่ายแต่ละหมวดเฉลี่ยต่อ
เดือน หารด้วยพื้นที่ท่ีใช้งานรวม คือ 39,407.76 ตารางเมตร  

ค่าดูแลและบ ารุงรักษาต่อพ้ืนที่ ค่ารักษาความสะอาดต่อพ้ืนที่ ค่าบริหารจัดการอาคารต่อ
พ้ืนที่ และค่าใช้จ่ายอ่ืนๆต่อพ้ืนที่ ค านวณจากการน าค่าใช้จ่ายแต่ละหมวดเฉลี่ยต่อเดือน หารด้วย
พ้ืนที่ที่มีการปฏิบัติงาน คือ 30,660.06 ตารางเมตร และค่ารักษาความปลอดภัยต่อพ้ืนที่ หารด้วย
พ้ืนที่ที่มีการปฏิบัติงาน คือ 39,407.76 ตารางเมตร (รวมที่จอดรถ) 

สรุปอัตราค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารต่อพ้ืนที่ตามตารางและแผนภูมิแท่งต่อไปนี้ 
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ตารางที่ 3. 27 แสดงอัตราค่าใช้จา่ยด าเนินการอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท เอฟ 

อัตราค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารต่อพื้นที่  
(บาท/ตร.ม./เดือน) 

 
พื้นที่ที่ใช้ค านวณ 

(ตร.ม.) 
 รายการ 22.60 25.11 27.11 27.71  
1.ค่าไฟฟ้าต่อพื้นที ่ 1.09 1.21 1.31 1.43  39,407.76 
2.ค่าน้ าประปาต่อพื้นที่ 10.38 10.70 10.87 10.88  39,407.76 
3.ค่าดูแลและบ ารุงรักษาต่อพ้ืนท่ี 9.91 10.24 10.24 10.74  30,660.06 
4.ค่ารักษาความสะอาดต่อพื้นที่ 10.80 10.91 10.91 11.02  30,660.06 
5.ค่ารักษาความปลอดภยัต่อพ้ืนท่ี 4.10 4.10 4.10 4.10  39,407.76 
6.ค่าบริหารจัดการอาคารต่อพื้นที่ 6.81 6.81 7.56 7.56  30,660.06 
7.ค่าใช้จ่ายอื่นๆต่อพ้ืนท่ี 3.15 3.15 3.15 3.18  30,660.06 
รวมค่าใช้จ่ายต่อพ้ืนที่ 64.73 68.12 71.16 72.52   

 
 

 

ภาพที่ 3. 33 แผนภูมิแท่งแสดงอัตราค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท เอฟ 
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2553 2554 2555 2556 
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สัดส่วนของค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารต่อพื้นที่ของอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท เอฟ ในปี 
2553-2556 มีความใกล้เคียงกัน โดยเรียงล าดับดังนี้  

1.ค่าไฟฟ้ามีสัดส่วนอยู่ที่ 34.92-38.21%  
2.ค่าดูแลและบ ารุงรักษา ค่ารักษาความสะอาด        
และค่ารักษาความปลอดภัยมีความใกล้เคียงกัน 
อยู่ในช่วง 14.39-16.68%  
3.ค่าบริหารจัดการอาคาร 9.99-10.63%  
4.ค่าใช้จ่ายอื่นๆ 4.38-4.87%  
5.ค่าน้ าประปา 1.68-1.97%  
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ภาพที่ 3. 34 แผนภูมิแสดงสัดส่วนของค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท เอฟ 
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2. ค่าใช้จ่ายเพื่อการลงทุน สามารถเก็บข้อมูลได้ในปี 2556 ดังตารางต่อไปนี้ 

ตารางที่ 3. 28 แสดงค่าใช้จ่ายเพื่อการลงทุนอาคารส านักงานใหญบ่รรษัท เอฟ 

ค่าใช้จ่ายเพื่อการลงทุน (Facility Capital Expenses)  

รายการ  
ปี 2553  ปี 2554  ปี 2555  ปี 2556  
(บาท/ปี)  (บาท/ปี)  (บาท/ปี)  (บาท/ปี)  

งานปรับปรุงและซ่อมแซมอาคาร 3,351,936.00  3,504,946.00  3,512,436.00  426,955.00  

งานระบบไฟฟ้า -  325,360.00  153,700.00  165,600.00  

งานระบบลิฟต ์ - -  -  -  

งานระบบปรับอากาศและระบายอากาศ -  -  329,560.00  321,000.00  

งานระบบสุขาภิบาล (น้ าด-ีน้ าเสยี) -  55,000.00  138,244.00  -  

งานระบบดับเพลิง -  -  -  -  

งานระบบโสตทัศนูปกรณ์  -  194,740.00  148,692.55  94,160.00  

รวม 3,351,936.00  4,080,046.00  4,282,632.55  1,007,715.00  
 

(ที่มา: จากแบบสอบถาม) 
 

 
เมื่อเปรียบเทียบค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท เอฟ 

ใน 4 ปี พบว่าค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารมีสัดส่วนมากกว่าค่าใช้จ่ายเพ่ือการลงทุน โดยรูปแบบของ
สัดส่วนมีความใกล้เคียงกันในปี 2553, 2554 และ 2555 ส่วนปี 2556 มีมีสัดส่วนค่าใช้จ่ายเพ่ือการ
ลงทุนน้อยสุด  
 

 

(Facility Management Costs)  

YEAR  OPERATING EXPENSES CAPITAL EXPENSES 

2553  27,436,902.20       3,351,936.00  

2554  28,971,479.92       4,080,046.00  

2555  30,308,775.00       4,282,632.55  

2556  30,896,320.91       1,007,715.00  
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โดยแสดงสัดส่วนของค่าใช้จ่ายทั้ง 4 ปี ดังแผนภูมิวงกลมต่อไปนี้ 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 

 
 

OP EX 
89.11% 

CAP EX 
10.89% 

2553 

OP EX 
96.84% 

CAP EX 
3.16% 

2556 

OP EX 
87.62% 

CAP EX 
12.38% 

2555 

OP EX 
87.66% 

CAP EX 
12.34% 

2554 

ภาพที่ 3. 35 แผนภูมิแสดงสัดส่วนค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท เอฟ 
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3.6.3 ข้อมูลการปฏิบัติงานด้านอาคาร 

อาคารส านักงานใหญ่บรรษัท เอฟ มีหมวดการปฏิบัติงานด้านกายภาพอาคาร ดังนี้ 
งานบริหารจัดการอาคาร มีการบริหารโดยบริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากัด (มหาชน) ว่าจ้างโดยตรง

ผ่านทางบรรษัท เอฟ คุณภาพงานที่ต้องอยู่ในระดับดีมาก มีบุคลากรจ านวน 4 คน วุฒิการศึกษา
ระดับปริญญาตรี มีประสบการณ์ ท างานวันจันทร์ถึงวันศุกร์ เวลา 8.30-18.00น. 

งานช่างประจ าอาคาร ดูแลโดยบริษัท ซี.พี.แลนด์ จ ากัด (มหาชน) มีผู้ปฏิบัติการจ านวน 11 
คน ส่วนใหญ่เป็นเพศชาย วุฒิการศึกษาขั้นต่ าระดับ ป.ว.ช.-ป.ว.ส.  มีประสบการณ์ ค่าจ้างต่อหัว 
12,000 บาท/เดือน ท างานวันละ 3 กะ ได้แก่ เวลา 8.00-17.00น. จ านวน 7 คน เวลา 14.00-23.00
น. จ านวน 2 คน และเวลา 23.00-8.00น. จ านวน 2 คน คุณภาพอุปกรณ์และเครื่องมืออยู่ในระดับดี
มาก มีเครื่องมือวัดพิเศษต่างๆ เช่น เครื่องวัดแสง วัดอุณหภูมิ และคุณภาพของงานที่ต้องการอยู่ใน
ระดับดีมาก   

ส่วนงานช่างระบบประกอบอาคารต่างๆว่าจ้างบริษัทภายนอกผ่านทางบรรษัท เอฟ  แต่อยู่
ภายใต้การก ากับควบคุมงานของบริษัท ซี.พี.แลนด์ 

งานรักษาความสะอาด ดูแลโดยบริษัท สเตท เซอร์วิส จ ากัด มีผู้ปฏิบัติการจ านวน 27 คน 
ว่าจ้างและควบคุมผ่านทางบริษัท ซี.พี.แลนด์ ส่วนมากเป็นเพศหญิง ก าหนดวุฒิการศึกษา ป.6 ขึ้นไป 
ต้องผ่านการฝึกอบรม ระดับเงินเดือนเริ่มต้นที่ 10,000 บาท ท างานวันละ 1 กะ เวลา 7.00-19.00น. 
คุณภาพอุปกรณ์และเครื่องมืออยู่ในระดับดี มีเครื่องท าความสะอาด ทั่วไป และคุณภาพของงานที่
ต้องการอยู่ในระดับดี 

งานรักษาความปลอดภัย ดูแลโดยบริษัท พรอพเพอร์ตี้ แคร์ เซอร์วิสเซส (ประเทศไทย) 
จ ากัด (PCS) ว่าจ้างและควบคุมผ่านทางบริษัท ซี.พี.แลนด์ มีผู้ปฏิบัติการจ านวน 21 คน ส่วนใหญ่เป็น
เพศชาย ก าหนดวุฒิการศึกษาม.3 ขึ้นไป ต้องผ่านการฝึกอบรม ระดับเงินเดือนเริ่มต้นที่ 11,000 บาท 
ท างานทุกวัน วันละ 2 กะ เวลา 7.00-19.00น. จ านวน 16 คน และ 19.00-7.00น. จ านวน 5 คน 
คุณภาพอุปกรณ์และเครื่องมืออยู่ในระดับดี ไม่มีเครื่องสแกนวัตถุระเบิด และคุณภาพของงานที่
ต้องการอยู่ในระดับดีมาก 

 
โดยสามารถสรุปข้อมูลการปฏิบัติงานด้านอาคารได้ดังตารางต่อไปนี้ 
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ตารางที่ 3. 29 แสดงข้อมลูการปฏิบัติงาน อาคารส านักงานใหญ่บรรษัท เอฟ 

รายการ 
งานบริหาร 

จัดการ 
งานดูแลและ
บ ารุงรักษา 

งานรักษา 
ความสะอาด 

งานรักษา 
ความปลอดภัย 

บริษัทผู้รับจ้าง (ระดับ)  CP Land (B+) CP Land (B+) State Service (B) PCS (A) 

จ านวนพนกังาน (คน)  4 11 27 21 

วุฒิการศึกษา  ป.ตรี ปวช.-ปวส. ป.6 ขึ้นไป ม.3 ขึ้นไป 

ประสบการณ์  มีประสบการณ์ มีประสบการณ์ มีการฝึกอบรม มีการฝึกอบรม 

ค่าจ้างต่อหัว (บาท)  - เดือนละ 12,000 เดือนละ 10,000 เดือนละ 11,000 

จ านวนกะ/วัน (กะ)  1 3 1 2 

เวลาท างานต่อกะ /
จ านวนคนต่อกะ  

8.30-18.00 / 4 คน 
8.00-17.00 / 6 คน 
14.00-23.00 / 2 คน 
23.00-8.00 – 2 คน 

7.00-19.00 / 27 คน 
7.00-19.00 / 16 คน 
19.00-7.00 / 5 คน 

คุณภาพงานที่ต้องการ  ดีมาก ดีมาก ดี ดีมาก 

คุณภาพอุปกรณ์  - ดีมาก ดี ดี 

อุปกรณ์พิเศษ  - เครื่องมือวัด (พิเศษ) 
เครื่องท าความ
สะอาดท่ัวไป 

ไม่มีเครื่องสแกน 

(ที่มา: จากการส ารวจและสมัภาษณ์) 

 
 
 
  
 

 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 3. 36 พนักงานรักษาความสะอาดและพนักงานรปภ.ของอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท เอฟ 
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 จากข้อมูลการปฏิบัติงานด้านอาคารข้างต้น สามารถสรุปผังโครงสร้างการจ้างงานของอาคาร
ส านักงานใหญ่บรรษัท เอฟ ได้ดังแผนภาพต่อไปนี้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

การใช้ไฟฟ้าและน้ าประปา 

 อาคารส านักงานใหญ่บรรษัท เอฟ มีหน่วยการใช้ไฟฟ้าและน้ าประปาต่อปี ดังต่อไปนี้ 

ตารางที่ 3. 30 แสดงหน่วยการใช้ไฟฟ้าและน้ าประปาของอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท เอฟ 

 
2553 2554 2555 2556 

หน่วยการใช้ไฟฟ้าต่อปี  2,850,286 3,133,560 3,119,789 3,083,217 
ราคาค่าไฟฟ้าต่อหน่วย 3.75 3.79 4.11 4.25 
หน่วยการใช้น้ าประปาต่อปี  30,010 33,344 36,249 39,359 
ราคาค่าน้ าประปาต่อหน่วย 17.14 17.14 17.14 17.14 

 (ที่มา: จากแบบสอบถาม)  

ภาพที่ 3. 37 ผังโครงสร้างการจา้งงานของอาคารส านักงานใหญ่บรรษัท เอฟ 
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บทที่ 4 
วิเคราะห์ผลการศึกษา 

  

จากกรณีศึกษา อาคารในกลุ่มส านักงานใหญ่ของบรรษัทขนาดใหญ่ทั้ง 6 แห่ง ในบทที่ 3 ท า
ให้ทราบถึงค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคาร และข้อมูลการปฏิบัติงานด้านกายภาพ
อาคารที่แตกต่างกันในแต่ละที่ ในบทนี้จะเป็นการวิเคราะห์ผลการศึกษาข้อมูล โดยมีหัวข้อในการ
วิเคราะห์ข้อมูลดังต่อไปนี้ 

1. ลักษณะของค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารในกลุ่มส านักงานใหญ่ โดย
ท าการวิเคราะห์เรื่องอัตราค่าใช้จ่าย การเปลี่ยนแปลงของค่าใช้จ่าย และสัดส่วนของค่าใช้จ่าย 

2. รูปแบบของค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารในกลุ่มส านักงานใหญ่ โดย
ท าการวิเคราะห์รูปแบบของการเปลี่ยนแปลง และรูปแบบของสัดส่วนค่าใช้จ่าย 
 3. ความสัมพันธ์ระหว่างค่าใช้จ่ายกับกายภาพอาคาร หรือการบริหารทรัพยากรกายภาพ
อาคารในกลุ่มส านักงานใหญ่ โดยท าการวิเคราะห์ข้อมูลด้านกายภาพและข้อมูลการปฏิบัติงานด้าน
อาคาร 
 
 
 
 
 
 
 
4.1 ลักษณะของค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคาร 

4.1.1 อัตราค่าใช้จ่าย 

 จากข้อมูลอัตราค่าใช้จ่ายต่อพ้ืนที่ในบทที่ 3 สามารถน าข้อมูลของกรณีศึกษาทั้ง 6 แห่ง มา
วิเคราะห์อัตราค่าใช้จ่ายได้ดังต่อไปนี้ 
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 1. ค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคาร (Operating Expenses)  

จากการวิเคราะห์อัตราค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารต่อพ้ืนที่ใน 4 ปี พบว่า 
ปี 2553 ค่าเฉลี่ยของค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารอยู่ที่ 71.54 บาท/ตร.ม./เดือน โดยมี

ค่าสูงสุดคือ 85.58 บาท/ตร.ม./เดือน และมีค่าต่ าสุดคือ 60.35 บาท/ตร.ม./เดือน  
ปี 2554 ค่าเฉลี่ยของค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารอยู่ที่ 73.39 บาท/ตร.ม./เดือน โดยมี

ค่าสูงสุดคือ 87.73 บาท/ตร.ม./เดือน และมีค่าต่ าสุดคือ 60.22 บาท/ตร.ม./เดือน 
ปี 2555 ค่าเฉลี่ยของค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารอยู่ที่ 80.55 บาท/ตร.ม./เดือน โดยมี

ค่าสูงสุดคือ 95.91 บาท/ตร.ม./เดือน และมีค่าต่ าสุดคือ 67.69 บาท/ตร.ม./เดือน  
ปี 2556 ค่าเฉลี่ยของค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารอยู่ที่ 81.44 บาท/ตร.ม./เดือน โดยมี

ค่าสูงสุดคือ 102.38 บาท/ตร.ม./เดือน และมีค่าต่ าสุดคือ 60.02 บาท/ตร.ม./เดือน  

ทั้งนี้ พบว่าในทุกปีมี 3 อาคารที่มีค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารสูงกว่าค่าเฉลี่ย ได้แก่ อาคาร A 
อาคาร D และ อาคาร E โดยค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารของอาคาร B อาคาร C และอาคาร F ต่ ากว่า
ค่าเฉลี่ยในทุกปี  

จากการวิเคราะห์ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐานของข้อมูล (SD) ใน 4 ปี พบว่า ปี 2553 มีค่าการ
เบี่ยงเบนมาตรฐานน้อยสุดคือ 10.74 บาท/ตร.ม./เดือน ปี 2554 มีค่าการเบี่ยงเบนมาตรฐาน 11.71 
บาท/ตร.ม./เดือน ปี 2554 มีค่าการเบี่ยงเบนมาตรฐาน 12.02 บาท/ตร.ม./เดือน และปี 2556 มีค่า
การเบี่ยงเบนมาตรฐานมากสุดคือ 17.56 บาท/ตร.ม./เดือน 

 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
ภาพที่ 4. 1 แผนภมูิแสดงอัตราค่าใช้จ่ายด าเนินงานอาคารต่อพื้นที่ 
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ค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารตอ่พื้นที่ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ตารางที่ 4. 1 แสดงอัตราค่าใช้จ่ายด าเนินงานอาคารต่อพ้ืนท่ี 

อาคาร 
ค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคาร (บาท/ตร.ม./เดือน) 

2553 2554 2555 2556 
A 81.66 87.73 94.25 99.23 
B 63.78 64.43 73.33 60.02 
C 60.35 60.22 67.97 68.83 
D 73.12 72.39 80.66 85.66 
E 85.58 87.46 95.91 102.38 
F 64.73 68.12 71.16 72.52 

 

 
2553 2554 2555 2556 

Average 71.54 73.39 80.55 81.44 
Max 85.58 87.73 95.91 102.38 
MD 68.92 70.25 77.00 79.09 
Min 60.35 60.22 67.97 60.02 
SD 10.33 11.71 12.02 17.15 
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2. ค่าไฟฟ้า (Electricity Expenses)  

จากการวิเคราะห์อัตราค่าไฟฟ้าต่อพ้ืนที่ใน 4 ปี พบว่า 
ปี 2553 ค่าเฉลี่ยของค่าไฟฟ้า อยู่ที่ 33.66 บาท/ตร.ม./เดือน โดยมีค่าสูงสุดคือ 45.28 บาท/

ตร.ม./เดือน และมีค่าต่ าสุดคือ 22.60 บาท/ตร.ม./เดือน  
ปี 2554 ค่าเฉลี่ยของค่าไฟฟ้า อยู่ที่ 35.15 บาท/ตร.ม./เดือน โดยมีค่าสูงสุดคือ 45.31 บาท/

ตร.ม./เดือน และมีค่าต่ าสุดคือ 25.11 บาท/ตร.ม./เดือน  
ปี 2555 ค่าเฉลี่ยของค่าไฟฟ้า อยู่ที่ 38.85 บาท/ตร.ม./เดือน โดยมีค่าสูงสุดคือ 50.48 บาท/

ตร.ม./เดือน และมีค่าต่ าสุดคือ 27.11 บาท/ตร.ม./เดือน  
ปี 2556ค่าเฉลี่ยของค่าไฟฟ้า อยู่ที่ 38.92 บาท/ตร.ม./เดือน โดยมีค่าสูงสุดคือ 53.57 บาท/

ตร.ม./เดือน และมีค่าต่ าสุดคือ 20.30 บาท/ตร.ม./เดือน 
ทั้งนี้ พบว่าในทุกปี  มี 3 อาคารที่มีค่าไฟฟ้าสูงกว่าค่าเฉลี่ย ได้แก่ อาคาร A อาคาร C และ 

อาคาร E ส่วนค่าไฟฟ้าของอาคาร B อาคาร D และอาคาร F ต่ ากว่าค่าเฉลี่ยในทุกปี  
จากการวิเคราะห์ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐานของข้อมูล (SD) ใน 4 ปี พบว่า ปี 2554 มีค่าการ

เบี่ยงเบนมาตรฐานน้อยสุดคือ 8.26 บาท/ตร.ม./เดือน และปี 2556 มีค่าการเบี่ยงเบนมาตรฐานมาก
สุดคือ 12.84 บาท/ตร.ม./เดือน 
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ภาพท่ี 4. 2 แผนภมูิแสดงอัตราค่าไฟฟ้าต่อพ้ืนท่ี 
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ค่าไฟฟ้าต่อพื้นที่ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ตารางที่ 4. 2 แสดงอัตราไฟฟ้าต่อพื้นที่ 
 

อาคาร 
ค่าไฟฟ้า (บาท/ตร.ม./เดือน) 

2553 2554 2555 2556 
A 37.06 41.79 46.91 48.60 
B 24.44 26.91 27.59 20.30 
C 39.82 39.37 44.50 45.41 
D 32.76 32.42 36.52 37.94 
E 45.28 45.31 50.48 53.57 
F 22.60 25.11 27.11 27.71 

 

 
2553 2554 2555 2556 

Average 33.66 35.15 38.85 38.92 
Max 45.28 45.31 50.48 53.57 
MD 34.91 35.89 40.51 41.68 
Min 22.60 25.11 27.11 20.30 
SD 8.86 8.26 10.02 12.84 
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3. ค่าน้ าประปา (Water Expenses)  

จากการวิเคราะห์อัตราค่าน้ าประปาต่อพ้ืนที่ใน 4 ปี พบว่า 
ปี 2553 ค่าเฉลี่ยของค่าน้ าอยู่ท่ี 1.39 บาท/ตร.ม./เดือน โดยมีค่าสูงสุดคือ 1.75 บาท/ตร.ม./

เดือน และมีค่าต่ าสุดคือ 1.09 บาท/ตร.ม./เดือน  
ปี 2554 ค่าเฉลี่ยของค่าน้ าอยู่ที่ 1.43 บาท/ตร.ม./เดือน โดยมีค่าสูงสุดคือ 2.29 บาท/ตร.ม./

เดือน และมีค่าต่ าสุดคือ 1.17 บาท/ตร.ม./เดือน  
ปี 2555 ค่าเฉลี่ยของค่าน้ าอยู่ที่ 1.52 บาท/ตร.ม./เดือน โดยมีค่าสูงสุดคือ 2.44 บาท/ตร.ม./

เดือน และมีค่าต่ าสุดคือ 1.18 บาท/ตร.ม./เดือน  
ปี 2556 ค่าเฉลี่ยของค่าน้ าอยู่ที่ 1.63 บาท/ตร.ม./เดือน โดยมีค่าสูงสุดคือ 2.82 บาท/ตร.ม./

เดือน และมีค่าต่ าสุดคือ 0.58 บาท/ตร.ม./เดือน  
ทั้งนี้ พบว่าในปี 2553 มี 2 อาคารที่มีค่าน้ าสูงกว่าค่าเฉลี่ย ได้แก่ อาคาร B และ อาคาร E ปี 

2554 และ 2555 มี 1 อาคารที่มีค่าน้ าสูงกว่าค่าเฉลี่ย ได้แก่ อาคาร E และในปี 2556 มี 3 อาคารที่มี
ค่าน้ าสูงกว่าค่าเฉลี่ย ได้แก่ อาคาร A อาคาร D และ อาคาร E โดยค่าน้ าของอาคาร C และ อาคาร F 
ต่ ากว่าค่าเฉลี่ยในทุกปี 

จากการวิเคราะห์ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐานของข้อมูล (SD) ใน 4 ปี พบว่ามีค่าค่อนข้างต่ าทุกปี 
โดยปี 2553 มีค่าการเบี่ยงเบนมาตรฐานน้อยสุดคือ 0.27 บาท/ตร.ม./เดือน และปี 2556 มีค่าการ
เบี่ยงเบนมาตรฐานมากสุดคือ 0.75 บาท/ตร.ม./เดือน 
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ภาพที่ 4. 3 แผนภมูิแสดงอัตราค่าน้ าประปาต่อพื้นที่ 
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ค่าน้ าประปาต่อพื้นที่ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ตารางที่ 4. 3 แสดงอัตราน้ าประปาต่อพื้นที ่
 

อาคาร 
ค่าน้ าประปา (บาท/ตร.ม./เดือน) 

2553 2554 2555 2556 
A 1.30 1.31 1.40 1.66 
B 1.75 1.36 1.18 0.58 
C 1.32 1.23 1.37 1.32 
D 1.20 1.17 1.39 1.98 
E 1.69 2.29 2.44 2.82 
F 1.09 1.21 1.31 1.43 
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Average 1.39 1.43 1.52 1.63 
Max 1.75 2.29 2.44 2.82 
MD 1.31 1.27 1.38 1.54 
Min 1.09 1.17 1.18 0.58 
SD 0.27 0.43 0.46 0.75 
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4. ค่าดูแลและบ ารุงรักษา (O&M Service Expenses) 

จากการวิเคราะห์อัตราค่าดูแลและบ ารุงรักษาต่อพ้ืนที่ใน 4 ปี พบว่าปี 2553 ค่าดูแลและ
บ ารุงรักษาอยู่ที่ 10.35 บาท/ตร.ม./เดือน โดยมีค่าสูงสุดคือ 12.10 บาท/ตร.ม./เดือน และมีค่าต่ าสุด
คือ 8.63 บาท/ตร.ม./เดือน  

ปี 2554 ค่าเฉลี่ยของค่าดูแลและบ ารุงรักษาอยู่ที่ 10.60 บาท/ตร.ม./เดือน โดยมีค่าสูงสุดคือ 
12.48  บาท/ตร.ม./เดือน และมีค่าต่ าสุดคือ 9.04 บาท/ตร.ม./เดือน  

ปี 2555 ค่าเฉลี่ยของค่าดูแลและบ ารุงรักษาอยู่ที่ 11.82 บาท/ตร.ม./เดือน โดยมีค่าสูงสุดคือ 
16.44 บาท/ตร.ม./เดือน และมีค่าต่ าสุดคือ 9.44 บาท/ตร.ม./เดือน  

ปี 2556 ค่าเฉลี่ยของค่าดูแลและบ ารุงรักษาอยู่ที่ 11.30 บาท/ตร.ม./เดือน โดยมีค่าสูงสุดคือ 
13.17 บาท/ตร.ม./เดือน และมีค่าต่ าสุดคือ 9.47 บาท/ตร.ม./เดือน 

ทั้งนี้ พบว่าปี 2553 มี 4 อาคารที่มีค่าดูแลและบ ารุงรักษา สูงกว่าค่าเฉลี่ย ได้แก่ อาคาร A 
อาคาร B อาคาร E และอาคาร F ปี 2554 มี 3 อาคารที่สูงกว่าค่าเฉลี่ย ได้แก่ อาคาร A อาคาร E 
และอาคาร F ปี 2555 มี 2 อาคารที่สูงกว่าค่าเฉลี่ย ได้แก่ อาคาร A และอาคาร B และปี 2556 มี 2 
อาคารที่สูงกว่าค่าเฉลี่ย ได้แก่ อาคาร A และ อาคาร E โดยอาคาร C และอาคาร D มีค่าดูแลและ
บ ารุงรักษาต่ ากว่าคา่เฉลี่ยในทุกปี  

จากการวิเคราะห์ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐานของข้อมูล (SD) ใน 4 ปี พบว่าปี 2553 มีค่าการ
เบี่ยงเบนมาตรฐานน้อยสุดคือ 1.30 บาท/ตร.ม./เดือน และปี 2555 มีค่าการเบี่ยงเบนมาตรฐานมาก
สุดคือ 2.65 บาท/ตร.ม./เดือน 
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ภาพที่ 4. 4 แผนภมูิแสดงอัตราค่าดูแลและบ ารุงรักษาต่อพ้ืนท่ี 
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ค่าดูแลและบ ารุงรักษาต่อพ้ืนที่ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ตารางที่ 4. 4 แสดงอัตรารักษาดูแลและบ ารุงรักษาต่อพื้นที ่

อาคาร 
ค่าดูแลและบ ารุงรักษา (บาท/ตร.ม./เดือน) 

2553 2554 2555 2556 
A 11.16 12.48 13.06 12.62 
B 12.10 10.53 16.44 10.70 
C 8.63 9.04 9.47 9.47 
D 9.08 9.24 9.44 10.99 
E 10.77 11.62 11.66 13.17 
F 10.38 10.70 10.87 10.88 
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Average 10.35 10.60 11.82 11.30 
Max 12.10 12.48 16.44 13.17 
MD 10.57 10.61 11.27 10.93 
Min 8.63 9.04 9.44 9.47 
SD 1.30 1.33 2.65 1.36 
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5. ค่ารักษาท าความสะอาด (Cleaning Expenses)  

จากการวิเคราะห์อัตราค่ารักษาความสะอาดต่อพ้ืนที่ใน 4 ปี พบว่า 
ปี 2553 ค่าเฉลี่ยของค่ารักษาความสะอาด อยู่ที่ 8.76 บาท/ตร.ม./เดือน โดยมีค่าสูงสุดคือ 

10.86 บาท/ตร.ม./เดือน และมีค่าต่ าสุดคือ 3.96 บาท/ตร.ม./เดือน  
ปี 2554 ค่าเฉลี่ยของค่ารักษาความสะอาด อยู่ที่ 8.76 บาท/ตร.ม./เดือน โดยมีค่าสูงสุดคือ 

11.26 บาท/ตร.ม./เดือน และมีค่าต่ าสุดคือ 3.96 บาท/ตร.ม./เดือน  
ปี 2555 ค่าเฉลี่ยของค่ารักษาความสะอาด อยู่ที่ 9.55 บาท/ตร.ม./เดือน โดยมีค่าสูงสุดคือ 

12.14 บาท/ตร.ม./เดือน และมีค่าต่ าสุดคือ 4.84 บาท/ตร.ม./เดือน  
ปี 2556 ค่าเฉลี่ยของค่ารักษาความสะอาด อยู่ที่ 10.16 บาท/ตร.ม./เดือน โดยมีค่าสูงสุดคือ 

12.75 บาท/ตร.ม./เดือน และมีค่าต่ าสุดคือ 4.84 บาท/ตร.ม./เดือน  
ทั้งนี้ พบว่าในทุกปี มี 4 อาคารที่มีค่ารักษาความสะอาด สูงกว่าค่าเฉลี่ย ได้แก่ อาคาร B 

อาคาร D อาคาร E และอาคาร F ส่วนค่ารักษาความสะอาดของ อาคาร A และ อาคาร C ต่ ากว่า
ค่าเฉลี่ยในทุกปี  

จากการวิเคราะห์ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐานของข้อมูล (SD) ใน 4 ปี พบว่าปี 2553 มีค่าการ
เบี่ยงเบนมาตรฐานน้อยสุดคือ 2.59 บาท/ตร.ม./เดือน และปี 2556 มีค่าการเบี่ยงเบนมาตรฐานมาก
สุดคือ 2.93 บาท/ตร.ม./เดือน 
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ภาพที่ 4. 5 แผนภมูิแสดงอัตราค่ารักษาความสะอาดต่อพื้นที่ 
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ค่ารักษาความสะอาดต่อพื้นที่ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

ตารางที่ 4. 5 แสดงอัตรารักษาความสะอาดต่อพ้ืนท่ี 

อาคาร 
ค่ารักษาความสะอาด (บาท/ตร.ม./เดือน) 

2553 2554 2555 2556 
A 7.72 7.72 8.46 9.28 
B 9.66 9.75 10.36 10.56 
C 3.96 3.96 4.84 4.84 
D 10.46 9.63 12.14 12.75 
E 10.86 11.26 11.26 12.75 
F 9.91 10.24 10.24 10.74 

 

 
2553 2554 2555 2556 

Average 8.76 8.76 9.55 10.16 
Max 10.86 11.26 12.14 12.75 
MD 9.79 9.69 10.30 10.65 
Min 3.96 3.96 4.84 4.84 
SD 2.59 2.62 2.61 2.93 
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6. ค่ารักษาท าความปลอดภัย (Security Expenses)  

จากการวิเคราะห์อัตราค่ารักษาความปลอดภัยต่อพ้ืนที่ใน 4 ปี พบว่า 
ปี 2553 ค่าเฉลี่ยของค่ารักษาความปลอดภัยอยู่ที่ 8.96 บาท/ตร.ม./เดือน โดยมีค่าสูงสุดคือ 

11.72 บาท/ตร.ม./เดือน และมีค่าต่ าสุดคือ 3.43 บาท/ตร.ม./เดือน  
ปี 2554 ค่าเฉลี่ยของค่ารักษาความปลอดภัยอยู่ที่ 9.00 บาท/ตร.ม./เดือน โดยมีค่าสูงสุดคือ 

11.72 บาท/ตร.ม./เดือน และมีค่าต่ าสุดคือ 3.43 บาท/ตร.ม./เดือน  
ปี 2555 ค่าเฉลี่ยของค่ารักษาความปลอดภัยอยู่ที่ 9.91 บาท/ตร.ม./เดือน โดยมีค่าสูงสุดคือ 

14.81 บาท/ตร.ม./เดือน และมีค่าต่ าสุดคือ 4.34 บาท/ตร.ม./เดือน  
ปี 2556 ค่าเฉลี่ยของค่ารักษาความปลอดภัยอยู่ที่ 10.36 บาท/ตร.ม./เดือน โดยมีค่ าสูงสุด

คือ 14.81 บาท/ตร.ม./เดือน และมีค่าต่ าสุดคือ 4.34 บาท/ตร.ม./เดือน 
ทั้งนี้ พบว่าในทุกปี มี 4 อาคารที่มีค่ารักษาความปลอดภัยสูงกว่าค่าเฉลี่ย ได้แก่ อาคาร A 

อาคาร D อาคาร E และ อาคาร F ส่วนค่ารักษาความปลอดภัยของ อาคาร B และ อาคาร C ต่ ากว่า
ค่าเฉลี่ยในทุกปี  

จากการวิเคราะห์ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐานของข้อมูล (SD) ใน 4 ปี พบว่าปี 2553 และ 2554 มี
ค่าการเบี่ยงเบนมาตรฐานน้อยสุดคือ 3.19 บาท/ตร.ม./เดือน และปี 2556 มีค่าการเบี่ยงเบน
มาตรฐานมากสุดคือ 3.78 บาท/ตร.ม./เดือน 
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ภาพที่ 4. 6 แผนภมูิแสดงอัตราค่ารักษาความปลอดภัยต่อพื้นที่ 



 89 

ค่ารักษาความปลอดภัยต่อพื้นที่ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

ตารางที่ 4. 6 แสดงอัตรารักษาความปลอดภัยต่อพื้นที ่

อาคาร 
ค่ารักษาความปลอดภัย (บาท/ตร.ม./เดือน) 

2553 2554 2555 2556 
A 10.34 10.34 10.34 13.00 
B 6.84 6.94 7.81 7.71 
C 3.43 3.43 4.34 4.34 
D 10.65 10.65 11.28 11.28 
E 11.72 11.72 14.81 14.81 
F 10.80 10.91 10.91 11.02 

 

 
2553 2554 2555 2556 

Average 8.96 9.00 9.91 10.36 
Max 11.72 11.72 14.81 14.81 
MD 10.50 10.50 10.62 11.15 
Min 3.43 3.43 4.34 4.34 
SD 3.19 3.19 3.53 3.78 

 

  

A,
  1

0.3
4  

A,
  1

0.3
4  

A,
  1

0.3
4  A,

  1
3.0

0  

B,
  6

.84
  

B,
  6

.94
  

B,
  7

.81
  

B,
  7

.71
  

C,
  3

.43
  

C,
  3

.43
  

C,
  4

.34
  

C,
  4

.34
  

D,
  1

0.6
5  

D,
  1

0.6
5  

D,
  1

1.2
8  

D,
  1

1.2
8  

E,
  1

1.7
2  

E,
  1

1.7
2  E,

  1
4.8

1  

E,
  1

4.8
1  

F, 
 10

.80
  

F, 
 10

.91
  

F, 
 10

.91
  

F, 
 11

.02
  

 -

 4.00

 8.00

 12.00

 16.00

 20.00

2553 2554 2555 2556 

บาท/ตร.ม. 
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7. ค่าบริหารจัดการอาคาร (Management Fee)  

จากการวิเคราะห์อัตราค่าบริหารจัดการอาคารต่อพ้ืนที่ใน 4 ปี พบว่า 
ปี 2553 ค่าเฉลี่ยของค่าบริหารจัดการอาคารอยู่ที่ 5.42 บาท/ตร.ม./เดือน โดยมีค่าสูงสุดคือ 

8.05 บาท/ตร.ม./เดือน และมีค่าต่ าสุดคือ 2.11 บาท/ตร.ม./เดือน  
ปี 2554 ค่าเฉลี่ยของค่าบริหารจัดการอาคารอยู่ที่ 5.48 บาท/ตร.ม./เดือน โดยมีค่าสูงสุดคือ 

8.05 บาท/ตร.ม./เดือน และมีค่าต่ าสุดคือ 2.11บาท/ตร.ม./เดือน  
ปี 2555 ค่าเฉลี่ยของค่าบริหารจัดการอาคารอยู่ที่ 5.57 บาท/ตร.ม./เดือน โดยมีค่าสูงสุดคือ 

8.05 บาท/ตร.ม./เดือน และมีค่าต่ าสุดคือ 2.37บาท/ตร.ม./เดือน  
ปี 2556 ค่าเฉลี่ยของค่าบริหารจัดการอาคารอยู่ที่ 5.71 บาท/ตร.ม./เดือน โดยมีค่าสูงสุดคือ 

8.05 บาท/ตร.ม./เดือน และมีค่าต่ าสุดคือ 2.37 บาท/ตร.ม./เดือน 
ทั้งนี้ พบว่าในทุกปี มี 3 อาคารที่มีค่าบริหารจัดการอาคารสูงกว่าค่าเฉลี่ย ได้แก่ อาคาร A 

อาคาร B และ อาคาร D ส่วนค่าบริหารจัดการอาคารของ อาคาร C อาคาร E และอาคาร F ต่ ากว่า
ค่าเฉลี่ยในทุกปี  

จากการวิเคราะห์ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐานของข้อมูล (SD) ใน 4 ปี พบว่าปี 2555 มีค่าการ
เบี่ยงเบนมาตรฐานน้อยสุดคือ 2.38 บาท/ตร.ม./เดือน และปี 2556 มีค่าการเบี่ยงเบนมาตรฐานมาก
สุดคือ 2.50 บาท/ตร.ม./เดือน 
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5.42 5.48 5.57 5.71 

บาท/ตร.ม. 

ภาพที่ 4. 7 แผนภมูิแสดงอัตราค่าบริหารจดัการอาคารต่อพื้นที ่
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ค่าบริหารจัดการอาคารต่อพื้นที่ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 

ตารางที่ 4. 7 แสดงอัตราค่าบริหารจัดการอาคารต่อพื้นที่ 

อาคาร 
ค่าบริหารจัดการอาคาร (บาท/ตร.ม./เดือน) 

2553 2554 2555 2556 
A 8.05 8.05 8.05 8.05 
B 7.94 7.94 7.94 7.94 
C 2.11 2.11 2.37 2.37 
D 6.28 6.61 6.94 7.78 
E 4.06 4.06 4.06 4.06 
F 4.10 4.10 4.10 4.10 

 

 
2553 2554 2555 2556 

Average 5.42 5.48 5.57 5.71 
Max 8.05 8.05 8.05 8.05 
MD 5.19 5.35 5.52 5.94 
Min 2.11 2.11 2.37 2.37 
SD 2.39 2.42 2.38 2.50 
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8. ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ (Other Expenses)  

จากการวิเคราะห์อัตราค่าใช้จ่ายอื่นๆต่อพ้ืนที่ใน 4 ปี พบว่า 
ปี 2553 ค่าเฉลี่ยของค่าใช้จ่ายอ่ืนๆอยู่ที่ 2.53 บาท/ตร.ม./เดือน โดยมีค่าสูงสุดคือ 6.03 

บาท/ตร.ม./เดือน และมีค่าต่ าสุดคือ 1.05 บาท/ตร.ม./เดือน  
ปี 2554 ค่าเฉลี่ยของค่าใช้จ่ายอ่ืนๆอยู่ที่ 2.52 บาท/ตร.ม./เดือน โดยมีค่าสูงสุดคือ 6.03 

บาท/ตร.ม./เดือน และมีค่าต่ าสุดคือ 1.00 บาท/ตร.ม./เดือน  
ปี 2555 ค่าเฉลี่ยของค่าใช้จ่ายอ่ืนๆอยู่ที่ 2.74 บาท/ตร.ม./เดือน โดยมีค่าสูงสุดคือ 6.03 

บาท/ตร.ม./เดือน และมีค่าต่ าสุดคือ 1.08 บาท/ตร.ม./เดือน  
ปี 2556 ค่าเฉลี่ยของค่าใช้จ่ายอ่ืนๆอยู่ที่ 2.78 บาท/ตร.ม./เดือน โดยมีค่าสูงสุดคือ 6.03 

บาท/ตร.ม./เดือน และมีค่าต่ าสุดคือ 1.08 บาท/ตร.ม./เดือน 
ทั้งนี้ พบว่าในทุกปี มี 3 อาคารที่มีค่าใช้จ่ายอ่ืนๆสูงกว่าค่าเฉลี่ย ได้แก่ อาคาร A อาคาร D 

และ อาคาร F ส่วนค่าใช้จ่ายอ่ืนๆของ อาคาร B อาคาร C และ อาคาร E ต่ ากว่าค่าเฉลี่ยในทุกปี  
จากการวิเคราะห์ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐานของข้อมูล (SD) ใน 4 ปี พบว่าปี 2556 มีค่าการ

เบี่ยงเบนมาตรฐานน้อยสุดคือ 1.81 บาท/ตร.ม./เดือน และปี 2554 มีค่าการเบี่ยงเบนมาตรฐานมาก
สุดคือ 1.93 บาท/ตร.ม./เดือน 
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บาท/ตร.ม. 

ภาพที่ 4. 8 แผนภมูิแสดงอัตราค่าใช้จ่ายอื่นๆต่อพ้ืนท่ี 
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ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆต่อพ้ืนที่ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

ตารางที่ 4. 8 แสดงอัตราค่าใช้จ่ายอื่นๆต่อพื้นที่ 

อาคาร 
ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ (บาท/ตร.ม./เดอืน) 

2553 2554 2555 2556 
A 6.03 6.03 6.03 6.03 
B 1.05 1.00 2.01 2.23 
C 1.08 1.08 1.08 1.08 
D 2.68 2.66 2.95 2.95 
E 1.20 1.20 1.20 1.20 
F 3.15 3.15 3.15 3.18 

 

 
2553 2554 2555 2556 

Average 2.53 2.52 2.74 2.78 
Max 6.03 6.03 6.03 6.03 
MD 1.94 1.93 2.48 2.59 
Min 1.05 1.00 1.08 1.08 
SD 1.93 1.94 1.83 1.81 
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4.1.2 การเปลี่ยนแปลงของค่าใช้จ่าย 

จากข้อมูลอัตราค่าใช้จ่ายต่อพ้ืนที่ในบทที่ 3 สามารถน าข้อมูลของกรณีศึกษาทั้ง 6 แห่ง มา
วิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงของค่าใช้จ่ายได้ดังต่อไปนี้ 
 

1. การเปลี่ยนแปลงของค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคาร  

 การเปลี่ยนแปลงของค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารเฉลี่ยจากปี 2553 ไป 2554 เปลี่ยนแปลง
เพ่ิมขึ้นร้อยละ 2.59 โดยมี 4 อาคารที่มีการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมขึ้น ได้แก่ อาคาร A B E และ F ส่วน
อาคาร C และ D มีการเปลี่ยนแปลงลดลงเล็กน้อย 
 การเปลี่ยนแปลงของค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารเฉลี่ยจากปี 2554 ไป 2555 เปลี่ยนแปลง
เพ่ิมข้ึนร้อยละ 9.75 โดยทุกอาคารมีการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมข้ึน 
 การเปลี่ยนแปลงของค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารเฉลี่ยจากปี 2555 ไป 2556 เปลี่ยนแปลง
เพ่ิมข้ึนร้อยละ 1.11 ทั้งนี้มี 5 อาคารที่มีการเปลี่ยนแปลงเพิ่มขึ้น ได้แก่ อาคาร A C D E และ F  ส่วน 
อาคาร B มีการเปลี่ยนแปลงลดลงเพียงแห่งเดียว แต่มากถึงร้อยละ 18.15 ดังตาราง 
 โดยรวมแล้วพบว่า 3 ใน 6 อาคาร มีการเปลี่ยนแปลงของค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารเพ่ิมขึ้น
อย่างต่อเนื่อง ส่วนสาเหตุของการเปลี่ยนแปลงพบว่ามีมาจากหลายปัจจัย ซึ่งเกี่ยวเนื่องกับค่ าใช้จ่าย
ในหมวดต่างๆ โดยจะท าการวิเคราะห์ในข้อถัดไป 

ตารางที่ 4. 9 แสดงการเปลี่ยนแปลงของค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคาร 

อาคาร 
การเปลี่ยนแปลงของค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคาร (ร้อยละ) 

2553 > 2554 2554 > 2555 2555 > 2556 
A 7.43% 7.44% 5.28% 
B 1.02% 13.82% -18.15% 
C -0.21% 12.87% 1.27% 
D -1.00% 11.43% 6.20% 
E 2.20% 9.66% 6.75% 
F 5.24% 4.45% 1.92% 

 

 2553 > 2554 2554 > 2555 2555 > 2556 

Average 2.59% 9.75% 1.11% 
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จากตารางสามารถแสดงการเปลี่ยนแปลงของค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารเฉลี่ย และการ
เปลี่ยนแปลงของค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารแต่ละแห่ง ได้ตามแผนภูมิต่อไปนี้ 

 

 

 

ภาพที่ 4. 9 แผนภมูิแสดงการเปลีย่นแปลงของค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคาร 
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การเปล่ียนแปลงของค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารเฉล่ีย 
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การเปล่ียนแปลงของค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคาร แต่ละแห่ง 

A B C D E F

+2.59% 

+9.6.75% 
+1.11% 

บาท/ตร.ม. 

บาท/ตร.ม. 
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2. การเปลี่ยนแปลงของค่าไฟฟ้า 

 การเปลี่ยนแปลงของค่าไฟฟ้าเฉลี่ยจากปี 2553 ไป 2554 เปลี่ยนแปลงเพ่ิมขึ้นร้อยละ 4.44 
โดยมี 4 อาคารที่มีการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมขึ้น ได้แก่ อาคาร A B E และ F ส่วน อาคาร C และ D มีการ
เปลี่ยนแปลงลดลงเล็กน้อย 
 การเปลี่ยนแปลงของค่าไฟฟ้าเฉลี่ยจากปี 2554 ไป 2555 เปลี่ยนแปลงเพ่ิมขึ้นร้อยละ 10.52 
โดยทุกอาคารมีการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมข้ึน 
 การเปลี่ยนแปลงของค่าไฟฟ้าเฉลี่ยจากปี 2555 ไป 2556 เปลี่ยนแปลงเพ่ิมขึ้นร้อยละ 0.18 
ทั้งนี้มี 5 อาคารที่มีการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมขึ้น ยกเว้นอาคาร B มีการเปลี่ยนแปลงลดลงเพียงแห่งเดียว 
แต่มากถึงร้อยละ 26.45 
 โดยรวมแล้วพบว่า 3 ใน 6 อาคาร มีการเปลี่ยนแปลงของค่าไฟฟ้าเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่องแต่
เป็นในอัตราที่ไม่เท่ากัน  

จากการสังเกตพบว่าการเปลี่ยนแปลงของค่าไฟฟ้ามีแนวโน้มที่จะส่งผลต่อการเปลี่ยนแปลง
ของค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารรวมในข้อก่อนหน้าที่มีความใกล้เคียงกันมาก  เนื่องจากค่าไฟฟ้าเป็น
ค่าใช้จ่ายที่มีสัดส่วนมากที่สุด การเปลี่ยนแปลงของค่าไฟฟ้าจึงกระทบกับการเปลี่ยนแปลงในภาพรวม 
 

ตารางที่ 4. 10 แสดงการเปลีย่นแปลงของค่าไฟฟ้า 

อาคาร 
การเปลี่ยนแปลงของค่าไฟฟ้า (ร้อยละ) 

2553 > 2554 2554 > 2555 2555 > 2556 

A 12.78% 12.25% 3.60% 
B 10.12% 2.54% -26.45% 
C -1.13% 13.05% 2.04% 
D -1.05% 12.63% 3.90% 
E 0.08% 11.40% 6.13% 
F 11.11% 7.97% 2.19% 

 

 
2553 > 2554 2554 > 2555 2555 > 2556 

Average 4.44% 10.52% 0.18% 
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จากตารางสามารถแสดงการเปลี่ยนแปลงของค่าไฟฟ้าเฉลี่ย และการเปลี่ยนแปลงของค่า
ไฟฟ้าแต่ละแห่ง ได้ตามแผนภูมิต่อไปนี้ 

 

 

 

ภาพที่ 4. 10 แผนภูมิแสดงการเปลี่ยนแปลงของค่าไฟฟ้า 
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การเปล่ียนแปลงของค่าไฟฟ้าเฉล่ีย 
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 45.28   45.31  

 50.48  
 53.57  

 22.60  
 25.11  

 27.11   27.71  

 -

 10.00

 20.00

 30.00

 40.00

 50.00

 60.00

2553 2554 2555 2556 

การเปล่ียนแปลงของค่าไฟฟ้าแต่ละแห่ง 

A B C D E F

+4.44% 

+10.52% 
+0.18% 

บาท/ตร.ม. 

บาท/ตร.ม. 
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การเปลี่ยนแปลงของค่าไฟฟ้า พบว่ามาจากการปรับขึ้นราคาหน่วยค่าไฟฟ้าจากการไฟฟ้า
นครหลวง และปริมาณหน่วยการใช้ไฟฟ้าที่เพ่ิมสูงขึ้นหรือลดลงในแต่ละอาคาร ซึ่งพบว่าปริมาณ
หน่วยการใช้ไฟฟ้าในแต่ละอาคารมีการเปลี่ยนแปลงไม่มาก และในบางปีมีปริมาณหน่วยการใช้ไฟฟ้า
ลดลง แต่ค่าไฟฟ้าเพ่ิมสูงขึ้น เนื่องมาจากการปรับขึ้นราคาหน่วยค่าไฟฟ้า 

นอกจากนี้ยังมีสาเหตุที่ท าให้ปริมาณหน่วยการใช้ไฟฟ้าลดต่ าลงได้มาก อย่างอาคาร B ที่
พบว่ามีการเปลี่ยนแปลงของค่าไฟฟ้าต่ าลงมากในปี 2556 เนื่องมาจากการบริหารจัดการระบบ
ประกอบอาคาร โดยมีมาตรการประหยัดพลังงานในปี 2556 ได้ปรับเปลี่ยนวิธีการเปิด-ปิดเครื่องจักร 
เช่น Cooling เปิด 4 เครื่อง จากเดิม 5 เครื่องต่อวัน Pump Condensing เปิด 2 เครื่อง จากเดิม 3 
เครื่องต่อวัน และพัดลมระบายอากาศมีการเปลี่ยนเวลาเปิดใหม่ให้เหมาะสม 

 
 
 
 
 
 
 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  

 
21,554,944  

 
24,308,813  

 
27,287,112  

 
28,268,896  

 6,167,000   6,850,000   7,003,000   6,824,000  

2553 2554 2555 2556 

A 

 
19,730,926  

 
21,728,247  

 
22,279,909   

16,387,631  

 5,645,137   6,122,820   5,717,945   3,955,909  

2553 2554 2555 2556 

B 

 92,338,167   91,292,655  

 
103,202,078  

 
105,307,331  

 
27,502,000  

 
26,875,000  

 
27,797,000  

 
26,500,000  

2553 2554 2555 2556 

C 

 92,658,855   91,688,715  

 
103,270,511  

 
107,299,029  

 
27,875,000  

 
27,093,000  

 
27,929,280  

 
26,917,000  

2553 2554 2555 2556 

D 

 
69,068,698  

 
69,122,135  

 
76,998,627  

 
81,715,532  

 
20,065,000  

 
19,867,000  

 
20,297,000  

 
20,223,000  

2553 2554 2555 2556 

E 
 

10,688,572  

 
11,876,191  

 
12,822,334  

 
13,103,672  

 2,850,286   3,133,560   3,119,789   3,083,217  

2553 2554 2555 2556 

F 

คา่ไฟฟ้า 

 

หน่วยการใช้ 

คา่ไฟฟ้า 

 

หน่วยการใช้ 

คา่ไฟฟ้า 

 

หน่วยการใช้ 

ภาพที่ 4. 11 แผนภูมิแสดงการเปรียบเทียบการเปลี่ยนแปลงของค่าไฟฟ้าและหน่วยการใช้ไฟฟ้า ท้ัง 6 อาคาร 
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3. การเปลี่ยนแปลงของค่าน้ าประปา 

 การเปลี่ยนแปลงของค่าน้ าประปาเฉลี่ยจากปี 2553 ไป 2554 เปลี่ยนแปลงเพ่ิมขึ้นร้อยละ 
2.59 โดยมี 3 อาคารที่มีการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมข้ึน ได้แก่ อาคาร A E และ F ส่วนอาคาร B C และ D มี
การเปลี่ยนแปลงลดลง 
 การเปลี่ยนแปลงของค่าน้ าประปาเฉลี่ยจากปี 2554 ไป 2555 เปลี่ยนแปลงเพ่ิมขึ้นร้อยละ 
6.19 โดย 5 อาคารมีการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมข้ึน ยกเว้นอาคาร B มีการเปลี่ยนแปลงลดลง 
 การเปลี่ยนแปลงของค่าน้ าประปาเฉลี่ยจากปี 2555 ไป 2556 เปลี่ยนแปลงเพ่ิมขึ้นร้อยละ 
7.53 ทั้งนี้มี 4 อาคารที่มีการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมข้ึน ส่วนอาคาร B และ C มีการเปลี่ยนแปลงลดลง 
 โดยรวมแล้วพบว่า 3 ใน 6 อาคาร มีการเปลี่ยนแปลงของค่าน้ าประปาเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง
แต่เป็นในอัตราที่ไม่เท่ากัน ส่วนอาคาร B พบว่ามีการเปลี่ยนแปลงลดลงอย่างต่อเนื่อง ดังตาราง 
 

ตารางที่ 4. 11 แสดงการเปลีย่นแปลงของค่าน้ าประปา 

อาคาร 
การเปลี่ยนแปลงของค่าน้ าประปา (ร้อยละ) 

2553 > 2554 2554 > 2555 2555 > 2556 

A 0.51% 7.09% 18.40% 
B -22.35% -13.34% -50.95% 
C -6.60% 11.38% -3.47% 
D -2.41% 18.54% 41.96% 
E 35.23% 6.83% 15.46% 
F 11.11% 8.71% 8.58% 

 

 
2553 > 2554 2554 > 2555 2555 > 2556 

Average 2.59% 6.19% 7.53% 
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จากตารางสามารถแสดงการเปลี่ยนแปลงของค่าน้ าประปาเฉลี่ย และการเปลี่ยนแปลงของค่า
ประปาแต่ละแห่ง ได้ตามแผนภูมิต่อไปนี้ 

 

 

 

ภาพที่ 4. 12 แผนภูมิแสดงการเปลี่ยนแปลงของค่าน้ าประปา 

 1.39   1.43  
 1.52  

 1.63  

 1.00

 1.25

 1.50

 1.75

 2.00

2553 2554 2555 2556 

การเปล่ียนแปลงของค่าน า้ประปาเฉล่ีย 

 1.30   1.31   1.40  
 1.66   1.75  

 1.36  
 1.18  

 0.58  

 1.32   1.23   1.37   1.32   1.20   1.17  
 1.39  

 1.98  
 1.69  

 2.29  
 2.44  

 2.82  

 1.09   1.21   1.31   1.43  

 -

 0.50

 1.00

 1.50

 2.00

 2.50

 3.00

 3.50

 4.00

 4.50

 5.00

2553 2554 2555 2556 

การเปล่ียนแปลงของค่าน า้ประปาแต่ละแห่ง 

A B C D E F

+2.59% 
+6.19% 

+7.53% 

บาท/ตร.ม. 

บาท/ตร.ม. 
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การเปลี่ยนแปลงของค่าน้ าประปา พบว่ามาจากการปรับขึ้นราคาหน่วยค่าน้ าประปาจากการ
ประปานครหลวง และปริมาณหน่วยการใช้น้ าประปาในแต่ละปีซึ่งแม้มีการเปลี่ยนแปลงไม่มาก แต่
พบว่าการเปลี่ยนแปลงของปริมาณหน่วยการใช้น้ าประปาสอดคล้องกับการเปลี่ยนแปลงของค่า
น้ าประปาในแต่ละปี ส่วนการปรับขึ้นราคาหน่วยค่าน้ าประปามีน้อยมาก หรือไม่มีการปรับขึ้นเลยใน
บางปี 

นอกจากนี้ยังมีสาเหตุที่ท าให้ปริมาณหน่วยการใช้น้ าประปาลดต่ าลงได้มาก อย่างอาคาร B ที่
พบว่ามีการเปลี่ยนแปลงของค่าน้ าต่ าลงมากในทุกปี เนื่องมาจากมาตรการประหยัดพลังงาน การ
ปรับเปลี่ยนวิธีเปิด-ปิดเครื่องจักร ที่นอกจากส่งผลต่อค่าไฟฟ้าแล้ว ยังส่งผลต่อค่าน้ าเช่นกัน 

 
 
 
 
 
 
 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

  

 757,436   761,294   815,232  
 965,200  

 43,888   44,114   46,797   55,137  

2553 2554 2555 2556 

A 
 1,413,425  

 1,097,467  
 951,092  

 466,534  

 81,898   63,594   54,596   26,781  

2553 2554 2555 2556 

B 

 3,055,444   2,853,807  
 3,178,694   3,068,466  

 203,815   167,871   186,982   180,498  

2553 2554 2555 2556 

C 

 3,402,175   3,320,172  
 3,935,631  

 5,587,170  

 200,128   195,304   230,608   326,756  

2553 2554 2555 2556 

D 

 2,581,242  
 3,490,500   3,728,761  

 4,305,253  

 150,736   203,980   217,932   251,690  

2553 2554 2555 2556 

E 

 514,364   571,516   621,313   674,611  

 30,010   33,344   36,249   39,359  

2553 2554 2555 2556 

F 

คา่น า้ประปา 

 

หน่วยการใช้ 

คา่น า้ประปา 

 

หน่วยการใช้ 

คา่น า้ประปา 

 

หน่วยการใช้ 

ภาพที่ 4. 13 แผนภูมิแสดงการเปรียบเทียบการเปลี่ยนแปลงของค่าน้ าและหน่วยการใช้น้ า ทั้ง 6 อาคาร 
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4. การเปลี่ยนแปลงของค่าดูแลและบ ารุงรักษา 

 การเปลี่ยนแปลงของค่าดูแลและบ ารุงรักษาเฉลี่ยจากปี 2553 ไป 2554 เปลี่ยนแปลงเพ่ิมขึ้น
ร้อยละ 2.42 โดยมี 5 อาคารที่มีการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมข้ึน ยกเว้นอาคาร B ที่มีการเปลี่ยนแปลงลดลง 
 การเปลี่ยนแปลงของค่าดูแลและบ ารุงรักษาเฉลี่ยจากปี 2554 ไป 2555 เปลี่ยนแปลงเพ่ิมขึ้น
ร้อยละ 11.52 โดยทุกอาคารมีการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมข้ึน 
 การเปลี่ยนแปลงของค่าดูแลและบ ารุงรักษาเฉลี่ยจากปี 2555 ไป 2556 เปลี่ยนแปลงลดลง
ร้อยละ 4.40 ทั้งนี้มี 3 อาคารที่มีการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมขึ้น ส่วนอาคาร C ไม่มีการเปลี่ยนแปลง และ 
อาคาร A กับ B มีการเปลี่ยนแปลงลดลง  
 โดยรวมแล้วพบว่า 3 ใน 6 อาคาร มีการเปลี่ยนแปลงของค่าดูแลและบ ารุงรักษาเพ่ิมขึ้นอย่าง
ต่อเนื่องแต่เป็นในอัตราที่ไม่เท่ากัน ส่วนอาคาร B พบว่ามีการเปลี่ยนแปลงที่สูงและแตกต่างกันมาก
แบบก้าวกระโดด เนื่องมาจากมีการซ่อมบ ารุงครั้งใหญ่ในปี 2555 ส่วนอาคารอ่ืนๆ พบว่ามาจากหลาย
ปัจจัย เช่น  ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซม ค่าอะไหล่ การขึ้นราคาของสัญญาระบบประกอบอาคารต่างๆ 
การข้ึนค่าแรงข้ันต่ าในปี 2555 ส่งผลต่อการจ้างช่างประจ าอาคาร เป็นต้น  
 

ตารางที่ 4. 12 แสดงการเปลีย่นแปลงของค่าดูแลและบ ารุงรักษา 

อาคาร 
การเปลี่ยนแปลงของค่าดูแลและบ ารุงรักษา (ร้อยละ) 

2553 > 2554 2554 > 2555 2555 > 2556 

A 11.88% 4.66% -3.44% 
B -12.95% 56.09% -34.90% 
C 4.73% 4.72% 0.00% 
D 1.85% 2.16% 16.33% 
E 7.88% 0.37% 12.93% 
F 3.08% 1.60% 0.15% 

 

 
2553 > 2554 2554 > 2555 2555 > 2556 

Average 2.42% 11.52% -4.40% 
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จากตารางสามารถแสดงการเปลี่ยนแปลงของค่าดูแลและบ ารุงรักษาเฉลี่ย และการ
เปลี่ยนแปลงของค่าดูแลและบ ารุงรักษาแต่ละแห่ง ได้ตามแผนภูมิต่อไปนี้ 

 

 

 

ภาพที่ 4. 14 แผนภูมิแสดงการเปลี่ยนแปลงของค่าดูแลและบ ารุงรักษา 

 10.35   10.60  

 11.82  
 11.30  

 6.00

 8.00

 10.00

 12.00

 14.00

2553 2554 2555 2556 

การเปล่ียนแปลงของค่าดูแลและบ ารุงรักษาเฉล่ีย 

 11.16  

 12.48  
 13.06   12.62  

 12.10  

 10.53  

 16.44  

 10.70  

 8.63   9.04   9.47   9.47   9.08   9.24   9.44  

 10.99   10.77  
 11.62   11.66  

 13.17  

 10.38   10.70   10.87   10.88  

 4.00

 6.00

 8.00

 10.00

 12.00

 14.00

 16.00

 18.00

 20.00

2553 2554 2555 2556 

การเปล่ียนแปลงของค่าดูแลและบ ารุงรักษาแต่ละแห่ง 

A B C D E F

+2.42% 
+11.52% -4.40% 

บาท/ตร.ม. 

บาท/ตร.ม. 
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5. การเปลี่ยนแปลงของค่ารักษาความสะอาด 

 การเปลี่ยนแปลงของค่ารักษาความสะอาดเฉลี่ยจากปี 2553 ไป 2554 เปลี่ยนแปลงลดลง
ร้อยละ 0.04 โดยมี 3 อาคารที่มีการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมขึ้น ส่วนอาคาร A และ C ไม่มีการเปลี่ยนแปลง 
และอาคาร D มีการเปลี่ยนแปลงลดลง 
 การเปลี่ยนแปลงของค่ารักษาความสะอาดเฉลี่ยจากปี 2554 ไป 2555 เปลี่ยนแปลงเพ่ิมขึ้น
ร้อยละ 9.01 โดยมี 4 อาคารที่มีการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมขึ้น และ 2 อาคารที่ไม่มีการเปลี่ยนแปลงคือ 
อาคาร E และ F 
 การเปลี่ยนแปลงของค่ารักษาความสะอาดเฉลี่ยจากปี 2555 ไป 2556 เปลี่ยนแปลงเพ่ิมขึ้น
ร้อยละ 6.35 โดยมี 5 อาคารที่มีการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมข้ึน ยกเว้นอาคาร C ไม่มีการเปลี่ยนแปลง 

โดยรวมแล้วพบว่าการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมขึ้นส่วนใหญ่เกิดขึ้นในปี 2555 และ 2556 โดย 5 ใน 
6 อาคาร มีการเปลี่ยนแปลงของค่ารักษาความสะอาดเพ่ิมขึ้นสลับกับคงที่ ส่วนอาคาร D มีการ
เปลี่ยนแปลงลดลงจากปี 2553 ไป 2554 จากนั้นจึงเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง 

สาเหตุของการเปลี่ยนแปลงของค่ารักษาความสะอาด พบว่ามาจากหลายปัจจัย เช่น  การขึ้น
ค่าแรงขั้นต่ าในปี 2555 ท าให้ค่าจ้างแม่บ้านสูงขึ้น ค่าครองชีพที่สูงขึ้น และราคาวัตถุดิบที่สูงขึ้น ส่งผล
ต่อการปรับขึ้นราคาสัญญาของบริษัทผู้รับจ้าง เป็นต้น  
 

ตารางที่ 4. 13 แสดงการเปลีย่นแปลงของค่ารักษาความสะอาด 

อาคาร 
การเปลี่ยนแปลงของค่ารักษาความสะอาด (ร้อยละ) 

2553 > 2554 2554 > 2555 2555 > 2556 
A 0.00% 9.49% 9.77% 
B 0.89% 6.26% 1.96% 
C 0.00% 22.20% 0.00% 
D -7.97% 26.08% 5.00% 
E 3.70% 0.00% 13.29% 
F 3.31% 0.00% 4.93% 

 

 2553 > 2554 2554 > 2555 2555 > 2556 

Average -0.04% 9.01% 6.35% 
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จากตารางสามารถแสดงการเปลี่ยนแปลงของค่ารักษาความสะอาดเฉลี่ย และการ
เปลี่ยนแปลงของค่ารักษาความสะอาดแต่ละแห่ง ได้ตามแผนภูมิต่อไปนี้ 

 

 

 

ภาพที่ 4. 15 แผนภูมิแสดงการเปลี่ยนแปลงของค่ารักษาความสะอาด 
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การเปล่ียนแปลงของค่ารักษาความสะอาดเฉล่ีย 
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2553 2554 2555 2556 

การเปล่ียนแปลงของค่ารักษาความสะอาดแต่ละแห่ง 

A B C D E F

-0.04% 
+9.01% +6.35% 

บาท/ตร.ม. 

บาท/ตร.ม. 
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6. การเปลี่ยนแปลงของค่ารักษาความปลอดภัย 

 การเปลี่ยนแปลงของค่ารักษาความปลอดภัยเฉลี่ยจากปี 2553 ไป 2554 เปลี่ยนแปลง
เพ่ิมขึ้นร้อยละ 0.38 โดยมี 4 อาคารไม่มีการเปลี่ยนแปลง ส่วน 2 อาคาร คือ อาคาร B และ F ที่มี
การเปลี่ยนแปลงเพ่ิมข้ึน  
 การเปลี่ยนแปลงของค่ารักษาความปลอดภัยเฉลี่ยจากปี 2554 ไป 2555 เปลี่ยนแปลง
เพ่ิมขึ้นร้อยละ 10.19 โดยมี 4 อาคารที่มีการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมขึ้น ส่วน 2 อาคาร คือ อาคาร  A และ 
F ไม่มีการเปลี่ยนแปลง 

การเปลี่ยนแปลงของค่ารักษาความปลอดภัยเฉลี่ยจากปี 2555 ไป 2556 เปลี่ยนแปลง
เพ่ิมขึ้นร้อยละ 4.48 โดยมี 3 อาคารที่ไม่มีการเปลี่ยนแปลง คือ อาคาร C D และ E มี 2 อาคารที่มี
การเปลี่ยนแปลงเพิ่มขึ้น คือ อาคาร A และ F ส่วนอาคาร B มีการเปลี่ยนแปลงลดลง 
 โดยรวมแล้วพบว่าการเปลี่ยนแปลงเพิ่มขึ้นส่วนใหญ่เกิดขึ้นในปี 2555 โดย 5 ใน 6 อาคาร มี
การเปลี่ยนแปลงของค่ารักษาความปลอดภัยเพ่ิมขึ้นสลับกับคงที่ ส่วนอาคาร B มีการเปลี่ยนแปลง
ลดลงในปี 2556 

สาเหตุของการเปลี่ยนแปลงของค่ารักษาความปลอดภัย พบว่ามาจากหลายปัจจัย เช่น  การ
ขึ้นค่าแรงขั้นต่ าในปี 2555 ท าให้ค่าจ้างรปภ.สูงขึ้น ค่าครองชีพที่สูงขึ้น และราคาวัตถุดิบที่สูงขึ้น 
ส่งผลต่อการปรับขึ้นราคาสัญญาของบริษัทผู้รับจ้าง เป็นต้น ซึ่งสัญญาส่วนใหญ่มีอายุ 2-3 ปี จึงท าให้
พบว่าบางปีไม่มีการเปลี่ยนแปลง  

ตารางที่ 4. 14 แสดงการเปลีย่นแปลงของค่ารักษาความปลอดภัย 
 

อาคาร 
การเปลี่ยนแปลงของค่ารักษาความปลอดภัย (ร้อยละ) 

2553 > 2554 2554 > 2555 2555 > 2556 
A 0.00% 0.00% 25.66% 
B 1.43% 12.57% -1.28% 
C 0.00% 26.69% 0.00% 
D 0.00% 5.88% 0.00% 
E 0.00% 26.34% 0.00% 
F 1.01% 0.00% 1.00% 

 

 2553 > 2554 2554 > 2555 2555 > 2556 

Average 0.38% 10.19% 4.48% 
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จากตารางสามารถแสดงการเปลี่ยนแปลงของค่ารักษาความปลอดภัยเฉลี่ย และการ
เปลี่ยนแปลงของค่ารักษาความปลอดภัยแต่ละแห่ง ได้ตามแผนภูมิต่อไปนี้ 

 

 

 

ภาพที่ 4. 16 แผนภูมิแสดงการเปลี่ยนแปลงของค่ารักษาความปลอดภัย 
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การเปล่ียนแปลงของค่ารักษาความปลอดภัยแต่ละแห่ง 

A B C D E F

+0.38 
+10.91% 

+4.48% 

บาท/ตร.ม. 

บาท/ตร.ม. 
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7. การเปลี่ยนแปลงของค่าบริหารจัดการอาคาร 

 การเปลี่ยนแปลงของค่าบริหารจัดการอาคารเฉลี่ยจากปี 2553 ไป 2554 เปลี่ยนแปลง
เพ่ิมข้ึนร้อยละ 0.94 โดยมี 5 อาคารที่ไม่มีการเปลี่ยนแปลง ส่วนอาคาร D มีการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมข้ึน  
 การเปลี่ยนแปลงของค่าบริหารจัดการอาคารเฉลี่ยจากปี 2554 ไป 2555 เปลี่ยนแปลง
เพ่ิมข้ึนร้อยละ 3.77 โดยมี 3 อาคารที่ไม่มีการเปลี่ยนแปลง และ 3 อาคารที่มีการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมข้ึน 

การเปลี่ยนแปลงของค่าบริหารจัดการอาคารเฉลี่ยจากปี 2555 ไป 2556 เปลี่ยนแปลง
เพ่ิมข้ึนร้อยละ 2.28 โดยมี 5 อาคารที่ไม่มีการเปลี่ยนแปลง ส่วนอาคาร D มีการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมข้ึน  
 โดยรวมแล้วพบว่าค่าบริหารจัดการอาคารส่วนใหญ่ไม่มีการเปลี่ยนแปลง จะมีการ
เปลี่ยนแปลงเพ่ิมข้ึนในบางปี และพบว่าไม่มีการเปลี่ยนแปลงลดลง 

สาเหตุของการเปลี่ยนแปลงพบว่ามาจากการขึ้นราคาสัญญาของบริษัทผู้รับจ้างเมื่อมีการต่อ
สัญญา หรือมีการเปลี่ยนบริษัทผู้รับจ้าง ส่วนสาเหตุที่ไม่มีการเปลี่ยนแปลงเนื่องมาจากการท าสัญญา
ยังครอบคลุมระยะเวลาในช่วงปีที่ท าการศึกษา 

 

ตารางที่ 4. 15 แสดงการเปลีย่นแปลงของค่าบริหารจดัการอาคาร 
 

อาคาร 
การเปลี่ยนแปลงของค่าบริหารจัดการอาคาร (ร้อยละ) 

2553 > 2554 2554 > 2555 2555 > 2556 
A 0.00% 0.00% 0.00% 
B 0.00% 0.00% 0.00% 
C 0.00% 12.12% 0.00% 
D 5.26% 5.00% 12.11% 
E 0.00% 0.00% 0.00% 
F 0.00% 11.11% 0.00% 

 

 
2553 > 2554 2554 > 2555 2555 > 2556 

Average 0.94% 3.77% 2.28% 
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จากตารางสามารถแสดงการเปลี่ยนแปลงของค่าบริหารจัดการอาคารเฉลี่ย และการ
เปลี่ยนแปลงของค่าบริหารจัดการอาคารแต่ละแห่ง ได้ตามแผนภูมิต่อไปนี้ 

 

 

 

ภาพที่ 4. 17 แผนภูมิแสดงการเปลี่ยนแปลงของค่าบรหิารจดัการอาคาร  
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การเปล่ียนแปลงของค่าบริหารจัดการอาคารแต่ละแห่ง 

A B C D E F

+0.94% 
+3.77% 

+2.28% 

บาท/ตร.ม. 

บาท/ตร.ม. 
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4.1.3 สัดส่วนของค่าใช้จ่าย 

 1. สัดส่วนของค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพ (ค านวณจากค่าใช้จ่ายจริง) 

จากสัดส่วนของค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารทั้ง 6 แห่ง ที่น าเสนอไปใน
บทที่ 3 พบว่ามีสัดส่วนแตกต่างกันไป ทั้งนี้มีสาเหตุมาจากค่าใช้จ่ายใน 2 กลุ่ม คือ ค่าใช้จ่าย
ด าเนินการอาคาร และค่าใช้จ่ายเพื่อการลงทุน ที่มีความแตกต่างกัน 

ปี 2553 ปี ค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารมีสัดส่วนอยู่ในช่วงร้อยละ 85.97-89.11 เฉลี่ยร้อยละ 
87.54 และค่าใช้จ่ายเพื่อการลงทุนมีสัดส่วนอยู่ในช่วงร้อยละ 10.89-14.03 เฉลี่ยร้อยละ 12.46 

ปี 2554 ปี ค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารมีสัดส่วนอยู่ในช่วงร้อยละ 80.28-98.74 เฉลี่ยร้อยละ 
88.89 และค่าใช้จ่ายเพื่อการลงทุนมีสัดส่วนอยู่ในช่วงร้อยละ 1.26-19.72 เฉลี่ยร้อยละ 11.11 

ปี 2555 ปี ค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารมีสัดส่วนอยู่ในช่วงร้อยละ 47.48-92.98 เฉลี่ยร้อยละ 
80.26 และค่าใช้จ่ายเพื่อการลงทุนมีสัดส่วนอยู่ในช่วงร้อยละ 7.02-52.52 เฉลี่ยร้อยละ 19.74 

ปี 2556 ปี ค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารมีสัดส่วนอยู่ในช่วงร้อยละ 40.22-96.84 เฉลี่ยร้อยละ 
78.89 และค่าใช้จ่ายเพื่อการลงทุนมีสัดส่วนอยู่ในช่วงร้อยละ 3.16-59.78 เฉลี่ยร้อยละ 21.11 
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ภาพที่ 4. 18 แผนภูมิแสดงสัดส่วนของค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารและค่าใช้จ่ายเพื่อการลงทุน 
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จากการวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลงของค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารในข้อ 4.1.2 พบว่า
ค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารในแต่ละปีจะมีการเปลี่ยนแปลงทีละไม่มาก แต่ค่าใช้จ่ายเพ่ือการลงทุนใน
แต่ละปี มีข้อสังเกตว่ามีการปรับปรุงในหลายระดับ ขึ้นอยู่กับนโยบายการลงทุนขององค์กร 

อาคาร E มีสัดส่วนค่าใช้จ่ายเพ่ือการลงทุนมากกว่าค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารเนื่องมาจาก
อายุอาคารที่เก่ามากถึง 32 ปี ส่งผลให้องค์กรมีนโยบายลงทุนปรับปรุงเปลี่ยนแปลงระบบประกอบ
อาคารครั้งใหญ่อยู่ในปัจจุบัน รองลงมาคืออาคาร F อายุอาคาร 24 ปี แต่มีการปรับปรุงใหม่ไปเมื่อปี 
2549 จึงไม่มีโครงการปรับปรุงใหญ่มากนักในปัจจุบันบวกกับขนาดอาคารที่ไม่ใหญ่มาก และมีจ านวน
ระบบประกอบอาคารไม่มาก ส่วนอาคารอ่ืนๆอีก 4 อาคาร มีอายุอาคารระหว่าง 16-19 ปี มีสัดส่วน
ค่าใช้จ่ายเพื่อการลงทุนไม่มาก คืออยู่ระหว่างร้อยละ 1 ถึงร้อยละ 20 

ตารางที่ 4. 16 แสดงร้อยละของสดัส่วนค่าใช้จ่ายเพื่อการลงทุน 
 

อาคาร 
อายุ

อาคาร 
ขนาดอาคารรวม 

สัดส่วนค่าใช้จ่ายเพื่อการลงทุน (ร้อยละ) 
2553 2554 2555 2556 

A 17 48,470.00 - - - 14.77 
B 16 67,289.00 - 1.26 7.02 16.40 
C 19 193,246.15 14.03 19.72 7.04 13.22 
D 18 235,669.00 - - - 19.32 
E 32 127,120.00 - - 52.52 59.78 
F 24 39,407.76 10.89 12.34 12.38 3.16 
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87.54% 

CAP EX 
19.74% 

เฉลี่ย 2555 
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เฉลี่ย 2553 
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OP EX 
87.54% 
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21.11% 

เฉลี่ย 2556 
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 2. สัดส่วนของค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคาร (ค านวณจากอัตราค่าใช้จ่ายต่อตารางเมตร) 

จากสัดส่วนของค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคาร ทั้ง 6 แห่ง ที่น าเสนอไปในบทที่ 3 เมื่อวิเคราะห์
สัดส่วนของค่าใช้จ่ายในแต่ละปีแล้วพบว่าในปี 2553 มีสัดส่วนเรียงล าดับดังนี้ 

- ค่าไฟฟ้ามีสัดส่วนมากที่สุดอยู่ในช่วงร้อยละ 34.92-65.98 เฉลี่ยร้อยละ 47.05 
- ค่าดูแลและบ ารุงรักษามีสัดส่วนอยู่ในช่วงร้อยละ 12.41-18.97 เฉลี่ยร้อยละ 14.47 
- ค่ารักษาความปลอดภัยมีสัดส่วนอยู่ในช่วงร้อยละ 5.68-16.68 เฉลี่ยร้อยละ 12.53 
- ค่ารักษาความสะอาดมีสัดส่วนอยู่ในช่วงร้อยละ 6.56-15.15 เฉลี่ยร้อยละ 12.25 
- ค่าบริหารจัดการอาคารมีสัดส่วนอยู่ในช่วงร้อยละ 3.5-12.45 เฉลี่ยร้อยละ 8.21 
- ค่าใช้จ่ายอื่นๆมีสัดส่วนอยู่ในช่วงร้อยละ 1.4-7.38 เฉลี่ยร้อยละ 3.54 
- ค่าน้ าประปามีสัดส่วนน้อยที่สุดอยู่ในช่วงร้อยละ 1.59-2.74 เฉลี่ยร้อยละ 1.95 
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ภาพที่ 4. 19 แผนภูมิแสดงร้อยละของสัดส่วนค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารปี 2553 
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ปี 2554 มีสัดส่วนเรียงล าดับดังนี้ 
- ค่าไฟฟ้ามีสัดส่วนมากที่สุดอยู่ในช่วงร้อยละ 36.87-65.38 เฉลี่ยร้อยละ 47.90 
- ค่าดูแลและบ ารุงรักษามีสัดส่วนอยู่ในช่วงร้อยละ 12.77-16.35 เฉลี่ยร้อยละ 14.45 
- ค่ารักษาความปลอดภัยมีสัดส่วนอยู่ในช่วงร้อยละ 5.69-16.01 เฉลี่ยร้อยละ 12.26 
- ค่ารักษาความสะอาดมีสัดส่วนอยู่ในช่วงร้อยละ 6.58-15.13 เฉลี่ยร้อยละ 11.94 
- ค่าบริหารจัดการอาคารมีสัดส่วนอยู่ในช่วงร้อยละ 3.51-12.32 เฉลี่ยร้อยละ 8.08 
- ค่าใช้จ่ายอื่นๆมีสัดส่วนอยู่ในช่วงร้อยละ 1.37-6.87 เฉลี่ยร้อยละ 3.43 
- ค่าน้ าประปามีสัดส่วนน้อยที่สุดอยู่ในช่วงร้อยละ 1.49-2.62 เฉลี่ยร้อยละ 1.95 
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ภาพที่ 4. 20 แผนภูมิแสดงร้อยละของสัดส่วนค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารปี 2554 
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ปี 2555 มีสัดส่วนเรียงล าดับดังนี้ 
- ค่าไฟฟ้ามีสัดส่วนมากที่สุดอยู่ในช่วงร้อยละ 37.63-65.48 เฉลี่ยร้อยละ 48.24 
- ค่าดูแลและบ ารุงรักษามีสัดส่วนอยู่ในช่วงร้อยละ 11.71-22.42 เฉลี่ยร้อยละ 14.68 
- ค่ารักษาความปลอดภัยมีสัดส่วนอยู่ในช่วงร้อยละ 6.39-15.44 เฉลี่ยร้อยละ 12.31 
- ค่ารักษาความสะอาดมีสัดส่วนอยู่ในช่วงร้อยละ 7.12-15.05 เฉลี่ยร้อยละ 11.86 
- ค่าบริหารจัดการอาคารมีสัดส่วนอยู่ในช่วงร้อยละ 3.48-10.82 เฉลี่ยร้อยละ 7.64 
- ค่าใช้จ่ายอื่นๆมีสัดส่วนอยู่ในช่วงร้อยละ 1.25-6.40 เฉลี่ยร้อยละ 3.40 
- ค่าน้ าประปามีสัดส่วนน้อยที่สุดอยู่ในช่วงร้อยละ 1.49-2.55 เฉลี่ยร้อยละ 1.88 
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ภาพที่ 4. 21 แผนภูมิแสดงร้อยละของสัดส่วนค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารปี 2555 
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ปี 2556 มีสัดส่วนเรียงล าดับดังนี้ 
- ค่าไฟฟ้ามีสัดส่วนมากที่สุดอยู่ในช่วงร้อยละ 33.82 – 65.98 เฉลี่ยร้อยละ 47.79 
- ค่าดูแลและบ ารุงรักษามีสัดส่วนอยู่ในช่วงร้อยละ 12.71-17.83 เฉลี่ยร้อยละ 13.88 
- ค่ารักษาความปลอดภัยมีสัดส่วนอยู่ในช่วงร้อยละ 6.31-15.19 เฉลี่ยร้อยละ 12.72 
- ค่ารักษาความสะอาดมีสัดส่วนอยู่ในช่วงร้อยละ 7.03-17.60 เฉลี่ยร้อยละ 12.47 
- ค่าบริหารจัดการอาคารมีสัดส่วนอยู่ในช่วงร้อยละ 3.44 - 13.23 เฉลี่ยร้อยละ 7.73 
- ค่าใช้จ่ายอื่นๆมีสัดส่วนอยู่ในช่วงร้อยละ 1.17-6.07 เฉลี่ยร้อยละ 3.41 
- ค่าน้ าประปามีสัดส่วนน้อยที่สุดอยู่ในช่วงร้อยละ 0.96 – 2.76 เฉลี่ยร้อยละ 2.00 
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ภาพที่ 4. 22 แผนภูมิแสดงร้อยละของสัดส่วนค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารปี 2556 
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4.2 รูปแบบของค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคาร 

 4.2.1 รูปแบบของการเปลี่ยนแปลง  

จากการวิเคราะห์ในข้อที่ 4.1.2 ค่าใช้จ่ายต่างๆมีรูปแบบของการเปลี่ยนแปลง ดังนี้ 
 1. รูปแบบการเปลี่ยนแปลงของค่าไฟฟ้า  มีรูปแบบที่เหมือนกันทุกอาคารคือ มีการ
เปลี่ยนแปลงเพ่ิมข้ึนในปี 2555 โดย 3 อาคารมีรูปแบบการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง โดยการ
เปลี่ยนแปลงในปี 2555 มีการเพ่ิมขึ้นมากที่สุด ส่วนการเปลี่ยนแปลงในปี 2554 และ 2556 มีการ
เปลี่ยนแปลงในอัตราส่วนใกล้เคียงกัน และ มี 3 อาคาร ที่มีรูปแบบการเพิ่มขึ้นสลับลดลง 
 2. รูปแบบการเปลี่ยนแปลงของค่าน้ า ไม่พบรูปแบบที่เหมือนกันในทุกอาคาร แต่ 5 ใน 6 
อาคาร มีการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมขึ้นในปี 2555 โดย 3 อาคาร มีรูปแบบการเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง 2 
อาคารมีรูปแบบเพ่ิมข้ึนสลับลดลง และมี 1 อาคาร มีรูปแบบการลดลงอย่างต่อเนื่อง  
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ภาพที่ 4. 23 แผนภูมิแสดงรูปแบบการเปลี่ยนแปลงของค่าไฟฟ้าและค่าน้ าประปา 
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 3. รูปแบบการเปลี่ยนแปลงของค่าดูแลและบ ารุงรักษา มีรูปแบบที่เหมือนกันทุกอาคารคือ 
มีการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมขึ้นในปี 2555 โดย 5 ใน 6 อาคาร มีการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมขึ้นในปี 2554 มี 3 
อาคารมีรูปแบบการเปลี่ยนแปลงที่เพ่ิมข้ึนอย่างต่อเนื่องในลักษณะที่ค่อยๆเพ่ิม 2 อาคารมีรูปแบบการ
เปลี่ยนแปลงแบบเพ่ิมขึ้นสลับลดลง ซึ่ง TISCO มีรูปแบบการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมขึ้นสลับลดลงแบบก้าว
กระโดด และ 1 อาคารมีการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมข้ึนสลับคงท่ีมี 

4. รูปแบบการเปลี่ยนแปลงของค่ารักษาความสะอาด ไม่พบรูปแบบที่เหมือนกันในทุก
อาคาร แต่ 4 ใน 6 อาคาร มีรูปแบบการเปลี่ยนแปลงที่เพ่ิมขึ้นสลับกับคงที่ 1 อาคารมีการ
เปลี่ยนแปลงแบบเพ่ิมข้ึนสลับลดลงมี และ 1 อาคาร มีการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง โดยในปี 
2555 เพ่ิมมากท่ีสุด และปี 2554 กับ ปี 2556 เพ่ิมในอัตราใกล้กันหรือคงที่  
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ภาพที่ 4. 24 แผนภูมิแสดงรูปแบบการเปลี่ยนแปลงของค่าดูแลและบ ารุงรักษาและค่ารักษาความสะอาด 
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 5. รูปแบบการเปลี่ยนแปลงของค่ารักษาความปลอดภัย ไม่พบรูปแบบที่เหมือนกันในทุก
อาคาร แต่ 5 ใน 6 อาคาร มีรูปแบบการเปลี่ยนแปลงที่เพ่ิมขึ้นสลับคงที่ โดย 3 อาคาร เพ่ิมมากสุดใน
ปี 2555 และ 2 อาคารเพ่ิมมากสุดในปี 2556 ซึ่งน่าจะมีผลมาจากการขึ้นค่าแรงขั้นต่ า และมี 1 
อาคาร ที่มีการเปลี่ยนแปลงแบบเพ่ิมข้ึนสลับลดลง 

 6. รูปแบบการเปลี่ยนแปลงของค่าบริหารจัดการ ไม่พบรูปแบบที่เหมือนกันในทุกอาคาร 
แต่ 3 ใน 6 อาคาร ไม่มีการเปลี่ยนแปลง 5 ใน 6 อาคารไม่มีการเปลี่ยนแปลงในปี 2554 และปี 2556 
แต่ 2 อาคารมีรูปแบบการเปลี่ยนแปลงแบบเพ่ิมขึ้นสลับคงที่ ซึ่งมีการเพ่ิมขึ้นในปี 2555 และมี 1 
อาคารที่มีรูปแบบการเปลี่ยนแปลงที่เพ่ิมข้ึนอย่างต่อเนื่องในอัตราที่ไม่มาก  
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ภาพที่ 4. 25 แผนภูมิแสดงรูปแบบการเปลี่ยนแปลงของค่ารักษาความปลอดภัยและค่าบริหารจัดการอาคาร 
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 จากการวิเคราะห์รูปแบบในข้างต้นสามารถแจกแจงภาพรวมของการเปลี่ยนแปลงได้ทั้งหมด 
5 รูปแบบ โดยรูปแบบที่พบว่ามีมากที่สุดคือ รูปแบบการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมขึ้นสลับคงที่ กับ รูปแบบ
การเปลี่ยนแปลงเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง ที่พบน้อยสุดคือ รูปแบบการเปลี่ยนแปลงลดลงอย่างต่อเนื่อง  
 ค่าสาธารณูปโภค เช่น ค่าไฟฟ้า ค่าน้ าประปา พบว่ามีการเปลี่ยนแปลงในรูปแบบใกล้เคียงกัน 
คือมีลักษณะเพ่ิมข้ึนหรือลดลง แต่จะไม่มีลักษณะคงท่ี 
 ค่างานบริการอาคาร เช่น ค่ารักษาความสะอาด ค่ารักษาความปลอดภัย พบว่ามีการ
เปลี่ยนแปลงในรูปแบบใกล้เคียงกัน คือมีลักษณะเพ่ิมข้ึน ลดลง หรือคงท่ี 
 

ตารางที่ 4. 17 แสดงรปูแบบการเปลี่ยนแปลงของค่าใช้จ่ายในหมวดต่างๆ 

รูปแบบของการเปลี่ยนแปลง 
ในภาพรวม   

 

   

 

รวม  

1.เปลี่ยนแปลงเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนือ่ง  • • •  • • •  • • •  •  -  •  11 

2.เปลี่ยนแปลงลดลงอย่างต่อเนื่อง  -  •  -  -  -  -  1 

3.เปลี่ยนแปลงเพิ่มขึ้นสลับลดลง  • • •  • •  • •  •  •  -  9 

4.เปลี่ยนแปลงเพิ่มขึ้นสลับคงที่  -  -  •  • • • •  •••••  • •  12 

5.รูปแบบคงที่อย่างต่อเนื่องมี  -  -  -  -  -  • • •  3 
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 4.2.2 รูปแบบของสัดส่วน 

  จากการวิเคราะห์ในข้อ 4.1.3 สามารถแจกแจงรูปแบบของสัดส่วน ได้ดังนี้ 

1. รูปแบบของสัดส่วน ค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพ 

จากการวิเคราะห์สัดส่วนของค่าใช้จ่ายในข้อ 4.1.3 พบว่าส่วนใหญ่ 5 จาก 6 อาคาร มี
สัดส่วนค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารมากกว่าค่าใช้จ่ายเพ่ือการลงทุน เมื่อน าข้อมูลมาเรียงกัน ซึ่งมี
ทั้งหมด 15 แบบ พบว่าสามารถแจกแจงรูปแบบของสัดส่วนได้เป็น 2 กลุ่ม คือ 
  1. กลุ่มท่ีมีสัดส่วนค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารมากกว่าค่าใช้จ่ายเพื่อการลงทุน พบว่ามี 13 
จาก 15 แบบ มากจากอาคาร A B C D และ F 
 

   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 2. กลุ่มที่มีสัดส่วนค่าใช้จ่ายเพ่ือการลงทุนมากกว่าค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคาร พบว่ามี 2 จาก 
15 แบบ ซึ่งเป็นของอาคาร E 
 
 
 
 
 
  2. รูปแบบของสัดส่วนค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคาร 
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  จากการวิเคราะห์สัดส่วนของค่าใช้จ่ายเฉลี่ยในข้อ 4.1.3 พบว่าใน 4 ปี ค่าไฟฟ้ามีสัดส่วนมาก
ที่สุด รองลงมาเป็นค่าดูแลและบ ารุงรักษา ค่ารักษาความปลอดภัย ค่ารักษาความสะอาด ค่าบริหาร
จัดการอาคาร ค่าใช้จ่ายอื่นๆ และค่าน้ าประปามีสัดส่วนต่ าสุด  
 
 

 

ภาพที่ 4. 26 แผนภูมิแท่งแสดงค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารเฉลี่ยต่อพื้นที่ เปรียบเทียบ 4 ปี 
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 เมื่อน าข้อมูลสัดส่วนของค่าใช้จ่ายจากอาคารทั้ง 6 แห่งมาเรียงกัน พบว่าสามารถแจกแจง
รูปแบบของสัดส่วนได้เป็น 3 กลุ่ม คือ 

1. กลุ่มท่ีมีสัดส่วนค่าไฟฟ้ามาก (เกินร้อยละ 60) พบว่ามี 1 จาก 6 อาคาร 
 
 
 
 
 
 
 
 
  2. กลุ่มท่ีมีสัดส่วนค่าไฟฟ้าใกล้เคียงค่าเฉลี่ย (ร้อยละ44– 54) พบว่ามี 3 จาก 6 อาคาร 
 
 
 
 
 
 
 
 
  3. กลุ่มท่ีมีสัดส่วนค่าไฟฟ้าต่ า (น้อยกว่าร้อยละ 40) พบว่ามี 2 จาก 6 อาคาร  

C 

B F 

A D E 
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 จากการแจกแจงรูปแบบของสัดส่วนในข้างต้น พบว่ากลุ่มที่มีสัดส่วนค่าไฟฟ้ามากกว่าร้อยละ 
60 พบว่ามี อาคาร C อาคารเดียว ซึ่งลักษณะส าคัญคือ เป็นกลุ่มอาคาร ที่มีทั้งอาคาร data center 
ที่เปิดตลอด 24 ชั่วโมง และในตัวส านักงานใหญ่มีพ้ืนที่พิเศษ เช่น พิพิธภัณฑ์ ห้องจัดนิทรรศการ ห้อง
ซ้อมดนตรี เป็นต้น นอกจากนี้ยังพบว่าอาคาร C มีอัตราค่ารักษาความสะอาดต่อพ้ืนที่และค่ารปภ.ต่อ
พ้ืนที่ต่ า จึงส่งผลต่อสัดส่วนค่าใช้จ่ายอ่ืนๆเพิ่มมากขึ้น 
 ส่วนกลุ่มที่มีสัดส่วนค่าไฟฟ้าใกล้เคียงกับค่าเฉลี่ย คือร้อยละ 44 – 54 ได้แก่ อาคาร A 
อาคาร D และ อาคาร E ทั้ง 3 อาคารนี้ มีความเหมือนกัน คือ มีพ้ืนที่พิเศษที่ต้องใช้ไฟฟ้ามาก โดย
อาคาร A มีพ้ืนที่ส าหรับการจัดประชุม สัมมนา และดูหุ้น รวมถึงมีพ้ืนที่ศูนย์คอมพิวเตอร์ (data 
center) ที่เปิดตลอด 24 ชั่วโมง ส่วนอาคาร D มีโถงทางเข้าขนาดใหญ่ มีพ้ืนที่พลาซ่า ห้องจัด
นิทรรศการและงานแสดงขนาดใหญ่ ส่วนอาคาร E มีทั้งโถงทางเข้าขนาดใหญ่ ห้องประชุม และ 
Auditorium ขนาดใหญ่ที่ต้องใช้ไฟฟ้ามาก 

 กลุ่มที่มีสัดส่วนค่าไฟฟ้าต่ ากว่าร้อยละ 40 คือ อาคาร B และ อาคาร F ซึ่ง 2 อาคารนี้ มี
ความเหมือนกัน คือ มีอัตราค่าไฟฟ้าต่อพ้ืนที่ต่ า เนื่องมาจากไม่มีพ้ืนที่ใช้สอยส่วนกลางที่เป็นร้านค้า 
ร้านอาหาร หรือพ้ืนที่ให้เช่าเพ่ือการพาณิชย์ และไม่มีพ้ืนที่พิเศษขนาดใหญ่ที่ต้องใช้ไฟฟ้ามาก 

โดยรายละเอียดการศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างค่าใช้จ่ายกับกายภาพอาคารจะน าเสนอใน
หัวข้อถัดไป 
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4.3 ความสัมพันธ์ระหว่างค่าใช้จ่ายกับกายภาพอาคารและการปฏิบัติงาน 

 จากบทท่ี 3 ข้อมูลด้านกายภาพอาคาร และข้อมูลการปฏิบัติงานด้านอาคาร ซึ่งเป็นข้อมูลใน
ปี 2556 สามารถน ามาวิเคราะห์หาความสัมพันธ์กับอัตราค่าใช้จ่ายต่อพ้ืนที่ปี 2556 ได้ดังต่อไปนี้ 

 

4.3.1 ค่าสาธารณูปโภคกับกายภาพอาคารและการปฏิบัติงานด้านอาคาร 

ค่าไฟฟ้าและค่าน้ าประปา พบว่า ในทุกอาคารหน่วยการใช้ไฟฟ้าต่อพ้ืนที่มีความสัมพันธ์กับ
ค่าไฟฟ้าต่อพ้ืนที่ โดยยิ่งหน่วยการใช้ไฟฟ้าต่อพ้ืนที่สูงขึ้น ค่าไฟฟ้าต่อพ้ืนที่ยิ่งสูงขึ้น ในขณะเดียวกันยิ่ง
หน่วยการใช้น้ าประปาต่อพ้ืนที่สูงขึ้น ค่าน้ าประปาต่อพ้ืนที่ก็ยิ่งสูงข้ึน 

 

 

 

 

 
   

 

 

นอกจากนี้ยังพบว่าค่าไฟฟ้ามีความสัมพันธ์กับปัจจัยต่างๆ ดังนี้ 
- สัดส่วนพ้ืนที่ส่วนกลางของอาคาร โดย 4 ใน 6 อาคาร ยิ่งมีสัดส่วนพ้ืนที่ส่วนกลางต่ า เช่น 

โถง ทางเดิน บันได ลิฟต์ ห้องน้ า เป็นต้น ค่าไฟฟ้ายิ่งสูงขึ้น นั่นแสดงว่ายิ่งมีพ้ืนที่ส านักงานและพ้ืนที่
ใช้สอยส่วนต่างๆที่ไม่ใช่พื้นท่ีส่วนกลางมาก ค่าไฟฟ้ายิ่งสูงขึ้น  

- มาตรการจัดการพลังงานของอาคารที่ชัดเจน เช่น มีการเปลี่ยนวิธีเปิด-ปิด ระบบประกอบ
อาคาร และการจัดการระบบประกอบอาคารให้เหมาะสม มีประสิทธิภาพ ท าให้ค่าไฟฟ้าต่ าลงได้ 

- การเปลี่ยนหลอดไฟหรือเครื่องปรับอากาศรุ่นใหม่ ท าให้ค่าไฟฟ้าต่ าลงได้ 
- การที่อาคารมีส่วนใช้สอยพิเศษ เช่น หอประชุมขนาดใหญ่ โรงละคร ศูนย์ Data Center ที่

เปิด 24 ชม. ร้านค้า ร้านอาหาร ห้องจัดนิทรรศการ พิพิธภัณฑ์ ฯลฯ ท าให้ค่าไฟฟ้าสูงได ้
ในทางกลับกัน ไม่พบว่าค่าไฟฟ้ามีความสัมพันธ์โดยตรงกับขนาดของอาคาร อายุของอาคาร 

และสัดส่วนพื้นที่จอดรถ มีเพียงอาคาร E ที่มีอายุอาคารมากที่สุด เครื่องปรับอากาศรุ่นโบราณอาจท า
ให้เปลืองค่าไฟฟ้า แต่อาคาร E ก็ได้มีการเปลี่ยนเครื่องปรับอากาศรุ่นใหม่ไปกว่าร้อยละ 90 แล้ว 

 

 20.30  
 27.71  

 37.94  
 45.41   48.60   53.57  

 4.90   6.52   9.52   11.43   11.73   13.26  

B F D C A E

คา่ไฟ (บาท/ตร.ม.) เรียงจากน้อยไปมาก 

จ านวนหน่วย (หน่วย/ตร.ม.) 

 0.58  

 1.32   1.43  
 1.66  

 1.98  

 2.82  

 0.03  
 0.08   0.08   0.09   0.12   0.16  

B C F A D E

คา่น า้ (บาท/ตร.ม.) เรียงจากน้อยไปมาก 

จ านวนหน่วย (หน่วย/ตร.ม.) 

ภาพที่ 4. 27 แผนภูมิแสดงค่าไฟฟ้าและน้ าประปาเทียบกับหน่วยการใช้ไฟฟ้าและน้ าประปา 
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ตารางที่ 4. 18 แสดงปัจจยัอื่นๆทีส่่งผลต่อค่าไฟฟ้า 

ปัจจัยอ่ืนๆที่ส่งผลให้ค่าไฟฟ้าต่ า 
อาคาร A B C D E F 

มีการรณรงค์ประหยัดพลังงาน       
มีมาตรการจัดการกับพลังงาน -  - - - 

หลอดไฟ/เครื่องปรับอากาศใหม่ -  - - 90% - 

       ปัจจัยอ่ืนๆที่ส่งผลให้ค่าไฟฟ้าสูง 
อาคาร A B C D E F 

เครื่องปรับอากาศรุ่นเก่า - - - - 10% - 
Data Center เปิด 24 ชม.      - 
หอประชุม / โรงละคร  -    - 
ร้านค้า ร้านอาหาร  -  -   
ห้องนิทรรศการ พิพิธภัณฑ์ ฯลฯ  -    - 
มีการใช้งานวันเสาร์-อาทิตย์ - บางส่วน บางส่วน บางส่วน บางส่วน - 

 20.30  
 27.71  

 37.94  

 45.41   48.60  
 53.57  

B F D C A E

คา่ไฟ (บาท/ตร.ม.) เรียงจากน้อยไปมาก 

39.32% 40.87% 41.75% 

22.04% 
16.51% 

2.44% 

B F D C A E

สดัสว่นพืน้ที่สว่นกลาง 

 67,289  
 39,408  

 235,669  
 193,246  

 48,470  

 127,120  

B F D C A E

ขนาดอาคาร (ตร.ม.) 

16 

24 
18 19 17 

32 

B F D C A E

อายอุาคาร (ปี) 

ภาพที่ 4. 28 แผนภูมิแสดงค่าไฟฟ้าและสดัส่วนพ้ืนท่ีส่วนกลางของอาคาร 
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4.3.2 ค่าดูแลและบ ารุงรักษากับกายภาพอาคารและการปฏิบัติงานด้านอาคาร 

1. งานช่างประจ าอาคาร จากตารางข้อมูลการปฏิบัติงานของช่างประจ าอาคาร ของ
กรณีศึกษาทั้ง 6 แห่ง พบว่าบริษัทผู้รับจ้างนั้นมี 3 แบบ คือ การจ้างบริษัทภายนอก มี 3 อาคาร การ
จ้างบริษัทในกลุ่ม มี 2 อาคาร และการจ้างพนักงานภายในขององค์กรเอง มี 1 อาคาร 

จ านวนกะต่อวัน พบว่ามี 2 แบบ คือ 1 กะต่อวัน และ 3 กะต่อวัน ระยะเวลาการท างานต่อ
วันแบ่งได้ 2 แบบ คือ 9 และ 24 ชั่วโมงต่อวัน โดยกะปกติส่วนใหญ่ท างาน 8.00-17.00 น. 

วุฒิการศึกษาข้ันต่ าของพนักงานพบว่าก าหนดไว้ที่ระดับ ป.ว.ช. ป.ว.ส. และ ป.ตรี ส่วนใหญ่
ต้องมีประสบการณ์ ค่าจ้างเฉลี่ยต่อคนอยู่ระหว่าง 11,000 – 28,000 บาท ต่อเดือน 

 

ตารางที่ 4. 19 แสดงข้อมลูการปฏิบัติงานของงานช่างประจ าอาคาร ทั้ง 6 แห่ง 

รายการ  A B C D E F 

บริษัทผู้รับจ้าง Plus Property Plus Property PFM JLL In House CP Land 

ประเภทบริษัท Outsource Outsource Group Outsource In House Group 

ระดับของบริษัท A A B A - B+ 

จ านวนคนต่อวัน 22 14 42 35 15 11 

ขนาดพื้นที่ต่อคน 2,203.18 3,754.98 3,721.72 3,753.76 6,091.20 2,787.28 

จ านวนกะ/วัน 1 3 3 1 1 3 

จ านวนชั่วโมงต่อวัน 9 24 s24 9 9 24 

วุฒิการศึกษา ปวส.-ป.ตรี ปวส.-ป.ตรี ปวส. ปวช.-ปวส. ปวช. ปวช.-ปวส. 

ประสบการณ ์ ไม่ก าหนด มี มี มี มี มี 

ค่าจ้างเฉลีย่ 24,000 20,000 11,000 21,000 28,000 18,000 

คุณภาพงาน ดีมาก ดี ดี ดีมาก ดี ดีมาก 

คุณภาพอุปกรณ ์ ดี ดี ดี ดี ดี ดีมาก 

ค่าใช้จ่ายต่อพื้นที่ 11.18 5.52 2.99 7.58 3.45 6.78 
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จากการวิเคราะห์ค่าจ้างช่างประจ าอาคารต่อพ้ืนที่ กับข้อมูลการปฏิบัติงานต่างๆ โดยใช้วิธี
เปรียบเทียบเชิงปริมาณ พบว่าค่าจ้างช่างประจ าอาคารมีความสัมพันธ์กับปัจจัยหลัก ดังต่อไปนี้ 

- ระดับของบริษัทผู้รับจ้าง พบว่า 3 ใน 5 อาคาร ยิ่งมีระดับของบริษัทผู้รับจ้างดี ค่าจ้างช่าง
ประจ าอาคารยิ่งสูงขึ้น (การระบุระดับของบริษัท ได้ข้อมูลมาจากการสัมภาษณ์ผู้บริหารจัดการอาคาร
หลายแห่ง และข้อมูลจากเว็บไซต์ของบริษัทเหล่านั้น ทั้งนี้ไม่รวมอาคาร E เนื่องจากไม่ได้ว่าจ้าง
บริษัท) 

- จ านวนช่างต่อพ้ืนที่ พบว่า 4 ใน 6 อาคาร ยิ่งมีจ านวนช่างต่อพ้ืนที่มาก ค่าจ้างช่างประจ า
อาคารยิ่งสูงขึ้น ซึ่งหมายความว่ายิ่งขนาดพ้ืนที่ท างานต่อคนมาก ค่าจ้างช่างประจ าอาคารจะต่ าลง 

- คุณภาพงานที่ต้องการและคุณภาพอุปกรณ์ พบว่า 3 อาคารที่มีคุณภาพงานและอุปกรณ์ใน
ระดับดีมาก ค่าจ้างช่างประจ าอาคารจะสูงอยู่ใน 3 อันดับแรก และ 3 อาคารที่มีคุณภาพงานและ
อุปกรณ์ในระดับดี ค่าจ้างช่างประจ าอาคารจะต่ าอยู่ใน 3 อันดับท้าย 

ทั้งนี้พบว่า จ านวนกะต่อวัน ระยะเวลาท างานต่อวัน ระดับเงินเดือน วุฒิการศึกษาขั้นต่ า ส่วน
ใหญ่ไม่มีความสัมพันธ์กับค่าจ้างช่างประจ าอาคาร จะมีความสัมพันธ์แค่บางกรณี 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
2. งานระบบประกอบอาคาร  

2.99 3.45 
5.52 

6.78 7.58 

11.18 

C E B F D A

คา่ใช้จา่ย (บาท/ตร.ม.) เรียงจากน้อยไปมาก 

2.69 

1.64 

2.66 
3.59 

2.66 

4.54 

C E B F D A

จ านวนพนกังานตอ่ 10,000 ตร.ม. 

B 

A 

B+ 

A A 

C B F D A

ระดบัของบริษัทผู้ รับจ้าง 

ดี ดี ดี 

ดีมาก ดีมาก ดีมาก 

C E B F D A

คณุภาพงานที่ต้องการ 

ภาพที่ 4. 29 แผนภูมิแสดงความสัมพันธ์ระหว่างค่าจ้างช่างประจ าอาคารกับงานช่างประจ าอาคาร 
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จากข้อมูลค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับระบบประกอบอาคารต่างๆท่ีเก็บรวบรวมมาพบว่า กรณีศึกษาทั้ง 
6 อาคาร มีการว่าจ้างบริษัทภายนอกให้บ ารุงรักษาระบบประกอบอาคาร โดยท าสัญญาโดยตรงผ่าน
ทางเจ้าของอาคาร แต่มีการควบคุมดูแลผ่านทางบริษัทที่บริหารจัดการอาคาร แต่มี 1 กรณี คือ 
อาคาร B ที่ท าสัญญาโดยตรงผ่านทางบริษัทที่บริหารจัดการอาคาร 

การปฏิบัติงานของช่างระบบประกอบอาคารพบว่าเป็นช่างของบริษัทที่เป็นคู่สัญญา โดยรอบ
การปฏิบัติงานถูกระบุไว้ตามสัญญาเป็นรายเดือนและรายปี เช่น เข้ามาให้บริการ 1 เดือนต่อครั้ง 2 
เดือนต่อครั้ง ปีละ 2 ครั้ง หรือปีละ 1 ครั้ง เป็นต้น ตามลักษณะงานระบบประกอบอาคารนั้นๆ โดย
สัญญาส่วนใหญ่ครอบคลุมระยะเวลาประมาณ 1-3 ปี 

 จากข้อมูลที่เก็บรวบรวมได้ พบว่า แต่ละอาคาร มีจ านวนสัญญางานระบบประกอบอาคารที่
ไม่เท่ากัน โดยอาคาร C มีจ านวนสัญญามากที่สุดคือ 26 สัญญา รองลงมาคืออาคาร D และอาคาร E 
มีจ านวน 17 สัญญา ส่วนอาคาร F อาคาร A และอาคาร B มีจ านวนสัญญา 7, 5 และ 4 ตามล าดับ 
(เป็นเพียงจ านวนสัญญาที่สามารถเก็บข้อมูลได้) 

เมื่อวิเคราะห์แล้วพบว่า 3 ใน 6 มีค่าใช้จ่ายของงานระบบประกอบอาคารสอดคล้องกับ
จ านวนสัญญางานระบบ ซึ่งอาคาร C มีมูลค่าสัญญามากที่สุด รองลงมาคืออาคาร D และอาคาร E ที่
มีมูลค่าของสัญญาใกล้เคียงกัน แต่ก็พบว่าอาคาร B ที่มีจ านวนงานระบบน้อยสุด แต่มีมูลค่าของ
สัญญามากกว่าเมื่อเทียบกับอาคาร A และอาคาร F และเมื่อวิเคราะห์พ้ืนที่ที่ใช้งานพบว่า 3 อาคารที่
มีพ้ืนที่ใช้งานประมาณ 90,000-170,000 ตารางเมตร มีจ านวนงานระบบมากสุด 3 อันดับแรก ส่วน 
3 อาคารที่มีพ้ืนที่ใช้งาน 30,000-50,000 ตารางเมตร มีจ านวนงานระบบน้อยกว่า 

ทั้งนี้ไม่อาจสรุปได้ว่าค่าใช้จ่ายต่อพ้ืนที่ของงานระบบประกอบอาคารมีความสัมพันธ์กับการ
ปฏิบัติงาน เนื่องจากแต่ละอาคารมีจ านวนงานระบบประกอบอาคารแตกต่างกัน 

ตารางที่ 4. 20 แสดงข้อมลูงานระบบประกอบอาคาร 

รายการ  A B C D E F 

จ านวนสัญญา 5 4 26 17 17 7 

มูลค่าสัญญารวม (บาท) 837,440 3,048,357 11,551,920 6,414,557 6,846,800 298,829 

พื้นที่ท่ีใช้งาน (ตร.ม.) 48,470.00 50,828.90 156,312.15 168,919.00 91,368.00 30,660.06 

ค่าใช้จ่าย (บาท/ตร.ม.) 1.44 5.00 6.16 3.16 6.24 0.81 

อายุอาคาร (ปี) 17 16 19 18 32 24 
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4.3.3 ค่ารักษาความสะอาดกับการปฏิบัติงานด้านอาคาร 

จากตารางข้อมูลการปฏิบัติงานของงานรักษาความสะอาด กรณีศึกษาทั้ง 6 แห่ง พบว่า
บริษัทผู้รับจ้างนั้นมี 2 แบบ คือ การจ้างบริษัทภายนอก มี 5 อาคาร และการจ้างบริษัทในกลุ่ม มี 1 
อาคาร ทั้งนี้ไม่มีการจ้างพนักงานภายในขององค์กรเอง 

จ านวนกะต่อวัน พบว่ามี 3 แบบ คือ แบบ 1 กะต่อวัน มี 1 อาคาร แบบ 2 กะต่อวัน มี 3 
อาคาร และแบบ 3 กะต่อวัน มี 2 อาคาร 

ระยะเวลาการท างานต่อวัน พบว่ามี 2 แบบ คือ 12 ชั่วโมงต่อวัน เวลา 8.00-18.00น. มี 3 
อาคาร และ 7.00-19.00น. มี 2 อาคาร และ 18 ชั่วโมงต่อวัน เวลา 5.00-23.00น. มี 1 อาคาร 

วุฒิการศึกษาขั้นต่ าของพนักงานพบว่า 5 ใน 6 อาคาร ก าหนดไว้ที่ระดับ ป.6 ขึ้นไป และ มี 
1 อาคาร ไม่ก าหนดวุฒิการศึกษา ส่วนใหญ่ต้องผ่านการฝึกอบรมหรือมีประสบการณ์ ค่าจ้างเฉลี่ยต่อ
คนอยู่ระหว่าง 7,900 – 18,000 บาท ต่อเดือน 

 

ตารางที่ 4. 21 แสดงข้อมลูการปฏิบัติงานของงานรักษาความสะอาด ทั้ง 6 แห่ง 

รายการ  A B C D E F 

บริษัทผู้รับจ้าง ISS  PS Gen, SAMCO  Progress Service SAMCO  BKK SERVEX  State Service  

ประเภทบริษัท Outsource Outsource Group Outsource Outsource Outsource  

ระดับของบริษัท A B+ B B+ B+ B 

จ านวนคนต่อวัน 29 41 95  117 82 27 

ขนาดพื้นที่ต่อคน 1,671.38 1,282.19 1,645.39 1,443.75 1,142.10 1,135.56 

จ านวนกะ/วัน 3  3  2  2  2  1  

จ านวนชั่วโมงต่อวัน 18 12 12 12 12 12 

วุฒิการศึกษา ป.6 ขึ้นไป  ป.6 ขึ้นไป ป.6 ขึ้นไป ไม่ก าหนด  ป.6 ขึ้นไป ป.6 ขึ้นไป 

ประสบการณ ์ ผ่านฝึกอบรม ผ่านฝึกอบรม ผ่านฝึกอบรม มี  ผ่านฝึกอบรม ผ่านฝึกอบรม 

ค่าจ้างเฉลีย่ 15,000 13,000 7,900 18,000 14,000 12,000 

คุณภาพงาน ดีมาก ดี ดี ดีมาก  ดีมาก  ดี  

คุณภาพอุปกรณ ์ ดีมาก  ดี  ดี  ดีมาก  ดี  ดี  

ค่าใช้จ่ายต่อพื้นที่ 9.28 10.56 4.84 12.75 12.75 10.74 
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จากการวิเคราะห์ค่ารักษาความสะอาดต่อพ้ืนที่ กับข้อมูลการปฏิบัติงานต่างๆ โดยใช้วิธี
เปรียบเทียบเชิงปริมาณ พบว่าค่ารักษาความสะอาดมีความสัมพันธ์กับปัจจัยหลัก ดังต่อไปนี้ 

- ลักษณะของบริษัทผู้รับจ้าง พบว่า 1 อาคาร ที่มีลักษณะของบริษัทผู้รับจ้างเป็นบริษัทใน
กลุ่ม มีค่ารักษาความสะอาดต่ าที่สุด นอกนั้นอีก 5 อาคาร เป็นการจ้างบริษัทภายนอก มีค่ารักษา
ความสะอาดมากกว่า 2 เท่าขึ้นไป 

- จ านวนพนักงานต่อพ้ืนที่ พบว่า 4 ใน 6 อาคาร ยิ่งมีจ านวนพนักงานต่อพ้ืนที่มาก ค่ารักษา
ความสะอาดยิ่งสูงขึ้น ซึ่งหมายความว่ายิ่งขนาดพ้ืนที่ท างานต่อคนมาก ค่ารักษาความสะอาดจะยิ่ง
ต่ าลง 

- ค่าจ้างเฉลี่ยต่อคน พบว่า 3 ใน 6 อาคาร ยิ่งมีค่าจ้างเฉลี่ยต่อคนมาก ค่ารักษาความสะอาด
ยิ่งสูงขึ้น 

- คุณภาพงานที่ต้องการพบว่า 2 ใน 3 อาคาร ที่ต้องการคุณภาพงานระดับดีมาก มีค่ารักษา
ความสะอาดสูงสุดอยู่ใน 2 อันดับแรก 

ทั้งนี้พบว่า ระดับคุณภาพของบริษัท คุณภาพอุปกรณ์ จ านวนกะต่อวัน ระยะเวลาท างานต่อ
วัน วุฒิการศึกษาข้ันต่ า ส่วนใหญ่ไม่มีความสัมพันธ์กับค่ารักษาความสะอาด 
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คา่จ้างเฉลี่ย (บาท/คน) 

ภาพที่ 4. 30 แผนภูมิแสดงความสัมพันธ์ระหว่างค่ารักษาความสะอาดกับงานรักษาความสะอาด 
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4.3.4 ค่ารักษาความปลอดภัยกับการปฏิบัติงานด้านอาคาร 

จากตารางข้อมูลการปฏิบัติงานของงานรักษาความปลอดภัย กรณีศึกษาทั้ง 6 แห่ง พบว่า
บริษัทผู้รับจ้างนั้นมี 2 แบบ คือ การจ้างบริษัทภายนอก มี 5 อาคาร และการจ้างบริษัทในกลุ่ม มี 1 
อาคาร ทั้งนี้ไม่มีการจ้างพนักงานภายในขององค์กรเอง 

จ านวนกะและระยะเวลาท างานต่อวัน พบว่าทุกอาคารมีรูปแบบเดียวกัน นั่นคือ มี 2 กะต่อ
วัน ท างาน 24 ชั่วโมง แบ่งเป็น 7.00-19.00น. และ 19.00-7.00น.   

วุฒิการศึกษาขั้นต่ าของพนักงานพบว่า 2 อาคาร ก าหนดไว้ที่ระดับ ป.6 ขึ้นไป 3 อาคาร
ก าหนดไว้ที่ระดับม.3 ขึ้นไป และ 1 อาคาร ไม่ก าหนดวุฒิการศึกษา ส่วนใหญ่ต้องมีประสบการณ์ 
ค่าจ้างเฉลี่ยต่อคนอยู่ระหว่าง 11,000 – 20,000 บาท ต่อเดือน 

 

ตารางที่ 4. 22 แสดงข้อมลูการปฏิบัติงานของงานรักษาความปลอดภัย ท้ัง 6 แห่ง 

รายการ  A B C D E F 

บริษัทผู้รับจ้าง PCS  
Stateman, 

Chubb  
Progress Service SAMCO  BKK SERVEX  PCS  

ประเภทบริษัท Outsource Outsource Group Outsource Outsource Outsource 

ระดับของบริษัท A B+ B B+ B+ A 

จ านวนคนต่อวัน 35 45 48  130  94  21 

ขนาดพื้นที่ต่อคน 1,384.86 1,495.31 4,025.96 1,812.84 1,352.34 1,876.56 

จ านวนกะ/วัน 2  2 2 2 2 2  

จ านวนชั่วโมงต่อวัน 24 24 24 24 24 24 

วุฒิการศึกษา ม.3,ม.6  ม.3,ม.6  ป.6,ม.3,ม.6  ไม่ก าหนด  ป.6,ม.3,ม.6  ม.3 ขึ้นไป  

ประสบการณ ์ ผ่านฝึกอบรม  ผ่านฝึกอบรม ผ่านฝึกอบรม มีทักษะ ฝกึอบรม  ผ่านฝึกอบรม ผ่านฝึกอบรม  

ค่าจ้างเฉลีย่ 18,000 11,000 17,000 20,000 20,000 20,000 

คุณภาพงาน ดีมาก ดี ดี ดีมาก ดีมาก ดีมาก 

คุณภาพอุปกรณ ์ ดีมาก  ดี  ดี  ดีมาก ดี ดี 

ค่าใช้จ่ายต่อพื้นที่ 13.00 7.71 4.34 11.28 14.81 11.02 
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จากการวิเคราะห์ค่ารักษาความปลอดภัยต่อพ้ืนที่ กับข้อมูลการปฏิบัติงานต่างๆ โดยใช้วิธี
เปรียบเทียบเชิงปริมาณ พบว่าค่ารักษาความปลอดภัยมีความสัมพันธ์กับปัจจัยหลัก ดังต่อไปนี้ 

- จ านวนพนักงานต่อพ้ืนที่ พบว่า 5 ใน 6 อาคาร ยิ่งมีจ านวนพนักงานต่อพ้ืนที่มาก ค่ารักษา
ความปลอดภัยยิ่งสูงขึ้น ซึ่งหมายความว่ายิ่งขนาดพ้ืนที่ท างานต่อคนมาก ค่ารักษาความปลอดภัยจะ
ยิ่งต่ าลง 

- คุณภาพงานที่ต้องการ พบว่า 4 อาคารที่มีคุณภาพงานในระดับดีมาก ค่ารักษาความ
ปลอดภัยจะสูงอยู่ใน 4 อันดับแรก และ 2 อาคารที่มีคุณภาพงานในระดับดี ค่ารักษาความปลอดภัย
จะต่ าอยู่ใน 2 อันดับท้าย 

- ระดับของบริษัทผู้รับจ้าง พบว่า 3 ใน 6 อาคาร ยิ่งมีระดับของบริษัทผู้รับจ้างดี ค่ารักษา
ความปลอดภัยยิ่งสูงขึ้น 

- ลักษณะของบริษัทผู้รับจ้าง พบว่า 1 อาคาร ที่มีลักษณะของบริษัทผู้รับจ้างเป็นบริษัทใน
กลุ่ม มีค่ารักษาความปลอดภัยต่ าที่สุด นอกนั้นอีก 5 อาคาร เป็นการจ้างบริษัทภายนอก มีค่ารักษา
ความปลอดภัยมากกว่า 1.7 เท่าข้ึนไป 

ทั้งนี้พบว่า คุณภาพอุปกรณ์ จ านวนกะต่อวัน ระยะเวลาท างานต่อวัน วุฒิการศึกษาขั้นต่ า 
ส่วนใหญ่ไม่มีความสัมพันธ์กับค่ารักษาความปลอดภัย 
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ภาพที่ 4. 31 แผนภูมิแสดงความสัมพันธ์ระหว่างค่ารักษาความสะอาดกับงานรักษาความปลอดภยั 
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4.3.5 ค่าบริหารจัดการกับการปฏิบัติงานด้านอาคาร 

จากตารางข้อมูลการปฏิบัติงานบริหารจัดการอาคาร ของกรณีศึกษาทั้ง 6 แห่ง พบว่าบริษัท
ผู้รับจ้างนั้นมี 3 แบบ คือ การจ้างบริษัทภายนอก มี 3 อาคาร การจ้างบริษัทในกลุ่ม มี 2 อาคาร และ
การจ้างพนักงานภายในขององค์กรเอง มี 1 อาคาร 

จ านวนกะต่อวัน พบว่าทุกอาคารมีจ านวนเท่ากันคือ 1 กะต่อวัน ระยะเวลาท างานส่วนใหญ่ 
4 ใน 6 อาคาร ท างาน 9 ชั่วโมง คือ เวลา 8.00-17.00น. 

วุฒิการศึกษาขั้นต่ าก าหนดไว้ที่ระดับปริญญาตรี ต้องมีประสบการณ์ ค่าจ้างเฉลี่ยต่อคนอยู่
ระหว่าง 26,000 – 70,000 บาท ต่อเดือน 

 

ตารางที่ 4. 23 แสดงข้อมลูการปฏิบัติงานของงานบริหารจดัการอาคาร ท้ัง 6 แห่ง 

รายการ  A B C D E F 

บริษัทผู้รับจ้าง Plus Property Plus Property  PFM  JLL  In House CP Land  

ประเภทบริษัท Outsource Outsource Group Outsource In House Group 

ระดับของบริษัท A A B A - B+ 

จ านวนคนต่อวัน 11 7 13 14 11 4 

ขนาดพื้นที่ต่อคน 4,406.36 3,779.57 12,024.01 12,065.64 8,306.18 7,665.02 

จ านวนกะ/วัน 1  1  1  1  1  1  

จ านวนชั่วโมงต่อวัน 9   9 9 9 8.5 9.5 

วุฒิการศึกษา ป.ตรี ป.ตรี ป.ตรี  ป.ตรี  ป.ตรี  ป.ตรี  

ประสบการณ ์ มีประสบการณ์ มีประสบการณ์ มีประสบการณ์ มีประสบการณ์ มีประสบการณ์ มีประสบการณ์ 

ค่าจ้างเฉลีย่ 35,000 30,000 28,000 70,000 33,000 26,000 

คุณภาพงาน ดีมาก ดีมาก ดี ดีมาก - ดีมาก 

ค่าใช้จ่ายต่อพื้นที่ 8.05 7.94 2.37 7.78 4.06 7.56 
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จากการวิเคราะห์ค่าบริหารจัดการต่อพ้ืนที่ กับข้อมูลการปฏิบัติงานต่างๆ โดยใช้วิธี
เปรียบเทียบเชิงปริมาณ พบว่าค่าบริหารจัดการมีความสัมพันธ์กับปัจจัยหลักต่างๆ ดังต่อไปนี้ 

- ระดับของบริษัทผู้รับจ้าง พบว่า 5 อาคาร ยิ่งมีระดับของบริษัทผู้รับจ้างดี ค่าบริหารจัดการ
ยิ่งสูงขึ้น 

- คุณภาพงานที่ต้องการ พบว่า 4 อาคาร ที่มีความต้องการคุณภาพงานในระดับดีมาก มีค่า
บริหารจัดการสูงอยู่ใน 4 อันดับแรก และ 1 อาคารที่มีคุณภาพงานในระดับดี มีค่าบริหารจัดการต่ า
ที่สุด 

- จ านวนพนักงานต่อพ้ืนที่ พบว่า 4 ใน 6 อาคาร ยิ่งมีจ านวนพนักงานต่อพ้ืนที่มาก ค่าบริหาร
จัดการยิ่งสูงขึ้น ซึ่งหมายความว่ายิ่งขนาดพ้ืนที่ท างานต่อคนมาก ค่าบริหารจัดการจะยิ่งต่ าลง  

- ค่าจ้างเฉลี่ยต่อคน พบว่า 3 ใน 6 อาคาร ยิ่งมีค่าจ้างเฉลี่ยต่อคนมาก ค่าบริหารจัดการยิ่ ง
สูงขึ้น ทั้งนี้ พบว่า 5 อาคารยังมีความเกาะกลุ่มกัน ยกเว้นอาคาร D ที่มีค่าจ้างเฉลี่ยต่อหัวสูงกว่าที่อ่ืน
เกือบ 2 เท่า ซึ่งอาคาร D เป็นแห่งเดียวที่ว่าจ้างบริษัทต่างชาติ คือ บริษัท โจนส์ แลง ลาซาลล์ 

นอกจากนั้น พบว่า ระยะเวลาท างานต่อวัน หรือ วุฒิการศึกษาขั้นต่ า  ส่วนใหญ่ไม่มี
ความสัมพันธ์กับค่าบริหารจัดการ 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

  

B 
B+ 

A A A 

C F D B A

ระดบัของบริษัทผู้ รับจ้าง 

 28,000   33,000   26,000  

 70,000  

 30,000   35,000  

C E F D B A

คา่จ้างเฉลี่ย (บาท/คน) 

8.32 
12.04 13.05 

8.29 

26.46 
22.69 

C E F D B A

จ านวนพนกังานตอ่ 100,000 ตร.ม. 

2.37 
4.06 

7.56 7.78 7.94 8.05 

C E F D B A

คา่ใช้จา่ย (บาท/ตร.ม.) เรียงจากน้อยไปมาก 

ภาพที่ 4. 32 แผนภูมิแสดงความสัมพันธ์ระหว่างค่ารักษาความสะอาดกับงานบริหารจัดการอาคาร 
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 รูปแบบการว่าจ้างบริษัทปฏิบัติงานด้านกายภาพอาคาร 

 เมื่อวิเคราะห์ลักษณะของการจ้างงานบริษัทที่ดูแลด้านทรัพยากรกายภาพอาคารแล้วพบว่า 
สามารถแบ่งได้เป็น 3 รูปแบบคือ 

1) รูปแบบการว่าจ้างบริษัทภายนอกที่มีคุณภาพสูง หรือบริษัทในกลุ่มให้บริหารจัดการ
อาคารทั้งหมด โดยสามารถไปว่าจ้างบริษัทบริการต่างๆอีกทีผ่านทางบริษัทที่บริหารจัดการ 

2) รูปแบบที่ไม่มีการว่าจ้างบริษัทให้บริหารจัดการ แต่มีการว่าจ้างบุคลากรหรือบริษัทบริการ
ต่างๆผ่านทางฝ่ายบริหารอาคารขององค์กรโดยตรง 

3) รูปแบบผสม มีการว่าจ้างบริษัทภายนอกที่มีคุณภาพสูงให้บริหารจัดการ แต่บางงานมีการ
ว่าจ้างบริษัทบริการต่างๆผ่านทางฝ่ายบริหารอาคารขององค์กรโดยตรง 

      
      

 

 

 

 

 
  

ภาพที่ 4. 33 แสดงรูปแบบการว่าจ้างบริษัทปฏิบัติงานด้านกายภาพอาคาร 
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บทที่ 5 
สรุปและอภิปรายผลการศึกษา 

 
ในบทนี้ จะกล่าวสรุปและอภิปรายผลการศึกษา ที่ได้รับจากการศึกษาข้อมูลกรณีศึกษา ทั้ง 6 

แห่ง โดยจะกล่าวสรุปถึงที่มาและความส าคัญของปัญหา วัตถุประสงค์ของการศึกษา ระเบียบวิธี
ศึกษา ข้อมูลกรณีศึกษาในบทที่ 3 และการวิเคราะห์ผลการศึกษาในบทที่ 4 จากนั้นจึงอภิปรายผล
การศึกษาค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารในกลุ่มส านักงานใหญ่ ของกรณีศึกษา 
บรรษัทขนาดใหญ่ทั้ง 6 แห่ง ในเรื่องลักษณะและรูปแบบของค่าใช้จ่าย และความสัมพันธ์ระหว่าง
ค่าใช้จ่ายกับกายภาพอาคารหรือการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคาร รวมถึงข้อเสนอแนะเรื่องการ
บริหารจัดการค่าใช้จ่ายของบรรษัทขนาดใหญ่ต่อไป 

 
 
 
 
 
 

 

5.1 สรุปผลการศึกษา 

การบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารย่อมต้องมีค่าใช้จ่ายตามมา ต้นทุนค่าใช้จ่ายจึง
เปรียบเสมือนเครื่องมือที่ช่วยให้การบริหารทรัพยากรกายภาพมีประสิทธิภาพ การศึกษาครั้งนี้ได้
มุ่งเน้นศึกษาเรื่องต้นทุนค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารในกลุ่มส านักงานใหญ่ของ
บรรษัทขนาดใหญ่ โดยบรรษัทเหล่านี้ย่อมให้ความส าคัญกับการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารใน
กลุ่มส านักงานใหญ่ของตน ที่คอยท าหน้าที่ในส่วนสนับสนุนการด าเนินงานขององค์กร  

การศึกษาครั้งนี้จึงมีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาลักษณะ และรูปแบบของค่าใช้จ่ายในการบริหาร
ทรัพยากรกายภาพอาคารในกลุ่มส านักงานใหญ่ รวมไปถึงการศึกษาความสัมพันธ์ระหว่างค่าใช้จ่าย
กับกายภาพอาคารหรือการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคาร โดยใช้แนวทางการศึกษากรณีศึกษา 
(Case Study Approach) ซึ่งได้รับความอนุเคราะห์ข้อมูลจาก บรรษัทขนาดใหญ่ 6 แห่ง ได้แก่ 
ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย, ธนาคารทิสโก จ ากัด (มหาชน), ธนาคารกสิกรไทย จ ากัด 
(มหาชน), ธนาคารไทยพาณิชย์ จ ากัด (มหาชน), ธนาคารกรุงเทพ จ ากัด (มหาชน) และบริษัท ซีพี
ออลล์ จ ากัด (มหาชน)  
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ข้อมูลกรณีศึกษาทั้ง 6 แห่ง พบว่าอาคารในกลุ่มส านักงานใหญ่ทั้งหมดเป็นอาคารสูงหรือ
อาคารขนาดใหญ่พิเศษ มีขนาดพ้ืนที่รวมตั้งแต่ 39,000 – 235,000 ตารางเมตร มีอายุอาคารตั้งแต่ 
16 - 32 ปี ส่วนใหญ่ตั้งอยู่ในเขต CBD โดยมีค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารทั้ง 4 ปี อยู่ในช่วง 60.02 – 
102.38 บาท/ตร.ม./เดือน การปฏิบัติงานด้านกายภาพอาคารส่วนใหญ่มีการว่าจ้างบริษัทภายนอก 
ให้บริหารดูแล บางกรณีเป็นบริษัทในเครือ และบางกรณีว่าจ้างบุคลากรภายในขององค์กรเอง 

จากการศึกษาและวิเคราะห์ผลข้อมูลได้พบข้อสรุป ดังต่อไปนี้  

อัตราค่าใช้จ่าย พบว่าอัตราค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารใน 2553, 2554, 2556 และ 2556 มี
ค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 71.54 - 81.44 บาท/ตร.ม./เดือน ตามล าดับ ค่าไฟฟ้ามีค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 33.66 - 38.92 
บาท/ตร.ม./เดือน ตามล าดับ ค่าน้ าประปามีค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 1.39 - 1.63 บาท/ตร.ม./เดือน ตามล าดับ 
ค่าดูแลและบ ารุงรักษามีค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 10.35 – 11.82 บาท/ตร.ม./เดือน ตามล าดับ ค่ารักษาความ
สะอาดมีค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 8.76 - 10.16 บาท/ตร.ม./เดือน ตามล าดับ ค่ารักษาความปลอดภัยมีค่าเฉลี่ย
อยู่ที ่8.96 - 10.36 บาท/ตร.ม./เดือน ตามล าดับ ค่าบริหารจัดการมีค่าเฉลี่ยอยู่ที่  5.42 - 5.71 บาท/
ตร.ม./เดือน ตามล าดับ และค่าใช้จ่ายอื่นๆมีค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 2.53 - 2.78 บาท/ตร.ม./เดือน ตามล าดับ 

การเปลี่ยนแปลงของค่าใช้จ่าย พบว่าการเปลี่ยนแปลงของค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ
อาคาร ค่าไฟฟ้า ค่าน้ าประปา และค่าดูแลและบ ารุงรักษา ทั้ง 4 ปี มีการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมขึ้นอย่าง
ต่อเนื่อง แต่เป็นในอัตราที่ไม่เท่ากัน ส่วนค่ารักษาความสะอาด ค่ารักษาความปลอดภัย มีการ
เปลี่ยนแปลงเพ่ิมขึ้นสลับกับคงที่ และค่าบริหารจัดการอาคาร พบว่าส่วนใหญ่ไม่มีการเปลี่ยนแปลง
สลับกับเปลี่ยนแปลงเพ่ิมขึ้นทีละไม่มาก ซึ่งการเปลี่ยนแปลงมีสาเหตุหลักมาจากปัจจัยภายนอก เช่น 
การปรับขึน้ราคาหน่วยค่าน้ าและค่าไฟ การปรับขึ้นค่าแรงขั้นต่ า การปรับขึ้นราคาสัญญาของบริษัทผู้
รับจ้าง และสาเหตุจากปัจจัยภายใน เช่น การจัดการระบบประกอบอาคารให้มีประสิทธิภาพมากขึ้น 
การปรับเปลี่ยนเวลาเปิด-ปิดเครื่องจักรให้เหมาะสม เป็นต้น 

รูปแบบของการเปลี่ยนแปลง สามารถสรุปภาพรวมของการเปลี่ยนแปลงได้ 5 รูปแบบคือ  
 1) รูปแบบการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง พบใน ค่าไฟฟ้า ค่าน้ าประปา ค่าดูแลและ
บ ารุงรักษา ค่ารักษาความสะอาด และค่าบริหารจัดการ  
 2) รูปแบบการเปลี่ยนแปลงลดลงอย่างต่อเนื่อง พบใน ค่าน้ าประปา เป็นรูปแบบที่พบน้อยสุด 
 3) รูปแบบการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมขึ้นสลับลดลง พบใน ค่าไฟฟ้า ค่าน้ าประปา ค่าดูแลและ
บ ารุงรักษา ค่ารักษาความสะอาด และค่ารักษาความปลอดภัย เป็นรูปแบบที่พบมากที่สุด 
 4) รูปแบบการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมขึ้นสลับคงที่ ซึ่งพบว่ามีมากที่สุด พบใน ค่าดูแลและ
บ ารุงรักษา ค่ารักษาความสะอาด ค่ารักษาความปลอดภัย และค่าบริหารจัดการ 
 5) รูปแบบคงท่ีอย่างต่อเนื่องมี หรือไม่มีการเปลี่ยนแปลง พบใน ค่าบริหารจัดการ 
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 สัดส่วนของค่าใช้จ่าย สัดส่วนของค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพ พบว่าอาคารมี
การปรับปรุงในหลายระดับ หากอาคารมีการปรับปรุงอยู่ในระดับปกติ จะมีสัดส่วนค่าใช้จ่าย
ด าเนินการอาคารมากกว่าค่าใช้จ่ายเพ่ือการลงทุน โดยค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารมีสัดส่วนเฉลี่ยอยู่ที่
ร้อยละ 82 และค่าใช้จ่ายเพ่ือการลงทุน มีสัดส่วนเฉลี่ยอยู่ที่ร้อยละ 18 หากอาคารที่มีอายุมากเกิน
กว่า 30 ปี หรืออยู่ในช่วงการปรับปรุงครั้งใหญ่ จะมีสัดส่วนเพ่ือการลงทุนมากกว่าเล็กน้อยหรือ
ใกล้เคียงกัน อยู่ที่ประมาณร้อยละ 50 ต่อ 50 

สัดส่วนของค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารพบว่า ค่าไฟฟ้ามีสัดส่วนมากที่สุดในทุกอาคาร คือ 
เฉลี่ยอยู่ที่ร้อยละ 47.76 ค่าดูแลรักษามีสัดส่วนเฉลี่ยอยู่ที่ ร้อยละ 14.36 ค่ารักษาความปลอดภัยมี
สัดส่วนเฉลี่ยอยู่ที่ร้อยละ 12.46 ค่ารักษาความสะอาดมีสัดส่วนเฉลี่ยอยู่ที่ร้อยละ 12.13 ค่าบริหาร
จัดการอาคารมีสัดส่วนเฉลี่ยอยู่ที่ร้อยละ 7.90 ค่าใช้จ่ายอ่ืนๆมีสัดส่วนเฉลี่ยอยู่ที่ร้อยละ 3.44 และค่า
น้ าประปามีสัดส่วนเฉลี่ยอยู่ที่ร้อยละ 1.94 

 รูปแบบของสัดส่วน พบว่าโดยส่วนมากรูปแบบของค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากร
กายภาพอาคารมสีัดส่วนค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารมากกว่าค่าใช้จ่ายเพ่ือการลงทุน และรูปแบบของ
สัดส่วนค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคาร (ต่อพ้ืนที่) พบว่าค่าค่าสาธารณูปโภค (ค่าไฟฟ้าและน้ าประปา) มี
สัดส่วนมากที่สุด รองลงมาเป็นค่างานบริการอาคาร (ค่ารักษาความปลอดภัยและค่ารักษาความ
สะอาด) ค่าดูแลและบ ารุงรักษา ค่าบริหารจัดการอาคาร และค่าใช้จ่ายอื่นๆมีสัดส่วนต่ าสุด 

ความสัมพันธ์ระหว่างค่าใช้จ่ายกับการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคาร  
พบว่าค่าสาธารณูปโภค มีความสัมพันธ์โดยตรงกับหน่วยการใช้สาธารณูปโภคต่อพ้ืนที่ ค่า

ไฟฟ้ามีความสัมพันธ์กับสัดส่วนพ้ืนที่ส่วนกลางของอาคาร อาคารที่มีสัดส่วนพ้ืนที่ส่วนกลางต่ า ค่า
ไฟฟ้ายิ่งสูงขึ้น นอกจากนี้ยังเกี่ยวข้องกับ มาตรการจัดการพลังงานของอาคาร การเปลี่ยนหลอดไฟ
หรือเครื่องปรับอากาศรุ่นใหม่ การที่อาคารมีส่วนใช้สอยพิเศษ เป็นต้น 

ค่าจ้างช่างประจ าอาคารมีความสัมพันธ์กับปัจจัยต่างๆ ได้แก่ ระดับของบริษัทผู้รับจ้าง 
จ านวนช่างต่อพ้ืนที่ หรือขนาดพ้ืนที่ท างานต่อคน คุณภาพงานที่ต้องการและคุณภาพอุปกรณ์   

ค่ารักษาความสะอาดมีความสัมพันธ์กับปัจจัยต่างๆ ได้แก่ ลักษณะของบริษัทผู้รับจ้าง 
จ านวนพนักงานต่อพ้ืนที่ หรือขนาดพ้ืนที่ท างานต่อคน ค่าจ้างเฉลี่ยต่อคน และคุณภาพงานท่ีต้องการ  

ค่ารักษาความปลอดภัยมีความสัมพันธ์กับปัจจัยต่างๆ ได้แก่ จ านวนพนักงานต่อพ้ืนที่ หรือ
ขนาดพ้ืนที่ท างานต่อคน คุณภาพงานที่ต้องการ ระดับของบริษัทผู้รับจ้าง และลักษณะของบริษัทผู้
รับจ้าง  

ค่าบริหารจัดการมีความสัมพันธ์กับปัจจัยต่างๆ ได้แก่ ระดับและลักษณะของบริษัทผู้รับจ้าง 
คุณภาพงานที่ต้องการ จ านวนพนักงานต่อพ้ืนที่ หรือขนาดพ้ืนที่ท างานต่อคน 
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5.2 อภิปรายผลการศึกษา 

ข้อค้นพบที่ได้จากการศึกษาค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารในกลุ่ม
ส านักงานใหญ่ ของบรรษัทขนาดใหญ่ 6 แห่ง ในเรื่องของลักษณะและรูปแบบของค่าใช้จ่าย รวมไปถึง
ความสัมพันธ์ระหว่างค่าใช้จ่ายกับกายภาพอาคารหรือการบริหารอาคาร สามารถน ามาสรุปเพ่ือเป็น
แนวทางในการบริหารจัดการต้นทุนค่าใช้จ่ายของอาคารในกลุ่มส านักงานใหญ่ได้ดังนี้ 

 
5.2.1 ลักษณะของค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคาร  

ค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารในกลุ่มส านักงานใหญ่ของกรณีศึกษาทั้ง 6 
แห่ง มีลักษณะใกล้เคียงและเกาะกลุ่มกัน การวางแผนงบประมาณเก่ียวกับค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคาร
ในกลุ่มส านักงานใหญ่ ควรตั้งไว้อยู่ที่ประมาณ 70-80 บาท/ตร.ม./เดือน บวกลบไม่เกิน 10 บาท โดย
ขั้นต่ าสุดสามารถอยู่ที่ 60 บาท อาคารที่มีการว่าจ้างบริษัทในกลุ่มสามารถก าหนดงบประมาณไว้ต่ าได้ 
แต่หากอาคารมีการว่าจ้างบริษัทภายนอก ควรก าหนดงบประมาณให้พอเพียงโดยไม่ต่ าเกินไป ทั้งนี้ 
ในข้างต้นเป็นข้อมูลของปี 2556 ซึ่งการค านวณงบประมาณในปีต่อๆไป ควรค านึงถึงร้อยละของการ
เปลี่ยนแปลงต่อปีด้วย โดยในกรณีปกติ มักมีการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมขึ้นร้อยละ 2 ต่อปี แต่หากมีปัจจัย
พิเศษมากระทบ เช่น การข้ึนค่าแรง จะมีการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมข้ึนร้อยละ 10 ต่อปี 

ค่าใช้จ่ายด าเนินงานอาคารมีหมวดค่าใช้จ่ายที่ส าคัญคือ ค่าสาธารณูปโภค ซึ่งแบ่งเป็นค่า
ไฟฟ้า ควรมีงบประมาณอยู่ที่ 33-39 บาท/ตร.ม./เดือน บวกลบไม่เกิน 10 บาท เป็นค่าใช้จ่ายที่มี
สัดส่วนมากที่สุดอยู่ท่ีร้อยละ 48 และค่าน้ าประปา มีอัตราค่าใช้จ่ายอยู่ที่ 1-2 บาท/ตร.ม./เดือน หรือ
มีสัดส่วนอยู่ที่ร้อยละ 2 ซึ่งในกรณีปกติจะมีการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมขึ้นร้อยละ 2-5 ต่อปี แต่หากมีปัจจัย
พิเศษมากระทบจะมีการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมข้ึนร้อยละ 10 ต่อปี 

รองลงมาคือค่างานบริการอาคาร ซึ่งประกอบไปด้วย ค่ารักษาความปลอดภัยและค่ารักษา
ความสะอาด มีอัตราค่าใช้จ่ายต่อพ้ืนทีเ่ท่ากันคือ 8-10 บาท/ตร.ม./เดือน บวกลบไม่เกิน 3 บาท และ
มีสัดส่วนเท่ากันที่ร้อยละ 12 ค่าดูแลและบ ารุงรักษามีอัตราค่าใช้จ่าย 10-12 บาท/ตร.ม./เดือน บวก
ลบไม่เกิน 2 บาท มีสัดส่วนอยู่ที่ร้อยละ 14 และ ซึ่งในกรณีปกติจะมีการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมขึ้นร้อยละ 
3-6 ต่อปี แต่หากมีปัจจัยพิเศษมากระทบจะมีการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมข้ึนร้อยละ 10 ต่อปี 

นอกจากนี้ยังมีค่าบริหารจัดการอาคาร มีอัตราค่าใช้จ่าย 5-6 บาท/ตร.ม./เดือน มีสัดส่วนอยู่
ที่ร้อยละ 8 ซึ่งในกรณีปกติจะมีการเปลี่ยนแปลงเพ่ิมขึ้นร้อยละ 2-3 ต่อปี และค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ เช่น ค่า
ก าจัดขยะ ค่าก าจัดแมลง ค่าประกันภัยอาคาร ฯลฯ มีอัตราค่าใช้จ่าย 2-3 บาท/ตร.ม./เดือน และมี
สัดส่วนอยู่ที่ร้อยละ 4 โดยสามารถสรุปการวางงบประมาณค่าใช้จ่าต่อพ้ืนที่และปัจจัยที่ส่งผลต่อการ
เปลี่ยนแปลงของค่าใช้จ่ายได้ดังแผนภูมิต่อไปนี้ 
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ภาพที่ 5. 2 แผนภมูิแสดงปัจจัยทีส่่งผลต่อการเปลี่ยนแปลงของค่าใช้จ่าย 

 71.54  
 73.39  

 80.55   81.44  

2553 2554 2555 2556 

การเปลี่ยนแปลงของค่าใช้จ่าย 

+2% 
+10% 

+2% 

ภาพที่ 5. 1 แผนภมูิแสดงการวางแผนงบประมาณคา่ใช้จ่ายด าเนินการอาคาร 

การปรับราคาคา่
ไฟฟ้า / ประปา 

ปรับราคาสัญญา 

ปัจจัยภายใน 

พฤติกรรมการใช้ 
ไฟฟ้า / ประปา 

ค่าซ่อม / อะไหล ่

ปัจจัยภายนอก 

ปัจจัยปกติ 

ปัจจัยภายนอก 

ปรับค่าแรงขั้นต่ า 

จลาจล / ชุมนุม / 
ก่อการร้าย 

มีมาตรการ
ประหยัดพลังงาน 

เปลี่ยนบริษัท 

ปัจจัยภายใน 

ปัจจัยพิเศษ 

Operating Expenses 

2553-2556 
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5.2.2 รูปแบบของค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพของอาคาร  

ค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคาร และค่าสาธารณูปโภค รูปแบบการเปลี่ยนแปลงมีแนวโน้มเพ่ิมขึ้น
อย่างต่อเนื่อง ส่วนค่าดูแลและบ ารุงรักษา ค่ารักษาความสะอาด และค่ารักษาความปลอดภัย รูปแบบ
การเปลี่ยนแปลงมีแนวโน้มเพ่ิมข้ึนสลับลดลง หรือเพ่ิมข้ึนสลับคงที่ ส่วนค่าบริหารจัดการ รูปแบบการ
เปลี่ยนแปลงมีแนวโน้มเพ่ิมข้ึนเล็กน้อยสลับคงท่ี 

ในกรณีอาคารอายุระหว่าง 15-25 ปี หรือมีการปรับปรุงอยู่ในระดับปกติ รูปแบบของสัดส่วน
ค่าใช้จ่าย มีค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคารมากกว่าค่าใช้จ่ายเพ่ือการลงทุนอยู่ที่ร้อยละ 85 ต่อ 15 หาก
อาคารอายุเกิน 30 ปี ขึ้นไป หรืออยู่ในช่วงการปรับปรุงใหญ่ สามารถมีสัดส่วนค่าใช้จ่ายอยู่ที่ร้อยละ 
50 ต่อ 50   

ในกรณีที่อาคารในกลุ่มส านักงานใหญ่ไม่มีพ้ืนที่ส่วนกลางพิเศษหรือมีสัดส่วนน้อย รูปแบบ
ของสัดส่วนมีแนวโน้มที่จะมีค่าไฟฟ้าต่ ากว่าร้อยละ 40 ในกรณีที่เป็นอาคารซึ่งมีพ้ืนที่ใช้สอยส่วนกลาง
พิเศษตามสัดส่วนปกติ เช่น โถงต้อนรับ ห้องประชุม สัมมนา ศูนย์คอมพิวเตอร์ ฯลฯ รูปแบบของ
สัดส่วนมีแนวโน้มที่จะมีค่าไฟฟ้าร้อยละ 40 – 60 ส่วนในกรณีที่อาคารเป็นกลุ่มอาคารขนาดใหญ่ มี
พ้ืนที่พิเศษขนาดใหญ่เป็นสัดส่วนที่มาก เช่น มีอาคาร Data center พิพิธภัณฑ์ ฯลฯ รูปแบบของ
สัดส่วนมีแนวโน้มที่จะมีค่าไฟฟ้ามากกว่าร้อยละ 60 ทั้งนี้ข้ึนอยู่กับสัดส่วนของค่าใช้จ่ายอื่นๆด้วย 

ในกรณีที่เป็นอาคารในกลุ่มส านักงานใหญ่ซึ่งมีพ้ืนที่ใช้สอยส่วนกลางพิเศษตามสัดส่วนปกติ 
ค่าสาธารณูปโภคมีสัดส่วนที่ร้อยละ 50 ของค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคาร แบ่งเป็นค่าไฟฟ้าร้อยละ 48 
และค่าน้ าประปาร้อยละ 2 ค่าดูแลและบ ารุงรักษา มีสัดส่วนร้อยละ 14 ค่างานบริการอาคารมีสัดส่วน
ร้อยละ 24 แบ่งเป็น ค่ารักษาความปลอดภัยและค่ารักษาความสะอาด อย่างละ 12 ค่าบริหารจัดการ
อาคาร มีสัดส่วนร้อยละ 8 และค่าใช้จ่ายอื่นๆมีสัดส่วนอยู่ที่ร้อยละ 4  

การแบ่งส่วนค่าใช้จ่ายข้างต้นเป็นเพียงวิธีหนึ่งที่ผู้บริหารอาคารสามารถน าไปใช้ได้หากอาคาร
มีลักษณะใกล้เคียงกับกรณีศึกษาทั้ง 6 แต่หากอาคารมีลักษณะพิเศษที่แตกต่างก็สามารถปรับเปลี่ยน
สัดส่วนได้ตามเหมาะสม โดยสามารถสรุปข้อมูลได้ดังแผนภาพต่อไปนี้ 
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O&M 
Service 
14% 

Building 
Service 
24% 

Manage 
8% 

Others 
4% 

Electricity 
48% 

Water 
2% 

Utility 
Expenses 

50% 

Cleaning 
12% 

Security 
12% 

Operating 
Expenses 

85% 

Capital 
Expenses 

15% 

Facility Management Costs 

ภาพที่ 5. 3 แผนภมูิแสดงสัดส่วนค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารในกลุ่มส านักงานใหญ่ 
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5.2.3 ความสัมพันธ์ระหว่างค่าใช้จ่ายกับการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคาร  

จากค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นของกรณีศึกษาท้ัง 6 แห่ง ที่พบว่าค่าใช้จ่ายในหมวดต่างๆต่อพ้ืนที่นั้นมี
ความแตกต่างกัน ซึ่งเมื่อดูจากการวิเคราะห์หาความสัมพันธ์ของค่าใช้จ่ายต่อพ้ืนที่ในปี 2556 กับ
ข้อมูลด้านกายภาพอาคารและการบริหารจัดการด้านอาคาร ในข้อ 4.3 แล้ว จึงสามารถหาสาเหตุ
ปัจจัยของความแตกต่างได้ 

โดยสรุปแล้วกายภาพของอาคารและการบริหารจัดการด้านอาคารมีปัจจัยส าคัญที่ส่งผลต่อ
ค่าใช้จ่าย ซึ่งผู้บริหารจัดการอาคารควรค านึงถึง ดังต่อไปนี้  

กายภาพอาคาร  
การออกแบบอาคารให้มีพ้ืนที่ท างาน และพ้ืนที่ใช้สอยต่างๆมาก มีผลต่อค่าสาธารณูปโภคที่

สูงตาม เนื่องจากพ้ืนที่เหล่านี้มีการใช้ไฟฟ้าและเครื่องปรับอากาศตลอดเวลา โดยเฉพาะการออกแบบ
ให้มีพ้ืนที่ใช้สอยพิเศษ เช่น หอประชุม ร้านค้า ร้านอาหาร พิพิธภัณฑ์ ฯลฯ ที่เป็นพ้ืนที่ขนาดใหญ่ 
ควรค านึงถึงการควบคุมการใช้พลังงานให้มีประสิทธิภาพและไม่สิ้นเปลือง 

นอกจากนี้อาคารส านักงานที่มีขนาดใหญ่มาก มีแนวโน้มที่จะมีค่าสาธารณูปโภคต่อพ้ืนที่ 
และค่าดูแลและบ ารุงรักษาต่อพ้ืนที่สูงกว่าอาคารขนาดกลางลงมา การออกแบบอาคารส านักงาน
ขนาดใหญ่เกินไปจึงอาจท าให้สิ้นเปลืองงบประมาณในการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารได้ 

การบริหารจัดการงานด้านอาคาร 
1) ระดับและลักษณะของบริษัทผู้รับจ้าง การเลือกบริษัทผู้รับจ้างเป็นส่วนส าคัญ หากมีการ

จ้างบริษัท ภายนอกที่มีคุณภาพสูง จะเสียค่าใช้จ่ายจ านวนมาก ทั้งราคาต่อหัวของพนักงานที่สูงตาม 
แต่การจ้างบริษัทในเครือกลับท าให้ค่าใช้จ่ายต่ าลงได้ แต่ก็ต้องยอมรับกับระดับคุณภาพงานที่ต่ ากว่า 
ส่วนการไม่ว่าจ้างบริษัทให้บริหารจัดการพบว่าท าให้ไม่สามารถควบคุมค่าใช้จ่ายของงานบริการอาคาร
ต่างๆได้ดีเท่ากับการว่าจ้างบริษัท 

2) จ านวนพนักงาน ควรบริหารจัดการให้เหมาะสมกับพ้ืนที่ หากต้องการลดค่าใช้จ่าย
จ าเป็นต้องยอมให้พนักงานมีขนาดพื้นที่ในการดูแลมากขึ้น หรือมีภาระงานมากขึ้น 

3)  คุณภาพงานที่ต้องการ และคุณภาพของอุปกรณ์ หากมีคุณภาพงานที่ต้องการ หรือ
คุณภาพอุปกรณ์ในระดับที่สูง ย่อมตามาด้วยค่าใช้จ่ายที่สูง บางครั้งอาจสามารถลดคุณภาพงานที่
ต้องการได้ หากต้องการควบคุมค่าใช้จ่าย แต่การบริหารอาคารในระดับนี้ส่วนใหญ่ ย่อมต้องการ
คุณภาพงานที่ดี และยอมให้มีการใช้เครื่องมือพิเศษต่างๆ เพ่ือสะดวกต่อการปฏิบัติงานของเจ้าหน้าที่ 
และผลงานที่ออกมาดีมีคุณภาพ 
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4) มาตรการจัดการพลังงานของอาคาร เช่น การควบคุมเวลาเปิด-ปิดอาคาร เวลาเปิด-ปิด
เครื่องจักร การเปลี่ยนหลอดไฟหรือเครื่องปรับอากาศรุ่นใหม่ ย่อมสามารถช่วยให้ประหยัดค่า
สาธารณูปโภคได้ ซึ่งผู้บริหารอาคารในกลุ่มส านักงานใหญ่ควรน าอาคารเข้าร่วมประกวดอาคาร
ประหยัดพลังงานต่างๆ เพ่ือรณรงค์ให้ผู้ใช้อาคารตระหนักและร่วมกันประหยัดพลังงานด้วย 

จากข้อมูลข้างต้นสามารถสรุปปัจจัยด้านกายภาพอาคารและปัจจัยด้านการบริหารจัดการ
อาคารที่มีความสัมพันธ์กับค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพได้ดังแผนภูมิด้านล่าง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

พื้นที่ใช้สอยพิเศษ 

อา
ยุอ

าค
าร

 

ระดับของบริษัทผู้
รับจ้าง 

ลักษณะ 
ของบริษัท 
ผู้รับจ้าง 

จ านวนพนักงาน  
คุณภาพงานที่
ต้องการ  

คุณภาพของ
อุปกรณ์ 

มาตรการ
ประหยัดพลังงาน 

ปัจจัยด้านการจัดการ 

ปัจจัยด้านกายภาพอาคาร 

ค่าใช้จ่ายในการ
บริหารทรัพยากร

กายภาพ 

ภาพที่ 5. 4 แผนภมูิแสดงปัจจัยดา้นกายภาพอาคารและการบรหิารจัดการอาคารที่ส่งผลต่อค่าใช้จ่าย 
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 สรุป ต้นทุนค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารนั้นมีความส าคัญต่อการบริหาร
ทรัพยากรกายภาพอาคาร เพราะการก าหนดงบประมาณที่มีเหมาะสมย่อมเป็นประโยชน์ต่อการ
บริหารจัดการที่มีประสิทธิภาพ ส่วนการบริหารจัดการนั้นเป็นปัจจัยภายในที่สามารถควบคุมได้ ซึ่ง
การจัดการที่ดีย่อมส่งผลต่อค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นเช่นกัน ทั้งนี้ แม้จะมีปัจจัยภายนอกที่ไม่สามารถควบคุม
ได้ แต่การศึกษาด้านต้นทุนค่าใช้จ่ายก็สามารถท าให้ผู้บริหารมีความพร้อมที่จะรับมือและบริหาร
จัดการต้นทุนค่าใช้จ่ายได้ดีขึ้น  

 

 

 

5.3 ข้อเสนอแนะในการท าวิจัยครั้งต่อไป 

ในการศึกษาครั้งนี้ท าการศึกษาเฉพาะค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารใน
กลุ่มส านักงานใหญ่ ของบรรษัทขนาดใหญ่ ตั้งแต่ปี 2553 – 2556 และครอบคลุมการวิเคราะห์เฉพาะ
ปัจจัยภายในที่ส่งผลต่อค่าใช้จ่าย ผู้ศึกษาจึงมีข้อเสนอแนะส าหรับการศึกษาในครั้งต่อไป ดังนี้ 

1. การศึกษาค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารประเภทอ่ืนๆ ที่น่าสนใจ เช่น 
โรงพยาบาล สถานศึกษา เป็นต้น 

2. การศึกษาค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพอาคารส านักงานในปีถัดๆไป เพ่ือดู
การเปลี่ยนแปลงและความแตกต่างที่เกิดขึ้น 

3. การศึกษาความสัมพันธ์ของค่าใช้จ่ายกับปัจจัยอ่ืนๆของอาคาร เช่น ความสัมพันธ์กับ
องค์กร พฤติกรรมการใช้อาคาร ปัจจัยภายนอก เป็นต้น 
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ภาคผนวก ก 

 
ตัวอย่างแบบเก็บข้อมูลและแบบสัมภาษณ์วิทยานิพนธ์ 

แบบเก็บข้อมูลและแบบสัมภาษณ์วิทยานิพนธ์ประกอบไปด้วย 2 ส่วนหลัก ดังนี ้
ส่วนที่ 1 แบบเก็บข้อมูลเบื้องต้นอาคาร และข้อมูลค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพ 
1.  ข้อมูลเบื้องต้นอาคาร 
  ช่ืออาคาร       
  ที่ตั้ง       
  จ านวนผู้ใช้ประจ า   (คน) 

 
  จ านวนผู้มาติดต่อเฉลี่ย ต่อวัน       
  การครอบครอง     (เป็นเจ้าของ/ เช่า / เซ้ง) 
  มีการบรหิารจดัการโดย     (inhouse  / outsource) 

1.1 ลักษณะทางกายภาพ 

  จ านวนช้ัน   (ช้ัน)   
  ความสูงอาคาร   (เมตร)   

  ขนาดพื้นท่ีอาคารรวม   (ตารางเมตร) 
(พื้นที่อาคารทั้งหมด ทุกช้ัน 
ไม่รวมชั้นดาดฟ้า) 

  ขนาดพื้นท่ีส่วนกลาง   (ตารางเมตร) 
(พื้นที่ส่วนกลางในอาคาร 
เช่น โถง ทางเดิน ลิฟต์) 

  ขนาดพื้นท่ีจอดรถ   (ตารางเมตร)   

  ลักษณะของพื้นที่จอดรถ     
(อยู่ในอาคารเดียวกัน / 
แยกอาคาร / ลานจอดรถ) 

  ขนาดพื้นท่ีโดยรอบอาคาร       
  อายุอาคาร   (ปี) (อายุต้องแต่เริ่มก่อสร้าง) 
  ปี พ.ศ. ที่มีการปรับปรุงใหญ ่   

  
  สภาพของอาคาร     (ใหม่/ดี/ปานกลาง/) 

  ลักษณะของอาคาร     (กลุ่มอาคาร / อาคารเดี่ยว) 

1.2 สิ่งอ านวยสะดวก 

  จ านวนที่จอดรถ   (คัน) (ทั้งภายใน และภายนอก) 
  จ านวนลิฟต ์   (ตัว) 

 
  พื้นที่ร้านค้า / ร้านอาหาร    (ตารางเมตร) 
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2. ค่าใช้จ่ายด าเนินงานเพื่อใช้อาคาร (Facility Operating Cost)  
  

 
 ค่าใช้จ่ายต่อปี  

    ปี 2553 ปี 2554 ปี 2555 ปี 2556 
    (บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) 
2.1 ค่าสาธารณูปโภค 
  ค่าไฟฟ้า 

    
  ค่าน้ าประปา 

    
  ค่าโทรศัพท์-internet 

    
  ค่าใช้จ่ายอื่นๆ (ระบุ) 

    
2.2 ค่างานบริการต่างๆ 
  ค่าการท าความสะอาดภายใน 

    
  ค่าก าจัดขยะและของเสีย 

    
  ค่าการรักษาความปลอดภัย 

    
  ค่าก าจัดแมลง 

    
  

ค่างานดูแลภมูิสถาปตัย์และสนาม
หญ้า     

  ค่างานต้นไมภ้ายในอาคาร 
    

  ค่าใช้จ่ายอื่นๆ (ระบุ) 
    

2.3 ค่าด าเนินงานดูแลและบ ารุงรักษา (O&M) 
  ค่าจ้างช่างประจ าอาคาร 

    
  

ค่าจ้างช่างเชี่ยวชาญเฉพาะเพื่อ
บ ารุงรักษาระบบต่างๆ      

  
ค่าอะไหล ่อุปกรณ์ และวสัดุ
สิ้นเปลืองตา่งๆ     

2.4    ค่าบริหารจัดการ 

  
ค่าจ้างบุคลากร/บริษัท ในการ
บริหารจดัการอาคาร     

  ค่าใช้จ่ายอื่นๆในการด าเนินการ 
    

2.6   ค่าใช้จ่ายอื่นที่เกี่ยวข้องกับอาคาร เช่น 
  ค่าประกันภยั 

    
  ค่าภาษ ี

    
  ค่าใช้จ่ายอื่นๆ (ระบุ) 

    
    

    
  รวม 
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3.ค่าใช้จ่ายเพ่ือการลงทุน (Facility Capital Investment) 

ค่าใช้จ่ายค่าด าเนินการโครงการตา่งๆ เพื่อท าให้อาคารคืนสูส่ภาพทีด่ี  
มีลักษณะเป็นค่าใช้จ่ายเฉพาะครั้ง อาจเป็นงบประมาณโครงการ 

รายการคา่ใช้จ่ายเพื่อการลงทุน 
ปี 2553 ปี 2554 ปี 2555 ปี 2556 
(บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) 

3.1 โครงการจัดหาทรัพยากรกายภาพ 
            
            
            
3.2 โครงการบูรณะ คืนสภาพ 
            
            
            
3.3 โครงการเพ่ิมปรับปรุงศักยภาพ 
            
            
            
3.4 โครงการประหยัดพลังงาน เพ่ิมประสิทธิภาพการใช้พลังงาน 
            
            
            
3.5 โครงการเพ่ือประหยัดลดค่าใช้จ่าย 
            
            
            
            
3.6 โครงการเพ่ิม/หาผลประโยชน์ทางธุรกิจ 
            
            
            
  รวม 
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แบบส ารวจระดับคุณภาพของบริษัทที่บริหารจัดการด้านอาคาร 

โปรดกรอกระดับคุณภาพ A, B+ หรือ B ลงในช่องว่างหลังช่ือบริษัท ตามความเห็นของท่าน 

งานบริหาร/งานช่าง งานท าความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย 

ชื่อบริษัท ระดับ ชื่อบริษัท ระดับ ชื่อบริษัท ระดับ 

JONES LANG LASALLE   ISS   PCS   

PLUS PROPERTY   PS GENERATION   CHUBB   

PFM   PROGRESS SERVICE   PROGRESS SERVICE   

CP LAND   SAMCO   SAMCO   

GPF PROPERTY   STATE SERVICE   STATE MAN GUARD   

    BANGKOK SERVEX   BANGKOK SERVEX   

      * บริษัทในท่ีนี้เป็นเพียงกลุ่มตัวอยา่งกรณีศึกษาของการวิจัยครั้งนี ้ลกัษณะการท างานของบริษัทอาจมคีวาม
แตกต่างกัน 
*การส ารวจเป็นการประเมินเปรียบเทียบตามความเห็นส่วนบุคคล ท่านสามารถไม่ให้คะแนนส าหรับบริษัทท่ี
ท่านไม่รู้จัก 
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ส่วนที่ 2 แบบสัมภาษณ์ 

แบบบันทึกการสัมภาษณ์ 
ชื่ออาคาร……………………………………………………………………………………………………………………………… 
ชื่อผู้ให้สัมภาษณ์……………………………………………………………………………………………………………………
ต าแหน่ง/บริษัท…………………………………………………………………………………………………………………..… 
วันที่สัมภาษณ์………………………………………………………………………………………………………………………. 
 
1. งานช่างประจ าอาคาร(O&M services) 

1.1 คุณภาพงานที่ต้องการ (Service Level) และขอบเขตงาน 
-  SLA, KPI (ดีมาก/ดี/มาตรฐาน) 

……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
………………………………………………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

1.2 การปฏิบัติงาน 
- จ านวนผู้ปฏิบัติงาน เพศ วุฒิการศึกษา ทักษะ ระดับเงินเดือน 

……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

- มีก่ีกะ กะละกี่ชั่วโมง (เวลาเข้า-ออกงาน) 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

- คุณภาพของอุปกรณ์ท่ีใช้, เครื่องมือพิเศษ (ดีมาก/ดี/มาตรฐาน) 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

1.3 บริษัทที่รับจ้างชื่ออะไร, เป็น In-house หรือ Outsourcing, เกรดอะไร (A/B+/B) 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
  



 151 

2. งานช่างเฉพาะระบบประกอบอาคาร 
2.1 คุณภาพงานที่ต้องการ (Service Level) และขอบเขตงาน 

-  SLA, KPI (ดีมาก/ดี/มาตรฐาน) 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
………………………………………………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

 
2.2 การปฏิบัติงาน 

- จ านวนผู้ปฏิบัติงาน เพศ วุฒิการศึกษา ทักษะ ระดับเงินเดือน 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
 

- มีก่ีกะ กะละกี่ชั่วโมง (เวลาเข้า-ออกงาน) 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
 

- คุณภาพของอุปกรณ์ท่ีใช้, เครื่องมือพิเศษ (ดีมาก/ดี/มาตรฐาน) 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
 

2.3 บริษัทที่รับจ้างชื่ออะไร, เป็น In-house หรือ Outsourcing, เกรดอะไร (A/B+/B) 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
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3. งานรักษาความปลอดภัย 
3.1 คุณภาพงานที่ต้องการ (Service Level) และขอบเขตงาน 

-  SLA, KPI (ดีมาก/ดี/มาตรฐาน) 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
………………………………………………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

 
3.2 การปฏิบัติงาน 

- จ านวนผู้ปฏิบัติงาน เพศ วุฒิการศึกษา ทักษะ ระดับเงินเดือน 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
 

- มีก่ีกะ กะละกี่ชั่วโมง (เวลาเข้า-ออกงาน) 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
 

- คุณภาพของอุปกรณ์ท่ีใช้, เครื่องมือพิเศษ (ดีมาก/ดี/มาตรฐาน) 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

 
3.3 บริษัทที่รับจ้างชื่ออะไร, เป็น In-house หรือ Outsourcing, เกรดอะไร (A/B+/B) 

……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
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4. งานรักษาความสะอาด 
4.1 คุณภาพงานที่ต้องการ (Service Level) และขอบเขตงาน 

-  SLA, KPI (ดีมาก/ดี/มาตรฐาน) 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
………………………………………………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

 
4.2 การปฏิบัติงาน 

- จ านวนผู้ปฏิบัติงาน เพศ วุฒิการศึกษา ทักษะ ระดับเงินเดือน 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
 

- มีก่ีกะ กะละกี่ชั่วโมง (เวลาเข้า-ออกงาน) 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
 

- คุณภาพของอุปกรณ์ท่ีใช้, เครื่องมือพิเศษ (ดีมาก/ดี/มาตรฐาน) 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

 
4.3 บริษัทที่รับจ้างชื่ออะไร, เป็น In-house หรือ Outsourcing, เกรดอะไร (A/B+/B) 

……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
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5. งานบริหารจัดการ 
5.1 คุณภาพงานที่ต้องการ (Service Level) และขอบเขตงาน 

-  SLA, KPI (ดีมาก/ดี/มาตรฐาน) 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
………………………………………………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

 
5.2 การปฏิบัติงาน 

- จ านวนผู้ปฏิบัติงาน เพศ วุฒิการศึกษา ทักษะ ระดับเงินเดือน 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
 

- มีก่ีกะ กะละกี่ชั่วโมง (เวลาเข้า-ออกงาน) 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
 

- คุณภาพของอุปกรณ์ท่ีใช้, เครื่องมือพิเศษ (ดีมาก/ดี/มาตรฐาน) 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

 
5.3 บริษัทที่รับจ้างชื่ออะไร, เป็น In-house หรือ Outsourcing, เกรดอะไร (A/B+/B) 

……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
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6. งานก าจัดขยะ 
6.1 กทม.เป็นผู้จัดการหรือไม่ 

……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
6.2 การปฏิบัติงาน 

- ความถี่ในการก าจัดขยะ ต่อวัน (เวลาใดบ้าง) 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 

- ปริมาณขยะต่อวัน (ประมาณกี่ตัน/กิโลกรัม) 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
 
7.ค่าไฟฟ้า ค่าประปา 
 7.1 จ านวนหน่วยการใช้ไฟฟ้า ในแต่ละปี (หน่วย) 
  2553 …………………………………………………………… 
  2554 …………………………………………………………… 
  2555 …………………………………………………………… 
  2556 …………………………………………………………… 
 7.2 พฤติกรรมการใช้ไฟ (เช่น มีการรณรงค์ประหยัดไฟ, มี Data center เปิด 24 ชั่วโมง ฯลฯ) 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
 7.3 จ านวนหน่วยการใช้น้ าประปา ในแต่ละปี (หน่วย) 
  2553 …………………………………………………………… 
  2554 …………………………………………………………… 
  2555 …………………………………………………………… 
  2556 …………………………………………………………… 
 7.4 พฤติกรรมการใช้น้ า 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
 7.5 วัน/เวลา เปิด-ปิดอาคาร (จ.-ศ. และ ส.-อา.) 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
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ภาคผนวก ข 

1. ข้อมูลรายละเอียดค่าใช้จ่ายด าเนินการอาคาร 

ตารางที่ 1 แสดงค่าใช้จ่ายด าเนินงานอาคาร A 

ล าดับ รายการ 
2553 2554 2555 2556 

(บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) 

1 ค่าสาธารณูปโภค 

1.1 ค่าไฟฟ้า 21,554,944.00  24,308,813.00  27,287,112.45  28,268,896.49  

1.2 ค่าน้ าประปา  757,436.39   761,293.74   815,232.44   965,200.00  

2 ค่าด าเนินงานดูแลและบ ารุงรักษา  

2.1 ค่าจ้างช่างประจ าอาคาร   6,000,000.00   6,000,000.00   6,000,000.00   6,500,000.00  

2.2 ค่าจ้างช่างเชี่ยวชาญเฉพาะ             

2.2.1 ระบบลิฟต ์และบันไดเลื่อน  -     -     -     339,240.00  

2.2.2 ระบบวงจรปดิ (CCTV)  60,000.00   60,000.00   60,000.00   60,000.00  

2.2.3 ระบบคอมพิวเตอร ์  99,000.00   99,000.00   99,000.00   99,000.00  

.2.2.4 ระบบคีย์การ์ด  -     -     -     -    

2.2.5 ระบบโสตฯ (ห้องประชุม)  -     -     -     -    

2.2.6 ระบบไฟฟ้า  110,000.00   110,000.00   110,000.00   110,000.00  

2.2.7 ระบบ Precession Air  220,000.00   220,000.00   220,000.00   229,200.00  

2.3 ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซม  -     770,953.00   1,109,582.00  -  

3 ค่าจ้างงานบริการอาคาร  

3.1 ค่าท าความสะอาด  4,492,800.00   4,492,800.00   4,919,224.00   5,400,000.00  

3.2 ค่าจัดเลี้ยงและห้องประชุม  2,400,000.00   2,400,000.00   2,400,000.00   2,400,000.00  

3.3 ค่าก าจัดขยะและของเสีย  906,000.00   906,000.00   906,000.00   906,000.00  

3.4 ค่ารักษาความปลอดภยั  6,016,080.00   6,016,080.00   6,016,080.00   7,560,000.00  

3.5 ค่าประกันภยัอาคาร  200,000.00   200,000.00   200,000.00   200,000.00  

4 ค่าจ้างทีมงานฝ่ายบริหารอาคาร  

4.1 
ค่าจ้างบุคลากร/บริษัท ใน
การบริหารจัดการอาคาร 

 4,680,000.00   4,680,000.00   4,680,000.00   4,680,000.00  

  รวม 47,496,260.39  51,024,939.74  54,822,230.89  57,717,536.49  

  



 157 

ตารางที่ 2 แสดงค่าใช้จ่ายด าเนินงานอาคาร B 

ล าดับ รายการ 
2553 2554 2555 2556 

(บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) 

1 ค่าสาธารณูปโภค 

1.1 ค่าไฟฟ้า 19,730,926.12 21,728,246.77 22,279,909.38 16,387,630.80 

1.2 ค่าน้ าประปา 1,413,425.12 1,097,466.67 951,092.30 466,533.86 

2 ค่าด าเนินงานดูแลและบ ารุงรักษา  

2.1 ค่าจ้างช่างประจ าอาคาร  3,480,000.00 3,480,000.00 3,480,000.00 3,480,000.00 

2.2 ค่าจ้างช่างเชี่ยวชาญเฉพาะ 
    

2.2.1 ระบบลิฟต ์ 883,999.92 909,499.97 909,499.97 1,000,450.08 

2.2.2 ระบบวงจรปดิ (CCTV) 83,460.00 83,460.00 83,460.00 83,460.00 

2.3 
ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซม 
และอะไหล ่

2,932,816.37 1,951,523.51 5,555,022.84 1,964,447.53 

3 ค่าจ้างงานบริการอาคาร  

3.1 ค่าท าความสะอาด 5,895,097.68 5,947,673.15 6,319,948.71 6,444,040.56 

3.2 ค่าก าจัดขยะและของเสีย 72,000.00 72,000.00 68,400.00 77,300.00 

3.3 ค่ารักษาความปลอดภยั 5,523,479.28 5,602,327.30 6,306,583.08 6,226,041.99 

3.4 
ค่าประกันภยัอาคาร* ในปี 
55 มีการเพิ่มประกันภัย
จลาจล/ก่อการร้าย 

468,867.60 439,563.96 809,521.74 924,783.90 

3.5 ค่าตรวจสอบอาคาร 70,000.00 70,000.00 180,000.00 190,000.00 

3.6 
ค่าภาษี เช่น ภาษีป้าย, 
ภาษีโรงเรือน 

28,512.00 28,512.00 167,460.00 167,460.00 

4 ค่าจ้างทีมงานฝ่ายบริหารอาคาร  

4.1 
ค่าจ้างบุคลากร/บริษัท ใน
การบริหารจัดการอาคาร 

 2,520,000.00   2,520,000.00   2,520,000.00   2,520,000.00  

  รวม 43,102,584.08  43,930,273.32  49,630,898.02  39,932,148.72  
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ตารางที่ 3 แสดงค่าใช้จ่ายด าเนินงานอาคาร C 

ล าดับ รายการ 
2553 2554 2555 2556 

(บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) 

1 ค่าสาธารณูปโภค 

1.1 ค่าไฟฟ้า 92,338,167.43 91,292,655.24 103,202,077.61 105,307,330.51 

1.2 ค่าน้ าประปา 3,055,444.00 2,853,807.00 3,178,694.00 3,068,466.00 

2 ค่าด าเนินงานดูแลและบ ารุงรักษา  

2.1 ค่าจ้างช่างประจ าอาคาร 5,088,000.00 5,088,000.00 5,604,000.00 5,604,000.00 

2.2 
ค่าจ้างช่างเชี่ยวชาญเฉพาะ
เพื่อบ ารุงรักษาระบบต่างๆ  

10,621,872.00 11,388,000.00 11,551,920.00 11,551,920.00 

2.3 
ค่าอะไหล่ อุปกรณ์ และ
วัสดุสิ้นเปลืองต่างๆ 

480,000.00 480,000.00 600,000.00 600,000.00 

3 ค่าจ้างงานบริการอาคาร  

3.1 ค่าการท าความสะอาด 7,427,808.00 7,427,808.00 9,076,800.00 9,076,800.00 

3.2 ค่าก าจัดขยะและของเสีย 60,000.00 60,000.00 60,000.00 60,000.00 

3.3 ค่าการรักษาความปลอดภัย 7,947,600.00 7,947,600.00 10,069,200.00 10,069,200.00 

3.4 ค่าก าจัดแมลง 102,132.00 102,132.00 102,132.00 102,132.00 

3.5 ค่างานดูแล Landscape 1,488,000.00 1,488,000.00 1,488,000.00 1,488,000.00 

3.6 ค่างานต้นไมภ้ายในอาคาร 375,056.40 375,056.40 375,056.40 375,056.40 

4 ค่าจ้างทีมงานฝ่ายบริหารอาคาร  

4.1 
ค่าจ้างบุคลากร/บริษัท ใน
การบริหารจัดการอาคาร 

3,960,000.00 3,960,000.00 4,440,000.00 4,440,000.00 

  รวม 132,944,079.83 132,463,058.64 149,747,880.01 151,742,904.91 
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ตารางที่ 4 แสดงค่าใช้จ่ายด าเนินงานอาคาร D 

ล าดับ รายการ 
2553 2554 2555 2556 

(บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) 

1 ค่าสาธารณูปโภค 

1.1 ค่าไฟฟ้า 92,658,855.00 91,688,715.40 103,270,511.40 107,299,029.22 

1.2 ค่าน้ าประปา 3,402,175.00 3,320,172.00 3,935,631.10 5,587,170.00 

2 ค่าด าเนินงานดูแลและบ ารุงรักษา  

2.1 ค่าจ้างช่างประจ าอาคาร 12,095,400.00 12,732,000.00 13,368,600.00 15,364,248.55 

2.2 
ค่าจ้างช่างเชี่ยวชาญเฉพาะ
เพื่อบ ารุงรักษาระบบต่างๆ  

6,088,538.00 5,630,157.00 5,345,351.00 6,414,557.64 

2.3 
ค่าอะไหล่ อุปกรณ์ และ
วัสดุสิ้นเปลืองต่างๆ 

211,972.00 374,500.00 428,000.00 489,142.86 

3 ค่าจ้างงานบริการอาคาร  

3.1 ค่าการท าความสะอาด 21,207,684.00 19,516,980.00 24,607,044.00 25,837,396.20 

3.2 ค่าก าจัดขยะและของเสีย 216,000.00 216,000.00 216,000.00 216,000.00 

3.3 ค่าการรักษาความปลอดภัย 30,122,640.00 30,122,640.00 31,894,560.00 31,894,560.00 

3.4 ค่าก าจัดแมลง 71,820.00 71,820.00 71,820.00 71,820.00 

3.5 ค่างานดูแล Landscape 3,072,195.00 3,072,195.00 3,694,106.00 3,694,106.00 

3.6 ค่างานต้นไมภ้ายในอาคาร 706,200.00 662,400.00 634,296.00 634,296.00 

3.7 ค่าประกันภยั 1,370,828.00 1,370,828.00 1,370,828.00 1,370,828.00 

4 ค่าจ้างทีมงานฝ่ายบริหารอาคาร  

4.1 
ค่าจ้างบุคลากร/บริษัท ใน
การบริหารจัดการอาคาร 

9,304,533.40 9,794,245.80 10,283,958.10 11,797,547.99 

4.2 
ค่าใช้จ่ายอื่นๆในการ
ด าเนินการ 

3,420,000.00 3,600,000.00 3,780,000.00 3,969,000.00 

  รวม 183,948,840.40 182,172,653.20 202,900,705.60 214,639,702.46 
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ตารางที่ 5 แสดงค่าใช้จ่ายด าเนินงานอาคาร E 

ล าดับ รายการ 
2553 2554 2555 2556 

(บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) 

1 ค่าสาธารณูปโภค 

1.1 ค่าไฟฟ้า 69,068,698.32 69,122,135.43 76,998,626.80 81,715,531.77 

1.2 ค่าน้ าประปา 2,581,241.64 3,490,500.07 3,728,761.17 4,305,253.27 

2 ค่าด าเนินงานดูแลและบ ารุงรักษา  

2.1 ค่าจ้างช่างประจ าอาคาร 3,783,385.60 3,783,385.60 3,783,385.60 3,783,385.60 

2.2 
ค่าจ้างช่างเชี่ยวชาญเฉพาะ
เพื่อบ ารุงรักษาระบบต่างๆ  

6,846,800.00 6,846,800.00 6,846,800.00 6,846,800.00 

2.3 
ค่าอะไหล่ อุปกรณ์ และ
วัสดุสิ้นเปลืองต่างๆ 

1,179,674.45 2,110,427.34 2,157,294.48 3,810,366.86 

3 ค่าจ้างงานบริการอาคาร  

3.1 ค่าการท าความสะอาด 11,904,000.00 12,344,000.00 12,344,000.00 13,984,000.00 

3.2 ค่าก าจัดขยะและของเสีย 79,200.00 79,200.00 79,200.00 79,200.00 

3.3 ค่าการรักษาความปลอดภัย 17,880,000.00 17,880,000.00 22,590,000.00 22,590,000.00 

3.4 ค่าก าจัดแมลง 100,000.00 100,000.00 100,000.00 100,000.00 

3.5 ค่างานดูแล Landscape 372,000.00 372,000.00 372,000.00 372,000.00 

3.6 ค่าประกันภยั 762,720.00 762,720.00 762,720.00 762720.00 

4 ค่าจ้างทีมงานฝ่ายบริหารอาคาร  

4.1 
ค่าจ้างบุคลากร/บริษัท ใน
การบริหารจัดการอาคาร 

4,452,000.00 4,452,000.00 4,452,000.00 4,452,000.00 

  รวม 119,009,720.01 121,343,168.44 134,214,788.05 142,801,257.50 
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ตารางที่ 6 แสดงค่าใช้จ่ายด าเนินงานอาคาร F 

ล าดับ รายการ 
2553 2554 2555 2556 

(บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) (บาท/ปี) 

1 ค่าสาธารณูปโภค 

1.1 ค่าไฟฟ้า 10,688,571.54 11,876,190.60 12,822,333.77 13,103,671.62 

1.2 ค่าน้ าประปา 514,364.04 571,515.60 621,312.71 674,611.02 

2 ค่าด าเนินงานดูแลและบ ารุงรักษา  

2.1 ค่าจ้างช่างประจ าอาคาร 2,494,356.00 2,494,356.00 2,494,356.00 2,494,356.00 

2.2 
ค่าจ้างช่างเชี่ยวชาญเฉพาะ
เพื่อบ ารุงรักษาระบบต่างๆ  

112,000.00 229,700.00 292,830.00 298,829.76 

2.3 
ค่าอะไหล่ อุปกรณ์ และ
วัสดุสิ้นเปลืองต่างๆ 

1,211,290.00 1,211,290.00 1,211,290.00 1,211,290.00 

3 ค่าจ้างงานบริการอาคาร  

3.1 ค่าการท าความสะอาด 3,646,082.35 3,766,614.00 3,766,614.00 3,952,132.74 

3.2 ค่าก าจัดขยะและของเสีย 24,000.00 24,000.00 24,000.00 24,000.00 

3.3 ค่าการรักษาความปลอดภัย 5,105,970.06 5,157,545.52 5,157,545.52 5,209,306.77 

3.4 ค่าก าจัดแมลง 60,455.00 60,455.00 60,455.00 60,455.00 

3.5 ค่างานดูแล Landscape 118,128.00 118,128.00 118,128.00 127,758.00 

3.6 ค่าประกันภยั 957,662.00 957,662.00 957,662.00 957,662.00 

4 ค่าจ้างทีมงานฝ่ายบริหารอาคาร  

4.1 
ค่าจ้างบุคลากร/บริษัท ใน
การบริหารจัดการอาคาร 

2,504,023.20 2,504,023.20 2,782,248.00 2,782,248.00 

  รวม 27,436,902.20 28,971,479.92 30,308,775.00 30,896,320.91 
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2. ผลการวิเคราะห์ค่าใช้จ่ายกับการปฏิบัติงาน ที่พบว่าไม่มีความสัมพันธ์ 

แผนภูมิที่ 1 แสดงค่าดูแลและบ ารุงรักษา เปรียบเทียบกับข้อมูลที่ไม่มีความสัมพันธ์โดยตรง 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที ่2 แสดงค่ารักษาความสะอาด เปรียบเทียบกับข้อมูลที่ไม่มีความสัมพันธ์โดยตรง 
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แผนภูมที่ 3 แสดงค่ารักษาความปลอดภัย เปรียบเทียบกับข้อมูลที่ไม่มีความสัมพันธ์โดยตรง 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

แผนภูมที่ 4 แสดงค่าบริหารจัดการอาคาร เปรียบเทียบกับข้อมูลที่ไม่มีความสัมพันธ์โดยตรง 
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