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บทที่ 1
บทนํา

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา
ในป พ.ศ 2537 บริษัทเจริญโภคภัณฑ (CP) ไดใหกําเนิดรานโลตัส ซุปเปอรเซ็นเตอร (Louts Super 

Center) สาขาแรกภายใตชื่อ รานโลตัส ซุปเปอรเซ็นเตอร สาขา ซีคอนสแควร บนถนน ศรีนครินทร ในรูปแบบ

ของรานคาปลีก ที่เปนลักษณะ ไฮเปอรมารเก็ต ดําเนินการจดทะเบียนการคาในนามบริษัท เอก-ชัย ดิสทริบิวชั่น

ซิสเทม จํากัด จากนั้น รานโลตัส ซุปเปอรเซ็นเตอร ไดมีการเปดสาขาอยางตอเนื่องจนมาถึงป พ.ศ 2539 ไดมีการ

เปดศูนยกระจายสินคา ดีซี วังนอย ในจังหวัดพระนครศรีอยุธยาเพื่อเปนศูนยกลางในการสงสินคาใหกับสาขาที่มี

อยูในขณะนั้น 13 สาขา 

ในป พ.ศ 2541 ประเทศไทย และในภูมิภาคเอเชีย เกิดสภาวะเศรฐษกิจฟองสบูแตก ทําใหรานโลตัส 

ซุปเปอรเซ็นเตอร ตองทําการหาผูรวมทุน และได กลุมเทสโก ประเทศอังกฤษ มารวมทุน หลังจากนั้น รานโลตัส 

(Louts) ไดเปลี่ยนชื่อใหมเปนรานเทสโก โลตัส (Tesco Louts) สาขาแรกภายใตชื่อ รานเทสโก โลตัส ไฮเปอรมาร

เก็ต (Tesco Louts Hypermarket) คือสาขาอยุธยา ซึ่งเปนสาขาลําดับที่ 14 และหลังจากนั้นเปนตนมาไดใช ชื่อ

รานเทสโก โลตัส (Tesco Louts) มาโดยตลอดจนถึงปจจุบัน

พ.ศ 2544 รานเทส โก โลตัส ไดมีการเปดรานคาในรูปแบบใหม ภายใตชื่อ รานเทสโก โลตัส เอ็กเพรส 

(Tesco Louts Express) สาขาแรกคือ สาขารามอินทรา ที่เปนลักษณะ รานสะดวกซื้อ (Convenient Store) โดย

มีลักษณะทางกายภาพที่ตั้งอยูในสถานีบริการน้ํามัน 

ป พ.ศ 2546 รานเทสโก โลตัส ไดมีการเปดรานคาในรูปแบบใหมเพิ่มเติมจากเดิม ถึง 2 รูปแบบ ภายใต

ชื่อรานเทสโก โลตัส เวลู (Tesco Louts Value) สาขาแรกคือสาขา รอยเอ็ด และรานเทสโก โลตัส ตลาด (Tesco 

Louts Talad) สาขาแรกคือสาขาพงษเพรช โดยขยายการขายไปยังชุมชนในตางจังหวัดและชุมชนเมือง ที่เปน

ลักษณะ คอมเพ็คไฮเปอรมารเก็ต (Compact Hypermarket) และ ซุปเปอรเซ็นเตอร (Supercenter) ปจจุบัน

สามารถแยกรูปแบบของรานเทสโก โลตัส ออกได 4 รูปแบบ ดังที่แสดงไวในตารางที่ 1.1 

ตารางที่ 1.1 รูปแบบของรานเทสโก โลตัส 

      รายละเอียด รูปแบบ

ไฮเปอรมารเก็ต คุมคา ตลาด เอ็กเพรส

ขนาดพื้นที่ (ตรม.) 6,000 -12,000 2,000 -4,000 1,000 – 2,000 150 -250

ประเภทสินคา (ชนิด) 36,000 21,500 4,600 2,600

จํานวนสาขา  (สาขา) 81 31 51 438

ระยะเวลาใหบริการ  (ชั่วโมง) 13 13 13 17 - 24
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สําหรับประเทศไทยรานสะดวกซื้อเปนรานคาที่พัฒนามาจากรานคาปลีกแบบเกา เปนการผสมผสาน

กันระหวางรานขายของชํากับซุปเปอรมารเก็ต แตมีขนาดที่เล็กกวา เนนการใหบริการ 24 ชั่วโมง เหมาะสําหรับ

กลุมเปาหมายที่ตองการความสะดวกสบายซึ่งโดยสวนใหญจําหนายสินคาประเภทอาหารจานดวน เครื่องดืม 

และสินคาอุปโภคอื่นๆ และรานสะดวกเปนรูปแบบหนึ่งในธุรกิจคาปลีกที่มีการขยายตัวอยางรวดเร็วและมีสวน

สําคัญตอเศรษฐกิจของประเทศ โดยทําใหธุรกิจคาปลีกกลายเปนธุรกิจที่ทํารายไดสูงเปนอันดับที่สองรองจาก

ภาคอุตสหกรรม และมีการจางงานเปนอันดับสามรองจากภาคการเกษตรกรรมและภาคบริหาร (ฝายการวิจัย

เศรษฐกิจรายสาขา สถาบันวิจัยเพื่อพัฒนาประเทศไทย, 2542) 

รานเทสโก โลตัส เอ็กซเพรส เปนรูปแบบรานสะดวกซื้อที่เปดใหบริการลูกคาตลอด 24 ชั่วโมงโดยไมมี

วันหยุดเนนการใหบริการที่สะดวก รวดเร็ว คลองตัว และใกลชิดกับชุมชน จากเปาหมายที่ตองการใหลูกคา

จับจายไดอยางสะดวก ทําใหอาคารและระบบประกอบอาคาร ตองสามารถรองรับการใหบริการและการขาย

สินคาไดตลอดเวลาโดยตองไมติดขัด นอกจากนั้นยังอาคารมีระบบหองเย็น ที่มีความเฉพาะตางจากอาคารทั่วไป

ที่ใชสําหรับการใหบริการเครื่องดืมแชเย็น และอาหารสดไดแก ผัก ผลไม หมู เนื้อ ไก ปลาและอาหารทะเล ที่ตอง

มีการควบคุมอุณหภูมิใหไดตามที่กําหนด ซึ่งจะสงผลตอคุณภาพของสินคาและสงผลตอภาพลักษณขององคกร 

จํานวนสาขา 438 สาขาที่กระจายอยูทั่วประเทศมีอาคารและระบบประกอบอาคารที่มีอายุแตกตาง 

และปญหาที่ตางกันไปตามประเภทของอาคาร สภาพแวดลอม และ สถานที่ตั้ง ซึ่งสงผลทําใหมีตนทุนในการดูแล

บํารุงรักษาและดานพลังงาน ที่มีความแตกตางกันดวย

ดังนั้นจึงเห็นวาการศึกษาวิธีการดูแลงานอาคารสถานที่ของรานเทสโกโลตัสเอ็กซเพรส เปนเรื่องที่

สําคัญ ที่ชวยใหทราบถึงรูปแบบการดูแลบํารุงรักษาของงานดานอาคารสถานที่ที่มีลักษณะเปนรานสะดวกซื้อ 

รวมทั้งปจจัยที่ทําใหเกิดปญหาในการดูแลอาคารสถานที่ ซึ่งเปนสวนสําคัญตอการดําเนินธุรกิจที่มีการแขงขันสูง

ในปจจุบัน และการลดปญหาที่เกิดขึ้นจากการดูแลอาคารสถานที่ ก็จะสงผลตอการลดคาใชจายในดานการดูแล

สามารถเสนอแนวทางการปรับปรุงที่เหมาะสมในการดูแลอาคารสถานที่ของรานเทสโกโลตัสเอ็กซเพรส 

เพื่อพัฒนาประสิทธิภาพของงานดานการดูแลอาคารสถานที่ และรองรับการขยายตัวของสาขาที่จะเพิ่มขึ้นใน

อนาคต

1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา
 ศึกษาสภาพปจจุบันและปญหา ของงานดานการดูแลอาคารสถานที่ของรานเทสโกโลตัส เอ็กซ

เพรส

 วิเคราะหและเสนอแนวทางการปรับปรุง เพื่อพัฒนาประสิทธิภาพของงานดานการดูแลอาคาร

สถานที่รานเทสโก โลตัสเอ็กซเพรส

1.3 ขอบเขตของการศึกษา
การวิจัยครั้งนี้เลือกทําการศึกษาเฉพาะรานเทสโก โลตัสในเขตกรุงเทพมหานคร ที่มีรูปแบบอาคารครบ

ทั้ง 4 รูปแบบ และมีความแตกตางของอายุของอาคาร ตั้งแต 9 เดือนถึง 8 ป ทําการศึกษาเฉพาะลักษณะทาง

กายภาพของอาคารและระบบประกอบอาคารรวมทั้งปจจุบันและปญหา ทั้งนี้เปนไมรวมถึงการวัดประสิทธิภาพ

การทํางานของอาคารและระบบประกอบอาคาร
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1.4 วิธีการศึกษาวิจัย
ในการศึกษาครั้งนี้ไดกําหนดการศึกษาออกเปน 6 ขั้นตอนดังนี้

ขั้นตอนที่ 1 ศึกษาขอมูลทุติยภูมิ เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของ

ขั้นตอนที่ 2 กําหนดเคาโครงวิจัย

ขั้นตอนที่ 3 กําหนดเครื่องมือที่ใชในการรวบรวมขอมูล

ขั้นตอนที่ 4 ประชากรและกลุมตัวอยาง

ขั้นตอนที่ 5 การเก็บรวบรวมขอมูล

ขั้นตอนที่ 6 การวิเคราะหขอมูลและสรุปผลขอมูล

1.4.1 ศึกษาขอมูลทุติยภูมิ เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของ
ในขั้นตอนนี้จะทําการศึกษาขอมูล ผูวิจัยไดคนควาเอกสาร หนังสือ งานวิจัยที่เกี่ยวของ

เพื่อประกอบการทํารายงานวิจัย โดยมีแหลงที่มาของขอมูลดังตอไปนี้

 ศึกษาเอกสารทางวิชาการ บทความ และเอกสารที่เกี่ยวของ

 โครงสรางการบริหารงาน ฝายซอมบํารุง

 ขอบเขตการทํางานและรูปแบบการใหบริการฝายดูแลอาคาร

 เครื่องมือที่ใชในการบริหารงานฝายดูแลอาคาร

 แผนงานการซอมบํารุงฝายดูแลอาคาร

 รายงานการซอมบํารุงและประวัติการซอมบํารุงระบบประกอบอาคาร

 คาใชจายการซอมบํารุงและดูแลอาคาร

 พฤติกรรมการใชงานอาคาร

1.4.2 กําหนดเคาโครงวิจัย
        ประกอบดวยสวนที่เปนที่มาและความสําคัญของปญหา  วัตถุประสงคของการศึกษา

ขอบเขตของการศึกษา วิธีการศึกษาวิจัย เครื่องมือที่ใชในการวิจัย ประชากาและกลุม

ตัวอยาง ตลอดจนการวิเคราะหขอมูล

1.4.3 เครื่องมือในการรวบรวมขอมูล
การสํารวจ ถายภาพ และสังเกต เปนการสํารวจสภาพปจจุบันของอาคารและระบบ

ประกอบอาคารลักษณะทางกายภาพของรานเทสโก โลตัส เอ็กเพรส ประกอบดวย

 ตําแหนงที่ตั้งอาคาร

 ลักษณะทางกายภาพ

 สภาพอาคารภายนอก

 สภาพอาคารภายใน



4

 ระบบประกอบอาคาร และสภาพของระบบประกอบอาคาร

 ลักษณะการใชอาคาร และผูใชอาคาร

สัมภาษณผูจัดการรานเทสโก โลตัส เอ็กเพรส เพื่อใหทราบปญหาจากการใชงานอาคาร

และระบบประกอบอาคาร และปญหาจากการดูแลงานดานอาคารและระบบประกอบอาคาร

ของฝายดูแลอาคาร

 ระยะเวลาการใหบริการ 

 ประเภทของผูใชอาคาร

 ระยะเวลาการใชอาคารและจํานวนผูใชงานอาคาร

 ปญหาจากใชงานอาคารและระบบประกอบอาคาร

 ปญหาจากการดูแลงานดานอาคารและระบบประกอบอาคารของฝายดูแลอาคาร

สัมภาษณ ผูจัดการเขต  ผูจัดการฝายดูแลอาคารและระบบประกอบอาคารของฝาย

ดูแลอาคาร เพื่อใหทราบรูปแบบวิธีการดูแลอาคารและระบบประกอบอาคาร 

 หนาที่ความรับผิดชอบ

 ระยะเวลาการใหบริการฝายดูแลอาคาร

 วิธีการดูแลอาคารและการจัดการ

 ปญหาการดูแลอาคาร

 คาใชจายที่ใชในการดูแลอาคารและระบบประกอบอาคาร 

 คาใชจายดานอี่น เชน พลังงาน และงานดานดูแลความสะอาด

สัมภาษณ ผูจัดใหบริการงานซอมบํารุง  เพื่อใหทราบรูปแบบวิธีการระบบประกอบ

อาคาร 

 ปญหาการดูแลระบบประกอบอาคาร

1.4.3 ประชากรและกลุมตัวอยาง
        จากขอบเขคการศึกษาจึงเลือกกลุมตัวอยางรานเทส โกโลตัส ที่อยูในเขตการดูแลของ

หนวยงานดูแลอาคารและซอมบํารุง โชน C2 โดยมีสาเหตุเนื่องมาจากกลุมของรานคาในพื้นที่

ดังกลาวมีลักษณะทางกายภาพ ที่มีรูปแบบอาคารครบทั้ง 4 รูปแบบ และมีความแตกตางของ

อายุของอาคาร ตั้งแต 9 เดือนถึง 8 ป 
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เลือกทําการศึกษาอาคารเฉพาะรานคาที่ตั้งอยูในเขตลาดพราว จตุจักร วังทองหลาง บางกะป 

บึงกุม และ รามคําแหง ซึ่งไดกลุมรานกรณีศึกษาทั้งสิ้น 13 สาขา ประกอบดวย 

 เสนานิคม

 สุขาภิบาล

 วังหิน

 ซอยเสมอดามาพงษ

 รามคําแหง 53

 ลาดพราว 18

 ลาดพราว 80

 เคหะคลองจั่น

      ราน เทสโก โลตัส  เอ็กเพรส
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 ลาดพราว 87

 รามคําแหง 50

 ลาดพราว 67

 รามคําแหง 65

 ทาวน อิน ทาวน  

1.4.4 การเก็บรวบรวมขอมูล 
      ติดตอนัดหมายผูจัดการราน ผูจัดการเขต  ผูจัดการฝายดูแลอาคาร ผูดูแลระบบประกอบ

อาคาร เพื่อขอเขาทําการการสํารวจ ถายภาพ สัมภาษณ และขอมูลที่เกี่ยวของ

1.4.5 การวิเคราะหขอมูลและสรุปผลขอมูล 
      การเตรียมขอมูล จัดหมวดหมูขอมูลโดยแยกออกเปนสวน ๆ และตรวจสอบขอมูลวา

ยังมีสิ่งใดขาดตกบพพรอง

การวิเคราะหขอมูล จัดทําในโปรแกรมคอมพิวเตอรในรูปแบบตารางเพื่อหา

ความสัมพันธ และเปรียบเทียบขอมูลโดยแสดงผลในรูปกราฟ อันประกอบดวย

 เปรียบเทียบสัดสวนลักษณะพื้นที่ใชสอยอาคารภายในอาคาร

 สัดสวนประเภทของผูใชงานอาคาร

 เปรียบเทียบจํานวนผูใชอาคารและระยะเวลาการใหบริการ

 พฤติกรรมการใชงานอาคาร รานประเภทปมน้ํามัน

 พฤติกรรมการใชงานอาคาร รานประเภทสแตนอโลน

 พฤติกรรมการใชงานอาคาร รานประเภทรานประเภทตึดแถว

 แสดงพฤติกรรมการใชงานอาคาร รานประเภทศูนยการคา

 เปรียบเทียบคาใชจายกับพื้นที่ใชสอยรวม

 ปญหาระบบเครื่องทําความเย็นเทียบกับอายุอาคารและรูปแบบอาคาร

 สัดสวนของปญหาที่พบจากการใชงานอาคารและระบบประกอบอาคาร

นําขอมูลเหลานี้มาทําการวิเคราะหอยางเปนเหตุเปนผลและเปรียบเทียบกับทฤษฎีที่เกี่ยวของ

เพื่อใหไดมาซึ่งขอเสนอแนะ
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แผนผังงานวิจัย แนวทางการบริหารทรัพยากรกายภาพ รานเทสโก โลตัส
กรณีศึกษา  รานเทสโก โลตัส เอ็กเพรส

รวบรวมขอมูลทุติยภูมิ

สํารวจ ถายภาพ และ
สังเกตุการณ สัมภาษณ

ทฤษฎีดานการดูแล
อาคารสถานที่

สภาพปจจุบัน และ
ปญหาการใชงานอาคาร

ศึกษาเอกสารที่เกี่ยวของ 

วิธีการดูแลอาคาร
สถานที ่และปญหา

พฤติกรรมการใชอาคาร ผูใชอาคาร

วิธีวิจัย

รวบรวมขอมูลปฐมภูมิ

รวบรวมขอมูลปญหาการ
ใชงานอาคาร

รวบรวมขอมูลปญหาการ
ดูแลอาคาร

วิเคราะหประเด็นปญหา

สรุปปญหา

เสนอแนวทางแกไข

อางอิงงานวิจัย
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นิยามศัพทที่ใชในการวิจัย
เพื่อกําหนดรูปแบบของการสํารวจสภาพโดยทั่วไปของอาคาร ผูวิจัยจึงไดกําหนดคําจาํกัด

ความ และความหมาย ที่ใชเฉพาะงานวิจัยชิ้นนี้ประกอบดวย

ขอมูลทางกายภาพ ความหมายที่ใชในการวิจัย
ที่ตั้งอาคาร ตําแหนงที่อยูของอาคาร

รูปแบบราน ลักษณะทางกายภาพ

พื้นที่ใชสอย พื้นที่ภายในอาคารทั้งหมดโดยวดัจากกรอบอาคารดานใน

อายุอาคาร นับจากวันที่เริ่มใชงานอาคารวันแรก

ความสูง นับจํานวนชั้นของอาคาร

สีอาคาร สีภายนอกของเปลือกอาคาร

โครงสราง วัสดุที่ใชในการกอสรางอาคาร

            โครงสรางอาคารภายนอก

เปลือกอาคาร สีภายนอกของเปลือกอาคาร

ทอระบายน้ําฝน แนวทอระบายน้ําฝนรอบอาคาร

ฝา แนวฝาบริเวญรอบอาคารดานนอก

พื้นทางเดิน พื้นยกระดับบริเวญโดยรอบภายนอกอาคาร

1.5 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ
 ทราบถึงขั้นตอนและวิธีการดูแลอาคารสถานที่ของรานเทสโก โลตัสเอ็กซเพรส

 แนวทางการปรับปรุง เพื่อพัฒนาประสิทธิภาพของงานดานการดูแลอาคารสถานที่รานเทสโก

โลตัสเอ็กซเพรส

             โครงสรางอาคาร ภายใน

ฝาเพดาน แนวฝาบริเวญรอบอาคารดานใน

ผนังอาคาร สีภายในของเปลือกอาคารดานใน

พื้น พื้นภายในรานคา

หองน้ํา หองน้ํา

ประตู ประตูดานในอาคาร



บทที่ 2

แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของ

บทนี้เปนการรวบรวมทฤษฎี แนวคิด หลักการและการศึกษาวิจัยทีผ่านมาของงานดานการดูแลอาคาร

สถานที่ เพื่อใหเขาถึงเนื้อหาของการวิจัยในบทตอไป โดยมีเนื้อหาประกอบดวย

 ที่มาและประวัติความเปนมาของงานดานการบริหารทรัพยาการกายภาพ

 คําจํากัดความของการบริหารทรพัยาการกายภาพ

 แนวคิดและหลักการการบริหารทรัพยาการกายภาพ

 ทฤษฎีอาคารและผูใชอาคาร

 แนวคิดและหลักการการซอมบํารงุอาคาร

 งานวิจัยที่เกี่ยวของ

2.1 ที่มาและประวัติความเปนมาของงานดานการบริหารทรัพยาการกายภาพ
2.1.1 ที่มาของงานดานการบริหารทรัพยาการกายภาพ1

งานดานการบริหารทรัพยาการกายภาพมีรากฐานมาจากงานดานอาคารสถานที่ ชวงเวลาหลังการเขา

ใชอาคารซึ่งงานเหลานี้สวนใหญเปนความรับผิดชอบของบุคคลหรือหนวยงานในชื่อรูปแบบตาง ๆ เชน พอบาน 

ชางเทคนิค นายชางหรือวิศวกร และเปนงานลักษณะเชิงเทคนิค ใชระยะเวลาสั้นและดําเนินการตามคําสั่งเฉพาะ

เรื่อง หรือเปนการแกไขปญหาเฉพาะหนา ขาดการวางแผนงานที่เปนระบบ ทําใหอาคารไมสามารถรองรับความ

ตองการการใชงานใหทันตอการเปลี่ยนรูปแบบขององคการหรือวิธีการดําเนินการได สงผลใหอาคารตองเสีย

คาใชจายมากในการปรับปรุงและตนทุนการซอมบํารุงที่สูงขึ้น ในการดูแลรักษา ดวยงบประมาณขององคการที่มี

จํากัด ทําใหหลายอาคารไมสามารถใชงานไดตอไปและหมดคุณคากอนเวลา และเจาของอาคารสวนใหญเห็น

งานดานการดูแลอาคารสถานที่ เปนเพียงคาใชจายเทานั้น

อาคารปจจุบันมีขนาดใหญและมีเทคโนโลยี่ที่มีความทันสมัย และแนวคิดใหมที่วาอาคารเปนปจจัยที่

สามารถสงเสริมการดําเนินกรขององคการได ทําใหการดูแลอาคารเปลี่ยนแปลงไป การดูแลแบบเดิมไมสามารถ

สนองตอไปได ดังนั้นการบริหารจัดการอาคารสถานที่แนวใหมจึงเปนการประสานประโยชนความรูความเขาใจใน

เรื่องธุรกิจ การวางแผนเชิงกลยุทธทั้งระยะสั้นระยะยาว มุงเนนที่การใชประโยชนจากอาคารสถานที่ทั้งทางตรง

และทางออมเพื่อเพิ่มผลผลิตขององคการมากกวาการรักษาสภาพของอาคารเชนอดีตที่ผานมา  และการบริการ

อาคาร ยังตองประกอบดวย ความรูดาน การจัดการ การบริหารธุรกิจและการเงิน เพื่อใหอาคารสามารถ

เปลี่ยนแปลงไดทันตอความตองการไดตลอดเวลา

                                                          
1

บัณฑิต จุลาสัย และ เสริชย โชติพานิช, การบริหารทรัพยากรกายภาพ, (กรุงเทพ: โรงพิมพแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2547) หนา 7.
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2.1.2 ปจจัยที่ทําใหเกิดการผลักดันการพัฒนางานดานการบริหารทรัพยากรกายภาพ
ประกอบดวย2

ปจจัยดานกายภาพ เนื่องระบบประกอบประกอบอาคารมีเทคโนโลยีที่สลับซับซอนทําใหตองใชการ

ซอมบํารุงและดูแลรักษาโดยชางที่มีความชํานาญและตองเขาใจในระบบเปนอยางดี โดยที่ชางประจําอาคารไม

สามารถทําได และเมื่อเวลาผานไประยะเวลาหนึ่งอาคารที่ขาดการดูแลยอมกอใหเกิดปญหาไดแก

 ทรุดโทรม 

 อาคารไมสามารถตอบสนองการใชงานในปจจุบัน  

 อาคารประสิทธิภาพต่ํากอใหเกิดคาใชจายที่เกินความจําเปน

 เปนอันตรายตอผูที่เขาใชอาคาร

ปจจัยดานเศรษฐกิจ ตนทุนการดูแลที่สูงขึ้นอยางตอเนื่องทําใหคาใชจายในการดูแลกลายเปน

คาใชจายตัวสําคัญขององคกร กอรปกับงบประมาณที่มีอยางจํากัดทําใหตองมีความจําเปนในการดูแลและคุม

คาใชจาย เพื่อปองกันไมใหงบประมาณถูกใชอยางมีประสิทธิภาพ

ปญหาดานการใชอาคาร อาคารที่ไมสามารถรองรับความตองการของผูใชอาคารทั้งในดานความ

สะดวกสบาย ความทันสมัย สภาพแวดลอมและสุขอนามัย อาคารที่ขาดการดูแลดานความปลอดภัยในชิวิตและ

ทรัพยสินของผูใชอาคาร สงผลใหอาคารมีประสิทธิภาพต่ํา

ปจจัยดานการแขงขันทางธุรกิจ อาคารมีประสิทธิภาพต่ําไมสามารถทําใหอาคารเปนเครื่องมือหรือ

อาวุธทางธุรกิจ ไมสามารถแขงขันและเพิ่มผลผลิตใหกับองคการ ซึ่งเปนผลตอความอยูรอดขององคกร

ปญหาของเจาของอาคาร เจาของอาคารขาดความเขาใจในปญหา อีกทั้งไมสามารถจัดการกับ

ปญหาไดเนื่องจากการขาดความรูของเจาของอาคาร รวมถึงผูที่มีหนาที่ดูแลอาคาร

2.1.3 ประวัติความเปนมาของงานดานการบริหารทรัพยาการกายภาพ3

งานดานการบริหารทรัพยาการกายภาพเริ่มพัฒนาและเปนที่รูจักเมื่อป 1980 โดยประเทศแรกที่มีการ

พัฒนาอยางเดนชัดไดแก

ประเทศสหรัฐอเมริกาโดยเริ่มจากออฟฟศสํานักงาน เนนเรื่องการจัดการพื้นที่ การจัดการสถานที่

ทํางานและการเพิ่มผลผลิตและความสามารถขององคกรดวย ทรัพยากรกายภาพ และมีองคกรดานวิชาชีพที่

สําคัญคือ IFMA (International Facility Management Association) และมีหลักสูตรการเรียนจํานวนมาก

ประเทศอังกฤษ โดยเริ่มป 1990 จาก โรงพยาบาล และ ออฟฟศสํานักงาน เนนเรื่องแนวคิดการบริหาร

แบบองครวม และ แนวคิดวาการบริหารทรัพยากรกายภาพ เปนระบบสนับสนุนการทํางานขององคกร มีองคกร

ดานวิชาชีพที่สําคัญคือ BIFM (British Institute of Facilities Management) และมีการจัดใหมีการเรียนการสอน

ในระดับปริญญามหาบัณฑิต

                                                          
2

เสริชย โชติพานิช, “เอกสารประกอบการสอน วิชา 2501610 การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพเชิงกลยุทธ” ภาควิชาการจัดการทรัพยากรกายภาพ คณะ

สถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2551. (เอกสารไมตีพิมพและเผยแพร)
3

เรื่องเดียวกัน, หนา 4.
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ประเทศฮองกง มีการจัดใหมีการเรียนการสอนในระดับปริญญามหาบัณฑิตตั้งแตป 1995 มีองคกรคือ 

IFMA HK (International Facility Management Association Hong Kong)

ประเทศญี่ปุน มีองคกรคือ JFMA (Japan Facility Management Promotion Association)

ประเทศออสเตรเลีย มีความกาวหนาอยางมากในป 1990-2000 เนนการปฎิบัติงานแบบองครวม

เพื่อให Facility ทําหนาที่เปนทรัพยากรที่สามารถสนับสนุนการปฎิบัติงานขององคกร และมีองคกรคือ FMA 

(Financial Management Association International) ทําหนาที่เปนศุนยการแลกเปลี่นยขอมูลความรูและ

ประสบการณในประเทศ

ประเทศไทยมีการกลาวถึงครั้งแรกในป พ.ศ. 2541 และมีการเรียนการสอนครั้งแรกในระดับมหาบัณฑิต

ตั้งแตป 2542 มีการจัดการประชุมเชิงวิชาการดานนี้เปนครั้งแรกในป พ.ศ. 2545

2.2 คําจํากัดความของการบริหารทรัพยาการกายภาพ4

The International Facility Management Association (IFMA) 
“The practice of coordinating the physical workplace with the people and work of the 

organization; integrates the principle of business administration, architecture, and the behavioral 

and engineering sciences.”

“กระบวนการประสานการทํางานระหวาง สถานที่ทํางาน กับผูคน และงานองคกร โดยเปนการ

ประสานความรูรวมกันทางดานการบริหารธุรกิจ กับศาสตรดานสถาปตยกรรม พฤติกรรม และวิศวกรรม”

British Institute of Facilities Management (BIFM) (2005)

“The integration of multidisciplinary activities within the built environment and the 

management of their impact upon people and the workplace”

“กระบวนที่ทําใหเกิดความสอดคลองของระหวางกิจกรรมการดําเนินงาน สถานที่ทํางาน และ ผูใช

อาคาร”

Bev Nutt (1996)

“The management of facility resource and services to support the operations of as 

organization overtime”

“การบริหารจัดการทรัพยากรกายอาคารและงานบริการอื่นๆ ที่เกี่ยวของ เพื่อใหทรัพยากรอาคารนี้

สนับสนุนการทํางานและกิจการขององคกรนั้น ๆ ตลอดเวลา”

Chartered Institute of Building (CIOB)

                                                          
4

เสริชย โชติพานิช, “เอกสารประกอบการสอน วิชา 2501610 การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพเชิงกลยุทธ” ภาควิชาการจัดการทรัพยากรกายภาพ คณะ

สถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2551. (เอกสารไมตีพิมพและเผยแพร)
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“The continuous planning, procurement, operating and management process of all 

physical assets and their support services, to achieve optimal environmental quality and 

efficiency, achieving best value for investment within appropriate resources.”

“เปนการทํางานที่ตอเนื่องของการวางแผน การจัดหา การดําเนินการ และการบริหารจัดการ ทรัพยากร

อาคารทั้งหมด รวมทั้งงานบริการที่เกี่ยวของ เพื่อกอใหเกิดสภาพแวดลอมที่มีคุณภาพและประสิทธิภาพ อันจะ

กอใหเกิดมูลคาสูงสุดทางการลงทุน โดยอยูภายใตการใชทรัพยากรอยางเหมาะสม”

         บัณฑิต และ เสริชย (2547) “กระบวนการทํางานบริหารจัดการ กํากับการใชและดูแลซอมบํารุง

อาคารและทรัพยากรกายภาพ ไดแก สิ่งกอสรางอุปกรณอาคาร อุปกรณสํานักงาน สถานที่และสภาพแวดลอม 

ใหมีความพรอมและตอบสนองการใชงานเอื้อใหเกิดประโยชนสูงสุดตอผูใชและเจาของอาคาร โดยกําหนดให

กิจกรรมและเปาหมายขององคกรเปนศูนยกลาง อาคารเปนเครื่องมือสนับสนุนองคกร ในการเพิ่มประสิทธิภาพ

และประสิทธิผล”

2.3 แนวคิดและหลักการการบริหารทรัพยาการกายภาพ

แนวคิด ปฎิสัมพันธของคน งาน และอาคาร5

จากแนวความคิดใหมที่ตองการใหอาคารหรือทรัพยากรกายภาพที่มีอยูเปนเครื่องมือในการเพิ่มผลผลิต

และสรางความสามารถในการแขงขันใหกับองคกร ดังนั้นการบริหารทรัพยาการกายภาพจึงตองมุงเนนการ

ดําเนินการที่ตองประสานสอดคลองกับ ลักษณะรูปแบบการทํางาน และวัฒนธรรม  ขององคกร (Process) และผู

ที่ใชอาคาร (PEOPLE) ที่ตองไดรับความสะดวกสบาย เกิดความพึงพอใจในการเขามาใชอาคารสถานที่ และ

บริการ นอกจากนั้นแลวรวมไปถึงการทําใหอาคารสถานที่ (PLACE) มีความปลอดภัย และมีสิ่งอํานวยความ

สะดวก ตอผูใชอาคาร เพื่อทําใหเกิดความรวดเร็วและคลองตัวในการทํางาน หรือดําเนินการกิจกรรม ที่เปน

                                                          
5

เสริชย โชติพานิช, “เอกสารประกอบการสอน วิชา 2501610 การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพเชิงกลยุทธ” ภาควิชาการจัดการทรัพยากรกายภาพ คณะ

สถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2551. (เอกสารไมตีพิมพและเผยแพร)

คน

งาน สถานที่
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นโยบายและเปาหมายขององคการนั้น ๆ เพื่อการเพิ่มผลผลิตใหกับองคการรวมไปถึงประสิทธิภาพของอาคาร ทํา

ใหสามารถแขงขั้นและเพื่มศักยภาพทางธุรกิจได

วัตถุประสงคและขอบเขตของการบริหารทรัพยากรกายภาพ6

วัตถุประสงคและขอบเขตของการบริหารทรัพยากรกายภาพ โดยมิไดมีจุดมุงหมายเพียงการดูแลอาคาร 

เพื่อเหมาะกับการใชงาน หากครอบคลุมถึงประสิทธิภาพของการปฎิบัติงาน และการลงทุน สภาพแวดลอมที่

เหมาะสมตอชีวิตมนุษย สามารถประกอบกิจกรรมไดโดยไมเดือดรอนและมีผลผลิตมากขึ้น การชวยปองกันรักษา

สุขภาพจากภยันอันตราย และเชื้อโรคจากมลพิษตางๆ เชน อากาศเสีย น้ําเนา เสียงดัง ฯลฯ ความปลอดภัยใน

ชีวิตและทรัพยสินของผูที่เกี่ยวของจากอุบัติภัย อัคคีภัย และโจรผูราย

ขอบเขตของการบริหารทรัพยากรกายภาพ จึงขยายจากการดูแลอาคารสถานที่แบบเดิม มา

เปนการบริหารจัดการ Management และการดูแลบริการ Maintain & service โดยครอบคลุมตลอดอายุอาคาร 

และการดูแลรักษาอาคาร การประเมิณสภาพอาคารไปจนถึงการรือ้อาคารทิ้ง

ตามลักษณะงานของการบริหารทรัพยากรกายภาพ จึงครอบคลุมภารกิจการบริหาร ตั้งแตการวางแผน 

ควบคุม ประเมินผล รวมทั้งการจัดระบบฐานขอมูล และตรวจสอบ การจัดการใหเปนไปตามแผนงานและ

งบประมาณที่จัดไว รวมทั้งใหอยูในระบบและเปนไปตามมาตรฐานเดียวกันการดูแลซอมบํารุงเพื่อใหทรัพยากร

กายภาพอยูในสภาพพรอมที่จะใชงานอยางมีประสิทธิภาพ การบริการ ภารกิจอื่นๆที่เพิ่มขึ้น เพื่อใหการ

ดําเนินงานสะดวกรวดเร็ว รวมทัง้ประหยัดทรัพยากรขึ้น

ดวยภารกิจดังกลาว กิจกรรมที่เกดิขึ้นในระบบบริหารทรัพยากรกายภาพจึงประกอบดวยกิจกรรมตางๆ 

ดังนี้

1. กิจกรรมเฉพาะกิจ เชน การซอมแซมกรณีเกิดปญหา ฯลฯ

2. กิจกรรมประจําวัน เชน การทําความสะอาด การดูแลสวน ฯลฯ

3. กิจกรรมประจําเดือน เชน การทําความสะอาด การขัดพื้นลงน้ํามัน การบํารุงรักษาระบบ

อากาศ ระบบลิฟท ระดับน้ําเสียหลังการบําบัด การตรวจสอบคุณภาพ ฯลฯ

4. กิจกรรมประจําป เชน การตรวจสอบระบบไฟฟา ลิฟท ปมน้ํา บําบัดน้ําเสีย การฝกซอมการใช

อาคารกรณีฉุกเฉิน ฯลฯ

5. การจัดการ เชน การจัดการการใชประโยชนพื้นที่ดานพื้อที่อาคาร

6. การประสานงาน เชน ระหวางฝายผูใชอาคาร ฝายจัดการอาคาร และฝายเทคนิค

หลักการพื้นฐานของการบริหารทรัพยากรกายภาพ7

หลักการสําคัญ คือ การกํากับดูแลอาคารสถานที่ใหสอดคลองและสมดุลตามพันธกิจขององคกรนัน้ 

โดยมีวัตถุประสงคระยะสั้น เพื่อลดคาใชจายและเพิ่มมูลคาในการใชอาคารสถานที่ และมีวัตถุประสงคระยะยาว

                                                          
6

บัณฑิต จุลาสัย และ เสริชย โชติพานิช. การบริหารทรัพยากรกายภาพ, กรุงเทพ : โรงพิมพแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 2547 หนา 2-3

7
บัณฑิต จุลาสัย และ เสริชย โชติพานิช, การบริหารทรัพยากรกายภาพ, (กรุงเทพ: โรงพิมพแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2547) หนา 12-13.
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เพื่เพิ่มมูลคาในการใชอาคารสถานที่  และมีคุณภาพของอาคารสถานที่ท่ีตอบสนองการดําเนินงานขององคกร

ตามจุดมุงหมายเชิงกลยุทธ

โดยทั่วไปการทํางานของการบริหารทรัพยากรกายภายจะครอบคลมุการทํางานที่หลากหลาย ไมมี

รูปแบบตายตัว มักจะแปรเปลี่ยนไปตามรูปแบบสถานการณ และความตองการขององคกรในแตละเวลา การ

ดําเนินงานจะเริ่มจากการมีความเขาใจตอโครงสราง นโยบาย และพันธกิจขององคกร โดยนํามาวิเคราะหเพื่อ

กําหนดนโยบาย แนวคิด และแผนกลยุทธในการบริหารจัดการดําเนินการใหอาคารสถานที่ตอบสนองความ

ตองการขององคกร สรางสัมฤทธิผ์ลในดานการบริหารงาน และตอบสนองความตองการผูใชอาคาร การ

ดําเนินงานจึงครอบคลุมทั้งการบริหารจัดการ และการใหบริการสนับสนุนโดยเนนประเด็นสําคัญของความ

ตองการใชอาคาร การบริหารทรัพยากรกายภาพ จึงไมไดจํากัดอยูเพียงแคลักษณะ รูปแบบ ทางดานกายภาพ

ของอาคารเทานั้น แตอยูที่ความสามารถในการตอบสนองของพื้นที่และสิ่งอํานวยความสะดวกในอาคารนั้น ตอ

ความตองการของผูใชอยางเปนระบบและมีประสิทธิภาพ พรอมทั้งระบบอาคารและงานบริการตางๆ ที่สนับสนุน

ตอการใชงานอยางมีประสิทธิผล

การประเมิณการบริหารทรัพยากรกายภาพ จึงพิจารณาจาก

1. ประสิทธิภาพ Efficiency และประสิทธิผล Effectiveness ของการใชพื้นที่และงานบริการใน

อาคารสถานที่

2. ผลผลิต Productivity จากการดําเนินงานขององคกร

3. ความปลอดภัยในชีวิต และทรัพยสินในอาคารสถานที่ Health and Safety

4. คาใชจาย และรายได

โดยพิจารณาองคประกอบตางๆไดแก องคกรและพันธกิจขององคกร ผูใชอาคารสภาพแวดลอมของการ

ทํางาน และระบบกายภาพที่ประกอบดวย อาคารสถานที่และงานบริหารสนับสนุน ไดแก งานบริการอาคาร และ

บริการทั่วไป

บริบทในการทํางานของ Facility Management

FM มีบทบาท สภาพแวดลอม และมิติในการทํางานเปนของตนเองครอบคลุมกวางขวาง และแตกตาง

จากงานจัดการอาคารสถานที่แบบดั้งเดิมมีบริบทเฉพาะของการทาํงานดังนี้

           

การทํางานของ FM นั้น ตั้งอยูที่ธุรกรรมขององคกร มุงเนนที่ประสิทธิผลของการทํางานและผลสําเร็จใน

การดําเนินงานขององคกรเปนสําคัญ มากกวาสภาพและการทํางานของอาคารที่ใชงาน อาคารเปนเครื่องมือหรือ

ทรัพยากรในกระบวนการทํางาน เชนเดียวกับทรัพยากรอื่นๆ ขององคกร เชน คน เงิน ที่ดิน ฯลฯ Facility 

Management ทําหนาที่กํากับใหอาคารทํางานสอดคลองกับสภาพแวดลอมทางธุรกจิที่องคกรนั้นๆ ตั้งอยู หรือ

แขงขันอยูในขณะนั้นๆ

Building Business
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การทํางานของ FM เปนงานที่ตองการ Analytical ability ในการคาดการณ และเตรียมการสําหรับ

การเปลี่ยนแปลงอาคารงานบริหาร ใหทันการณกับการเปลี่ยนแปลงของธุรกิจการทํางาน และพฤตกิรรมองคกร 

งานใน FM จึงเกิดขึ้นอยางตอเนื่องตลอดเวลาในรูปแบบของแผน และงานที่ทําลวงหนา และมีการเตรียมจากการ

คาดการณืในผลลัพธ พฤติกรรม และความตองการ ที่จะเกิดขึ้นเมือ่บริษัทขององคกรเปลี่ยนไป

ผลงาน หรือ Out put ของการบริหารทรัพยากรกายภาพ มีความสัมพันธและวัดไดจากผลผลิตของ

องคกร Productivity มูลคา Value และรายไดที่เพิ่มขึ้น

การบริหารจัดการอาคารในบริบทของ FM มุงหาจุดประสิทธิภาพ Optimum Point ของประสิทธิภาพและ

ประสิทธิผลกับงประโยชนอยางมากแกองคกร ดวยการทํางานแบบบูรณาการและ Dynamic ทําใหสามารถรักษา

หรือเพิ่มประสิทธิภาพใหสูงขึ้นไดอยูตลอดเวลา

ผูทํางาน FM สามารถอาศัยคําถาม 4 ของตอไปนี้ เพื่อเปนแนวทางในการทํางานอยางมี

ประสิทธิภาพ

1. เราจะบริหารจัดการอยางไรใหอาคารสํานักงานที่มีอยูเดิม หรือสํานักงานที่จะเกิดขึ้นอนาคตสามารถใช

งานไดอยางเต็มที่ มีประสิทธิภาพ และเกิดประโยชนสูงสดุตอองคกร

2. เราจะทําอยางไรที่ทําใหผูใชบริการไดรับประโยชน มีความพึงพอใจและประทับใจ

Order Advance

Job done Productivity

Income generating

Job done Effective Performance

Effective Performance

Optimum
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3. เราจะทําอยางไรใหอาคาร สถานที่ อุปกรณ และการบริการ ตอบสนองตอการปฏิบัติงานตามที่มุงหวัง

4. เราจะทําอยางไรที่จะใหทีมงานมีความมั่นใจ มีศักยภาพ และพรอมใจใหบริการ แสดงความสามารถ

และคุณภาพของนักบริการอยางเต็มที่

โครงสรางการดําเนินงานของระบบบริหารทรัพยากรกายภาพ8

ในระบบบริหารทรัพยากรกายภาพแบงการดําเนินงานออกเปน 2 ระดับ คือ

1. ระดับบริหารการจัดการ (Strategic & Management FM) เปนงานในระดับนโยบาย ไดแก 

การกําหนดนโยบาย การวางกลยุทธ การจัดทําแผน และระดับการจัดการ ไดแก การกํากับ 

ควบคุม ดูแลใหดําเนินการงานในอาคารเปนไปตามที่วางแผน และมาตรฐานที่กําหนดไว

2. ระดับปฏิบัติการ (Operational FM) เปนงานในระดับปฏิบัติการ ครอบคลุมการทํางาน และ

การบริการภายในอาคารทั้งหมด ไดแก การควบคุมการใช ดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร 

การซอมแซม การบํารุงรักษา การทําความสะอาด การรักษาความปลอดภัย และการบริการ

ตางๆ

โครงสรางการดําเนินงานของระบบบริหารทรัพยากรกายภาพ

การดําเนินงานบริหารทรัพยากรกายภาพทั้ง 3 สวน มีหนาที่ เปาหมาย และแนวทางในการดําเนินงาน

แตกตางกัน ดังแผนภาพ

หนาที่เปาหมายและแนวทางในการดําเนินงานบริหารทรัพยากรกายภาพ

                                                          
8

เสริชย โชติพานิช, “เอกสารประกอบการสอน วิชา 2506650 การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพเชิงกลยุทธ” ภาควิชาการจัดการทรัพยากรกายภาพ คณะ

สถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2551. (เอกสารไมตีพิมพและเผยแพร)

- นโยบาย    -     มาตรฐาน

- วางแผน    -     ประเมิณผล

- กําหนดกลยุทธ 

- กํากับ

- ควบคุม

- ตรวจสอบ

- งานควบคุมดูแลการใช - งานบริการทั้วไป  - งานจัดการดานการเงิน การบัญชี 

กิจกรรมหารายได

- งานบํารุงรักษา - งานบริการสํานักงาน  - งานจัดหาและกําจัดพื้นที่อาคาร

- งานซอมแซม

งานบริหาร

งานจัดการ

งานดูแลรักษา งานบริการ งานบริการ
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หนาที่เปาหมายและแนวทางในการดําเนินงานบริหารทรัพยากรกายภาพ

2.4 ทฤษฎีอาคาร9

คําจํากัดความอาคาร คือ สิ่งปลูกสรางเพื่อเปนที่อยูอาศัย ประกอบกิจกรรมหรือทํางาน อาคารทํา

หนาที่ปองกันแดด ฝน ลม ฝุน เพื่อใหเกิดความสะดวกสบาย ปลอดภัย และประโยชนแกผูใชอาคารประเภท

อาคารอาคารสามารถจําแนกเปนประเภทลักษณะการใชงานอาคารโดยทั่วไปได 8 ประเภท

1. อาคารสํานักงาน

2. อาคารพาณิชย

3. อาคารการศึกษา

4. อาคารพักอาศัย

5. อาคารสันทนาการ

6. อาคารอุตสาหกรรม

7. อาคารทางดานสาธารณสุข

8. อาคารบริการ และอาคารอเนกประสงค

นอกจากนี้ยังสามารถแบงอาคารตามวัตถุประสงคทางธุรกิจได 2 ประเภท ดังนี้

อาคารเพื่อการพาณิชย (Commercial Building) ไดแก อาคารที่สรางขึ้นเพื่อหารายได ผลตอบแทน 

เชน อาคารชุดพันอาศัยใหเชา อาคารสาํนักงานใหเชา และอาคารหางสรรพสินคา

                                                          
9
  เสริชย โชติพานิช, “เอกสารประกอบการสอน วิชา 2506650 การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพเชิงกลยุทธ” ภาควิชาการจัดการทรัพยากรกายภาพ คณะ

สถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2551. (เอกสารไมตีพิมพและเผยแพร)

Strategic

FM

Management

FM

Operational

FM

Direct  facilities

Direct  service

Direct  practice

Implement

Comfort monitoring

Project management

Real Estate 

Service

-Income

-Productivity

-Sustainability

Achievement 

Satisfaction

Performance

Minimum Cost

Meet Need

Quality

-Strategic

-Integrative

Strategic

Integrative

Planning

Cost effective

Quality

Assurance
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อาคารเพื่อการใชงานขององคกรเอง ไดแก อาคารที่สรางขึ้นเพื่อตอบสนอง และรองรับความตองการ

พื้นที่อาคารในการทํางานขององคกร เชน อาคารสํานักงานใหญ อาคารราชการ

ลักษณะเฉพาะของอาคาร

ลักษณะเฉพาะของอาคาร ที่มีผลตอการใชและดูแลรักษา ประกอบดวยดังนี้

1. มีอายุยืนยาว

2. เปนการลงทุนจํานวนมาก มีคาใชจายสูง

3. ไมสามารถเคลื่อนยายได

4. ทรุดโทรมตลอดเวลา และไมสามารถดูแลตนเองได

5. ลาสมัยตลอดเวลา

6. ยากตอการเปลี่ยนแปลง

 องคประกอบทางดานกายภาพของอาคาร

ในการบริหารทรัพยากรกายภาพ สามารถจําแนกองคประกอบทางกายภาพของอาคาร

ออกเปน 4 สวน ตามอายุทางกายภาพและลักษณะการใชงาน ประกอบดวย

1. เปลือกหรือผิวอาคาร (Building Shell) ไดแก ผิดผนังอาคาร ชองเปดโครงสรางอาคาร 

หลังคา มีอายุทางกายภาพมากทีสุ่ด ตั้งแต 30 ป จนถึงอาจมากกวา 100 ป ขึ้นอยูกับ

คุณภาพกอสราง การใชงาน ฯลฯ

2. ระบบประกอบอาคาร (Building Service) โดยทั่วไปประกอบดวย ระบบไฟฟากําลัง 

ปรับอากาศ สุขาภิบาล ปมน้ํา บาํบัดน้ําเสีย ปองกันอัคคีภัย ลิฟท ฯลฯ ปกติแลวมีอายุ

การใชงานอยูในชวงเวลา 5-15 ป

3. ผนังภายในอาคาร (Fitting Elements) ไดแก ผนังระหวางหอง แผงกั้นระหวางโตะ

ทํางาน ประตู ฝาเพดาน วัสดุตกแตงผิวพื้น ผนัง เปนตน โดยทั่วไปอายุประมาณ 5-10 ป

4. ครุภัณฑและอุปกรณสํานักงาน (Office Famishing / Fixtures / Assets) ไดแก ครุภัณฑ 

อุปกรณ และเครื่องใชภายในอาคาร โดยทั่วไปมีอายุการใชงานประมาณ 3-10 ป

อายุอาคาร
อาคารมีอายุหรือระยะเวลาใชงาน เชนเดียวกับสิ่งตางๆ อายุอาคารเริ่มตั้งแตอาคารกอสราง

เสร็จ มีการใชงาน จะเมื่ออาคารเลิกใชงาน ปจจัยที่มีผลตออายุอาคารมีอยู 4 ปจจัย ไดแก

1. อายุทางกายภาพ (Physical Life) เปนชวงระยะเวลาที่อาคารใชงานได และมีความ

ปลอดภัยตอการใชงานเปนเกณฑ อายุทางกายภาพของอาคารมีตั้งแต 50-100 ป ขึ้นอยู

กับคุณภาพของการกอสรางเปนหลัก พิจารณาไดจากความแข็งแรงคงทนถาวรของ

โครงสรางอาคาร

2. อายุทางเศรษฐกิจ (Economic Life) เปนชวงระยะเวลาที่อาคารสามารถใหผลประโยชน 

หรือผลตอบแทนที่วัดไดดวยผลการเงินแกองคกรในชวงที่ใชอาคารนั้น ทั้งจากรายรับ 

รายจาย การลงทุน และผลตอบแทน
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2.5 วิวัฒนาการของการบํารุงรักษา10

ปจจุบันรูปแบบของเครื่องจักรมีความสลับซับซอน และมีความสามารถในการผลิตที่หลากหลาย ใน

ความยุงยากและสลับซับซอน ก็มีผลทําใหฝายซอมบํารุงจําเปนตองเรียนรูเทคโนโลยีใหมทางดานการบํารุงรักษา

เครื่องจักร เพื่อใหสอดคลองกับความตองการ เพื่อที่จะสามารถใชงานเครื่องจักรเหลานี้ใหไดประสิทธิภาพสูงสุด 

จึงเปนสิ่งจําเปนที่จะตองทําใหเครื่องจักรเหลานี้หยุดทํางานเนื่องจากการชํารุดใหนอยที่สุด (อาจจะเกิดจากการ

ชํารุดทางดานกลไก (Mechanical Failures) หรืองทางดานไฟฟา (Electrical Failures) จะเห็นไดวาวัตถุประสงค

ของงานการบํารุงรักษาเครื่องจักรกลคือ การลดจํานวนครั้งของการชํารุดของเครื่องจักรใหนอยที่สุด ลดคาใชจาย

งานซอม (ทั้งคาใชจายทางตรง และ ทางออม เพิ่มชวงเวลาความพรอมใชงานของเครื่องจักร (Machine 

Availability Period) เพิ่มระดับความปลอดภัยใหกับผูควบคุมเครื่องจักร

 โดยหลักการแลวงานบํารุงรักษาสามารถแบงออกเปนสี่ประเภทคือ ซอมเมื่อเสีย  (Breakdown 

Maintenance : BM) การบํารุงรักษาตามแผน (Planned / Preventive Maintenance : PM) การบํารุงรักษาเชิง

พยากรณหรือโดยการคาดคะเน(Predictive Maintenance : PdM) และการบํารุงรักษาเชิงรุก(Proactive 

Maintenance)

2.5.1 การซอมเมื่อเสีย (BREAKDROWN MAINTENANCE: BM) (FIX IT WHEN IT BROKE –
ซอมเครื่องจักรเมื่อเสีย)

วิธีการบํารุงรักษาวิธีนี้ถือไดวา เปนแนวความคิดในงานการบํารุงรักษาที่เกาแกที่สุด วิธีการบํารุงรักษา

แบบนี้เรียกวา “ดําเนินการโดยไรการบํารุงรักษา (no maintenance at all or maintenance less )” ทั้งนี้อาจจะ

เปนเพราะวาโดยขอเท็จจริงแลวก็คือวา บุคลากรในฝายบํารุงรักษาจะไมออกไปปฏิบัติงานใดๆ เลยจนกวาจะมี

รายงานวามีเครื่องจักรชํารุดจนใชงานตอไมได อยางไรก็ตามการบํารุงรักษาแบบนี้ยังคงมีใชอยูกับสถานการณ

บางลักษณะเชน ในเครื่องจักรที่ไมสลับซับซอน และเมื่อมีชิ้นสวนอะไหลพรอมอยูเสมอ หรือสามารถสั่งซื้อได

อยางทันทีทันใด โดยที่คาใชจายที่เกิดขึ้นจากการบํารุงรักษาแบบนี้ ควรจะมีคาใชจายนอยกวาการประยุกตใช

วิธีการบํารุงรักษาวิธีอื่นๆ ตัวอยางในการบํารุงรักษาแบบนี้ไดแก หลอดไฟฟาตางๆซึ่งจะถูกปลอยไวจนกระทั่ง

หลอดขาด หรือในกรณีของแผนผาเบรกรถยนต หนาสัมผัส สลิปลิง เปนตน 

ขอเสียในการบํารุงรักษาชนิดนี้ไดแก

 ไมมีสัญญาณใดๆ บอกเปนการเตือนลวงหนาเมื่อเครื่องจักรเริ่มชํารุด

 ไมสามารถยอมรับได ในระบบทีต่องการความเชื่อมั่นสูง เชน ในอากาศยาน

 ตองเก็บชิ้นสวนอะไหลไวเปนจํานวนมาก ซึ่งหมายถึงวาคาใชจายในการเก็บของคงคลังสูง

 ไมสามารถบรรลุเปาหมายในการปฎิบัติตามแผนการผลิตไดตามประสงค

 ไมสามารถวางแผนงานในแผนกการบํารงุรักษาได

                                                          
10

สุรพล ราษฎรนุย, วิศวกรรมการบํารุงรักษา (กรุงเทพ ฯ : ซีเอ็ดยูเคชั่น, 2545),หนา 13. 
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2.5.2 การบํารุงรักษาตามแผน (PLANNED MAINTENANCE: PM) (FIX IT BEFORE IT 
BREAKS – บํารุงรักษาเครื่องจักรกอนที่จะเกดิการชํารุด)

เพื่อเปนการลบลางขอบกพรองของการบํารุงรักษาเมื่อชํารุด จึงไดมีการพัฒนางานทางดานการ

บํารุงรักษาตามแผนขึ้นมา กลาวโดยยอก็คือ การบํารุงรักษาเครื่องจักรกลตามระยะเวลาที่กําหนดขึ้นโดยอาจจะ

ไดมาจากประสบการณ หรือจากคูมือการใชงานของเครื่องจักรนั้นๆ อยางไรก็ตามการชํารุดของเครื่องจักรโดยไม

คาดคิด ก็ไมสามารถขจัดออกไปได ทั้งนี้เนื่องมาจากวา รูปแบบการชํารุดของเครื่องจักร (ในแงของการกระจาย

ทางสถิติ) ไมไดอยูในลักษณะของการกระจายแบบสม่ําเสมอ (uniform distribution) ดังนั้นจึงเปนการยากที่จะ

เลือกชวงการบํารุงรักษาตามแผนที่เหมาะสม และในบางกรณี ถึงแมวาไดปฏิบัติการบํารุงรักษาตามแผนแลวก็

ตาม ก็ยังคงมีโอกาสที่จะเกิดการชํารุดของเครื่องจักรโดยไมคาดคิดอีกอยางหลักเลี่ยงไมได สรุปไดวาการใชการ

บํารุงรักษาแบบนี้จะทําใหเปนการเพิ่มคาใชจายในการผลิตทั้งทางตรง และทางออม ปญหาหนึ่งที่พบเสมอเมื่อ

ทําการบํารุงรักษาตามระยะเวลาคือ ทําการเปลี่ยนชิ้นสวนบางชิ้นโดยไมจําเปน และในบางกรณีอาจจะเปนการ

รบกวนชิ้นสวนในระบบอื่นโดยไมจําเปน รวมไปถึงในกรณีที่มีการประกอบกลับของชิ้นสวนเขาที่ไมถูกตอง ซึ่ง

นับวาไดรับผลเสียมากกวาผลดีเสียอีก ในชวงศตวรรษที่ผานมาจึงมีวิธีการบํารุงรักษาแบบใหมที่เรียกกันวา 

RELIABILITY CANTRED – MAINTENANCE (RCM) โดยมีหลักการยอๆ ดังนี้คือ

 ตรวจวิเคราะหหาชิ้นสวนวิกฤต

 ตรวจสอบชิ้นสวนวิกฤตตามระยะเวลาที่กําหนด

 ถอดชิ้นสวนออกเพื่อปรับสภาพ

 ถอดเปลี่ยนชิ้นสวนวิกฤต

 ในกรณีของชิ้นสวนที่ไมวิกฤต ก็ใหใชตอไปจนชํารุด

 ในบางกรณีที่จําเปน ใหทําการออกแบบชิ้นสวนบางชิ้นใหม

2.5.3 การบํารุงรักษาเชิงพยากรณหรือโดยการคาดคะเน (PREDICTIVE MAINTENANCE: PdM)
(FIX IT BEFORE IT FAILS - บํารุงรักษากอนที่ เครื่องจักรจะเกิดการชํารุด)

โดยทั่วไปในปจจุบันเปนที่ทราบกันแลววาเครื่องจักรจะมีกลไก และวิธีการทํางานที่สลับซับซอน

มากกวาในสมัยกอนๆ รวมทั้งเปนการยากที่จะทําการถอดเปลี่ยน หรือทําการตรวจเช็คตามจุดที่สําคัญของการ

บํารุงรักษาตามแผน (PM) วิธีการในงานการบํารุงรักษาโดยการคาดคะเนนับไดวาเปนปรัชญาใหมในศาสตรของ

การบํารุงรักษาเครื่องจักร แนวความคิดโดยสรุปก็คือ การใชวิธีการหรือเทคนิคใหมๆ ของเครื่องมือวัดชนิดตางๆ 

โดยพื้นฐานแลวพอที่จะจัดแบงการบํารุงรักษาแบบนี้ออกเปนวิธียอยๆ คือการวิเคราะหสัญญาณความ

สั่นสะเทือน (Vibration Analysis) การวิเคราะหสารหลอลื่นใชแลว (Oil/Ware Particle Analysis) การวิเคราะห

สมรรถนะเครื่องจักร (Performance Monitoring) การวิเคราะหภาพถายความรอน (Thermograph / 

Temperature Monitoring) ซึ่งมักจะเรียกวิธีการเหลานี้วาการติดตามสภาพเครื่องจักร (Condition Monitoring) 

หรือเรียกอีกชื่อหนึ่งวา การติดตามสุขภาพเครื่องจักร (Machine Health Monitoring) ก็จัดไดวาเปนสวนหนึ่งของ
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การบํารุงรักษาแบบคาดคะเน ความจริงแลวการทํา CM: Condition Monitoring หรือ MHM: MACHINE 

HEALTH Monitoring ไมใชของใหม เพราะโดยทั่วไปแลววิศวกรหรือผูควบคุมเครื่องก็ใชสามัญสํานักในการดูแล

รักษาเครื่องจักรอยูแลว อยางไรก็ตามวิธีการตรวจสอบ ดังกลาวจะเปนลักษณะการประเมินสภาพเครื่องจักรที่ไม

มีขอยุติที่แนนอน ทั้งนี้เนื่องมาจากความไมเที่ยงตรงของประสาทสัมผัสของคนแตละคนที่ไมเหมือนกัน ดังนั้น

จากความหมายของ “Predictive Maintenance” ก็พอที่จะสรุปไดวา เมื่อสามารถทราบถึงลักษณะของตนเหตุ

ของการชํารุดก็พอที่จะสามารถจัดเตรียมการลวงหนาสําหรับ แรงงาน ชิ้นสวนอะไหล และกําหนดชวงเวลาการ

ทํางานที่ไมขัดกับแผนการผลิตหลักได ในกรณีที่มีการประยุกตใช “Predictive Maintenance” ที่เหมาะสมแลว 

ผลประโยชนที่คาดวาจะไดรับคือ

 ลดคาใชจายในการบํารุงรักษา

 ลดสถิติการชํารุดของเครื่องจักร

 ลดเวลาในการซอมเมื่อเครื่องจักรเสีย

 ลดปริมาณอะไหลคงคลังในการบํารุงรักษา

2.5.4 การบํารุงรักษาเชิงรุก (PROACTIVE MAINTENANCE) (FIX IT BEFORE IT STARTS TO 
FAIS – บํารุงรักษากอนที่เครื่องจักรจะเร่ิมที่จะชํารุด)

การใชเทคนิคการบํารุงรักษาโดยวิธีนี้เปนการบํารุงรักษาเครื่องจักรที่คอนขางใหมตอวงการ

อุตสาหกรรม งานการบํารุงรักษาแบบนี้จะมุงพิจารณาที่ “รากของปญหา (Root Causes Of Failure)” ตัวอยางที่

เห็นไดงายๆ ในระบบไฮดรอลิก ก็คือการที่มีสิ่งสกปรก (Contaminants) หลุดรอดเขาไปในระบบ ซึ่งอาจจะเกิดจา

การเติมน้ํามันที่สกปรกเขาไปในระบบ การเสื่อมสภาพของไสกรองอากาศ การชํารุดฉีกขาดของซีล เปนตน และ

สิ่งสกปรกดังกลาวก็เปนสาเหตุหลักที่ทําใหระบบขาดความสมดุลไป เมื่อวิศวกรหรือผูชํานาญการทราบถึง Root 

Causes ก็จะทําการแกไขใหระบบกลับคืนสูสมดุล อยางไรก็ตามเนื่องจากจําเปนตองใชทั้งเครื่องมือ และ

บุคลากรที่มีความชํานาญสูงในการคนหา Root Causes แนวความคิดในการบํารุงรักษาแบบนี้จึงยังไมแพรหลาย

มากนัก 

โดยสรุปทั้งสี่แนวทางในการบํารงุรักษาสามารถสรุปไดส้ันๆวา

 (Breakdown Maintenance)  – ซอมเมื่อเสีย

 (Preventive Maintenance) – ซอมกอนที่จะชํารุด

 (Predictive Maintenance) – ซอมเมื่อเริ่มที่จะชํารุด

 (Proactive Maintenance) – ซอมกอนที่จะเริ่มชํารุด
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2.6 งานวิจัยที่เกี่ยวของ

ระบบบริหารจัดการและดูแลรกัษาอาคารในจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย11

ศึกษาอาคารภายในจุฬาลงกรณ 12 อาคาร โดยผลการศึกษา สามารถแยกระบบการบริหารจัดการและ

ดําเนินการดูแลรักษาอาคารได ออกเปน 4 แบบ คือ

แบบ  ก.    อาศัยเจาหนาที่ของหนวยงานและของมหาวิทยาลัยดําเนินการเอง โดยเปนงานระดับบริหาร

จัดการและงานระดับปฏิบัติการ  แตมีงานบางอยางที่ตองการผูเชีย่วชาญเฉพาะ ไดแกงานดูแลรักษาและ

ซอมแซมลิฟท โดยมีการจางบริษัทจากภายนอกมาดําเนินการ  แบบ ก.  นี้ เปนแบบที่ใชมากที่สุด แตมี

ประสิทธิภาพต่ํารวมถึงคาใชจาย

แบบ  ข.    จัดจางบริษัทภายนอกมาดําเนินการ ในงานระดับปฏิบัติการสวนใหญเนื่องจากตองการเพิ่ม

ประสิทธิภาพและคุณภาพของงาน รวมถึงลดคาใชจาย  โดยเฉพาะคาใชจายผูกพัน  โดยแบบ ข.  น้ี จะให

ประสิทธิภาพสูงกวาแบบ ก.  แตขึ้นอยูกับการควบคุมและจัดการหนวยงานที่บริหารอาคารนั้นๆ

แบบ  ค.    จางบริษัทภายนอกมาดําเนินการ  ยังเปนความรับผิดขอบของเจาหนาที่หนวยงาน  ซึ่งแบบ 

ค.  นี้  มีประสิทธิภาพที่นาพอใจ และมีคาใชจายที่ไมสูง  แตตองการผูที่มีความรูและเชี่ยวชาญ ทําหนาที่บริหาร

จัดการ ถึงจะไดประสิทธิผล

แบบ  ง.   จัดจางบริษัทจากภายนอกดําเนินการทัง้หมด  ทั้งในระดับบริหารจัดการและระดับปฏิบัติการ  

แบบนี้จะใหประสิทธิภาพในการทํางานที่สูง  และรวมถึงคาใชจายที่สูงตามไปดวย

ผลการศึกษาพบวา  อาคารที่เลือกใชการบริหารจัดการอาคาร แบบ ก  จะมีคาใชจายที่ต่ํา  สวนอาคาร

ที่เลือกใชการบริหารจัดการอาคาร แบบ ข  และแบบ ค  จะมีคาใชจายปานกลาง  และอาคารที่ใชการบริหาร

จัดการอาคาร แบบ  ง  จะมีคาใชจายคอนขางสูง

 การศึกษาพบวา  นโยบายในการบริหารอาคาร  แบงไดสองลักษณะ

1. อาคารทีมีนโยบายในการจัดการที่ชัดเจน  ไดแก อาคารที่มีการกําหนดแนวทาง และวัตถุประสงค

ในการใชงาน  และการจัดการผลประโยชนที่ชัดเจน

-  มีระบบการบริหารอาคารที่เปนอสิระ  เปนหนวยงานที่มีอํานาจในการตัดสินใจและ

ตอรอง  และมีบุคลากรที่มีคุณวฒุิ

- มีการดําเนินงานตามแนวนโยบายของมหาวิทยาลัย  ที่กระตุนใหหนวยงานหารายไดเพื่อ

เลี้ยงตัวเอง

- มีการวางแผนงานทั้งในระยะสั้นและระยะยาวอยางเปนรูปธรรม

2. อาคารที่ไมมีนโยบาย  คือมีนโยบายการจัดการอาคารที่คลุมเครือ  ไมชัดเจน  พบวาอาคารเหลานี้

ไมมีหนวยงานดานอาคารสถานที่โดยเฉพาะ ซึ่งใชหลักการ เสียแลวซอม

จากการศึกษาพบวา ปญหาที่เกีย่วของกับการบริหารจัดการและดูแลอาคารในจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย  มีดังนี้

                                                          
11

บัณฑิต จุลาสัย และ เสริชย โชติพานิช, การบริหารทรัพยากรกายภาพ, (กรุงเทพ: โรงพิมพแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2547) หนา 63



23

- อาคารในกรณีศึกษา เกือบทั้งหมดขาดฐานขอมูล

- บุคลากรดูแลขาดความรู

- การดูแลซอมบํารุงไมตอเนื่อง  เนือ่งจากมีการปรับเปลี่ยนตามผลการประมูล

- อาคารหรือระบบอาคารที่เสียหาย  หากไมเปนอันตราย หรือสงผลตอการปฏิบัติงาน

ราชการ มักจะถูกละเลย จนทําใหเกิดความเสียหายรุนแรง

- การบันทึกคาใชจายเกี่ยวกับอาคารสถานที่ ไมชัดเจน  ทําใหวเิคราะหตนทุนยาก

- ปญหาดานการบริหารจัดการ  ไดแก  ขาดหนวยงานเฉพาะในแตละอาคาร

- ปญหาดานคุณภาพในการดําเนินงาน  ไดแก  ขาดมาตรฐานในการทํางาน  การขาด

ระบบควบคุม  และติดตามการทาํงานที่ชัดเจน

ขอเสนอแนะของการศึกษาครั้งนี้ สามารถสรุปไดดังนี้

- ควรจัดใหมีระบบฐานขอมูลเฉพาะสําหรับอาคารในมหาวิทยาลัย

- ควรจัดทําระบบบัญชีบันทึกคาใชจายทีเ่กี่ยวกับอาคารสถานที่  ที่เหมาะสม

- ควรจัดทําแผนระยะสั้นและระยะยาว  รวมทั้งจัดทําการประเมินผล  คุณสมบัติ  การใช  

ประสิทธิภาพ  และการพัฒนางานบริหารจัดการอาคาร

- ควรจัดใหมีบุคลากรประจําอาคารสถานที่  เพื่อใหการปฏิบัติงานมปีระสิทธิภาพ

- มหาวิทยาลัยควรจัดจางบริษัทเอกชนภายนอก  สําหรับงานซอมบาํรุง ดูแลรักษา  

เนื่องจากเปนงานเฉพาะตองการประสบการณสูง  ความชํานาญเฉพาะทาง   คาจางจึง

สูง  ไมคุมกับจางประจํา  รวมทั้งมักมีปญหาดานบริหารงานบุคคล   แตจะตองจัดทํา

มาตรฐานการวาจางบริษัทดูแลงานระบบ  และกระบวนการประเมินผล

ปญหาการดูแลรักษาอาคารสถานที่สําหรับศูนยการคา : กรณึศึกษาศูนยการคาเซ็นทรัล
พลาซา พระราม และพระราม 3 12

การศึกษาพบวา

ศูนยการคาทั้งสองแหงมีขนาดที่แตกตางกัน ทั้งขนาดที่ตั้ง ขนาดอาคาร และความสูงของอาคาร คือ 

ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซาพระราม 3 ตั้งอยูบนพื้นที่ 16 ไร อาคารมีขนาดพื้นที่ 189,900 ตาราง มีความสูง 11 

ชั้น ทําใหมีสัดสวนที่ดินตอพื้นที่อาคาร พื้นที่ดินตอพื้นที่อาคารคลุมดิน และพื้นที่ดินตอพื้นที่อาคารเปดโลงที่

แตกตางกัน ดังนั้นจึงมีลักษณะรูปแบบของอาคารมีความแตกตางกัน

                                                          
12

พลกฤษณ ดวงสวาง,”ปญหาการดูแลรักษาอาคารสถานที่สําหรับศูนยการคา: กรณึศึกษาศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซา พระราม 2 และพระราม 3,” 

(วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต สาขาวิชาสถาปตยกรรม คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2547).
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สภาพอาคารในปจจุบัน
สภาพอาคารศูนยการการคาเซ็นทรัลพลาซานพระราม 2 ยังอยูในสภาพดี เนื่องจากเพิ่งเปดใหบริการ มี

อายุอาคารนอย จึงยังไมพบปญหาสภาพที่ทรุดโทรม ในขณะที่ศูนยการคาเซ็นทรัลพลาซาพระราม 3 มีสภาพที่

ทรุดโทรม ผิวหนังภายนอกอาคารที่พบคราบสกปรกที่ลางไมออกและการหลุดรอนของกระจกติดฟลมสีเขียวและ

ผนังบุกเบื้อง ฝาเพดานภายในอาคารพบคราบสกปรกบริเวณหัวจายลมเย็นและบริเวณชั้นบนสุดที่พบคราบรอย

น้ํารั่ว แผนกระเบื้องปูพื้นภายในอาคารที่พบสภาพแตกหักและแตกราวของแผนกระเบื้องปูพื้น สวนบริเวณดาน

หนาที่เปนบริเวณที่จอดรับสงของรถรับจาง มีสภาพแตกหัก ชํารุด สีจาง และคราบสกปรก

สภาพระบบประกอบอาคารของศูนยการคาทั้งสองแหงอยูในสภาพที่พรองใชงานอยูตลอดเวลา 

เนื่องจากมีการดูแลรักษาอยางตอเนื่องตามที่แตละระบบกําหนด เพราะระบบประกอบอาคารมีผลโดยตรงตอการ

อํานวยความสะดวก และรักษาความปลอดภัยภายในอาคารโดยภายในศูนยการคาทั้งสองแหงประกอบดวย

ระบบประกอบอาคาร คือ ระบบที่อํานวยความสะดวกภายในอาคาร ไดแก ระบบไฟฟากําลัง ระบบไฟฟาสํารอง 

ระบบปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบสุขาภิบาล และระบบขนสงลิฟทและบันไดเลื่อน และระบบที่รักษา

ความปลอดภัยภายในอาคาร ไดแก ระบบรักษาความปลอดภัย ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย ระบบปมน้ํา

ดับเพลิง

การดูแลรักษา
จากการศึกษาพบวา การดูแลรักษาของศูนยการคาทั้งสองแหง ประกอบดวย การดูแลรักษาประจําวัน 

คือ การรักษาความสะอาด การรักษาความปลอดภัย การจัดการจราจร การจัดเก็บขยะ และการเปด-ปดระบบ

ประกอบอาคาร และการดูแลรักษาตามชวงเวลา คือ การลงน้ํายาขัดเงาพื้นภายในอาคารสัปดาหละครั้ง การดูแล

รักษาระบบประกอบอาคารตามของแตละระบบกําหนด การทําความสะอาดผนังภายนอกอาคาร และการกําจัด

แมลง

การดูแลรักษาวัสดุอาคาร พบวาวัสดุปูพื้นที่เปนการกระเบื้องยางดูแลซอมบํารุงงายแตทรุดโทรมงาย

เชนกัน ขณะที่พื้นที่ปูดวยแผนกระเบื้องเซรามิคจะมีสภาพที่ทนทานกวา แตการดูแลซอมบํารุงไดยาก สวนพื้นที่ที่

เปนหินขัดจะมีความทนทานในการใชงาน แตจะพบการแตกราวบางสวน และทําการซอมบํารุงยากที่สุด ขณะที่

ผนังกระจกติดฟลมและผนังบุกระเบื้องเซรามิคจะตองการการดูแลรักษาอยางสม่ําเสมอ สวนผนังภายนอกที่เปน

ผนังคอนกรีตทาสีเปนผนังที่มีสภาพทรุดโทรมชา และดูแลรักษางาย

การดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร พบวาแตละระบบมีตารางกําหนดการตรวจสอบอุปกรณตางๆที่

เปนองคประกอบในระบบ ซึ่งการดําเนินงานมีทั้งการใชชางประจําอาคารดําเนินงาน ไดแก ระบบไฟฟากําลัง 

ระบบไฟฟาสํารอง ระบบปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบสุขาภิบาล ระบบปมน้ําดับเพลิง และระบบ

ปองกันและระงับอัคคีภัย สวนระบบมีการจัดจางบริษัทจากภายนอกเขามาดําเนินงาน ไดแก ระบบขนสงลิฟท

และบันไดเลื่อน ระบบรักษาความปลอดภัย และการตรวจสอบคุณภาพน้ํา และการเติมเชื้อแบคทีเรียในระบบบํา

น้ําเสีย ซึ่งการดําเนินงานสวนใหญเปนการเดินตรวจสอบการทํางานของระบบ
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อภิปรายผล
จากผลการศึกษาปญหาในการดูแลรักษาอาคารสถานที่ของศูนยการคา พบวาศูนยการคามีสภาพทรุด

โทรม ประกอบดวย

1. ผนังภายนอกอาคารที่เปนผนังกระจบฟลม และผนังบุกระเบื้อง พบคราบสกปรกที่ลางไมออก 

และพบการหลุดรอนของแผนฟลมและแผนกระเบื้อง

2. วัสดุปูพื้นที่บริเวณที่จอดรับสงผูโดยสาร บริเวณดานหนาศูนยการคาที่เปนแผนกระเบื้องมี

สภาพแตกหัก ชํารุด หลุดรอน และสีจาง

3. วัสดุปูพื้นที่ภายในอาคารเปนกระเบื้องเซรามิคอยูในสภาพที่ทรุดโทรม พบสภาพแตกหักและ

แตกราว และทําการซอมบํารุงไดยาก

4. ฝาเพดานภายในศูนยการคาไมมีการดูแลรักษา ทําใหพบคราบสกปรกบริเวณหัวจายลมเย็น 

และคราบรอยน้ํารั่ว ขณะที่ฝาอาคูสติกบอรดมีสภาพซีดเหลือง

จึงสรุปไดวาปญหาในการแลรักษาอาคารสถานที่ของศูนยการคา มาจากการเลือกใชวัสดุที่ไมเหมาะสมทํา

ใหมีสภาพทรุดโทรมแมจะมีการดุแลรักษาอยูตลอดเวลา รวมทั้งการขาดการดูแลรักษาฝาเพดาน จึงทําใหมี

สภาพที่ทรุดโทรม



บทที่ 3

ขอมูลสภาพในปจจุบัน

ในบทนี้เปนการรายงานขอมูลรายละเอียดของรานเทสโกโลตัสเอ็กเพรส กรณีศึกษา 13 อาคาร โดยเปน

การสรุปขอมูลที่ไดจากสํารวจลักษณะทางกายภาพ รวมไปถึงระบบประกอบอาคาร และการสังเกตการณสภาพ

โดยทั่วไปของอาคารทั้งภายในและภายนอก รวมถึงลักษณะของการใชอาคาร ระยะเวลา และพฤติกรรมการใช

อาคาร  ประเภทของผูใชอาคาร รวมถึงปญหาจากการใชงานอาคารและระบบประกอบอาคาร ตลอดจนผลที่ได

จากการสัมภาษณผูจัดการสาขาของรานเทสโกโลตัสเอ็กเพรส อีกทั้งยังมีขอมูลทางดานทุติยภูมิที่ไดจากเอกสาร

ที่เกี่ยวของซึ่งประกอบดวยเนื้อหาดังนี้

 ขอมูลเบื้องตนของอาคารกรณีศกึษา

 สภาพอาคารภายนอก

 สภาพอาคารภายใน

 สภาพระบบประกอบอาคาร

 ขอมูลการใชอาคาร

 พฤติกรรมการใชอาคารโดยเฉลี่ยตอวัน

 ระยะเวลาการใชอาคาร

 ปญหาที่พบจากการใชงานอาคารและระบบประกอบอาคาร 

 ปญหาที่พบจากการสัมภาษณผูจัดการราน

สําหรับรูปแบบระบบประกอบอาคาร

 ระบบประกอบอาคารและรูปแบบท่ัวไปของตําแหนงการติดตั้งระบบประกอบอาคาร

 ตารางสรุปผลการศึกษาขอมูลสภาพปจจุบัน
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3.1 ขอมูลพื้นฐานรานเทสโก โลตัสเอ็กเพรส กรณีศึกษา 13 อาคาร ประกอบดวย 
 สาขาที่ 4 เสนานิคม

 สาขาที่ 6 สุขาภิบาล

 สาขาที่ 48 วังหิน

 สาขาที่ 133 ซอยเสมอดามาพงษ

 สาขาที่ 146 รามคําแหง 53

 สาขาที่ 152 ลาดพราว 18

 สาขาที่ 168 ลาดพราว 80

 สาขาที่ 209 เคหะคลองจั่น

 สาขาที่ 211 ลาดพราว 87

 สาขาที่ 238 รามคําแหง 50

 สาขาที่ 304 ลาดพราว 47

 สาขาที่ 358 รามคําแหง 65

 สาขาที่ 369 ทาวน อิน ทาวน

3.2 ระบบประกอบอาคารและรูปแบบทั่วไปของตําแหนงการติดตั้งระบบประกอบอาคาร
 ระบบประกอบอาคารทั่วไป

 ระบบประกอบอาคารเฉพาะ

 ตําแหนงของระบบประกอบอาคารภายและอุปกรณในรานเทสโก โลตัสเอ็กเพรส

3.3  ขอมูลสภาพในปจจุบัน
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3.1 ขอมูลเบื้องตนของอาคารกรณีศึกษา
3.1.1 รานเทสโกโลตัส เอ็กเพรส สาขาที่ 4 เสนานิคม

ที่ตั้งอาคาร 1881/1 ถ.พหลโยธิน แขวงลาดยาว เขตจตจุักร กรุงเทพมหานคร 10900

รูปแบบราน ในสถานีน้ํามัน

พื้นที่ใชสอย 306 ตารางเมตร

อายุอาคาร 7 ป 6 เดือน

ความสูง 1 ชั้น

สีอาคาร น้ําเงิน ขาว

โครงสราง คลส. หลังคาโลหะแผน ผนังดานหนาเปนกระจก 

แผนที่อาคาร

รูปภาพที่ 3.1 แผนที่ตั้งรานสาขา เสนานิคม

พื้นที่ภายในอาคารประกอบดวย พื้นที่ขาย ขนาด 270.8  ตารางเมตร พื้นที่สํานักงาน 19.5 

ตารางเมตร และพื้นที่เก็บสินคา 15.7 ตารางเมตร
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รูปภาพที่ 3.2 พื้นที่ภายในรานสาขา เสนานิคม

สภาพอาคารภายนอก

รูปภาพที่ 3.3 สภาพอาคารภายนอก  

โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวหรือรอยแตกของโครงสรางอาคารดานนอก

เปลือกอาคาร ไมพบคราบสกปรกบนสีของเปลือกอาคาร พบวามีคราบรอย

น้ําฝนบริเวณดานหลังของอาคาร ไมพบการแตกราวของผนัง

กระจก 

ทอระบายน้ําฝน ไมพบคราบน้ํารั่วตลอดแนวทอระบายน้ําฝน

ฝา ไมพบการทรุดและชํารุดตัวของฝาและเพดานบรเิวณโดยรอบ

ดาน นอกของอาคาร

พื้นถนน ไมพบการแตกและหลุม ของพื้นคอนกรีตบรเิวณโดยรอบของ

อาคาร ไมพบการรั่วซึมของน้ํา และไมพบการทรุดตัวของพื้น

โดยรอบอาคาร
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สภาพอาคารภายใน

รูปภาพที่ 3.4 สภาพอาคารภายใน

โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวของเสาหรือรอยแตกและการทรุดตัวของโครงสราง

อาคารดานใน

ฝาเพดาน ไมพบการทรุดและชํารุดตัวของฝาและเพดาน 

ผนังอาคาร ไมพบคราบสกปรก และรอยราวบนผนังอาคาร

พื้น พบการแตกของกระเบื้องเล็กนอย

หองน้ํา สะอาดและไมพบการอุดตันของทอน้ํา อางลางมือ และโถชักโครก

ประตู ประตูอยูในสภาพใชงานได 

สภาพระบบประกอบอาคาร
ระบบประกอบอาคารทั่วไป มีคราบสนิมและคราบดําบริเวณเครื่องปรับอากาศดานนอกอาคาร

ระบบประกอบอาคารเฉพาะ อยูในสภาพพรอมใชงาน 

ขอมูลการใชอาคาร
ผูใชอาคารแบงออกได 2 ประเภท

ผูใชอาคารประเภทถาวร  พนักงานประจําราน จํานวน 11 คน

ผูใชอาคารประเภทชั่วคราว ลูกคาผูติดตอสงสินคาเฉลี่ยตอวัน 1,800 คน

พฤติกรรมการใชอาคารโดยเฉลี่ยตอวัน
              จากการศึกษาขอมูลรูปแบบพฤติกรรมการใชงานรานเทสโกโลตัสจะเห็นไดวาชวงเวลา 03.00 

- 05.00 เปนชวงเวลาที่มีลูกคาใชงานนอยที่สุด และชวงเวลา 06.00 - 15.00 จะเปนชวงเวลาที่มีลูกคา

ใชงานคอนขางคงที่ และชวงเวลา 15.00 - 23.00 เปนชวงเวลาที่มีการใชงานอาคารมาก และมากที่สุด

คือชวงเวลา 18.00 - 19.00
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       ที่มา : ฐานขอมูลฝายปฎิบัติการเอ็กเพรส 2552

แผนภูมิที่ 3.1 พฤติกรรมการใชอาคาร (หนวย = คนตอวัน)

ระยะเวลาการใชอาคาร
 อาคารใชงาน 24 ชั่วโมง ตอวันไมมีวันหยดุ

ปญหาที่พบจากการใชงานอาคารและระบบประกอบอาคาร 
จากการรวบรวมเอกสารการแจงซอมแซม ตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2552 – 31 ธันวาคม 2552 

ของรานสาขาเสนานิคม พบวา

 มีจํานวนปญหาทั้งสิ้น 35 ครั้ง 

 พบวาระบบเครื่องทําความเย็นมีจํานวนของปญหามากที่สุด คือ 20 ครั้ง
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ตารางที่ 3.1 จํานวนปญหาดานอาคารและระบบประกอบอาคาร

ปญหาดาน ประเภท จํานวนของปญหา
โครงสรางและตัวอาคาร โครงสราง / ฝา / พื้น / ผนัง      5 

ประตู      1 

ระบบกลองวงจรปด      1 

ระบบประกอบอาคารเฉพาะ ระบบเครื่องทําความเย็น     20 

ระบบประตูอัตโนมัติ             1 

อุปกรณอื่น ๆ เครื่องดักแมลง      1 

เครื่องขยายเสียง      1 

อื่น ๆ      5 

รวมปญหา (ครั้ง)                         35 

ที่มา : ฐานขอมูลฝายบริหารอาคารเครื่องจักรกลและพลังงานป 2552

ศึกษาสาเหตุของปญหาระบบเครื่องทําความเย็นจากเอกสารการแจงซอมทั้ง 20 คําสั่งาน 

โดยใหความสําคัญที่ขอมูลที่ระบุสาเหตุของการแจงซอม  ประกอบดวย  

 อุณหภูมิไมไดมาตรฐาน 10 ครั้ง

 ทํางานไมเต็มประสิทธิภาพ 6 ครั้ง

 ทอน้ําทิ้งตัน 2 ครั้ง

 หยุดทํางาน 1 ครั้ง

 เสียหาย 1 ครั้ง

โดยที่สาเหตุของการเกิดทั้งหมดปญหาประกอบดวย

 น้ําแข็งตันคอลย 4 ครั้ง

 พัดลมคอยลรอนไมทํางาน 2 ครั้ง

 น้ํายาฉีดเขาคอยลนอย 2 ครั้ง

 ปญหาจากอุปกรณสวนอื่นๆ 1 ครั้ง

 เบรคเกอรทริบ 1 ครั้ง

 E 2 Board ตัดการทํางาน 1 ครั้ง

 พบรอยรั่วที่คอนเดนซิ่ง 1 ครั้ง

 สายเซนเซอรเสีย 1 ครั้ง
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ปญหาที่พบจากการสัมภาษณผูจัดการราน1

จากการสัมภาษณผูจัดการราน ไดใหความเห็นในเรื่องของปญหาการใชงานอาคารไววา

ปญหาโดยสวนใหญ ที่พบคือเรื่องของระบบเครื่องทาํความเย็นที่เสียบอย และเมื่อแจงซอมไปแลว ชาง

ผูใหบริการไมเขามาซอมแซมหลายครั้งที่ซอมแซมลาชา ชางที่มาเปนทีม บางคนทํางานดี บางคนไม

ทํางานเดินไปเดินมาอานหนังสือพิมพ บริการไมสุภาพ ผูชวยผูจัดการรานแจงใหทํางานก็ไมทําตาม ไม

เขามาซอมบํารุงทุกเดือน ยังพบวาบอยครั้งที่ชางเขามาใหบริการงานซอมบํารุงเชิงปองกัน ไมมีการแจง

กําหนดการเขาทํางานลวงหนา และเมื่อเขามาใหชางผูใหบริการเขามาทําการซอมบํารุงระบบเครื่องทํา

ความเย็นทําใหลูกคาซื้อสินคาไมสะดวก เวลาโดยสวนใหญที่ชางเขามาใหบริการงานซอมบํารุงเชิง

ปองกันพบวาเปนชวงเวลา 10.00 น และใชเวลาประมาณ 3 - 4 ชั่วโมงในการทํางาน

                                                  

1 สัมภาษณ  นันทกาณ สรอยสลับ,  ผูจัดการ สาขาเสนานิคม,  21 กุมภาพันธ 2553
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3.1.2 เทสโก โลตัสเอ็กเพรส สาขาที่ 6 สุขาภิบาล
ที่ตั้งอาคาร 66/139 หมูที่ 5 ถ. สุขาภิบาล 1 แขวงคลองกุม เขตบึงกุม กทม. 10240

รูปแบบราน ในสถานีน้ํามัน

พื้นที่ใชสอย 398 ตารางเมตร

อายุอาคาร 7 ป 5 เดือน

ความสูง 1 ชั้น

สีอาคาร น้ําเงิน ขาว

โครงสราง คลส. หลังคาโลหะแผน 

แผนที่อาคาร

 
รูปภาพที่ 3.5 แผนที่รานสาขา สุขาภิบาล

พื้นที่ภายในอาคารประกอบดวย พื้นที่ขาย ขนาด 285 ตารางเมตร พื้นที่สํานักงาน 38 ตาราง

เมตร และพื้นที่เก็บสินคา 75 ตารางเมตร
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รูปภาพที่ 3.6 พื้นที่ภายในรานสาขา สุขาภิบาล

สภาพอาคารภายนอก

รูปภาพที่ 3.7 สภาพอาคารภายนอก  

          โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวหรือรอยแตกของโครงสรางอาคารดานนอก

          เปลือกอาคาร พบการหลุดลอกของสีเปลือกอาคารหลายจุด 

          ทอระบายน้ําฝน ไมพบคราบน้ํารั่วตลอดแนวทอระบายน้ําฝน

           ฝา ไมพบการทรุดและชํารุดตัวของฝาและเพดานบรเิวณโดยรอบดาน

 นอกของอาคาร

          พื้นถนน ไมพบการแตกของพื้นคอนกรีตบรเิวณโดยรอบของอาคาร

อาคารไมพบรอบรั่วของน้ํา และ ไมพบการทรุดตัวของพื้นโดยรอบ

อาคาร
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สภาพอาคารภายใน

รูปภาพที่ 3.8 สภาพอาคารภายใน

          โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวของเสาหรือรอยแตกและการทรุดตัวของโครงสราง

อาคารดานใน

           ฝาเพดาน ไมพบการทรุดและชํารุดตัวของฝาและเพดาน 

           ผนังอาคาร ไมพบคราบสกปรก และรอยราวบนผนังอาคาร

           พื้น พบการแตกของกระเบื้องเล็กนอย

           หองน้ํา สะอาดและไมพบการอุดตันของทอน้ํา อางลางมือ และ โถชักโครก

           ประตู ประตูอยูในสภาพใชงานได 

สภาพระบบประกอบอาคาร
         ระบบประกอบอาคารทั่วไป คราบสนิมและคราบดําบริเวณเครื่องปรับอากาศดานนอกอาคาร

         ระบบประกอบอาคารเฉพาะ อยูในสภาพพรอมใชงาน

ขอมูลการใชอาคาร
ผูใชอาคารแบงออกได 2 ประเภท

           ผูใชอาคารประเภทถาวร  พนักงานประจําราน จํานวน 13 คน

           ผูใชอาคารประเภทชั่วคราว ลูกคา ผูติดตอสงสินคา เฉลี่ยตอวัน 1,300 คน

พฤติกรรมการใชอาคาร

จากการศึกษาขอมูลรูปแบบพฤตกิรรมการใชงานรานเทสโกโลตัสจะเห็นไดวาชวงเวลา 01.00 

- 04.00 เปนชวงเวลาที่มีลูกคาใชงานนอยที่สุด และชวงเวลา 07.00 - 14.00 จะเปนชวงเวลาที่มีลูกคา

ใชงานคอนขางคงที่ และชวงเวลา 15.00 - 21.00 เปนชวงเวลาที่มีการใชงานอาคารมาก และมากที่สุด

คือชวงเวลา 17.00 - 18.00
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ที่มา : ฐานขอมูลฝายปฎิบัติการเอ็กเพรส 2552

แผนภูมิที่ 3.2 พฤติกรรมการใชอาคาร (หนวย = คนตอวัน)

ระยะเวลาการใชอาคาร
อาคารใชงาน 24 ชั่วโมง ตอวันไมมีวันหยดุ

ปญหาที่พบจากการใชงานอาคารและระบบประกอบอาคาร 
จากการรวบรวมเอกสารการแจงซอมแซม ตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2552 – 31 ธันวาคม 2552 

ของรานสาขาสุขาภิบาลพบวา

 มีจํานวนปญหาทั้งสิ้น 31 ครั้ง 

 พบวาระบบเครื่องทําความเย็นมีจํานวนของปญหามากที่สุด คือ 14 ครั้ง
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ตารางที่ 3.2 จํานวนปญหาดานอาคารและระบบประกอบอาคาร

ปญหาดาน ประเภท จํานวนของปญหา
อาคาร โครงสราง / ฝา / พื้น / ผนัง      4 

ประตู      1 

ระบบประกอบอาคารทั่วไป ระบบปรับอากาศ      3 

ระบบสุขาภิบาล      1 

ระบบประกอบอาคารเฉพาะ ระบบเครื่องทําความเย็น     14 

ระบบเครื่องทําน้ําแข็ง           1 

ระบบประตูอัตโนมัติ             2 

อุปกรณอื่น ๆ เครื่องดักแมลง      1 

เครื่องขยายเสียง      1 

อื่น ๆ      3 

รวมปญหา (ครั้ง) 31
ที่มา : ฐานขอมูลฝายบริหารอาคารเครื่องจักรกลและพลังงานป 2552

ศึกษาสาเหตุของปญหาระบบเครื่องทําความเย็นจากเอกสารการแจงซอมทั้ง 14 คําสั่งาน โดยให

ความสําคัญที่ขอมูลที่ระบุสาเหตุของการแจงซอม  ประกอบดวย  

 อุณหภูมิไมไดมาตรฐาน 8 ครั้ง

 หลอดไฟดับ 3 ครั้ง

 ทํางานไมเต็มประสิทธิภาพ 1 ครั้ง

 ไมทํางาน 1 ครั้ง

 ปรับปรุงซอมแซม 1 ครั้ง

โดยที่สาเหตุของการเกิดทั้งหมดปญหาประกอบดวย

 พัดลมคอยลรอนไมทํางาน 4 ครั้ง

 ปญหาจากอุปกรณสวนอื่นๆ 2 ครั้ง

 ตัวควบคุมอุณหภูมิเสีย 1 ครั้ง

 พบรอยรั่วที่ตูแช 1 ครั้ง

 พัดลมคอยลเย็นชํารุด 1 ครั้ง

 น้ํายาฉีดเขาคอยลนอย 1 ครั้ง

 เสือมสภาพตามอายุการใชงาน 1 ครั้ง
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ปญหาที่พบจากการสัมภาษณผูจัดการราน2

จากการสัมภาษณผูจัดการราน ไดใหความเห็นในเรื่องของปญหาการใชงานอาคารไววา

ปญหาโดยสวนใหญ ที่พบคือเรื่องของระบบเครื่องทาํความเย็นที่เสียบอย  ชางผูใหบริการทํางานไดด ี 

การทํางานไมติดขัดอะไรมากนัก มีกระทบตอลูกคาบางเล็กนอยเวลาที่ชางมาใหบริการซอมบาํรุง โดย

สวนใหญเปนชวงเวลา 10.00 น และใชเวลาประมาณ 3 - 4 ชั่วโมงในการทํางาน

                                                  

2
สัมภาษณ  สุวรรณี บะซา,  ผูจัดการ สาขาสุขาภิบาล,  21 กุมภาพันธ 2553
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3.1.3 เทสโก โลตัสเอ็กเพรส สาขาที่ 48 วังหิน
ที่ตั้งอาคาร 12/31 หมูที่ 11 แขวงลาดพราว เขตลาดพราว กทม. 10230

รูปแบบราน สแตนอโลน

พื้นที่ใชสอย 299 ตารางเมตร

อายุอาคาร 4 ป 6 เดือน

ความสูง 1 ชั้น

สีอาคาร น้ําเงิน ขาว

โครงสราง คลส. หลังคาโลหะแผน 

แผนที่อาคาร 

รูปภาพที่ 3.9 แผนที่รานสาขา วังหิน

พื้นที่ภายในอาคารประกอบดวย พื้นที่ขาย ขนาด 242 ตารางเมตร พื้นที่สํานักงาน 11 ตาราง

เมตร และพื้นที่เก็บสินคา 40 ตารางเมตร
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รูปภาพที่ 3.10 พื้นที่ภายในรานสาขา วังหิน

สภาพอาคารภายนอก  

รูปภาพที่ 3.11 สภาพอาคารภายนอก  

         โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวหรือรอยแตกของโครงสรางอาคารดานนอก

          เปลือกอาคาร ไมพบคราบสกปรกบนสีของเปลือกอาคาร ไมพบวามีคราบรอย

น้ําฝนบริเวณดานหลังของอาคาร ไมพบการแตกราวของผนัง

กระจก

          ทอระบายน้ําฝน ไมพบคราบน้ํารั่วตลอดแนวทอระบายน้ําฝน

           ฝา ไมพบการทรุดและชํารุดตัวของฝาและเพดานบรเิวณโดยรอบดอก

นอกของอาคาร

          พื้นถนน ไมพบการแตก และหลุม ของพื้นคอนกรีตบรเิวณโดยรอบของ

อาคาร ไมพบรอบรั่วของน้ํา และไมพบการทรุดตัวของพื้นโดยรอบ
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สภาพอาคารภายใน

รูปภาพที่ 3.12 สภาพอาคารภายใน

          โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวของเสาหรือรอยแตกและการทรุดตัวของโครงสราง

อาคารดานใน

           ฝาเพดาน ไมพบการทรุดและชํารุดตัวของฝาและเพดาน 

           ผนังอาคาร ไมพบคราบสกปรก และรอยราวบนผนังอาคาร

           พื้น พบการแตกของกระเบื้องเล็กนอย

           หองน้ํา สะอาดและไมพบการอุดตันของทอน้ําอางลางมือ พบวาโถชักโครก

ชํารุด

           ประตู ประตูอยูในสภาพใชงานได 

สภาพอาคารระบบประกอบ
         ระบบประกอบอาคารทั่วไป คราบสนิมและคราบดําบริเวณเครื่องปรับอากาศดานนอกอาคาร

         ระบบประกอบอาคารเฉพาะ อยูในสภาพพรอมใชงาน

ขอมูลการใชอาคาร
ผูใชอาคารแบงออกได 2 ประเภท

           ผูใชอาคารประเภทถาวร  พนักงานประจําราน จํานวน 13 คน

           ผูใชอาคารประเภทชั่วคราว ลูกคา ผูติดตอสงสินคา เฉลี่ยตอวัน 600 คน

พฤติกรรมการใชอาคาร
           จากการศึกษาขอมูลรูปแบบพฤติกรรมการใชงานรานเทสโกโลตัสจะเห็นไดวาชวงเวลา 00.00 -

04.00 เปนชวงเวลาที่มีลูกคาใชงานนอยที่สุด และชวงเวลา 09.00 - 15.00 จะเปนชวงเวลาที่มีลูกคาใช

งานคอนขางคงที่ และชวงเวลา 16.00 - 18.00 เปนชวงเวลาที่มีการใชงานอาคารมาก และมากที่สุดคือ

ชวงเวลา 17.00 - 18.00
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ที่มา : ฐานขอมูลฝายปฎิบัติการเอ็กเพรส 2552

                                                  แผนภูมิที่ 3.3 พฤติกรรมการใชอาคาร คนตอวัน

ระยะเวลาการใชอาคาร

 อาคารใชงาน 24 ชั่วโมง ตอวันไมมีวันหยดุ

ปญหาที่พบจากการใชงานอาคารและระบบประกอบอาคาร 
จากการรวบรวมเอกสารการแจงซอมแซม ตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2552 – 31 ธันวาคม 2552 

ของรานสาขาวังหินพบวา

 มีจํานวนปญหาทั้งสิ้น 35 ครัง้ 

 พบวาระบบเครื่องทําความเย็นมีจํานวนของปญหามากที่สุด คือ 26 ครั้ง
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ตารางที่ 3.3 จํานวนปญหาดานอาคารและระบบประกอบอาคาร

ปญหาดาน ประเภท จํานวนของปญหา
อาคาร โครงสราง / ฝา / พื้น / ผนัง        1 

ระบบประกอบอาคารทั่วไป ระบบปรับอากาศ        2 

ระบบแสงสวาง        1 

ระบบกลองวงจรปด        2 

ระบบประกอบอาคารเฉพาะ ระบบเครื่องทําความเย็น       26 

อุปกรณอื่น ๆ เครื่องดักแมลง        1 

เครื่องขยายเสียง        1 

อื่น ๆ        1 

รวมปญหา (ครั้ง) 35
ที่มา : ฐานขอมูลฝายบริหารอาคารเครื่องจักรกลและพลังงานป 2552

ศึกษาสาเหตุของปญหาระบบเครื่องทําความเย็นจากเอกสารการแจงซอมทั้ง 26 คําสั่งาน โดยให

ความสําคัญที่ขอมูลที่ระบุสาเหตุของการแจงซอม  ประกอบดวย  

 อุณหภูมิไมไดมาตรฐาน 23 ครั้ง

 เบรกเกอรเมน Trip 1 ครั้ง

 แตก 1 ครั้ง

 ระบบหยุดทํางาน 1 ครั้ง

โดยที่สาเหตุของการเกิดปญหาอณุหภูมิไมไดมาตรฐานทั้ง 23 ครั้ง ที่ถูกระบุไวในเอกสาร ประกอบดวย

 ตัวควบคุมอุณหภูมิเสีย 4 ครั้ง

 พบรอยรั่วที่ตูแช 2 ครั้ง

 ทํางานผิดปกติ 2 ครั้ง

 เสือมสภาพตามอายุการใชงาน 2 ครั้ง

 อุณหภูมิสาขาสูง 2 ครั้ง

 น้ําแข็งตันคอลย 1 ครั้ง

 พัดลมคอยลรอนไมทํางาน 1 ครั้ง

 พบรอยรั่วที่คอนเดนซิ่ง 1 ครั้ง

 น้ํายาฉีดเขาคอยลนอย 1 ครั้ง

 Compressor ตัดการทํางาน 1 ครั้ง
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 สายเซนเซอรเสีย 1 ครั้ง

 คอยลรอนสกปรก 1 ครั้ง

ปญหาที่พบจากการสัมภาษณผูจัดการราน3

จากการสัมภาษณผูจัดการราน ไดใหความเห็นในเรื่องของปญหาการใชงานอาคารไววา

ปญหาโดยสวนใหญ ที่พบคือเรื่องของระบบเครื่องทาํความเย็นที่เสียบอย  ชางผูใหบริการทํางานไดดี

แตมาชา  การทํางานไมติดขัดอะไรมากนัก มีกระทบตอลูกคาที่มําใหเกิดความไมสะดวกเวลาที่ชางมา

ใหบริการซอมบํารุง โดยสวนใหญเปนชวงเวลา 15.00 น และใชเวลาประมาณ 3 - 4 ชั่วโมงในการ

ทํางาน

                                                  

3
สัมภาษณ  ธวัชชัย วงษสุวรรณ,  ผูจัดการ สาขาวังหิน,  22 กุมภาพันธ 2553
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3.1.4 เทสโก โลตัสเอ็กเพรส สาขาที่ 133 ซอยเสมอดามาพงษ
ที่ตั้งอาคาร เลขที่ 18/4 หมูที่ 3 แขวงลาดพราว เขตลาดพราว กรุงเทพมหานคร 10230

รูปแบบราน สแตนอโลน

พื้นที่ใชสอย 235 ตารางเมตร

อายุอาคาร 3 ป 6 เดือน

ความสูง 1 ชั้น

สีอาคาร น้ําเงิน ขาว

โครงสราง คลส. หลังคาโลหะแผน

แผนที่อาคาร 

รูปภาพที่ 3.13 แผนที่รานสาขา ซอยเสมอดามาพงษ

พื้นที่ภายในอาคารประกอบดวย พื้นที่ขาย ขนาด 201 ตารางเมตร พื้นที่สํานักงาน 10 ตาราง

เมตร และพื้นที่เก็บสินคา 41.2 ตารางเมตร
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รูปภาพที่ 3.14 พื้นที่ภายในรานสาขา ซอยเสมอดามาพงษ

สภาพอาคารภายนอก  

รูปภาพที่ 3.15 สภาพอาคารภายนอก  

สภาพอาคารภายใน

รูปภาพที่ 3.16 สภาพอาคารภายใน

         โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวหรือรอยแตกของโครงสรางอาคารดานนอก

          เปลือกอาคาร พบคราบสกปรกบนสีของเปลือกอาคารจํานวนมาก

          ทอระบายน้ําฝน ไมพบคราบน้ํารั่วตลอดแนวทอระบายน้ําฝน

           ฝา ไมพบการทรุดและชํารุดตัวของฝาและเพดาน

          พื้นถนน ไมพบการแตกและหลุมของพื้นคอนกรีต ไมพบรอบรั่วของน้ํา และไม

พบการทรุดตัวของพื้นโดยรอบอาคาร
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          โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวของเสาหรือรอยแตกและการทรุดตัวของโครงสราง

           ฝาเพดาน ไมพบการทรุดและชํารุดตัวของฝาและเพดาน 

           ผนังอาคาร ไมพบคราบสกปรก และรอยราวบนผนังอาคาร

           พื้น พบการแตกของกระเบื้องหลายจุด

           หองน้ํา สะอาดและไมพบการอุดตันของทอน้ํา อางลางมือ และ โถชักโครก

           ประตู ประตูอยูในสภาพใชงานได 

สภาพอาคารระบบประกอบ
         ระบบประกอบอาคารทั่วไป พบคราบสนิมและคราบดําบริเวณเครื่องปรับอากาศดานนอกอาคาร

         ระบบประกอบอาคารเฉพาะ อยูในสภาพพรอมใชงาน

ขอมูลการใชอาคาร
ผูใชอาคารแบงออกได 2 ประเภท

           ผูใชอาคารประเภทถาวร  พนักงานประจําราน จํานวน 12 คน

           ผูใชอาคารประเภทชั่วคราว ลูกคา ผูติดตอสงสินคา เฉลี่ยตอวัน 600คน

พฤติกรรมการใชอาคาร
                          จากการศึกษาขอมูลรูปแบบพฤติกรรมการใชงานรานเทสโกโลตัสจะเห็นไดวาชวงเวลา 00.00 -

06.00 เปนชวงเวลาที่มีลูกคาใชงานนอยที่สุด และชวงเวลา 07.00 - 14.00 จะเปนชวงเวลาที่มีลูกคาใชงาน

คอนขางคงที่ และชวงเวลา 16.00 - 22.00 เปนชวงเวลาที่มีการใชงานอาคารมาก และมากที่สุดคือชวงเวลา 

17.00 - 18.00

    

  ที่มา : ฐานขอมูลฝายปฎิบัติการเอ็กเพรส 2552

แผนภูมิที่ 3.4 พฤติกรรมการใชอาคาร (หนวย = คนตอวัน)
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ระยะเวลาการใชอาคาร
 อาคารใชงาน 24 ชั่วโมง ตอวันไมมีวันหยดุ

ปญหาที่พบจากการใชงานอาคารและระบบประกอบอาคาร 
จากการรวบรวมเอกสารการแจงซอมแซม ตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2552 – 31 ธันวาคม 2552 

ของรานสาขาเสมอดามาพงษพบวา

 มีจํานวนปญหาทั้งสิ้น 29 ครั้ง 

 พบวาระบบเครื่องทําความเย็นมีจํานวนของปญหามากที่สุด คือ 15 ครั้ง

ตารางที่ 3.4 จํานวนปญหาดานอาคารและระบบประกอบอาคาร

ปญหาดาน ประเภท จํานวนของปญหา
อาคาร โครงสราง / ฝา / พื้น / ผนัง        5 

ระบบประกอบอาคารทั่วไป ระบบแสงสวาง        1 

ระบบสุขาภิบาล        1 

ระบบกลองวงจรปด        3 

ระบบประกอบอาคารเฉพาะ ระบบเครื่องทําความเย็น       15 

อุปกรณอื่น ๆ เครื่องดักแมลง        2 

เครื่องขยายเสียง        1 

อื่น ๆ        1 

รวมปญหา (ครั้ง) 29
.ที่มา : ฐานขอมูลฝายบริหารอาคารเครื่องจักรกลและพลังงานป 2552

ศึกษาสาเหตุของปญหาระบบเครื่องทําความเย็นจากเอกสารการแจงซอมทั้ง 15 คําสั่งาน โดยให

ความสําคัญที่ขอมูลที่ระบุสาเหตุของการแจงซอม  ประกอบดวย  

 อุณหภูมิไมไดมาตรฐาน 15 ครั้ง

 ทํางานไมเต็มประสิทธิภาพ 1 ครั้ง

 ปรับปรุงซอมแซม 1 ครั้ง

 ระบบหยุดทํางาน 1 ครั้ง

โดยที่สาเหตุของการเกิดทั้งหมดปญหาประกอบดวย

 น้ําแข็งตันคอลย 3 ครั้ง

 พัดลมคอยลรอนไมทํางาน 3 ครั้ง

 ตัวควบคุมอุณหภูมิเสีย 2 ครั้ง



50

 ปญหาจากอุปกรณสวนอื่นๆ 1 ครั้ง

 E 2 Board ตัดการทํางาน 1 ครั้ง

 พัดลมคอยลเย็นชํารุด 1 ครั้ง

 Compressor ตัดการทํางาน 1 ครั้ง

ปญหาที่พบจากการสัมภาษณผูจัดการราน4

จากการสัมภาษณผูจัดการราน ไดใหความเห็นในเรื่องของปญหาการใชงานอาคารไววา

ปญหาโดยสวนใหญ ที่พบคือเรื่องของระบบเครื่องทาํความเย็นที่เสียบอย และเมื่อแจงซอมไปแลว ใช

เวลานานกวาจะเดินทางมาซอมให โดยสวนใหญไมมีการแจงกําหนดการเขาทํางานลวงหนา และเมื่อ

เขามาใหชางผูใหบริการเขามาทาํการซอมบํารุงระบบเครื่องทําความเย็นทําใหลูกคาซื้อสินคาไมสะดวก

มีการกีดขวางบาง

เวลาโดยสวนใหญที่ชางเขามาใหบริการงานซอมบํารุงเชิงปองกันพบวาโดยสวนใหญเปนชวงเวลา

13.00 น และใชเวลาประมาณ 3 - 4 ชั่วโมงในการทํางาน

                                                  

4
สัมภาษณ  ศิริวรรณ สิสุชาติ,  ผูชวยผูจัดการ สาขาซอยเสมอดามาพงษ,  22 กุมภาพันธ 2553
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3.1.5 รานเทสโก โลตัสเอ็กเพรส สาขาที่ 146 รามคําแหง 53
ที่ตั้งอาคาร 515,515/1-3 ซอยลาดพราว 112 แขวงวังทองหลาง เขตวังทองหลาง กทม. 10310

รูปแบบราน รานตึกแถว

พื้นที่ใชสอย 270 ตารางเมตร

อายุอาคาร 3 ป 4 เดือน

ความสูง 2 ชั้น

สีอาคาร น้ําเงิน ขาว

โครงสราง คลส. หลังคาโลหะแผน

แผนที่อาคาร 

รูปภาพที่ 3.17 แผนที่ราน สาขา รามคําแหง 53

พื้นที่ภายในอาคารประกอบดวย พื้นที่ขาย ขนาด 182 ตารางเมตร พื้นที่สํานักงาน 12 ตาราง

เมตร และพื้นที่เก็บสินคา 65.8 ตารางเมตร
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รูปภาพที่ 3.18 พื้นที่ภายในรานสาขา รามคําแหง 53 ชั้นที่ 1

รูปภาพที่ 3.19 พื้นที่ภายในรานสาขา รามคําแหง 53 ชั้นที่ 2
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สภาพอาคารภายนอก  

รูปภาพที่ 3.20 สภาพอาคารภายนอก  

สภาพอาคารภายใน

รูปภาพที่ 3.21 สภาพอาคารภายใน

          โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวของเสาหรือรอยแตกและการทรุดตัวของโครงสราง

           ฝาเพดาน ไมพบการทรุดและชํารุดตัวของฝาและเพดาน 

           ผนังอาคาร ไมพบคราบสกปรก และรอยราวบนผนังอาคาร

           พื้น ไมพบการแตกของกระเบื้อง

           หองน้ํา สะอาดและไมพบการอุดตันของทอน้ํา อางลางมือ และ โถชักโครก

           ประตู ประตูอยูในสภาพใชงานได 

สภาพอาคารระบบประกอบ
         ระบบประกอบอาคารทั่วไป มีคราบสนิมบริเวณเครื่องปรับอากาศดานนอกอาคาร

         ระบบประกอบอาคารเฉพาะ อยูในสภาพพรอมใชงาน

         โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวหรือรอยแตกของโครงสรางอาคารดานนอก

          เปลือกอาคาร ไมพบคราบสกปรกบนสีของเปลือกอาคาร ตัวดานหลังของ   อาคาร

ไมพบ การแตกราวของผนังกระจก 

          ทอระบายน้ําฝน ไมพบคราบน้ํารั่วตลอดแนวทอระบายน้ําฝน

           ฝา ไมพบการทรุดและชํารุดตัวของฝาและเพดานบรเิวณโดยรอบดาน

          พื้นถนน ไมพบการแตก และหลุม ของพื้นคอนกรีตบรเิวณ
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ขอมูลการใชอาคาร
ผูใชอาคารแบงออกได 2 ประเภท

           ผูใชอาคารประเภทถาวร  พนักงานประจําราน จํานวน 14 คน

           ผูใชอาคารประเภทชั่วคราว ลูกคา ผูติดตอสงสินคา เฉลี่ยตอวัน 900คน

พฤติกรรมการใชอาคาร
จากการศึกษาขอมูลรูปแบบพฤตกิรรมการใชงานรานเทสโกโลตัสจะเห็นไดวาชวงเวลา 02.00 

- 04.00 เปนชวงเวลาที่มีลูกคาใชงานนอยที่สุด และชวงเวลา 08.00 - 14.00 จะเปนชวงเวลาที่มีลูกคา

ใชงานคอนขางคงที่ และชวงเวลา 16.00 - 22.00 เปนชวงเวลาที่มีการใชงานอาคารมาก และมากที่สุด

คือชวงเวลา 17.00 - 18.00

ที่มา : ฐานขอมูลฝายปฎิบัติการเอ็กเพรส 2552

แผนภูมิที่ 3.5 พฤติกรรมการใชอาคาร (หนวย = คนตอวัน)

ระยะเวลาการใชอาคาร

 อาคารใชงาน 24 ชั่วโมง ตอวันไมมีวันหยดุ

ปญหาที่พบจากการใชงานอาคารและระบบประกอบอาคาร 
จากการรวบรวมเอกสารการแจงซอมแซม ตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2552 – 31 ธันวาคม 2552 

ของรานสาขาเสนานิคม พบวา

 มีจํานวนปญหาทั้งสิ้น 47 ครั้ง 

 พบวาระบบเครื่องทําความเย็นมีจํานวนของปญหามากที่สุด คือ 26 ครั้ง
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ตารางที่ 3.5 จํานวนปญหาดานอาคารและระบบประกอบอาคาร

ปญหาดาน ประเภท จํานวนของปญหา
อาคาร โครงสราง / ฝา / พื้น / ผนัง        3 

สุขภัณฑ        1 

ระบบประกอบอาคารทั่วไป ระบบปรับอากาศ        3 

ระบบแสงสวาง        2 

ระบบกลองวงจรปด        3 

ระบบประกอบอาคารเฉพาะ ระบบเครื่องทําความเย็น       26 

ระบบเครื่องทําน้ําแข็ง             1 

ระบบประตูอัตโนมัติ               1 

อุปกรณอื่น ๆ เครื่องดักแมลง        1 

เครื่องขยายเสียง        2 

อื่น ๆ        4 

รวมปญหา (ครั้ง) 47
ที่มา : ฐานขอมูลฝายบริหารอาคารเครื่องจักรกลและพลังงานป 2552

ศึกษาสาเหตุของปญหาระบบเครื่องทําความเย็นจากเอกสารการแจงซอมทั้ง 26 คําสั่งาน โดยให

ความสําคัญที่ขอมูลที่ระบุสาเหตุของการแจงซอม  ประกอบดวย  

 อุณหภูมิไมไดมาตรฐาน 20 ครั้ง

 ไมทํางาน 2 ครั้ง

 หลอดไฟดับ 1 ครั้ง

 เสียงดัง 1 ครั้ง

 รั่ว 1 ครั้ง

 เครืองจักรหยุดทํางาน 1 ครั้ง

โดยที่สาเหตุของการเกิดทั้งหมดปญหาประกอบดวย

 น้ําแข็งตันคอลย 4 ครั้ง

 ทํางานผิดปกติ 4 ครั้ง

 คอมเพรสเซอรไมทํางาน 2 ครั้ง

 พัดลมคอยลรอนไมทํางาน 1 ครั้ง

 ปญหาจากอุปกรณสวนอื่นๆ 1 ครั้ง

 พบรอยรั่วที่คอนเดนซิ่ง 1 ครั้ง
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 เสือมสภาพตามอายุการใชงาน 1 ครั้ง

 ตรวจสอบแลวปกติ 1 ครั้ง

ปญหาที่พบจากการสัมภาษณผูจัดการราน5

จากการสัมภาษณผูจัดการราน ไดใหความเห็นในเรื่องของปญหาการใชงานอาคารไววา

ปญหาโดยสวนใหญ ที่พบคือเรื่องของระบบเครื่องทาํความเย็นที่เสียบอย  ชางที่เปนพนักงานของเราไม

มีความรูโดยตรงกับอุปกรณที่เสยี ทําใหตองเสียเวลาเขามาดูแตก็แกไขไมได และยังใหความเห็นวา

สาขาเคหะคลองจั่น บริเวณพื้นทีข่าย คอนขางเล็ก เวลาชางเขามาลางตูอยากใหเขาชวงกลางคืน 

00.00-04.00น. เนื่องจากปจจุบันการทํางานของชางทําใหมีผลกระทบตอการขายสินคาและบริการ

มาก โดยที่ปกติชางจะเขามาดําเนินการในชวงเวลาประมาณ 10.00 น

                                                  

5
สัมภาษณ  บุญตา ศรีวรรณะ,  ผูจัดการ สาขารามคําแหง 53,  23 กุมภาพันธ 2553
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3.1.6 รานเทสโก โลตัสเอ็กเพรส สาขาที่ 152 ลาดพราว 18
ที่ตั้งอาคาร 36/8 ซอยลาดพราว 18 แขวงจอมพล เขตจตุจักร กรุงเทพมหานคร 10900

รูปแบบราน สแตนอโลน

พื้นที่ใชสอย 237 ตารางเมตร

อายุอาคาร 3 ป 3 เดือน

ความสูง 1 ชั้น

สีอาคาร น้ําเงิน ขาว

โครงสราง คลส. หลังคาโลหะแผน

แผนที่อาคาร 

รูปภาพที่ 3.22 แผนที่ สาขาลาดพราว 18

พื้นที่ภายในอาคารประกอบดวย พื้นที่ขาย ขนาด 180.9 ตารางเมตร พื้นที่สํานักงาน 12 

ตารางเมตร และพื้นที่เก็บสินคา 44.7 ตารางเมตร
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รูปภาพที่ 3.23 พื้นที่ภายใน สาขาลาดพราว 18

สภาพอาคารภายนอก  

รูปภาพที่ 3.24 สภาพอาคารภายนอก  

สภาพอาคารภายใน

รูปภาพที่ 3.25 สภาพอาคารภายใน

          โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวของเสาหรือรอยแตกและการทรุดตัวของโครงสรางอาคาร

           ฝาเพดาน ไมพบการทรุดและชํารุดตัวของฝาและเพดาน 

         โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวหรือรอยแตกของโครงสรางอาคารดานนอก

          เปลือกอาคาร พบคราบสกปรกบนสีของเปลือกอาคาร 

          ทอระบายน้ําฝน ไมพบคราบน้ํารั่วตลอดแนวทอระบายน้ําฝน

           ฝา ไมพบการทรุดและชํารุดตัวของฝาและเพดานบรเิวณโดยรอบดาน

          พื้นถนน ไมพบการแตก และหลุม ของพื้นคอนกรีตบรเิวณ
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           ผนังอาคาร ไมพบคราบสกปรก และรอยราวบนผนังอาคาร

           พื้น ไมพบการแตกของกระเบื้อง

           หองน้ํา สะอาดและไมพบการอุดตันของทอน้ํา อางลางมือ และ โถชักโครก

           ประตู ประตูอยูในสภาพใชงานได พบวามีเพียงรอยถลอกเล็กนอย

สภาพอาคารระบบประกอบ
         ระบบประกอบอาคารทั่วไป มีคราบสนิมบริเวณเครื่องปรับอากาศดานนอกอาคาร

         ระบบประกอบอาคารเฉพาะ อยูในสภาพพรอมใชงาน

ขอมูลการใชอาคาร
ผูใชอาคารแบงออกได 2 ประเภท

           ผูใชอาคารประเภทถาวร  พนักงานประจําราน จํานวน 9 คน

           ผูใชอาคารประเภทชั่วคราว ลูกคา ผูติดตอสงสินคา เฉลี่ยตอวัน 500คน

พฤติกรรมการใชอาคาร
                จากการศึกษาขอมูลรปูแบบพฤติกรรมการใชงานรานเทสโกโลตัสจะเห็นไดวาชวงเวลา 00.00 - 05.00 

เปนชวงเวลาที่มีลูกคาใชงานนอยที่สุด และชวงเวลา 08.00 - 15.00 จะเปนชวงเวลาที่มีลูกคาใชงานคอนขางคงที่ 

และชวงเวลา 16.00 - 17.00 เปนชวงเวลาที่มีการใชงานอาคารมาก และมากที่สุดคือชวงเวลา 16.00 - 17.00

ที่มา : ฐานขอมูลฝายปฎิบัติการเอ็กเพรส 2552

แผนภูมิที่ 3.6 พฤติกรรมการใชอาคาร คนตอวัน
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ระยะเวลาการใชอาคาร
 อาคารใชงาน 24 ชั่วโมง ตอวันไมมีวันหยดุ

ปญหาที่พบจากการใชงานอาคารและระบบประกอบอาคาร 
จากการรวบรวมเอกสารการแจงซอมแซม ตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2552 – 31 ธันวาคม 2552 

ของรานสาขาลาดพราว 18 พบวา

 มีจํานวนปญหาทั้งสิ้น 57 ครั้ง 

 พบวาระบบเครื่องทําความเย็นมีจํานวนของปญหามากที่สุด คือ 33 ครั้ง

ตารางที่ 3.6 จํานวนปญหาดานอาคารและระบบประกอบอาคาร

ปญหาดาน ประเภท จํานวนของปญหา
อาคาร โครงสราง / ฝา / พื้น / ผนัง        5 

สุขภัณฑ        1 

ระบบประกอบอาคารทั่วไป ระบบปรับอากาศ        2 

ระบบแสงสวาง        2 

ระบบสุขาภิบาล        2 

ระบบประกอบอาคารเฉพาะ ระบบเครื่องทําความเย็น       33 

ระบบเครื่องทําน้ําแข็ง             2 

ระบบประตูอัตโนมัติ               1 

อุปกรณอื่น ๆ เครื่องดักแมลง        1 

ประตูรหัส        1 

อื่น ๆ        1 

รวมปญหา (ครั้ง) 57
ที่มา : ฐานขอมูลฝายบริหารอาคารเครื่องจักรกลและพลังงานป 2552

ศึกษาสาเหตุของปญหาระบบเครื่องทําความเย็นจากเอกสารการแจงซอมทั้ง 33 คําสั่งาน โดยให

ความสําคัญที่ขอมูลที่ระบุสาเหตุของการแจงซอม  ประกอบดวย  

 อุณหภูมิไมไดมาตรฐาน 21 ครั้ง

 หยุดทํางาน 5 ครั้ง

 ทํางานไมเต็มประสิทธิภาพ 3 ครั้ง

 ไมทํางาน 2 ครั้ง

 ปรับปรุงซอมแซม 1 ครั้ง

 ไหม 1 ครั้ง
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โดยที่สาเหตุของการเกิดทั้งหมดปญหาประกอบดวย

 น้ําแข็งตันคอลย 5 ครั้ง

 ตัวควบคุมอุณหภูมิเสีย 5 ครั้ง

 เบรคเกอรทริบ 4 ครั้ง

 พบรอยรั่วที่ตูแช 3 ครั้ง

 E 2 Board ตัดการทํางาน 2 ครั้ง

 พบรอยรั่วที่คอนเดนซิ่ง 2 ครั้ง

 ปญหาจากอุปกรณสวนอื่นๆ 1 ครั้ง

 คอมเพรสเซอรไมทํางาน 1 ครั้ง

 พัดลมคอยลเย็นชํารุด 1 ครั้ง

 เสือมสภาพตามอายุการใชงาน,อุบัติเหตุ 1 ครั้ง

 แอรเปาลมเขาตูแช 1 ครั้ง

ปญหาที่พบจากการสัมภาษณผูจัดการราน6

จากการสัมภาษณผูจัดการราน ไดใหความเห็นในเรื่องของปญหาการใชงานอาคารไววา

ปญหาโดยสวนใหญ ที่พบคือเรื่องของระบบเครื่องทาํความเย็นที่เสียบอยมีการเขามาซอมแลวเกิดการ

ชํารุดบอยครั้ง จึงทําใหสาขาตองเรียกชางเขามาซอมหลายๆครั้ง และติดขัดเรื่องเวลา คือทางสาขาแจง

ไปแลว กวาชางจะมาก็นานมาก บางทีทําใหสินคาบางอยางเสียหายไปแลวก็มี โดยสวนใหญไมมีการ

แจงกําหนดการเขาทํางานลวงหนา และเมื่อเวลาชางเขามาแกไขอุปกรณบางครั้งลูกคาเยอะทําใหกีด

ขวางทางเดินลูกคา ทําใหไมสะดวก และลูกคาก็ไมสะดวกในการซื้อสินคาเวลาโดยสวนใหญทีช่างเขา

มาใหบริการงานซอมบํารุงเชิงปองกันพบวาโดยสวนใหญเปนชวงเวลา 16.00 น และใชเวลาประมาณ 3 

- 4 ชั่วโมงในการทํางาน

                                                  

6
สัมภาษณ  วิภาดา ชนิดนอก,  ผูจัดการ สาขาลาดพราว 18,  27 กุมภาพันธ 2553
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3.1.7 รานเทสโก โลตัสเอ็กเพรส สาขาที่ 168 ลาดพราว 80
ที่ตั้งอาคาร 295/1 ลาดพราว 80 แยก11 ถ.ลาดพราว วังทองหลาง กรุงเทพมหานคร 10310

รูปแบบราน สแตนอโลน

พื้นที่ใชสอย 222 ตารางเมตร

อายุอาคาร 3 ป 1 เดือน

ความสูง 1 ชั้น

สีอาคาร น้ําเงิน ขาว

โครงสราง คลส. หลังคาโลหะ

แผนที่อาคาร 

รูปภาพที่ 3.26 แผนที่ราน สาขา ลาดพราว 80

พื้นที่ภายในอาคารประกอบดวย พื้นที่ขาย ขนาด 179 ตารางเมตร พื้นที่สํานักงาน 6 ตาราง

เมตร และพื้นที่เก็บสินคา 37 ตารางเมตร
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รูปภาพที่ 3.27 พื้นที่ภายใน รานสาขา ลาดพราว 80

สภาพอาคารภายนอก  

รูปภาพที่ 3.28 สภาพอาคารภายนอก  

สภาพอาคารภายใน

รูปภาพที่ 3.29 สภาพอาคารภายใน

          โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวของเสาหรือรอยแตกและการทรุดตัวของโครงสราง

           ฝาเพดาน ไมพบการทรุดและชํารุดตัวของฝาและเพดาน 

         โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวหรือรอยแตกของโครงสรางอาคารดานนอก

          เปลือกอาคาร ไมพบคราบสกปรกบนสีของเปลือกอาคาร 

          ทอระบายน้ําฝน ไมพบคราบน้ํารั่วตลอดแนวทอระบายน้ําฝน

           ฝา ไมพบการทรุดและชํารุดตัวของฝาและเพดานบรเิวณโดยรอบดาน

          พื้นถนน ไมพบการแตก และหลุม ของพื้นคอนกรีต
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           ผนังอาคาร ไมพบคราบสกปรก และรอยราวบนผนังอาคาร

           พื้น พบการแตกของกระเบื้องหลายจุด

           หองน้ํา สะอาดและไมพบการอุดตันของทอน้ํา อางลางมือ และ โถชักโครก

           ประตู ประตูอยูในสภาพใชงานได พบวามีเพียงรอยถลอกเล็กนอย

สภาพอาคารระบบประกอบ
         ระบบประกอบอาคารทั่วไป มีคราบสนิมบริเวณเครื่องปรับอากาศดานนอกอาคาร

         ระบบประกอบอาคารเฉพาะ อยูในสภาพพรอมใชงาน

ขอมูลการใชอาคาร
ผูใชอาคารแบงออกได 2 ประเภท

           ผูใชอาคารประเภทถาวร  พนักงานประจําราน จํานวน 9 คน

           ผูใชอาคารประเภทชั่วคราว ลูกคา ผูติดตอสงสินคา เฉลี่ยตอวัน 500 คน

พฤติกรรมการใชอาคาร
                         จากการศึกษาขอมูลรูปแบบพฤติกรรมการใชงานรานเทสโกโลตัสจะเห็นไดวาชวงเวลา 02.00 -

05.00 เปนชวงเวลาที่มีลูกคาใชงานนอยที่สุด และชวงเวลา 07.00 - 15.00 จะเปนชวงเวลาที่มีลูกคาใชงาน

คอนขางคงที่ และชวงเวลา 15.00 - 18.00 เปนชวงเวลาที่มีการใชงานอาคารมาก และมากที่สุดคือชวงเวลา 

16.00 - 18.00

 ที่มา : ฐานขอมูลฝายปฎิบัติการเอ็กเพรส 2552

แผนภูมิที่ 3.7 พฤติกรรมการใชอาคาร (หนวย = คนตอวัน)
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ระยะเวลาการใชอาคาร
 อาคารใชงาน 24 ชั่วโมง ตอวันไมมีวันหยดุ

ปญหาที่พบจากการใชงานอาคารและระบบประกอบอาคาร 
จากการรวบรวมเอกสารการแจงซอมแซม ตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2552 – 31 ธันวาคม 2552 

ของรานสาขาลาดพราว 80 พบวา

 มีจํานวนปญหาทั้งสิ้น 18 ครั้ง 

 พบวาระบบเครื่องทําความเย็นมีจํานวนของปญหามากที่สุด คือ 10 ครั้ง

ตารางที่ 3.7 จํานวนปญหาดานอาคารและระบบประกอบอาคาร

ปญหาดาน ประเภท จํานวนของปญหา
อาคาร โครงสราง / ฝา / พื้น / ผนัง        3 

ระบบประกอบอาคารทั่วไป ระบบแสงสวาง        1 

ระบบสุขาภิบาล        1 

ระบบบําบัดน้ําเสีย         1 

ระบบกลองวงจรปด        1 

ระบบประกอบอาคารเฉพาะ ระบบเครื่องทําความเย็น       10 

อุปกรณอื่น ๆ เครื่องดักแมลง 1 

รวมปญหา (ครั้ง) 18
ที่มา : ฐานขอมูลฝายบริหารอาคารเครื่องจักรกลและพลังงานป 2552

ศึกษาสาเหตุของปญหาระบบเครื่องทําความเย็นจากเอกสารการแจงซอมทั้ง 10 คําสั่งาน โดยให

ความสําคัญที่ขอมูลที่ระบุสาเหตุของการแจงซอม  ประกอบดวย  

 อุณหภูมิไมไดมาตรฐาน 8 ครั้ง

 ไมทํางาน 1 ครั้ง

 รั่ว 1 ครั้ง

โดยที่สาเหตุของการเกิดทั้งหมดปญหาประกอบดวย

 น้ําแข็งตันคอลย 2 ครั้ง

 ตัวควบคุมอุณหภูมิเสีย 2 ครั้ง

 พัดลมคอยลรอนไมทํางาน 1 ครั้ง

 ปญหาจากอุปกรณสวนอื่นๆ 1 ครั้ง

 เบรคเกอรทริบ 1 ครั้ง
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 พบรอยรั่วที่คอนเดนซิ่ง 1 ครั้ง

 คอมเพรสเซอรไมทํางาน 1 ครั้ง

 พัดลมคอยลเย็นชํารุด 1 ครั้ง

ปญหาที่พบจากการสัมภาษณผูจัดการราน7

จากการสัมภาษณผูจัดการราน ไดใหความเห็นในเรื่องของปญหาการใชงานอาคารไววา

ปญหาโดยสวนใหญ ที่พบคือเรื่องของระบบเครื่องทาํความเย็นที่เสียบอย  ก็ทํางาน OK ดีบางครั้งชา

ไปหนอย การทํางานไมติดขัดอะไรมากนัก มีกระทบตอลูกคาบางบางครั้งลูกคาเยอะทําใหกีดขวาง

ทางเดินลูกคาเวลาที่ชางมาใหบริการซอมบํารุง โดยสวนใหญไมมีการระบุที่แนนอนโดยที่ใชเวลา 3 - 4 

ชั่วโมงในการทํางาน

                                                  

7
สัมภาษณ  ธีระชัย เตาทอง,  ผูชวยผูจัดการ สาขาลาดพราว 80,  27 กุมภาพันธ 2553
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3.1.8 รานเทสโก โลตัสเอ็กเพรส สาขาที่ 209 เคหะคลองจั่น
ที่ตั้งอาคาร 1 3̧ ซอย 58 แขวงคลองจั่น เขตบางกะป กรุงเทพมหานคร 10240

รูปแบบราน รานตึกแถว

พื้นที่ใชสอย 302 ตารางเมตร

อายุอาคาร 2 ป 9 เดือน

ความสูง 2 ชั้น

สีอาคาร น้ําเงิน ขาว

โครงสราง คลส. หลังคาโลหะแผน

แผนที่อาคาร 

รูปภาพที่ 3.30 แผนที่รานสาขา เคหะคลองจั่น.

พื้นที่ภายในอาคารประกอบดวย พื้นที่ขาย ขนาด 214 ตารางเมตร พื้นที่สํานักงาน 12 ตาราง

เมตร และพื้นที่เก็บสินคา 66.1 ตารางเมตร
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รูปภาพที่ 3.31 พื้นที่ภายใน รานสาขา เคหะคลองจั่น ชั้นที่ 1

รูปภาพที่ 3.32 พื้นที่ภายใน รานสาขา เคหะคลองจั่น ชั้นที่ 2
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สภาพอาคารภายนอก  

รูปภาพที่ 3.33 สภาพอาคารภายนอก  

สภาพอาคารภายใน

รูปภาพที่ 3.34 สภาพอาคารภายใน

          โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวของเสาหรือรอยแตกและการทรุดตัวของ

           ฝาเพดาน พบการทรุดและชํารุดตัวของฝาและเพดาน 

           ผนังอาคาร พบคราบรอยราวบนผนังอาคารบริเวณกวาง

           พื้น พบการแตกของกระเบื้องหลายจุด

           หองน้ํา สะอาดและไมพบการอุดตันของทอน้ํา อางลางมือ และ โถชักโครก

           ประตู ประตูอยูในสภาพใชงานได 

สภาพอาคารระบบประกอบ
         ระบบประกอบอาคารทั่วไป มีคราบสนิมบริเวณเครื่องปรับอากาศดานนอกอาคาร

         ระบบประกอบอาคารเฉพาะ อยูในสภาพพรอมใชงาน

         โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวหรือรอยแตกของโครงสรางอาคารดานนอก

          เปลือกอาคาร ไมพบคราบสกปรกบนสีของเปลือกอาคาร 

          ทอระบายน้ําฝน ไมพบคราบน้ํารั่วตลอดแนวทอระบายน้ําฝน

           ฝา ไมพบการทรุดและชํารุดตัวของฝาและเพดานบรเิวณโดยรอบดาน

          พื้นถนน ไมพบการแตก และหลุม ของพื้นคอนกรีตบรเิวณ
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ขอมูลการใชอาคาร
ผูใชอาคารแบงออกได 2 ประเภท

           ผูใชอาคารประเภทถาวร  พนักงานประจําราน จํานวน 16 คน

           ผูใชอาคารประเภทชั่วคราว ลูกคา ผูติดตอสงสินคา เฉลี่ยตอวัน 1,200 คน

พฤติกรรมการใชอาคาร
จากการศึกษาขอมูลรูปแบบพฤตกิรรมการใชงานรานเทสโกโลตัสจะเห็นไดวาชวงเวลา 00.00 

- 05.00 เปนชวงเวลาที่มีลูกคาใชงานนอยที่สุด และชวงเวลา 10.00 - 16.00 จะเปนชวงเวลาที่มีลูกคา

ใชงานคอนขางคงที่ และชวงเวลา 16.00 - 18.00 เปนชวงเวลาที่มีการใชงานอาคารมาก และมากที่สุด

คือชวงเวลา 17.00 - 18.00

ที่มา : ฐานขอมูลฝายปฎิบัติการเอ็กเพรส 2552

แผนภูมิที่ 3.8 พฤติกรรมการใชอาคาร (หนวย = คนตอวัน)

ระยะเวลาการใชอาคาร
 อาคารใชงาน 24 ชั่วโมง ตอวันไมมีวันหยดุ

ปญหาที่พบจากการใชงานอาคารและระบบประกอบอาคาร 
จากการรวบรวมเอกสารการแจงซอมแซม ตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2552 – 31 ธันวาคม 2552 

ของรานสาขาเคหะคลองจั่น พบวา

 มีจํานวนปญหาทั้งสิ้น 22 ครั้ง 

 พบวาระบบเครื่องทําความเย็นมีจํานวนของปญหามากที่สุด คือ 9 ครั้ง
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ตารางที่ 3.8 จํานวนปญหาดานอาคารและระบบประกอบอาคาร

ปญหาดาน ประเภท จํานวนของปญหา
อาคาร โครงสราง / ฝา / พื้น / ผนัง        6 

สุขภัณฑ        1 

ระบบประกอบอาคารทั่วไป ระบบแสงสวาง        1 

ระบบกลองวงจรปด        1 

ระบบประกอบอาคารเฉพาะ ระบบเครื่องทําความเย็น         9 

ระบบเครื่องทําน้ําแข็ง             1 

อุปกรณอื่น ๆ เครื่องดักแมลง        1 

เครื่องขยายเสียง        1 

อื่น ๆ        1 

รวมปญหา (ครั้ง) 22
ที่มา : ฐานขอมูลฝายบริหารอาคารเครื่องจักรกลและพลังงานป 2552

ศึกษาสาเหตุของปญหาระบบเครื่องทําความเย็นจากเอกสารการแจงซอมทั้ง 9 คําสั่งาน โดยให

ความสําคัญที่ขอมูลที่ระบุสาเหตุของการแจงซอม  ประกอบดวย  

 อุณหภูมิไมไดมาตรฐาน 6 ครั้ง

 ทํางานไมเต็มประสิทธิภาพ 2 ครั้ง

 ไมทํางาน 1 ครั้ง

โดยที่สาเหตุของการเกิดทั้งหมดปญหาประกอบดวย

 น้ําแข็งตันคอลย 2 ครั้ง

 พัดลมคอยลรอนไมทํางาน 1 ครั้ง

 ตัวควบคุมอุณหภูมิเสีย 1 ครั้ง

 พบรอยรั่วที่ตูแช 1 ครั้ง

 ปญหาจากอุปกรณสวนอื่นๆ 1 ครั้ง

 เบรคเกอรทริบ 1 ครั้ง

 E 2 Board ตัดการทํางาน 1 ครั้ง

 Compressor ตัดการทํางาน 1 ครั้ง
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ปญหาที่พบจากการสัมภาษณผูจัดการราน8

จากการสัมภาษณผูจัดการราน ไดใหความเห็นในเรื่องของปญหาการใชงานอาคารไววา

ปญหาโดยสวนใหญ ที่พบคือเรื่องของระบบเครื่องทาํความเย็นที่เสียบอย  ชางผูใหบริการทํางานไดด ี 

การทํางานไมติดขัดอะไรมากนัก มีกระทบตอลูกคาบางเล็กนอยเวลาที่ชางมาใหบริการซอมบาํรุงที่ไม

คอยสะดวกเวลาเขามาดูแลตูแชประจําเดือน โดยสวนใหญเปนชวงเวลา 13.00 น และใชเวลาประมาณ 

3 ชั่วโมงในการทํางาน

                                                  

8
สัมภาษณ  ดุษฎี   แหวนแยม,  ผูชวยผูจัดการ สาขาเคหะคลองจั่น,  27 กุมภาพันธ 2553
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3.1.9 รานเทสโก โลตัสเอ็กเพรส สาขาที่ 211 ลาดพราว 87
ที่ตั้งอาคาร 285 2̧85/1 2̧85/2-3 ซ.ลาดพราว87 (จันทราสุข) ถ.ลาดพราว แขวงวัง

ทองหลาง เขตวังทองหลาง กรุงเทพมหานคร 10310

รูปแบบราน รานตึกแถว

พื้นที่ใชสอย 240 ตารางเมตร

อายุอาคาร 3 ป 0 เดือน

ความสูง 1 ชั้น

สีอาคาร น้ําเงิน ขาว

โครงสราง คลส.

แผนที่อาคาร 

รูปภาพที่ 3.35 แผนที่ราน สาขา ลาดพราว 87

พื้นที่ภายในอาคารประกอบดวย พ้ืนที่ขาย ขนาด 197 ตารางเมตร พื้นที่สํานักงาน 4.5 ตาราง

เมตร และพื้นที่เก็บสินคา 32.2 ตารางเมตร
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รูปภาพที่ 3.36 พื้นที่ภายในราน สาขา ลาดพราว 87

           สภาพอาคารภายนอก  

รูปภาพที่ 3.37 สภาพอาคารภายนอก  

สภาพอาคารภายใน

รูปภาพที่ 3.38 สภาพอาคารภายใน

          โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวของเสาหรือรอยแตกและการทรุดตัวของโครงสรางอาคาร

         โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวหรือรอยแตกของโครงสรางอาคารดานนอก

          เปลือกอาคาร พบคราบสกปรกบนสีของเปลือกอาคารบริเวณกวาง

          ทอระบายน้ําฝน ไมพบคราบน้ํารั่วตลอดแนวทอระบายน้ําฝน

           ฝา ไมพบการทรุดและชํารุดตัวของฝาและเพดานบรเิวณโดยรอบดาน

          พื้นถนน ไมพบการแตก และหลุม ของพื้นคอนกรีต
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           ฝาเพดาน ไมพบการทรุดและชํารุดตัวของฝาและเพดาน 

           ผนังอาคาร ไมพบคราบสกปรก และรอยราวบนผนังอาคาร

           พื้น พบการแตกของกระเบื้องเล็กนอย

           หองน้ํา สะอาดและไมพบการอุดตันของทอน้ํา อางลางมือ และ โถชักโครก

           ประตู ประตูอยูในสภาพใชงานได 

สภาพอาคารระบบประกอบ
         ระบบประกอบอาคารทั่วไป มีคราบสนิมบริเวณเครื่องปรับอากาศดานนอกอาคาร

         ระบบประกอบอาคารเฉพาะ อยูในสภาพพรอมใชงาน

ขอมูลการใชอาคาร
ผูใชอาคารแบงออกได 2 ประเภท

           ผูใชอาคารประเภทถาวร  พนักงานประจําราน จํานวน 9 คน

           ผูใชอาคารประเภทชั่วคราว ลูกคา ผูติดตอสงสินคา เฉลี่ยตอวัน 300 คน

พฤติกรรมการใชอาคาร
จากการศึกษาขอมูลรูปแบบพฤติกรรมการใชงานรานเทสโกโลตัสจะเห็นไดวาชวงเวลา 03.00 

- 05.00 เปนชวงเวลาที่มีลูกคาใชงานนอยที่สุด และชวงเวลา 06.00 - 15.00 จะเปนชวงเวลาที่มีลูกคา

ใชงานคอนขางคงที่ และชวงเวลา 15.00 - 23.00 เปนชวงเวลาที่มีการใชงานอาคารมาก และมากที่สุด

คือชวงเวลา 17.00 - 19.00

ที่มา : ฐานขอมูลฝายปฎิบัติการเอ็กเพรส 2552

แผนภูมิที่ 3.9 พฤติกรรมการใชอาคาร (หนวย = คนตอวัน)
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ระยะเวลาการใชอาคาร
 อาคารใชงาน 6.30 น – 23.30 น หรือ 17 ชั่วโมง ตอวันไมมีวันหยุด

ปญหาที่พบจากการใชงานอาคารและระบบประกอบอาคาร 
จากการรวบรวมเอกสารการแจงซอมแซม ตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2552 – 31 ธันวาคม 2552 

ของรานสาขาลาดพราว 87พบวา

 มีจํานวนปญหาทั้งสิ้น 18 ครั้ง 

 พบวาระบบเครื่องทําความเย็นมีจํานวนของปญหามากที่สุด คือ 27 ครั้ง

ตารางที่ 3.9 จํานวนปญหาดานอาคารและระบบประกอบอาคาร

ปญหาดาน ประเภท จํานวนของปญหา
อาคาร โครงสราง / ฝา / พื้น / ผนัง        2 

ระบบประกอบอาคารทั่วไป ระบบปรับอากาศ        1 

ระบบกลองวงจรปด        3 

ระบบประกอบอาคารเฉพาะ ระบบเครื่องทําความเย็น       18 

อุปกรณอื่น ๆ เครื่องดักแมลง        1 

รถเข็นลูกคา        1 

อื่น ๆ        1 

รวมปญหา (ครั้ง) 27
ที่มา : ฐานขอมูลฝายบริหารอาคารเครื่องจักรกลและพลังงานป 2552

ศึกษาสาเหตุของปญหาระบบเครื่องทําความเย็นจากเอกสารการแจงซอมทั้ง 18 คําสั่งาน โดยให

ความสําคัญที่ขอมูลที่ระบุสาเหตุของการแจงซอม  ประกอบดวย  

 อุณหภูมิไมไดมาตรฐาน 14 ครั้ง

 ทํางานไมเต็มประสิทธิภาพ 3 ครั้ง

 เสียงดัง 1 ครั้ง

โดยที่สาเหตุของการเกิดทั้งหมดปญหาประกอบดวย

 ทํางานผิดปกติ 5 ครั้ง

 น้ําแข็งตันคอลย 2 ครั้ง

 อุณหภูมิสาขาสูง 2 ครั้ง

 พัดลมคอยลรอนไมทํางาน 1 ครั้ง

 ตัวควบคุมอุณหภูมิเสีย 1 ครั้ง
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 เบรคเกอรทริบ 1 ครั้ง

 พัดลมคอยลเย็นชํารุด 1 ครั้ง

 Compressor ตัดการทํางาน 1 ครั้ง

 ทอน้ําทิ้งหลักอุดตัน 1 ครั้ง

ปญหาที่พบจากการสัมภาษณผูจัดการราน9

จากการสัมภาษณผูจัดการราน ไดใหความเห็นในเรื่องของปญหาการใชงานอาคารไววา

ปญหาโดยสวนใหญ ที่พบคือเรื่องของระบบเครื่องทาํความเย็นที่เสียบอย  ชางผูใหบริการทํางานไดดี

แตเวลาที่เขาสาขานั้นลาชามากๆเลย(สวนใหญเลยละ) การทํางานไมติดขัดอะไรมากนัก มีกระทบตอ

ลูกคาบางเล็กนอยเวลาที่ชางมาใหบริการซอมบํารุงที่ไมคอยสะดวกเวลาเขามาดูแลตูแชประจาํเดือน

โดยสวนใหญไมแนนอน และใชเวลาประมาณ 3 ชั่วโมงในการทํางาน

                                                  

9
สัมภาษณ  อดิศักดิ์ นาดี,  ผูจัดการ สาขาลาดพราว 87,  27 กุมภาพันธ 2553
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3.1.10 รานเทสโก โลตัสเอ็กเพรส สาขาที่ 238 รามคําแหง 50
ที่ตั้งอาคาร 31/1 ซอยรามคําแหง 50 (สหกรณ 1) ถนนรามคําแหง แขวงหัวหมาก 

เขตบางกะป กรุงเทพมหานคร 10240

รูปแบบราน สแตนอโลน

พื้นที่ใชสอย 252 ตารางเมตร

อายุอาคาร 2 ป 8 เดือน

ความสูง 1 ชั้น

สีอาคาร น้ําเงิน ขาว

โครงสราง คลส. หลังคาโลหะแผน

แผนที่อาคาร 

รูปภาพที่ 3.39 แผนที่รานสาขา รามคําแหง 50

พื้นที่ภายในอาคารประกอบดวย พื้นที่ขาย ขนาด 204 ตารางเมตร พื้นที่สํานักงาน 12 ตาราง

เมตร และพื้นที่เก็บสินคา 36 ตารางเมตร
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รูปภาพที่ 3.40 พื้นที่ภายใน รานสาขา รามคําแหง 50

สภาพอาคารภายนอก  

รูปภาพที่ 3.41 สภาพอาคารภายนอก  

         โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวหรือรอยแตกของโครงสรางอาคารดานนอก

          เปลือกอาคาร ไมพบคราบสกปรกบนสีของเปลือกอาคาร 

          ทอระบายน้ําฝน ไมพบคราบน้ํารั่วตลอดแนวทอระบายน้ําฝน

           ฝา พบการทรุดของฝาและเพดานจํานวนมาก

          พื้นถนน ไมพบการแตกและเปนหลุม 
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สภาพอาคารภายใน

รูปภาพที่ 3.42 สภาพอาคารภายใน

          โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวของเสาหรือรอยแตก

           ฝาเพดาน พบการทรุดและ มีและมีคราบดํา

           ผนังอาคาร ไมพบคราบสกปรก และรอยราวบนผนังอาคาร

           พื้น ไมพบการแตกของกระเบื้อง

           หองน้ํา สะอาดและไมพบการอุดตันของทอน้ํา อางลางมือ และ โถชักโครก

           ประตู ประตูอยูในสภาพใชงานได

สภาพอาคารระบบประกอบ
         ระบบประกอบอาคารทั่วไป มีคราบสนิมบริเวณเครื่องปรับอากาศดานนอกอาคาร

         ระบบประกอบอาคารเฉพาะ อยูในสภาพพรอมใชงาน

ขอมูลการใชอาคาร
ผูใชอาคารแบงออกได 2 ประเภท

           ผูใชอาคารประเภทถาวร  พนักงานประจําราน จํานวน 8 คน

           ผูใชอาคารประเภทชั่วคราว ลูกคา ผูติดตอสงสินคา เฉลี่ยตอวัน 400 คน

พฤติกรรมการใชอาคาร

จากการศึกษาขอมูลรูปแบบพฤตกิรรมการใชงานรานเทสโกโลตัสจะเห็นไดวาชวงเวลา 00.00 

- 06.00 เปนชวงเวลาที่มีลูกคาใชงานนอยที่สุด และชวงเวลา 07.00 - 15.00 จะเปนชวงเวลาที่มีลูกคา

ใชงานคอนขางคงที่ และชวงเวลา 16.00 - 17.00 เปนชวงเวลาที่มีการใชงานอาคารมาก และมากที่สุด

คือชวงเวลา 17.00 - 18.00
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ที่มา : ฐานขอมูลฝายปฎิบัติการเอ็กเพรส 2552

แผนภูมิที่ 3.10 พฤติกรรมการใชอาคาร (หนวย = คนตอวัน)

ระยะเวลาการใชอาคาร
 อาคารใชงาน 6.00 น – 23.30 น หรือ 17 ชั่วโมงครึ่ง ตอวันไมมีวันหยุด

ปญหาที่พบจากการใชงานอาคารและระบบประกอบอาคาร 
จากการรวบรวมเอกสารการแจงซอมแซม ตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2552 – 31 ธันวาคม 2552 

ของรานรามคําแหง 50พบวา

 มีจํานวนปญหาทั้งสิ้น 30 ครัง้ 

 พบวาระบบเครื่องทําความเย็นมีจํานวนของปญหามากที่สุด คือ 24 ครั้ง

ตารางที่ 3.10 จํานวนปญหาดานอาคารและระบบประกอบอาคาร

ปญหาดาน ประเภท จํานวนของปญหา
อาคาร โครงสราง / ฝา / พื้น / ผนัง        1 

ระบบประกอบอาคารทั่วไป ระบบปรับอากาศ        1 

ระบบไฟฟา        1 

ระบบประกอบอาคารเฉพาะ ระบบเครื่องทําความเย็น       24 

อุปกรณอื่น ๆ เครื่องดักแมลง        1 

ประตูรหัส        1 

รถเข็นลูกคา        1 

รวมปญหา (ครั้ง) 30
ที่มา : ฐานขอมูลฝายบริหารอาคารเครื่องจักรกลและพลังงานป 2552
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ศึกษาสาเหตุของปญหาระบบเครื่องทําความเย็นจากเอกสารการแจงซอมทั้ง 26 คําสั่งาน โดยให

ความสําคัญที่ขอมูลที่ระบุสาเหตุของการแจงซอม  ประกอบดวย  

 อุณหภูมิไมไดมาตรฐาน 20 ครั้ง

 หลอดไฟดับ 2 ครั้ง

 ปรับปรุงซอมแซม 1 ครั้ง

 เบรกเกอรเมน Trip 1 ครั้ง

โดยที่สาเหตุของการเกิดทั้งหมดปญหาประกอบดวย

 พบรอยรั่วที่ตูแช 5 ครั้ง

 น้ําแข็งตันคอลย 3 ครั้ง

 พัดลมคอยลรอนไมทํางาน 2 ครั้ง

 ปญหาจากอุปกรณสวนอื่นๆ 2 ครั้ง

 คอมเพรสเซอรไมทํางาน 2 ครั้ง

 พบรอยรั่วที่คอนเดนซิ่ง 1 ครั้ง

 น้ํายาฉีดเขาคอยลนอย 1 ครั้ง

ปญหาที่พบจากการสัมภาษณผูจัดการราน10

จากการสัมภาษณผูจัดการราน ไดใหความเห็นในเรื่องของปญหาการใชงานอาคารไววา

ปญหาโดยสวนใหญ ที่พบคือเรื่องของระบบเครื่องทาํความเย็นที่เสียบอย  ก็ทํางานเรียบรอย แตมี

ปญหาลูกคาไมสามารถเขาไปหยิบสินคาที่ตองการได เนื่องจากเวลาที่ทําการซอมตองทําการรื้อของ

ออกจาก Shelf ทั้งหมดปญหาของพนักงานคือเมื่อทําการรื้อของแลวไมเก็บหรือจดัเรียงใหเรียบรอยและ

บริเวณพื้นก็เปยกและสกปรกพนักงานก็ตองมาตามเช็ดที่หลังเพราะอาจมีลูกคาลื่นไดเวลาที่ชางมา

ใหบริการซอมบํารุง โดยสวนใหญไมมีการระบุที่แนนอนโดยที่ใชเวลา 3 - 4 ชั่วโมงในการทํางาน

                                                  

10
สัมภาษณ  จิราพร คําเวียง,  ผูจัดการ สาขารามคําแหง 50,  23 กุมภาพันธ 2553
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3.1.11 รานเทสโก โลตัสเอ็กเพรส สาขาที่ 304 ลาดพราว 47
ที่ตั้งอาคาร 16, 18, 20 ซอยลาดพราว 47 (สะพาน 2) ถนนลาดพราว แขวงวัง

ทองหลาง เขตวังทองหลาง กรุงเทพมหานคร 10240

รูปแบบราน รานตึกแถว

พื้นที่ใชสอย 283 ตารางเมตร

อายุอาคาร 2 ป 2 เดือน

ความสูง 2 ชั้น

สีอาคาร น้ําเงิน ขาว

โครงสราง คลส.

แผนที่อาคาร 

รูปภาพที่ 3.43 แผนที่รานเทสโก โลตัสเอ็กเพรส สาขาที่ 304 ลาดพราว 47

พื้นที่ภายในอาคารประกอบดวย พื้นที่ขาย ขนาด 227 ตารางเมตร พื้นที่สํานักงาน 12 ตาราง

เมตร และพื้นที่เก็บสินคา 33 ตารางเมตร
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รูปภาพที่ 3.44 แผนที่รานสาขา ลาดพราว 47 ชั้นที่ 1

รูปภาพที่ 3.45 แผนที่รานสาขา ลาดพราว 47 ชั้นที่ 2
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สภาพอาคารภายนอก  

รูปภาพที่ 3.46 สภาพอาคารภายนอก  

สภาพอาคารภายใน

รูปภาพที่ 3.47 สภาพอาคารภายใน

          โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวของเสาหรือรอยแตกและการทรุดตัวของโครงสราง

           ฝาเพดาน ไมพบการทรุดและชํารุดตัวของฝาและเพดาน 

           ผนังอาคาร ไมพบคราบสกปรก และรอยราวบนผนังอาคาร

           พื้น พบการแตกของกระเบื้องเล็กนอย

           หองน้ํา สะอาดและไมพบการอุดตันของทอน้ํา อางลางมือ และ โถชักโครก

           ประตู ประตูอยูในสภาพใชงานได 

สภาพอาคารระบบประกอบ
         ระบบประกอบอาคารทั่วไป มีคราบสนิมบริเวณเครื่องปรับอากาศดานนอกอาคาร

         ระบบประกอบอาคารเฉพาะ อยูในสภาพพรอมใชงาน

         โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวหรือรอยแตกของโครงสรางอาคารดานนอก

          เปลือกอาคาร ไมพบการลอกของสเีปลือกอาคาร

          ทอระบายน้ําฝน ไมพบคราบน้ํารั่วตลอดแนวทอระบายน้ําฝน

           ฝา พบวามีการหลุดลอนจํานวนมาก

          พื้นถนน ไมพบการแตก และหลุม ของพื้นคอนกรีตบรเิวณ
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ขอมูลการใชอาคาร
ผูใชอาคารแบงออกได 2 ประเภท

           ผูใชอาคารประเภทถาวร  พนักงานประจําราน จํานวน 11 คน

           ผูใชอาคารประเภทชั่วคราว ลูกคา ผูติดตอสงสินคา เฉลี่ยตอวัน 1,200 คน

พฤติกรรมการใชอาคาร

จากการศึกษาขอมูลรูปแบบพฤติกรรมการใชงานรานเทสโกโลตัสจะเห็นไดวาชวงเวลา 03.00 

- 05.00 เปนชวงเวลาที่มีลูกคาใชงานนอยที่สุด และชวงเวลา 06.00 - 15.00 จะเปนชวงเวลาที่มีลูกคา

ใชงานคอนขางคงที่ และชวงเวลา 15.00 - 23.00 เปนชวงเวลาที่มีการใชงานอาคารมาก และมากที่สุด

คือชวงเวลา 18.00 - 19.00

ที่มา : ฐานขอมูลฝายปฎิบัติการเอ็กเพรส 2552

              แผนภูมิที่ 3.11 พฤติกรรมการใชอาคาร (หนวย = คนตอวัน)

ระยะเวลาการใชอาคาร

 อาคารใชงาน 24 ชั่วโมง ตอวันไมมีวันหยดุ

ปญหาที่พบจากการใชงานอาคารและระบบประกอบอาคาร 
จากการรวบรวมเอกสารการแจงซอมแซม ตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2552 – 31 ธันวาคม 2552 

ของรานสาขาลาดพราว 47 พบวา

 มีจํานวนปญหาทั้งสิ้น 20 ครัง้ 

 พบวาระบบเครื่องทําความเย็นมีจํานวนของปญหามากที่สุด คือ 9 ครั้ง
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ตารางที่ 3.11 จํานวนปญหาดานอาคารและระบบประกอบอาคาร

ปญหาดาน ประเภท จํานวนของปญหา
อาคาร โครงสราง / ฝา / พื้น / ผนัง        1 

สุขภัณฑ        1 

ระบบประกอบอาคารทั่วไป ระบบไฟฟา        1 

ระบบสุขาภิบาล        2 

ระบบประกอบอาคารเฉพาะ ระบบเครื่องทําความเย็น         9 

ระบบประตูอัตโนมัติ               5 

อุปกรณอื่น ๆ เครื่องดักแมลง        1 

รวมปญหา (ครั้ง) 20
ที่มา : ฐานขอมูลฝายบริหารอาคารเครื่องจักรกลและพลังงานป 2552

ศึกษาสาเหตุของปญหาระบบเครื่องทําความเย็นจากเอกสารการแจงซอมทั้ง 9 คําสั่งาน โดยให

ความสําคัญที่ขอมูลที่ระบุสาเหตุของการแจงซอม  ประกอบดวย  

 อุณหภูมิไมไดมาตรฐาน 9 ครั้ง

โดยที่สาเหตุของการเกิดทั้งหมดปญหาประกอบดวย

 น้ําแข็งตันคอลย 3 ครั้ง

 พัดลมคอยลรอนไมทํางาน 2 ครั้ง

 พัดลมคอยลเย็นชํารุด 1 ครั้ง

 สายเซนเซอรเสีย 1 ครั้ง

 คอยลรอนสกปรก 1 ครั้ง

ปญหาที่พบจากการสัมภาษณผูจัดการราน11

จากการสัมภาษณผูจัดการราน ไดใหความเห็นในเรื่องของปญหาการใชงานอาคารไววา

ปญหาโดยสวนใหญ ที่พบคือเรื่องของระบบเครื่องทาํความเย็นที่เสียบอย  ชางไมคอยชํานาญ ในการ

ซอม โดยใหความเห็นวาชางเมื่อเขามาดําเนินการเสร็จแลวการแจงผลการทํางาน คือเมื่องานเสร็จก็

กลับเลย มีกระทบตอลูกคาบางเล็กนอยเวลาที่ชางมาใหบริการซอมบํารุงที่ไมคอยสะดวกเวลาเขามา

ดูแลตูแชประจําเดือน โดยสวนใหญเปนชวงเวลา 10.00 น และใชเวลาประมาณ 3 ชั่วโมงในการทํางาน

                                                  

11
สัมภาษณ  นางชลาลัย หิรัญสินสุนทร,  ผูจัดการ สาขาลาดพราว 47,  27 กุมภาพันธ 2553
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3.1.12 รานเทสโก โลตัสเอ็กเพรส สาขาที่ 358 รามคําแหง 65
ที่ตั้งอาคาร 268/24 ซ.ลาดพราว 122 - แขวงวังทองหลาง เขตวังทองหลาง 

กรุงเทพมหานคร 10310

รูปแบบราน รานตึกแถว

พื้นที่ใชสอย 228 ตารางเมตร

อายุอาคาร 1 ป 2 เดือน

ความสูง 1 ชั้น

สีอาคาร เขียว ขาว

โครงสราง คลส. หลังคาโลหะ 

แผนที่อาคาร 

รูปภาพที่ 3.48 แผนที่รานสาขา รามคําแหง 65

พื้นที่ภายในอาคารประกอบดวย พื้นที่ขาย ขนาด 186 ตารางเมตร พื้นที่สํานักงาน 

6ตารางเมตร และพื้นที่เก็บสินคา 36.8 ตารางเมตร
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         รูปภาพที่ 3.49 พื้นที่ภายใน รานสาขา รามคําแหง 65

ระสภาพอาคารภายนอก  

รูปภาพที่ 3.50  สภาพอาคารภายนอก  

สภาพอาคารภายใน

รูปภาพที่ 3.51 สภาพอาคารภายใน

         โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวหรือรอยแตกของโครงสรางอาคารดานนอก

          เปลือกอาคาร ไมพบคราบสกปรกบนสีของเปลือกอาคาร 

          ทอระบายน้ําฝน ไมพบคราบน้ํารั่วตลอดแนวทอระบายน้ําฝน

           ฝา ไมพบการทรุดและชํารุดตัวของฝาและเพดานบรเิวณโดยรอบดาน

          พื้นถนน ไมพบการแตก และหลุม ของพื้นคอนกรีตบรเิวณ
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          โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวของเสาหรือรอยแตกและการทรุดตัวของโครงสราง

           ฝาเพดาน ไมพบการทรุดและชํารุดตัวของฝาและเพดาน 

           ผนังอาคาร ไมพบคราบสกปรก และรอยราวบนผนังอาคาร

           พื้น ไมพบการแตกของกระเบื้อง

           หองน้ํา สะอาดและไมพบการอุดตันของทอน้ํา อางลางมือ และ โถชักโครก

           ประตู ประตูอยูในสภาพใชงานได 

สภาพอาคารระบบประกอบ
         ระบบประกอบอาคารทั่วไป อยูในสภาพพรอมใชงาน

         ระบบประกอบอาคารเฉพาะ อยูในสภาพพรอมใชงาน

ขอมูลการใชอาคาร
ผูใชอาคารแบงออกได 2 ประเภท

           ผูใชอาคารประเภทถาวร  พนักงานประจําราน จํานวน 12 คน

           ผูใชอาคารประเภทชั่วคราว ลูกคา ผูติดตอสงสินคา เฉลี่ยตอวัน 1,200 คน

พฤติกรรมการใชอาคาร

จากการศึกษาขอมูลรูปแบบพฤตกิรรมการใชงานรานเทสโกโลตัสจะเห็นไดวาชวงเวลา 00.00 

- 05.00 เปนชวงเวลาที่มีลูกคาใชงานนอยที่สุด และชวงเวลา 08.00 - 14.00 จะเปนชวงเวลาที่มีลูกคา

ใชงานคอนขางคงที่ และชวงเวลา 16.00 - 18.00 เปนชวงเวลาที่มีการใชงานอาคารมาก และมากที่สุด

คือชวงเวลา 17.00 - 18.00

  ที่มา : ฐานขอมูลฝายปฎิบัติการเอ็กเพรส 2552

แผนภูมิที่ 3.12 พฤติกรรมการใชอาคาร (หนวย = คนตอวัน)
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ระยะเวลาการใชอาคาร
 อาคารใชงาน 24 ชั่วโมง ตอวันไมมีวันหยดุ

ปญหาที่พบจากการใชงานอาคารและระบบประกอบอาคาร 
จากการรวบรวมเอกสารการแจงซอมแซม ตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2552 – 31 ธันวาคม 2552 

ของรานสาขารามคําแหง 65พบวา

 มีจํานวนปญหาทั้งสิ้น 6 ครั้ง 

 พบวาระบบเครื่องทําความเย็นมีจํานวนของปญหามากที่สุด คือ 2 ครั้ง

ตารางที่ 3.12 จํานวนปญหาดานอาคารและระบบประกอบอาคาร

ปญหาดาน ประเภท จํานวนของปญหา
อาคาร สุขภัณฑ        1 

ระบบประกอบอาคารทั่วไป ระบบสุขาภิบาล        1 

ระบบประกอบอาคารเฉพาะ ระบบเครื่องทําความเย็น         2 

ระบบเครื่องทําน้ําแข็ง             1 

อุปกรณอื่น ๆ เครื่องดักแมลง        1 

รวมปญหา (ครั้ง) 6
ที่มา : ฐานขอมูลฝายบริหารอาคารเครื่องจักรกลและพลังงานป 2552

ศึกษาสาเหตุของปญหาระบบเครื่องทําความเย็นจากเอกสารการแจงซอมทั้ง 2 คําสั่งาน โดยให

ความสําคัญที่ขอมูลที่ระบุสาเหตุของการแจงซอม  ประกอบดวย  

 อุณหภูมิไมไดมาตรฐาน 1 ครั้ง

 ทอน้ําทิ้งตัน 1 ครั้ง

โดยที่สาเหตุของการเกิดทั้งหมดปญหาประกอบดวย

 พบรอยรั่วที่ตูแช 1 ครั้ง

 ทอน้ําทิ้งหลักอุดตัน 1 ครั้ง
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ปญหาที่พบจากการสัมภาษณผูจัดการราน12

จากการสัมภาษณผูจัดการราน ไดใหความเห็นในเรื่องของปญหาการใชงานอาคาร วา

โดยรวมถือวาไมมีปญหาอะไรมากนักเนื่องจากยังเปนสาขาใหมอยู การทํางานของวางซอมบํารุงก็ไมมี

ปญหา แตมีเรื่องหองเย็นที่เสียบอยและสวนใหญไมทราบกําหนดเวลาการทํางานของชางซอมบํารงุ

โดยที่สวนใหญชางจะเขามาซอมบํารุงเชิงปองกันเวลา 10.00 น

                                                  

12
สัมภาษณ  มารินิ พุมหิรัญ,  ผูชวยผูจัดการ สาขารามคําแหง 65,  28 กุมภาพันธ 2553
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3.1.13 รานเทสโก โลตัสเอ็กเพรส สาขาที่ 369 ทาวน อิน ทาวน 
ที่ตั้งอาคาร 1329/10 ซอยลาดพราว 94 - แขวงวังทองหลาง เขตวังทองหลาง 

กรุงเทพมหานคร10310

รูปแบบราน คอมมูนิตี้มอลล

พื้นที่ใชสอย 1,200 ตารางเมตร

อายุอาคาร 0 ป 9 เดือน

ความสูง 2 ชั้น

สีอาคาร เขียว ขาว

โครงสราง คลส. หลังคาโลหะแผน

แผนที่อาคาร 

รูปภาพที่ 3.52 แผนที่ราน สาขาทาวน อิน ทาวน 

พื้นที่ภายในอาคารประกอบดวย พื้นที่ขาย ขนาด 240 ตารางเมตร พื้นที่สํานักงาน 12 ตาราง

เมตร และพื้นที่เก็บสินคา 40 ตารางเมตร พื้นที่แบงเชาและพื้นทีลาดจอดรถ 1,110 ตารางเมตร
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รูปภาพที่ 3.53 พื้นที่ภายในราน สาขาทาวน อิน ทาวน 

สภาพอาคารภายนอก  

รูปภาพที่ 3.54 สภาพอาคารภายนอก  

สภาพอาคารภายใน

รูปภาพที่ 3.55 สภาพอาคารภายใน

          โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวของเสาหรือรอยแตกและการทรุดตัวของโครงสราง

         โครงสรางอาคาร   ไมพบรอยราวหรือรอยแตกของโครงสรางอาคารดานนอก

          เปลือกอาคาร ไมพบคราบสกปรกบนสีของเปลือกอาคาร 

          ทอระบายน้ําฝน ไมพบคราบน้ํารั่วตลอดแนวทอระบายน้ําฝน

           ฝา ไมพบการทรุดและชํารุดตัวของฝาและเพดานบรเิวณโดยรอบดาน

          พื้นถนน ไมพบการแตก และหลุม ของพื้นคอนกรีตบรเิวณ
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           ฝาเพดาน ไมพบการทรุดและชํารุดตัวของฝาและเพดาน 

           ผนังอาคาร ไมพบคราบสกปรก และรอยราวบนผนังอาคาร

           พื้น ไมพบการแตกของกระเบื้อง

           หองน้ํา สะอาดและไมพบการอุดตันของทอน้ํา อางลางมือ และ โถชักโครก

           ประตู ประตูอยูในสภาพใชงานได 

สภาพอาคารระบบประกอบ
         ระบบประกอบอาคารทั่วไป อยูในสภาพพรอมใชงาน

         ระบบประกอบอาคารเฉพาะ อยูในสภาพพรอมใชงาน

ขอมูลการใชอาคาร
ผูใชอาคารแบงออกได 2 ประเภท

           ผูใชอาคารประเภทถาวร  พนักงานประจําราน จํานวน 14 คน

           ผูใชอาคารประเภทชั่วคราว ลูกคา ผูติดตอสงสินคา เฉลี่ยตอวัน 1,400คน

พฤติกรรมการใชอาคาร
จากการศึกษาขอมูลรูปแบบพฤตกิรรมการใชงานรานเทสโกโลตัสจะเห็นไดวาชวงเวลา 04.00 - 05.00 

เปนชวงเวลาที่มีลูกคาใชงานนอยที่สุด และชวงเวลา 07.00 - 14.00 จะเปนชวงเวลาที่มีลูกคาใชงานคอนขางคงที่ 

และชวงเวลา 15.00 - 18.00 เปนชวงเวลาที่มีการใชงานอาคารมาก และมากที่สุดคือชวงเวลา 17.00 - 18.00

ที่มา : ฐานขอมูลฝายปฎิบัติการเอ็กเพรส 2552

แผนภูมิที่ 3.13 พฤติกรรมการใชอาคาร (หนวย = คนตอวัน)

ระยะเวลาการใชอาคาร :

 อาคารใชงาน 24 ชั่วโมง ตอวันไมมีวันหยดุ
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ปญหาที่พบจากการใชงานอาคารและระบบประกอบอาคาร 
จากการรวบรวมเอกสารการแจงซอมแซม ตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2552 – 31 ธันวาคม 2552 

ของรานสาขาทาวน อิน ทาวน พบวา

 มีจํานวนปญหาทั้งสิ้น 33 ครั้ง 

 พบวาระบบเครื่องทําความเย็นมีจํานวนของปญหามากที่สุด คือ 10 ครั้ง

ตารางที่ 3.13 จํานวนปญหาดานอาคารและระบบประกอบอาคาร

ปญหาดาน ประเภท จํานวนของปญหา
อาคาร โครงสราง / ฝา / พื้น / ผนัง        5 

สุขภัณฑ        2 

ระบบประกอบอาคารทั่วไป ระบบปรับอากาศ        2 

ระบบกลองวงจรปด        3 

ระบบประกอบอาคารเฉพาะ ระบบเครื่องทําความเย็น       10 

อุปกรณอื่น ๆ เครื่องดักแมลง        1 

เครื่องขยายเสียง        1 

ระบบแก็สเชื้อเพลิง        2 

อื่น ๆ        7 

รวมปญหา (ครั้ง) 33
ที่มา : ฐานขอมูลฝายบริหารอาคารเครื่องจักรกลและพลังงานป 2552

ศึกษาสาเหตุของปญหาระบบเครื่องทําความเย็นจากเอกสารการแจงซอมทั้ง 10 คําสั่งาน โดยให

ความสําคัญที่ขอมูลที่ระบุสาเหตุของการแจงซอม  ประกอบดวย  

 อุณหภูมิไมไดมาตรฐาน 6 ครั้ง

 ทํางานไมเต็มประสิทธิภาพ 1 ครั้ง

 หลอดไฟดับ 1 ครั้ง

 เบรกเกอรเมน Trip 1 ครั้ง

 แตก 1 ครั้ง

โดยที่สาเหตุของการเกิดปญหาอณุหภูมิไมไดมาตรฐานทั้ง 6 ครั้ง ที่ถูกระบุไวในเอกสาร ประกอบดวย

 E 2 Board ตัดการทํางาน 2 ครั้ง

 พบรอยรั่วที่ตูแช 1 ครั้ง

 ปญหาจากอุปกรณสวนอื่นๆ 1 ครั้ง
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 เบรคเกอรทริบ 1 ครั้ง

 เกิดจากการใชงานของผูใชไมถูกตองหรือใชงาน

ผิดประเภท 1 ครั้ง

 ปลั๊กอุดตูเย็นไมครบ 1 ครั้ง

ปญหาที่พบจากการสัมภาษณผูจัดการราน13

จากการสัมภาษณผูจัดการราน ไดใหความเห็นในเรื่องของปญหาการใชงานอาคารไววา

ปญหาโดยสวนใหญ ที่พบคือเรื่องของระบบเครื่องทาํความเย็นที่เสียบอย  มีการเขามาซอมแลวแลว

เกิดการชํารุดบอยครั้ง จึงทําใหสาขาตองเรียกชางเขามาซอมหลายๆครั้ง และเวลาที่เขามาดําเนินการ

ลาชามาก การทํางานไมติดขัดอะไรมากนัก มีกระทบตอลูกคาบางเล็กนอยเวลาที่ชางมาใหบริการซอม

บํารุงที่ไมคอยสะดวกเวลาเขามาดูแลตูแชประจําเดือน โดยสวนใหญเปนชวงเวลา 18.0 0-21.00 น 

และใชเวลาประมาณ 3 ชั่วโมงในการทํางาน

                                                  

13 สัมภาษณ  ธิติมา เซียวสุรัตน,  ผูชวยผูจัดการ สาขาทาวน อิน ทาวน ,  28 กุมภาพันธ 2553
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3.2 ระบบประกอบอาคารและรูปแบบทั่วไปของตําแหนงการติดตั้งระบบประกอบอาคาร
เนื่องจากการศึกษาพบวาระบบประกอบอาคารของแตละอาคารในกรณีศึกษามีรูปแบบ

ใกลเคียงกันทั้งจํานวน ขนาด และ ตําแหนงการวัดวาง  สามารถแบงระบบประกอบอาคารออกไดเปน 

2 ประเภทไดแก ประเภทที่ 1 ระบบประกอบอาคารทั่วไป และ ประเภทที่ 2 ระบบประกอบอาคารเฉพาะ 

ประกอบดวย

ระบบประกอบอาคารทั่วไป ลักษณะ
ระบบปรับอากาศ ใชเครื่องปรับอากาศขนาด ชนิดระบายความรอนดวยอากาศแบบ

แยกสวน หรือ Spilt Type

ระบบระบายอากาศ ใชพัดลมระบายอากาศภายในพืน้ที่เก็บสินคาและหองน้ํา

ระบบไฟฟา ตูควบคุมไฟฟา MDB รับไฟฟาจากการไฟฟานครหลวง

ระบบไฟฟาสํารอง ใชระบบ UPS เพื่อสํารองไฟฟาใหกับระบบคอมพิวเตอร

ระบบโทรศัพท ติดตั้งในพื้นที่สํานักงานและบริเวณเครื่องแคชเชียรจํานวน 2 ชุด            

ระบบแสงสวาง พื้นที่ขายใชโคมไฟชนิด 2 x 36 วัตต เปนหลอดฟลูออเรสเซนท ชนดิ 

T8 โดยมีแผงควบคุมการเปด ปดและสวิทซไฟแยกเปนชุด

ระบบควบคุมอัดคีภัย ติดตั้งถังดับเพลิงเคมใีนพื้นที่ขาย และพื้นที่เก็บสนิคา 6 จุด

ระบบแจงเหตเุพลิงไหม ในอาคารมีระบบแจงเหตุเพลิงไหม ระบบตรวจจับควัน

ระบบสุขาภิบาล ใชน้ําประปา มีถังน้ําสํารอง 800 ลิตรและติดตั้งระบบปมน้ํา

ระบบบําบัดน้ําเสีย มีถังดักไขมันติดตั้งบรเิวณเคานเตอรขายสินคา

ระบบมานอากาศ ติดตั้งเครื่องเปาลมมานอากาศบริเวณประตูทางเขา

ระบบกลองวงจรปด มีระบบกลองวงจรปด บันทึกภาพดวยคอมพิวเตอร 1 ชุด

ระบบประกอบอาคารเฉพาะ
ระบบเครื่องทําความเย็น  มีตูแชสินคาภายในพื้นทีข่าย 6 ตู เปนระบบแบบรวมศูนย

 ระบบเครื่องทําน้ําแข็ง      มีการติดตั้งเครื่องผลิตน้ําแข็ง 1 ตัว ขนาดผลิต 100 กิโลกรัม

ระบบประตูอัตโนมัติ        มีการติดตั้งบริเวณทางเขาหนาอาคาร 1 ชุด
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ตําแหนงของระบบประกอบอาคารภายและอุปกรณในรานเทสโก โลตัสเอ็กเพรส

                   รูปภาพที่ 3.56 แผนผังการจัดวางระบบประกอบอาคารภายในรานเทสโก โลตัสเอ็กเพรส
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3.3  ขอมูลสภาพในปจจุบัน
จากขอมูลการทั้งหมดขางตนที่ทาํการศึกษารานเทสโกโลตัสท้ัง 13 สาขา สามารถนํามาสรุปและแสดง

ในรูปแบบของตารางเพื่อเปรียบเทียบใหเห็นชัดเจนและตารางตอไปนี้จะใชในการวิเคราะหในบทที่ 5 ตอไป 

ตารางที่ 3.14 สรุปขอมูลเบื้องตนของอาคารกรณีศึกษา

ชื่อราน ที่ตั้ง รูปแบบราน
อายุอาคาร 
(ป)

ขนาดพื้นทีใช
สอยอาคาร  
(ตร.ม)

โครงสราง
อาคาร

จํานวน
ชั้น

สีเปลือกอาคาร

เสนานิคม เขตจตุจักร สถานีน้ํามัน 7.6 306 ค.ล.ส 1 น้ําเงิน ขาว
สุขาภิบาล เขตบึงกุม สถานีน้ํามัน 7.5 398 ค.ล.ส 1 น้ําเงิน ขาว
วังหิน เขตลาดพราว สแตนอโลน 4.6 299 ค.ล.ส 1 น้ําเงิน ขาว
ซอยเสมอดามาพงษ เขตลาดพราว สแตนอโลน 3.6 253 ค.ล.ส 1 น้ําเงิน ขาว
รามคําแหง 53 เขตวังทองหลาง ตึกแถว 3.4 270 ค.ล.ส 2 น้ําเงิน ขาว
ลาดพราว 18 เขตจตุจักร สแตนอโลน 3.3 237 ค.ล.ส 1 น้ําเงิน ขาว
ลาดพราว 80 เขตวังทองหลาง สแตนอโลน 3.1 222 ค.ล.ส 1 น้ําเงิน ขาว
เคหะคลองจั่น เขตบางกะป ตึกแถว 2.9 302 ค.ล.ส 2 น้ําเงิน ขาว
ลาดพราว 87 เขตวังทองหลาง  ตึกแถว 3 240 ค.ล.ส 1 น้ําเงิน ขาว
รามคําแหง 50 เขตบางกะป สแตนอโลน 2.8 252 ค.ล.ส 1 น้ําเงิน ขาว
ลาดพราว 47 เขตวังทองหลาง ตึกแถว 2.2 283 ค.ล.ส 2 น้ําเงิน ขาว
รามคําแหง 65 เขตวังทองหลาง ตึกแถว 1.2 228 ค.ล.ส 1 เขียว ขาว
ทาวน อิน ทาวน เขตวังทองหลาง ศูนยการคา 0.9 1,200 ค.ล.ส 2 เขียว ขาว

ตารางที่ 3.15 เปรียบเทียบลักษณะพื้นที่ใชสอยอาคารภายในอาคาร

ชื่อราน
พื้นทีใชสอยอาคารภายในอาคาร  (ตร.ม)

พื้นที่ขาย พื้นที่เก็บสินคา พื้นที่สํานักงาน

เสนานิคม 271 15.7 19.5

สุขาภิบาล 285 75 38

วังหิน 242 43 14

ซอยเสมอดามาพงษ 201 41 10

รามคําแหง 53 182 75 12

ลาดพราว 18 181 44 12

ลาดพราว 80 179 37 6

เคหะคลองจั่น 214 72 16

ลาดพราว 87 197 34 9

รามคําแหง 50 204 36 12

ลาดพราว 47 227 39 16

รามคําแหง 65 186 37 6

ทาวน อิน ทาวน 240 42 18
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ตารางที่ 3.16 สภาพอาคารภายนอกภายใน

 หมายถึง ไมพบปญหา  หมายถึงพบปญหาเพียงเล็กนอย  หมายถึงพบปญหามาก
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ตารางที่ 3.17 สภาพระบบประกอบอาคาร

 หมายถึง ไมพบปญหา  หมายถึงพบปญหาเพียงเล็กนอย  หมายถึงพบปญหามาก
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ตารางที่ 3.18 ขอมูลการใชอาคาร พฤติกรรมการใชอาคารโดยเฉลี่ยตอวัน และ ระยะเวลาการใชอาคาร

ชื่อราน รูปแบบราน
ผูใชอาคารประ

ถาวร (คน)
ผูใชอาคารประเภท

ชั่วคราว  (คน)
ชวงเวลาการใช

อาคาร

ระยะเวลาการ
ใชอาคาร
(ชั่วโมง)

เสนานิคม สถานีน้ํามัน 11 1,800 00:00 น -24.00 น 24

สุขาภิบาล สถานีน้ํามัน 13 1,300 00:00 น -24.00 น 24

วังหิน สแตนอโลน 13 600 00:00 น -24.00 น 24

ซอยเสมอดามาพงษ สแตนอโลน 12 600 00:00 น -24.00 น 24

รามคําแหง 53 ตึกแถว 14 900 00:00 น -24.00 น 24

ลาดพราว 18 สแตนอโลน 9 500 00:00 น -24.00 น 24

ลาดพราว 80 สแตนอโลน 9 500 00:00 น -24.00 น 24

เคหะคลองจั่น ตึกแถว 16 1,200 00:00 น -24.00 น 24

ลาดพราว 87 ตึกแถว 9 300 06.30 น – 23.30 น 17

รามคําแหง 50 สแตนอโลน 8 400 06.30 น – 23.30 น 17

ลาดพราว 47 ตึกแถว 11 1,200 00:00 น -24.00 น 24

รามคําแหง 65 ตึกแถว 12 1,200 00:00 น -24.00 น 24

ทาวน อิน ทาวน ศูนยการคา 14 1,400 00:00 น -24.00 น 24

ตารางที่ 3.19 ปญหาที่พบจากการใชงานอาคารและระบบประกอบอาคาร 
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ตารางที่ 3.20 ปญหาที่พบจากการสัมภาษณผูจัดการราน



บทที่ 4

การดูแลรักษาอาคาร และระบบประกอบอาคาร

บทนี้จะเปนการนําเสนอบทสรุปของการดูแลรักษาอาคารรานเทสโกโลตัส ทั้ง 13 อาคาร กรณีศึกษา 

เพื่อใหทราบถึงวิธีการ รูปแบบในการดูแลรักษาอาคารและระบบประกอบอาคาร คาใชจาย รวมทั้งปญหาจาก

การดูแลอาคารในดานตางๆ เพื่อเปนขอมูลในการวิเคราะหเปรียบเทียบในบทตอไป ประกอบดวย

 นโยบายการดูแลรักษาอาคารรานเทสโก โลตัส

 โครงสรางการบริหารงาน

 หนาที่ความรับผิดชอบและรูปแบบการใหบริการ

 มาตรฐานและวิธีการทํางาน

 การควบคุมและการตรวจสอบการทํางาน

 คาใชจายในดานการดูแลอาคารสถานที่ของกรณีศึกษา รานเทสโกโลตัสอ็กเพรส 13 สาขา

 ปญหาการดูแลอาคารและระบบประกอบอาคารจากผูใหบริการ

4.1 นโยบายการดูแลรักษาอาคารรานเทสโก โลตัส
การดูแลรักษาอาคารและระบบประกอบอาคารของงรานเทสโก โลตัสเอ็กเพรส อยูภายใตหนวยงาน

เฉพาะ ที่มีชื่อเรียกวา ฝายบริหารอาคาร เครื่องจักร และพลังงาน ที่มีบทบาทหนาที่หลักในการกําหนดโยบาย

และมาตรฐานการดูแลงานดานอาคารสถานที่ รวมถึงการวางแผนงบประมาณ การจัดใหมีการบริการดานซอม

บํารุง งานดานทําความสะอาด และการบริหารงานดานพลังงาน

ฝายบริหารอาคาร ฯ  ของงรานเทสโกโลตัสเอ็กเพรส  มีนโยบายในเรื่องการดูแลอาคารสถานที่ ที่ทําให

เกิดความสะดวกสะบายและความปลอดภัยกับลูกคา พนักงาน และบุคคลที่เขามาใชบริการหรือติดตองาน   มี

แนวคิดการใชประโยชนสูงสุดจากอาคารและระบบประกอบอาคารเพื่อใหตอบสนองความตองการขององคกร

โดยทําใหการดูแลอาคารสถานที่มีตนทุนการดูแลที่เหมาะสม โดยมุงเนนในเรื่องการซอมบํารุงเชิงปองกันหรือการ

บํารุงรักษาตามแผนงาน  เนนเรื่องการใชเทคโนยี่ระบบคอมพิวเตอรที่มีประสิทธิภาพในการควบคุมและ

ตรวจสอบการทํางานของขบวนการ การซอมบํารุง เพื่อสนับสนุนงานบริการดานดูแลรักษาอาคารใหมีคลองตัว

ทําใหเกิดความสะดวกและรวดเร็วเพื่อใหอาคารและระบบประกอบอาคารสามารถสนับสนุนการดําเนินธุรกิจได

อยางเต็มที่  

มีนโยบายดานพลังงานที่ชัดเจนโดยมีการกําหนดเปาหมายในการลดการใชพลังงานทุกป และผลักดัน

การสรางจิตสํานึกใหพนักงานมีสวนรวมเห็นความสําคัญของพลังงานอันจะทําใหเกิดการลดการใชพลังงานอยาง

ยั่งยืน ทั้งนี้ควบคูไปกับการใชอุปกรณควบคุมพลังงานที่มีประสิทธิภาพ
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4.2 โครงสรางการบริหารงาน
งานดานการดูแลรักษาอาคาร และระบบประกอบอาคารรานเทสโก โลตัสเอ็กเพรสมี โครงสรางการ

บริหารดังนี้

พนักงานประจํา วาจางบริษัทภานนอก

4.3 หนาที่ความรับผิดชอบและรูปแบบการใหบริการ
ผูอํานวยการฝายบริหารทรัพยสิน มีหนาที่ในการกําหนดนโยบายการดําเนินงานของฝายดูแลอาคาร

ใหมีความสอดคลองกับเปาหมายของการดําเนินธุรกิจของรานเทสโกโลตัส ไมเฉพาะรูปแบบเอ็กเพรสเทานั้น แต

รวมไปถึงรานคาในรูปแบบอื่น ๆ รวมถึงศูนยกระจายสินคา  ดานนโยบายมีความชัดเจนและใหความสําคัญใน

เรื่องความปลอดภัยของลูกคาและพนักงาน ที่ตองไดรับความปลอดภัยในการใชงานอาคาร ความรวดเร็วในการ

ใหบริการงานซอมบํารุง และเรื่องการลดการใชพลังงาน 

ผูจัดการอาวุโสฝายซอมบํารุง มีหนาที่ในการกําหนดรูปแบบ มาตรฐาน และวิธีการของฝายดูแล

อาคาร ใหมีความสอดคลองกับนโยบายของผูอํานวยการฝายบริหารทรัพยสิน นอกจากนั้นแลวยังกําหนดวิธีการ

ตรวจสอบประสิทธิภาพการทํางานโดยเนนในเรื่องการวัดผลเชิงตัวเลข   ดานนโยบายมีความชัดเจนและให

ความสําคัญเรื่องความสะดวกสะบายในการใชงานอาคารของลูกคา คือ การปรับอุณหภูมิภายในรานใหได 26 

องศาเชลเซียส  รักษาระดับความสวางของพื้นที่ขายใหได 800 ลักซ และการควบคุมอุณหภูมิของระบบเครื่องทํา

แผนผังที่ 4.1 โครงสรางยอยการบริหารงานฝายบริหารอาคาร เครื่องจักร และพลังงาน

ระดับบริหารจัดการ
ระดับปฎิบัติการ
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ความเย็นที่ตองไดตามมาตราฐานที่กไหนดและความชัดเจนในเรื่องระบบประกอบอาคารตองมีความพรอมและ

สามารถใชงานไดตลอดเวลา โดยมีการกําหนดงบประมาณเฉพาะสําหรับการเปลี่ยนใหมทดแทน ระบบประกอบ

อาคาร 

ผูจัดการเขตซอมบํารุง มีหนาที่ในการกํากับ ดูแล ควบคุม และตรวจสอบ การทํางานของหนวยซอม

เคลื่อนที่ใหเปนไปตาม รูปแบบและมาตรฐานที่กําหนด การควบคุมงบประมาณดานงานซอมบํารุง ดานพลังงาน

และ ดานความสะอาด  และการแกไขปญหาเฉพาะหนาที่เกิดขึ้น เพื่อใหอาคารและระบบประกอบอาคาร

สามารถใชงานไดอยางมีประสิทธิภาพ  โดยเนนการซอมบํารุงเชิงปองกันควบคูไปกับการซอมบํารุงเชิงแกไข และ

เนนการใชงานระบบคอมพิวเตอรเพื่อชวยในการจัดการงานซอมบํารุง โดยมีรานคาเทสโกโลตัสเอ็กเพรสในความ

รับผิดชอบทั้งหมด 439 สาขา

หัวหนาทีมชาง มีหนาที่ในตรวจสอบและรายงานผล การทํางานของหนวยซอมเคลื่อนที่ เพื่อใหเปนไป

ตามแผนงานที่กําหนดไว โดยมีการกําหนดหนาที่ความรับผิดชอบและรูปแบบการปฎิบัติงานไวอยางขัดเจน

ประกอบดวยงานดานการดูแลอาคาร และระบบประกอบอาคาร โดยมีการแบงเขตความรับผิดชอบ ออกเปนตาม

ภูมิภาคของประเทศ ไดแก 

 กรุงเทพและบริมณฑล ดูแลโดย หัวหนาทีมชาง 1 รับผิดชอบ รานเทสโกโลตัส 135 สาขาโดย

มีระยะเวลาในการเดินทางโดยเฉลี่ยในเขต  0.5 ถึง 1  ชั่วโมง

 ภาคใต และ ภาคตะวันตก ดูแลโดย หัวหนาทีมชาง 2  รับผิดชอบ รานเทสโกโลตัส 60 สาขา 

โดยมีระยะเวลาในการเดินทางโดยเฉลี่ยในเขต  0.5 ถึง 3  ชั่วโมง

 กรุงเทพสวนกลาง ดูแลโดย หัวหนาทีมชาง 3 รับผิดชอบ รานเทสโกโลตัส  126 สาขา โดยมี

ระยะเวลาในการเดินทางโดยเฉลีย่ในเขต    0.5 ถึง 3  ชั่วโมง

 ภาคอีสานและ ภาคตะวันออก ดูแลโดย หัวหนาทีมชาง  4 รับผิดชอบ รานเทสโกโลตัส  56 

สาขา โดยมีระยะเวลาในการเดินทางโดยเฉลี่ยในเขต    0.5 ถึง 3  ชั่วโมง

 ภาคเหนือ ดูแลโดย หัวหนาทีมชาง 5 รับผิดชอบ รานเทสโกโลตัส 62 สาขา โดยมีระยะเวลา

ในการเดินทางโดยเฉลี่ยในเขต   3 ถึง 4  ชั่วโมง

เห็นไดวาการกําหนดการแบงเขตการดูแลมีแนวคิดที่ตองการใหการใหอาคารและระบบประกอบอาคาร

มีความพรอมใชงานตลอดเวลาและไมติดขัด และงานซอมบํารุงตองสามารถเดินทางเขาถึงปญหาไดอยางรวดเรว็  

ขอบเขตการทํางาน

1. ดูแล รานในความรับผิดชอบของแตละทีม

2. ตรวจเช็คงานในเขตความรับผิดชอบใหเสร็จทุกสาขาภายใน 1 เดือน

3. ดูแลรักษาอาคาร Store Express ใหอยูในสภาพที่สมบูรณตามสภาพการใชงาน

ไมใหเสียหายจนทําใหพนักงานและลูกคาไมสะดวกและปลอดภัยตามปกติ เชน 

ผนังอาคาร ,หลังคา , พื้นทั้งในอาคารและนอกอาคาร เปนตน หากงานดานโยธา
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เกินขีดความสามารถของ Team Mobile จะตองแจงใหหัวหนาเขตที่ดูแลทราบซึ่ง

อาจจะตองใชผูรับเหมาเฉพาะเขามาแกไข

4. งานระบบปรับอากาศ จะตองดูแลบํารุงรักษาตรวจเช็คใหพรอมใชงานหากเครื่อง

เสียจะตองตรวจเช็คเบื้องตนใหสามารถทํางานไดยกเวนงานเปลี่ยน Compressor

ซึ่งตองแจงใหหัวหนาเขตที่ดูแลจัดหาผูรับเหมามาทําการเปลี่ยนให

5. ระบบ Fire Alarm จะตองทําการตรวจเช็คใหพรอมใชงานและเช็คแบบละเอียดทุกๆ 

6 เดือน

6. ระบบ Pump น้ําและถังเก็บน้ําสํารอง จะตองทําการตรวจเช็คใหพรอมใชงานอยู

เสมอ

7. ระบบ CCTV ทําการตรวจเช็คใหระบบพรอมทํางานไดตาม Function ที่กําหนดไว

และเมื่อไดรับแจงงานจะตองเขาทําการแกไขใหเสร็จภายใน 24 ชั่วโมง

8. ระบบแสงสวาง จะตองทําการตรวจเช็คและซอมแซมใหใชงานไดตามปกติ

หนวยซอมเคลื่อนที่ เปนหนวยงานจางบริษัทภายนอกใหเขามาดําเนินการงานซอมบํารุงเชิง

ปองกันใหเปนไปตามแผนงานที่กําหนด และรวมถึงการซอมแซมเชิงแกไข โดยรูปแบบและวิธีการ

ทํางานกําหนดโดยฝายบริหารอาคาร เครื่องจักร และพลังงาน พบวามีเอกสารชัดเจนถึงวิธีการ

ใหบริการและซอมบํารุง เรียกวา แบบฟอรมการบํารุงรักษาประจําเดือน ที่ใชในการควบคุมการทํางาน 

ลักษณะของหนวยงานนี้มีลักษณะ เปนหนวยเคลือนที่ไมประจําอยูที่สาขาใดสาขาหนึ่ง ใชรถยนต

ประเภทระกระบะ 2 ตอน ภายในรถประกอบดวยเครื่องมือ เครื่องใช และ อะไหลทั่วไปที่ใชสําหรับงาน

ซอมบํารุง  มีเจาหนาที่ชางประจํารถ 2 คน โดยใหบริการไปตามรานเทสโกโลตัส สาขาตางที่อยูในเขต

ความรับผิดชอบของตนเอง  ตามแผนงานการซอมบํารุง ที่กําหนดไว มีรอบการใหบริการอยูระหวาง 

เวลา 8.00 น – 17.00 น ไมมีวันหยุด มีการแบงทีมงานดังนี้ 

 กรุงเทพและบริมณฑล จัดใหมีหนวยเคลื่อนที่ 3 ทีม รับผิดชอบราน 135 สาขา

- ทีม A1 ดูแล  45  ราน

- ทีม A2 ดูแล  42  ราน

- ทีม A3 ดูแล  48  ราน

 ภาคใตและภาคตะวันตก จัดใหมีหนวยเคลื่อนที่ 2 ทีม รับผิดชอบราน 60 สาขา

- ทีม B1 ดูแล  43  ราน

- ทีม B2 ดูแล  17  ราน

 กรุงเทพสวนกลาง จัดใหมีหนวยเคลื่อนที่ 3 ทีม รับผิดชอบราน 126 สาขา

- ทีม C1 ดูแล  40  ราน

- ทีม C2 ดูแล  41  ราน

- ทีม C3 ดูแล  45  ราน



 ภาคอีสานและภาคตะวันออก

-

-

 สาขา

-

-

หนวยซอมประจําอาคาร
บํารุงเชิงปองกันและรวมถึงการซอมแซมเชิงแกไข โดยมีการใหบริการเฉพาะอาคารที่เปนรูปแบบ ราน

ภายในศูนยการคา  เทานั้นเนื่องจากมีลักษณะที่เฉพาะและมีพื้นที่ขนาดใหญกวา รานคาในรูแปบบอื่น 

โดยมีเจาหนาที่ประจํา

ทั้งสองหนวยงานคือ 

ซอมบํารุงเชิงปองกัน

ระบบปรับอากาศ

 ลางแผนกรองอากาศ 

 ทําความสะอาดมอเตอรพัดลม 

ตานปกติ

 ชุดควบคุมและแสดงผลอุณหภูมทิํางานตามปกติอุณหภูมิการทาํงานถูกตั้งไวที่ 

26

 เช็คทําอะอาดชองหัวจายลม

 ถอดฝาครอบลางคอลยเย็นทั้งตัวดวยเครื่องฉีดน้ํา

ภาคอีสานและภาคตะวันออก จัดใหมีหนวยเคลื่อนที่ 2 ทีม รับผิดชอบราน 

- ทีม D1 ดูแล  36  ราน

- ทีม D2 ดูแล  20  ราน

สาขาภาคเหนือ จัดใหมีหนวยเคล่ือนที่ 3 ทีม รับผิดชอบราน 62

- ทีม E1 ดูแล  35  ราน

- ทีม E2 ดูแล  27  ราน

รูปที ่4.1 รถหนวยซอมเคลื่อนที่

หนวยซอมประจําอาคาร เปนหนวยงานจางบริษัทภายนอกใหเขามาดําเนินการงานซอม

บํารุงเชิงปองกันและรวมถึงการซอมแซมเชิงแกไข โดยมีการใหบริการเฉพาะอาคารที่เปนรูปแบบ ราน

ภายในศูนยการคา  เทานั้นเนื่องจากมีลักษณะที่เฉพาะและมีพื้นที่ขนาดใหญกวา รานคาในรูแปบบอื่น 

ระจําอาคาร 2 คน ใหบริการอยูระหวาง เวลา 8.00 น – 17.00 

ทั้งสองหนวยงานคือ หนวยซอมเคลื่อนท่ี และ หนวยซอมประจําอาคาร รับผิดชอบงานระบบ

ซอมบํารุงเชิงปองกันดังนี้ 

ระบบปรับอากาศ

ลางแผนกรองอากาศ (Filter) ลางถาดเดรนและใชลมเปาไลทอเดรนน้ําทิ้ง

ทําความสะอาดมอเตอรพัดลม Fan coil ดวยเครื่องดูดฝุน และเชค็มอเตอรทํางาน

ตานปกติ

ชุดควบคุมและแสดงผลอุณหภูมทิํางานตามปกติอุณหภูมิการทาํงานถูกตั้งไวที่ 

26oC

เช็คทําอะอาดชองหัวจายลม, ตัวเครื่องและบริเวณโดยรอบ ไมมเีลอะรอยมือ

ถอดฝาครอบลางคอลยเย็นทั้งตัวดวยเครื่องฉีดน้ํา
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ทีม รับผิดชอบราน 56 สาขา

62 สาขา

เปนหนวยงานจางบริษัทภายนอกใหเขามาดําเนินการงานซอม

บํารุงเชิงปองกันและรวมถึงการซอมแซมเชิงแกไข โดยมีการใหบริการเฉพาะอาคารที่เปนรูปแบบ ราน

ภายในศูนยการคา  เทานั้นเนื่องจากมีลักษณะที่เฉพาะและมีพื้นที่ขนาดใหญกวา รานคาในรูแปบบอื่น 

00 น 

หนวยซอมเคลื่อนท่ี และ หนวยซอมประจําอาคาร รับผิดชอบงานระบบ

ลางถาดเดรนและใชลมเปาไลทอเดรนน้ําทิ้ง

ดวยเครื่องดูดฝุน และเชค็มอเตอรทํางาน

ชุดควบคุมและแสดงผลอุณหภูมทิํางานตามปกติอุณหภูมิการทาํงานถูกตั้งไวที่ 

ตัวเครื่องและบริเวณโดยรอบ ไมมเีลอะรอยมือ
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 หยอดน้ํามันหลอลื่นมอเตอรพัดลม Fan Coil

 เช็ครอยรั่วน้ํายาที่ขอตอทอตางๆดวยน้ําฟองสบู

 มีแผนสติดเกอรบารโคตของระบบงานฐานขอมูลเครื่องจักรถูกตอง

 ชุดคอลยรอน (Condensing)

ระบบไฟฟา

 ภายในหอง MDB จะตองไมมีวัสดุที่เปนเชื้อเพลิงเก็บไว เชน กระดาษ สีหรือน้ํามัน

ตางๆ

 เปดฝาครอบหนาตูทุกตูดุดฝุน ทาํความสะอาดและตองไมมีสิ่งของอยูในตู

 ตรวจเช็คเครื่องวัด,หลอดไฟสัญญาและสวิทชตางๆอยูในสภาพสมบูรณ

 วัดอุณหภูมิที่จุดตอ Bus bar และจุดตอสายของ CB ทุกตัวตองไมรอนเกิน 75 C

 ปายบอกชื่อ (Name Place) หรือตารางโหลด (Load Schedule) สภาพสมบูรณ

ระบบมานอากาศ

 ดูดฝุนและทําความสะอาดบริเวณชองลมและชองจายลมออก

 เช็คทําความสะอาดมอเตอร, ใบพัดลมและตัวเครื่องทั้งหมด

 เช็ดจุดตอขั้วสายไฟฟาตางๆ และลิมิดสวิทชประตูสภาพเรียบรอย

 เช็คเสียงและความสั่นสะเทือนของตัวเครื่อง

ระบบเครื่องทําน้ําแข็ง

 ทําความสะอาดเครื่องกรองน้ําดวยการลางกลับ (Back Wash) หรือถอดลางไส

กรอง

 เปดฝาเครื่องตรวจคราบน้ํามัน ถามีใหบันทึก

 ทําความสะอาดตัวเครื่องดวยแปรงและเครื่องดูดฝุน

 ทําความสะอาดทอน้ําทิ้ง,ถาดน้ําทิ้งและระบบเดรนน้ําทิ้งทั้งหมด

 ลางทําความสะอาดและเปาลมชดุระบายความรอน Condensing Unit

 ทําความสะอาด,เช็คการทํางานของมอเตอรและใบพัดลมระบายความรอน

 เช็คขั้วตอสายไฟและหลักตอสายไฟของแมคเนติก แนนไมหลวม

 เช็คเสียงและความสั่นสะเทือนของชุดผลิตน้ําแข็งและตัวเครื่องทั้งหมด

 ตรวจเช็ค Sensor ตัดการทํางานเมื่อน้ําแข็งเต็มวาทาํงานปกติหรือไม

 ตรวจวัดและบันทึกคา
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 ตรวจเช็คกระแสไฟของ Compressor วาอยูในเกณฑปกติหรือไม

 ตรวจวัดและบันทึกคาอุณหภูมิน้าํยาดานทางสง C

 ตรวจวัดและบันทึกคาอุณหภูมิน้าํยาดานทางดูด C

ระบบประตูอัตโนมัติ

 เปดฝาเครื่องทําความสะอาดทัง้หมด

 เช็ค,ปรับระดับบนและลางของแนวเลื่อนประตู (ปรับ Alignment)

 ตรวจสอบสายพานขับตัวประตู

 ตรวจสอบตัวรับสัญญาณ Sensor ทํางานไดตามปกติและมุมองศาเหมาะสม

 ตรวจสอบการทํางานของ Beam Sensor หรือ Safety ของประตูทํางานปกติ

 เช็คเสียง,ความสั่นสะเทือนของตัวเครื่องและบานประตูเวลาเปด ปด

ระบบสุขาภิบาล

 เปดฝาเครื่องเปาฝุนและเช็คทําความสะอาดตัวเครื่องทั้งหมด

 เช็ครอยรั่วของตัวเครื่อง,แทงคน้ํา,ทอน้ําและวาลวน้ํา

 เช็คเสียงและความสั่นสะเทือนของตัวเครื่อง

งานดูแลระบบเครื่องทําความ เปนหนวยงานที่จางบริษัทเฉพาะดานจากภายนอกเขามาดําเนินการ

โดยมีการทําสัญญาบริการและการกําหนดคุณภาพการบริหารของงานอยางชัดเจน  เนื่องจากระบบนี้มีความ

ซับซอน ทั้งในเรื่องทางดานเทคนิคและทางดานการดูแล มีอุปกรณประกอบหลายชนิดและสวนใหญควบคุมดวย

ระบบอิเล็คโทรนิค จึงตองการ การดูแลที่เปนพิเศษและใชผูเชียวชาญที่มีความชํานาญเฉพาะทาง รูปแบบการ

ใหบริการเนนซอมบํารุงเชิงปองกันควบคูไปกับการซอมบํารุงเชิงแกไข สําหรับโดยบริษัทผูใหบริการ เปนผู

กําหนดเวลาในการเขาใหบริการของแตละรานซึ่งโดยปกติอยูในระยะเวลา  8.00 น  -17.00 น เรื่องจากสัญญา 

สวนการซอมบํารุงเชิงแกไขมีการใหบริการ ตลอด 24 ชั่วโมง ในเฉพาะกรณีฉุกเฉินเทานั้น 

รายละเอียดการซอมบํารุงเชิงปองกัน ระบบระบบเครื่องทําความเย็น
การดูแลชุดคอลยเย็น 
การดูแลประจําเดือน

 เก็บเศษขยะ,ลางถาดน้ําทิ้งและใชลมเปาไลทอเดรนน้ําทิ้ง

 เช็คมอเตอรพัดลม Fan coil ทํางานตามปกติทุกตัว

 หลอดไฟแสงสวางติดครบและแสงของหลอดไมขุนมัว (หลอดเกา)

 ชุดควบคุมและแสดงผลอุณหภูมทิํางานตามปกติ
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 ทําความสะอาดรังผึ่งที่ชองจายลมเย็นดวยเครื่องดูดฝุน

 เช็ครอยรั่วน้ํายาที่จุดตางๆและวาลวลดแรงดันดวยน้ําฟองสบู

 หากมีน้ําแข็งเกาะที่คอยลเย็นมากใหทําการละลายน้ําแข็ง (Manual Defrost)

 ไมมีลมจากหัวจาย Air มารบกวนมานอากาศหนาตูแช หากมีใหปรับหัวจาย Air 

หลบไปเสีย

 ถาเปนตูแชยืนประตูกระจก ใหเช็คขอบยางประตูและสวิงปดประตูตูดวย

 ถาเปนหองเย็นใหเช็คขอบยางประตูและมือจับประตูหองตองไมชํารุด

การดูแลประจํา 3 เดือน
 เปดฝาครอบลาง Coil เย็นทั้งตัว

 เช็คระบบละลายน้ําแข็ง (Heater, Hot Gas) และ Heater  ทอเดรนน้ําทิ้ง (ถามี)

 มีแผนสติกเกอรบารโคดของงานระบบงานฐานขอมูลเครื่องจักรถกูตองไมหลุดหรือ

ซีดจางไป

 มีตารางบอกละลายน้ําแข็ง (Defrost) อยูใกลกับจอแสดงผลไมเกาหรือซิดจาง

การดูแลชุดคอลยรอน
การดูแลประจําเดือน

 มีคราบน้ํามันหรือไม หากมีใหบนัทึกขอมูลและหารอยรั่ว

 ฉีดลางทําความสะอาดชุด Condenser Unit และเปาฝุนและทําความสะอาด

โดยทั่วไป

 เช็ครอยรั่วที่เซอรวิทวาลว (Service Vale) และขอตอทอตางๆดวยน้ําฟองสบู

 เช็คระดับน้ํามันของ Compressor ที่ชองตาแกว (Sight Glass) ตองไมต่ํากวา 1 ใน 

3 ของชอง

 เช็คมอเตอรพัดลมและสภาพใบพัดลมทํางานตามปกติทุกตัว

 ขั่วตอสายไฟตางๆและหลักตอสายไฟของแมกเนตริกแนนไมหลวม

 ถาชุด Compressor มี E2 Board ควบคุม ใหเช็ควาทํางานหรือไม

 เมื่อเครื่องทํางานเช็คน้ํายาที่ชองตาแกว (Sight Glass) จะตองใสไมขุนหรือเปนฟอง

 เช็คเสียงและความสั่นสะเทือนของเครื่องเมื่อทํางาน

 วัดอุณหภูมิลมออกที่หัวจาย (วัดที่ชุดคอลยเย็น)

 วัดอุณหภูมิลมเขาที่ชองลมกลับ (วัดที่ชุดคอลยเย็น)

การดูแลประจํา 3 เดือน

 แรงดันน้ํายาดานสง PSIG.
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 แรงดันน้ํายาดานกลับ PSIG.

 แรงดันน้ํายาดานสง 

 แรงดันน้ํายาดานกลับ 

 กระแสไฟฟา Amp.

งานดูแลความสะอาด เปนหนวยงานที่จางบริษัทเฉพาะดานจากภายนอก มีหนาที่ในการ

รักษาความสะอาดทั้งภายในและภายนอกรานคา  มีการกําหนดวิธีการและรูปแบบจากทางฝายดูแล

อาคาร ลักษณะการทํางานแบงออกไดเปนงานที่ตองทําประจําวัน และ งานที่ตองทําทุก  2 สัปดาห ใช

ระยะเวลาในการดําเนินการ ประมาณ 4 ชั่วโมงตอสาขา ดังนั้นจึงจัดใชเจาหนาที่ 1 คน ดูแลรับผิดชอบ 

2 สาขา  ทั้งนี้ขึ้นอยูกับระยะเวลาในการเดินทางระหวางตอสาขาตองใชเวลาไมเกิน 1 ชั่วโมง 

รายละเอียดงานดูแลความสะอาด 
งานที่ตองทําประจําวัน

 ทําความสะอาดเช็ดและถูพื้น บริเวณพื้นที่ขายและพื้นภายในเคาเตอรทั้งหมด

 เข็ดถูทําความสะอาดขอบบัวชั้นวางสินคา

 เช็ดถูทําความสะอาดกระจกและขอบเฟรมกระจก ทั้งดานนอกและดานในอาคาร

 เก็บกวาดและเช็ดถู พื้นที่เก็บสินคาดานหลัง/หองทํางานและหองน้ําพนักงาน

 ขัดลางทําความสะอาดหองน้ําลกูคา(ถามี)และทําความสะอาดหองน้ําพนักงาน

 เช็ดถูทําความสะอาดตู ATM.และตูใหบริการน้ําดึ่ม 

 ขัดลางดวยแปรงมือ พื้นฟุตบาท หินทรายลาง และพื้นเซรามิค เกบ็จุดคราบดํายาง

หมากฝรั่ง

 ทําความสะอาดถังขยะตั้งพื้นและถังเขี่ยบุหรี่และนําขยะทั้งหมดไปทิ้ง

 ทําความสะอาดพื้นดานหลังอาคาร จัดเก็บอุปกรณงานทําความสะอาดใหเรียบรอย

งานที่ตองทําทุก  2 สัปดาห  

 ทําความสะอาดปายตาง ๆ ภายในราน และทําความสะอาดปายตดิผนังหนาอาคาร

 Deep Clean ทําความสะอาดพื้นที่เก็บสินคาและหองทํางาน

 ทําความสะอาด Canopy (หลังคากันสาด) เหนือประตูเขาออกลูกคา

 ทําความสะอาดกระจกและเฟรมกระจกภายนอก ภายในอาคาร

 ทําความสะอาดรางคัดเตอรหรือรองระบายน้ํา

 ปดหยักใย และเช็ดฝุนชองระบายอากาศ

 ขัดลางพื้นบริเวณพื้นที่ขาย ทําความสะอาดขอบบัวของชั้นวางสินคา

 ขัดลางพื้นลานจอดรถ และขัดลางพื้นรอบอาคารดานนอกทั้งหมด
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 ขัดลางพื้นฟุตบาศทหินทรายลาง และซิรามิค (เก็บจุดคราบยางหมาก)

 ทําความสะอาด Down light และทําความสะอาด Reflect Light เพดาน

 ตัดแตงกิ่งไมยืนตนและไมประดับรอบอาคาร

 ทําความสะอาดปาย Pylon Sign ริมถนนหลวงทุกๆ 2 เดือน

งานดานกําจัดแมลง เปนหนวยงานที่จางบริษัทเฉพาะดานจากภายนอก มีหนาที่ในการ

กําจัดแมลงและสัตวที่เปนพาหะ โดยดูแลทั้งภายในและภายนอกรอบอาคาร  มีการกําหนดวิธีการและ

รูปแบบจากทางฝายดูแลอาคาร มีรอบการดําเนินการเปนประจําทุกเดือน 

 สเปรยน้ํายา ( แบบละอองน้ํา ) ภายนอกรอบอาคาร

 วางเหยื่อภายนอกรอบ ๆ อาคาร และวางกรงดักหนู

 รมควันรอบ ๆ อาคาร ( ในทอน้ํา ในหองขยะ แหงและเปยก )

 วางเจลตามแผนกตาง ๆ ( หองเตรียม Fresh Food ทุกหอง , ในแผนก Produce 

ตามตระกราผลไม 

 หองอาหารพนักงาน, ในหองเตรียม รานคา ศูนยอาหาร จุดน้ําดื่ม ทุกจุดที่พบ

แมลงสาบ

 วางกระดานกาว ดักหนู บริเวณพืน้ที่ขาย , Back Stock, และบริเวณแหลงที่อาศัย

ของหนู

 ติดตามผลงานทุกครั้งที่เขามาบรกิารและทําบันทึกแจงให Store ทราบ

4.4 มาตรฐานและวิธีการทํางาน 
ฝายบริหารอาคาร ฯ มีการนําระบบคอมพิวเตอรมาใชในการบริหารงานซอมบํารุง ระบบ

ดังกลาวเปนระบบคอมพิวเตอรออนไลนที่สามารถใชงานผานเครือขาย อินเตอรเน็ต โดยมีการติดตั้ง

ใหกับรานเทสโกโลตัสทุกสาขา ทุกรูปแบบทั่วประเทศ รวมถึงรานเอ็กเพรส โดยมีวัตถุประสงคหลักดังนี้ 

 เก็บขอมูลอาคาร ไดแก ประเภทราน ขนาดพื้นที่ ทําเลที่ตั้ง จํานวนชั้น 

 เก็บขอมูลระบบประกอบอาคารไดแก ประเภทชนิดเครื่องจักร อะไหล รุน หมายเลข

เครื่อง การรับประกัน

 ขึ้นทะเบียนระบบประกอบอาคารและเก็บขอมูลบันทึกการแจงซอม

 สรางคําสั่งงานแจงซอมสําหรับงานซอมบํารุงเชิงแกไข

 สรางคําสั่งงานสําหรับงานซอมบํารุงเชิงปองกัน

 เปนเครื่องมือในการยืนยันการรับงาน ติดตามงาน ตรวจรับงาน การอนุมัติ และ การ

จายเงิน

 เปนเครื่องมือในวิเคราะหปญหางานซอมบํารุง
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 เปนเครื่องมือในการประเมินประสิทธิภาพงานซอมบํารุง และประสิทธิภาพผู

ใหบริการ

วิธีการทํางาน
            เนื่องจากรานเทสโกโลตัสเอ็กเพรส ไมมีเจาหนาที่ชางประจําที่สาขา ดงันั้นเมื่อเกิดปญหางาน

ดานอาคารและระบบประกอบอาคารชํารุดหรือเสียหาย ผูจัดการสาขาจะมีหนาที่ในการกรอกขอมูล

ผานระบบคอมพิวเตอร เพื่อรองขอการแจงซอม จากนั้นระบบดังกลางจะสงขอมูลไปยังผูเกี่ยวของเพื่อ

แจงปญหาโดยผูที่มีอํานาจจะดําเนินการอนุมัติการทํางาน  เมื่อผานการอนุมัติระบบจะแจงไปยังผูมี

หนาที่ซอมแซมแกไขใหเขาไปดําเนินการที่สาขาในที่นี้หมายถึงชาง   เมื่อชางถึงสาขาจะตองทําการ

ล็อกอินเขาระบบเพื่อแสดงการมาถึงที่สาขา  ทันทีที่งานเสร็จชางจะตองทําการล็อกเอาทออกจากระบบ

เพื่อเปนการบันทึกเวลาการทํางาน และเวลาที่ใชในการซอมแซมแกไข  รวมทั้งบันทึกรายการอะไหล

และคาแรงในการดําเนินการเพื่อสงขอมูลไปยัง ผูมีอํานาจในการตรวจรับงานและอนุมัติการจายเงิน

ตอไป

4.5 การควบคุมและการตรวจสอบการทํางาน
ฝายบริหารอาคาร ฯ มีหนวยงานกลางในการควบคุมการทํางาน โดยมีการติดตามความ

คืบหนาของงานแจงซอมที่เกิดขึ้นทั้ง งานซอมบํารุงเชิงปองกัน และ งานซอมบํารุงเชิงแกไข โดยพบวามี

การจัดทํารายงานเพื่อติดตามรายงานผลทุกสัปดาห เนื้อหาในรายงานประกอบดวย 3 สวน ไดแก

 สวนที่ 1  รายงานความสําเร็จของงานซอมบาํรุงเชิงปองกัน และจํานวนงานที่คาง

 สวนที่ 2  รายงานความสําเร็จของงานซอมบาํรุงเชิงแกไขและจํานวนงานทีค่าง

 สวนที่ 3  รายงานคาใชจายของงานซอมบํารุงเชิงแกไข

จากการศึกษาเอกสารที่เกี่ยวของพบวางานซอมบํารุงเชิงปองกัน มีการกําหนดแผนงานใน

ดําเนินการตลอดทั้งปไวในระบบคอมพิวเตอร ที่ประกอบดวยระบบ

 ระบบปรับอากาศ

 ระบบไฟฟา

 ระบบมานอากาศ

 ระบบเครื่องทําน้ําแข็ง

 ระบบประตูอัตโนมัติ

ยกเวนระบบเครื่องทําความเย็น ท่ีไมพบแผนการทํางานซอมบํารุงเชิงปองกัน ในระบบ

คอมพิวเตอร
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4.6 คาใชจายในดานการดูแลอาคารสถานที่ของกรณีศึกษา รานเทสโกโลตัสอ็กเพรส 13 สาขา
บทบาทหนาที่ความรับผิดชอบของฝายดูแลอาคารสถานที่ รานเทสโกโลตัสเอ็กเพรส แบงออก

ได  3 สวนไดแก

 คาใชจายดานพลังงาน ประกอบดวย คาไฟฟา คาน้ํา และ คาแก็ส

 คาใชจายดานซอมบํารุง ประกอบดวย คาใชจายซอมบํารุงตามแผนงาน  คาใชจายงาน

ซอมบํารุงเชิงแกไข 

 คาใชจายดานงานทําความสะอาด ประกอบดวย คาใชจายแมบานทําความสะอาด

คาใชจายที่จะกลาวตอไปนี้มีหนวยเปนลานบาทตอป

4.6.1 สาขาที่ 4 เสนานิคม

 คาใชจายดานพลังงาน : 1.07 ลานบาท

 คาใชจายดานการซอมบํารุง : 0.14 ลานบาท

 คาใชจายดานการทําความสะอาด : 0.07 ลานบาท

4.6.2 สาขาที่ 6 สุขาภิบาล

 คาใชจายดานพลังงาน : 1.04 ลานบาท

 คาใชจายดานการซอมบํารุง : 0.14 ลานบาท

 คาใชจายดานการทําความสะอาด : 0.07 ลานบาท

4.6.3 สาขาที่ 48 วังหิน

 คาใชจายดานพลังงาน : 0.92 ลานบาท

 คาใชจายดานการซอมบํารุง : 0.23 ลานบาท

 คาใชจายดานการทําความสะอาด : 0.07 ลานบาท

4.6.4 สาขาที่ 133 ซอยเสมอดามาพงษ

 คาใชจายดานพลังงาน : 0.86 ลานบาท

 คาใชจายดานการซอมบํารุง : 0.22 ลานบาท

 คาใชจายดานการทําความสะอาด : 0.07 ลานบาท

4.6.5 สาขาที่ 146 รามคําแหง 53

 คาใชจายดานพลังงาน : 1.03 ลานบาท

 คาใชจายดานการซอมบํารุง : 0.16 ลานบาท

 คาใชจายดานการทําความสะอาด : 0.07 ลานบาท

4.6.6 สาขาที่ 152 ลาดพราว 18

 คาใชจายดานพลังงาน : 0.79 ลานบาท

 คาใชจายดานการซอมบํารุง : 0.16 ลานบาท
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 คาใชจายดานการทําความสะอาด : 0.07 ลานบาท

4.6.7 สาขาที่ 168 ลาดพราว 80

 คาใชจายดานพลังงาน : 0.85 ลานบาท

 คาใชจายดานการซอมบํารุง : 0.12 ลานบาท

 คาใชจายดานการทําความสะอาด : 0.07 ลานบาท

4.6.8 สาขาที่ 209 เคหะคลองจั่น

 คาใชจายดานพลังงาน : 0.87 ลานบาท

 คาใชจายดานการซอมบํารุง : 0.11 ลานบาท

 คาใชจายดานการทําความสะอาด : 0.07 ลานบาท

4.6.9 สาขาที่ 211 ลาดพราว 87

 คาใชจายดานพลังงาน : 0.84 ลานบาท

 คาใชจายดานการซอมบํารุง : 0.11 ลานบาท

 คาใชจายดานการทําความสะอาด : 0.07 ลานบาท

4.6.10 สาขาที่ 238 รามคําแหง 50

 คาใชจายดานพลังงาน : 1.11 ลานบาท

 คาใชจายดานการซอมบํารุง : 0.16 ลานบาท

 คาใชจายดานการทําความสะอาด : 0.07 ลานบาท

4.6.11 สาขาที่ 304 ลาดพราว 47

 คาใชจายดานพลังงาน : 0.78 ลานบาท

 คาใชจายดานการซอมบํารุง : 0.10 ลานบาท

 คาใชจายดานการทําความสะอาด : 0.07 ลานบาท

4.6.12 สาขาที่ 358 รามคําแหง 65

 คาใชจายดานพลังงาน : 0.87 ลานบาท

 คาใชจายดานการซอมบํารุง : 0.07 ลานบาท

 คาใชจายดานการทําความสะอาด : 0.07 ลานบาท

4.6.13 สาขาที่ 369 ทาวน อิน ทาวน

 คาใชจายดานพลังงาน : 6.33 ลานบาท

 คาใชจายดานการซอมบํารุง : 0.37 ลานบาท

 คาใชจายดานการทําความสะอาด : 0.48 ลานบาท
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4.7 ปญหาที่พบจากการดูแลอาคารและระบบประกอบอาคาร
เนื่องจากผลการศึกษาเบื้องตนในบทที่ 3 พบ วาปญหาหลักของงานดานการดูแลอาคารและ

ระบบประกอบอาคารของรานเทสโก โลตัสคือเรื่องปญหาระบบเครื่องทําความเย็นผูวิจัยจึงไดสัมภาษณ

ผูใหบริการงานซอมบํารุงเชิงปองกันงานระบบเครื่องทําความเย็นที่ดูแลทั้ง 13 อาคารกรณีศึกษาซึ่ง

ประกอบดวย 2 บริษัท ทั้งนี้ขอมูลดังกลาวไมสามารถเปดเผยรายชื่อบริษัทไดเนื่องจากมีผลทางธุรกิจ 

การวิจัยนี้ผูวิจัยจึงใชอักษรยอแทน ชื่อของทั้ง 2 บริษัท

ทั้ง 2 บริษัท ไดรับการวาจางใหดําเนินการดูแลระบบเครื่องทําความเย็นของรานเทสโก โลตัส

ในลักษณะสัญญาใหบริการเปนระยะเวลา 1 ป ที่เปนงานซอมบํารุงตามแผนงานเชิงปองกัน รวมถึง

งานซอมแซมแกไขที่มีลักษณะเสียแลวซอม ซึ่งงานซอมบํารุงตามแผนงานเชิงปองกัน มีรอบการ

ใหบริการทุก 1 เดือนตอสาขา โดยแผนงานการใหบริการ บริษัทผูใหบริการจะเปนผูกําหนด วัน เวลา 

และสาขาที่จะเขาทําการใหบริการเนื่องจากบริษัทผูใหบริการตองใหบริการและดูแลราน หลายสาขา ซึ่ง

มีมากกวา 100 สาขา ตอบริษัท แผนงานเหลานี้จะถูกสงไปยังทีมงานของฝายดูแลอาคารเพื่อให

รับทราบและแจงไปยังรานตาง ๆ เมื่อกําหนดเวลาผูใหบริการจะสงแผนงานไปที่สาขาอีกครั้งเพื่อทําการ

ยืนยันเวลาการใหบริการงานซอมบํารุงตามแผนงานเชิงปองกันอีกครั้งหนึ่ง 

การใหบริการงานซอมบํารุงตามแผนงานเชิงปองกัน ใชเวลา ประมาณ 3 - 4 ชั่วโมงตอสาขา

ซึ่งใน 1 วัน เนื่องจากตองมีการลางทําความสะอาดระบบทั้งระบบเพื่อใหระบบสามารถทํางานไดเต็ม

ประสิทธิภาพ บริษัทผูใหบริการจะตองดําเนินการใหเสร็จตามแผนงานที่กําหนดใหทันตามเวลามิ

เชนนั้นอาจสงผลตอสาขาตอไปที่รออยู เนื่องจากตองมีการเดินทาง โดยมีกรอบเวลาเริ่มงานในแตละ

วันประมาณ 08.00 น. - 19.00 น.

 บริษัทผูใหบริการที่ 1และ 2 ไดแสดงความเห็นวาปญหาเรื่องการดูแลระบบหองเย็นของราน

เทสโก โลตัส เอ็กเพรสมีปญหาที่คลายกันไมเฉพาะรานกรณีศึกษา คือพบวาการใหบริการงานซอม

บํารุงตามแผนงานเชิงปองกันแตละครั้งนั้นติดปญหาไดแก

 ไมอนุญาติใหเขาบริการในชวงเวลาที่กําหนด โดยแจงวาติดลูกคาทําใหไมสะดวก ในการ

ขายสินคา 

 ไมอนุญาติใหเขาบริการในชวงเวลาที่กําหนด โดยแจงวาจะมีผูบริหารเขามาตรวจราน

 ไมอนุญาติใหเขาบริการเนื่องจากไมไดรับแผนงานการเขาบริการ

 ไมเก็บสินคาในตูแชเขาสต็อกกอนการซอมบํารุงเชิงปองกัน ทําใหบริษัทผูใหบริการ ตอง

ใหชางเก็บสินคาเอง ทําใหเสียเวลาในการซอมบํารุง

 การใหบริการบางสาขาทําไดไมสะดวกเนื่องจากการติดตั้งอุปกรณที่อยูในตําแหนงยาก

ตอการซอมบํารุง
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ตารางที่ 4.1 ตารางแสดงปญหาที่พบจากการสัมภาษณผูดูแลระบบเครื่องทําความเย็น

ปญหาที่กลาวมานี้ทําใหบริษัทผูใหบริการที่ 1และ 2 ตองเสียเวลาในการทํางานและบางครั้ง

ตองเลือนการใหบริการออกไป ทําใหกระทบกับการทํางานของระบบเครื่องทําความเย็นโดยรวม

เนื่องจากระบบดังกลาวตองการการดูแลที่เปนพิเศษ และตองมีการลางทําความสะอาดอยางเปน

ประจํา หากเลยกําหนดจะสงผลตอการทํางานของระบบ โดยที่มีการแสดงไวในเอกสารของฝายซอม

บํารุงอาคาร ดังนี้ 
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ตารางที่ 4.2 ตารางแสดงความสําคัญของการบํารุงรักษาระบบเครื่องทําความเย็น

ที่มา : ฝายบริหารอาคารเครื่องจักรกลและพลังงาน เทสโก โลตัส 2553

จากตารางทําใหทราบถึงความสําคัญของการบํารุงรักษาเชิงปองกันที่ตองมีการดูแลอยาง

ตอเนื่องและสาเหตุที่ตองดูแล เชน การเก็บเศษขยะ, ลางถาดน้ําทิ้งและใชลมเปาไลทอเดรนน้ําทิ้ง ที่

ตองทําประจําทุกเดือน เนื่องจากในระหวางการใชงานระหวางวันมีการจัดเรียงสินคา มีการเคลือนยาย

และเติทสินคาทําใหอาจมีเศษกระดาษหรือสิ่งสกปรกตกลงไปอุดตันทอเดรน และนานวันเขาหากไมได

รับการทําความสะอาดหรือบํารุงรักษาก็ทําใหไมสามารถระบายน้ําได (เนื่องจากระบบเครื่องทําความ

เย็นมีระบบ Defrost เพื่อใชละลายน้ําแข็งในทุก ๆ 4 ชั่วโมงจึงทําใหมีน้ําเกิดขึ้น) สงผลทําใหเกิดปญหา

น้ําแข็งตันคอลยและอุณหภูมิไมไดมาตรฐาน เปนตน ทั้งนี้เห็นไดจะจากผลการศึกษาในบทที่ 3 



บทที่ 5

บทวิเคราะหขอมูล

ในบทนี้จะเปนนําขอมูลที่ไดจากบทที่ 3  และ บทที่ 4 ที่เปนขอมูลที่ไดจากการสํารวจ สังเกตกุารณ และ

การสัมภาษณ  และการศึกษาเอกสารตาง ๆ ทีเกี่ยวของกับการดแูลดานอาคารสถานที่ของรานเทสโกโลตัส มา

ทําการวิเคราะห โดยวิธีการจัดหมวดหมูของขอมูล ในรูปแบบของตาราง และกราฟเพื่อหาความสมัพันธและกลุม

ของขอมูลเพื่อใหไดขอคนพบจนเปนแนวทางในการเสนอแนะตอไป ซึ่งประกอบดวย

5.1 สรุปขอมูลทางกายภาพ ประกอบดวย

 ที่ตั้งอาคาร

 ขอมูลอาคาร โครงสราง จํานวนชั้น

 พื้นที่อาคาร

 อายุอาคาร

 ระบบประกอบอาคาร

 สภาพภาพอาคารภายในและภายนอก 

5.2 สรุปขอมูลการใชอาคาร ประกอบดวย

 ลักษณะผูใชงานอาคาร

 ระยะเวลาการใชอาคาร

5.3 รูปแบบการดูแลอาคารสภานที่

 โครงสราง

 หนาที่ความรับผิดขอบ

5.4 สรุปตนทุนคาใชจาย ประกอบดวย

 คาใชจายดานพลังงาน

 คาใชจายดานการซอมบํารุง

 คาใชจายดานการทําความสะอาด

5.5 ปญหาที่พบจากการใชงานอาคารและระบบประกอบอาคาร 

 ปญหางานอาคารและระบบประกอบอาคารจากขอมูลการศึกษาเอกสาร

 ปญหางานอาคารและระบบประกอบอาคารจากขอมูลการสัมภาษณผูใชอาคาร

 ปญหางานอาคารและระบบประกอบอาคารขอมูลการสัมภาษณผูดูแลอาคาร



5.1 สรุปขอมูลการวิเคราหลักษณะทางกายภาพ
5.1.1 ลักษณะทางกา

พบวาจากตาราง 3.

ซึ่งแยกออกเปนเขตได 5 เขต คือ

เขต บึงกุม 1 ราน ทั้งหมดมีรูปแบบของรานแบงออกได

นอโลนมีจํานวน 5 ราน 3.ตึกแถวมีจํานวน

ทาวน มีอายุของอาคารนอยที่สุดคือ 

ที่มีพื้นที่ใชสอยรวมมากที่สุดคือราน

ศูนยการคาและมีพื้นที่แบงเชา 

โครงสรางที่เหมือนกันคือคอนกรีตเสริมเหล็ก และพบวารานรูปแบบตึกแถวจะมีจํานวน 

รูปแบบศูนยการคา สวนรูปแบบสถานี

นอยกวา 2 ปจะมีสีของเปลือกอาคารเปนสีเขียว ขาว ซึ่งไดแกรานสาขารามคําแหง 

ที่มีสาเหตุเนื่องมาจากการเปลี่ยนแผนการตลาดของธุรกิจ

พบวาจากตารางที่ 

ดวย พื้นที่ขาย พื้นที่เก็บสินคา

คือ 285 ตารางเมตรและ รานสาขา

ใชสอยโดยเฉลี่ยสามารถแยกออกไดตาม

สํานักงาน 5 % และพบวารูปแบบ

พื้นที่เก็บสินคาและสํานักงาน

แผนภูมทิี่ 5.1 เปรียบเทียบสัดสวน

พื้นที่ขาย

สรุปขอมูลการวิเคราหลักษณะทางกายภาพ
ทางกายภาพ

.14 ในบทที่ 3 รานเทสโกโลตัสเอ็กเพรสกรณีศึกษา 13 ราน อยูในจังหวัดกรุงเทพ ฯ 

เขต คือเขตวังทองหลาง 6 ราน เขตลาดพราว 2 บางกะป 2 ราน

ราน ทั้งหมดมีรูปแบบของรานแบงออกได 4 รูปแบบไดแก 1.สถานีน้ํามัน 

ตึกแถวมีจํานวน 5 ราน และ 4. ศูนยการคามีจํานวน 1 ราน  พบวารานสาขาทาวน อิน

นอยที่สุดคือ 9 เดือน และรานเสนานิคมมีอายุของอาคาคมากที่สุดคือ 

ที่มีพื้นที่ใชสอยรวมมากที่สุดคือรานสาขาทาวนอินทาวน คือ 1,200 ตารางเมตร 

ศูนยการคาและมีพื้นที่แบงเชา และสาขารามคําแหง 65 มีพื้นที่ใชสอยนอยที่สุด 228 ตารางเมตร

โครงสรางที่เหมือนกันคือคอนกรีตเสริมเหล็ก และพบวารานรูปแบบตึกแถวจะมีจํานวน 

รูปแบบศูนยการคา สวนรูปแบบสถานีน้ํามัน และ สแตนอโลน จะมีจํานวนชั้นเพียง 1 

ปจะมีสีของเปลือกอาคารเปนสีเขียว ขาว ซึ่งไดแกรานสาขารามคําแหง 65และสาขาทาวน อิน

ากการเปลี่ยนแผนการตลาดของธุรกิจ 

จากตารางที่ 3.15 ในบทที่ 3  พื้นที่ภายในรานเทสโกโลตัสเอ็กเพรส แบงออกได

พื้นที่เก็บสินคา และพื้นที่สํานักงาน โดยมีสัดสวน พบวารานสาขาสุขาภิบาล

ตารางเมตรและ รานสาขาลาดพราว 80 มีพื้นที่ขายนอยที่สุดคือ 179 ตารางเมตร

สามารถแยกออกไดตามแผนภูมิที่ 5.1 ดังนี้ พื้นที่ขาย 78 % พื้นที่เก็บสินคา

และพบวารูปแบบตึกแถวที่มีจํานวน 2 ชั้น จะมีการจัดแบงชั้นลางเปนพื้นที่ขาย และชั้นสองเปน

าน 

เปรียบเทียบสัดสวนลักษณะพื้นทีใ่ชสอยอาคารภายในอาคาร  

78%

17%

5%

พื้นที่ขาย พื้นที่เก็บสินคา พื้นที่สํานักงาน
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ราน อยูในจังหวัดกรุงเทพ ฯ 

ราน เขตจตุจักร 2 ราน และ 

 มีจํานวน 2 ราน 2. สแต

พบวารานสาขาทาวน อิน

มากที่สุดคือ 7 ป 6 เดือน   ราน

ตารางเมตร เนื่องจากมีลักษณะเปน

ตารางเมตร  ทั้ง 13 รานมี

โครงสรางที่เหมือนกันคือคอนกรีตเสริมเหล็ก และพบวารานรูปแบบตึกแถวจะมีจํานวน 2 ชั้น ซึ่งเหมือนกับ

1 ชั้น พบวาอาคารที่มีอายุ

และสาขาทาวน อิน ทาวน 

แบงออกได 3 สวนประกอบ

สุขาภิบาล มีพื้นที่ขายมากที่สุด

ตารางเมตร โดยที่สัดสวนของพื้นที่

พื้นที่เก็บสินคา 17 % และพื้นที่

แบงชั้นลางเปนพื้นที่ขาย และชั้นสองเปน

พื้นที่สํานักงาน
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5.1.1 ภาพอาคารและระบบปะกอบอาคาร

พบวาจากตารางที่ 3.16 ในบทที่ 3 สภาพภายนอกของอาคารโดยสวนใหญอยูในสภาพพรอมใชงาน

พบวามีปญหาเรื่องสีของเปลือกอาคารจํานวน 2 รานไดแกรานสาขาสุขาภิบาล 1 และรานสาขาวังหิน ที่มีสภาพ

หลุดและลอกจํานวนมาก สวนรานสาขาลาดพราวพบเพียงเล็กนอยบริเวญผนังดานหนาอาคาร และยังพบวามี

ปญหาเรื่องของฝาชํารุด 2 สาขาไดรานสาขารามคําแหง 50 และรานสาขาลาดพราว 47 

 สภาพภายในพบวามีปญหามากในเรื่องพื้นกระเบื้องแตกและชํารุดราวโดยพบมากถึง 8 รานแบง และ

พบวามีปญหาเรื่องของฝาเพดานภายในทรุดตัว 2 สาขา  

จากขอมูลพบวาสภาพรานเทสโกโลตัสทั้งภายในและภายนอกอยูในสภาพพรอมใชงานและไมเปน

อันตรายตอผูใชงานอาคารสามารถรองรับการดําเนินการของธุรกิจตอไปได  สวนปญหาเรื่องพื้นกระเบื้องที่แตก

และชํารุดสามารถซอมแซมได แตหากสามารถเปลี่ยนวัสดุปูพื้นเปนวัสดุที่มีความคงทนก็จะสามารถลดปญหา

ดังกลาวได 

รูปภาพที่ 5.1 สภาพอาคารภายใน

 พบวาจากตารางที่ 3.18 รานเทสโกโลตัสเอ็กเพรสมีลักษณะและชนิดของระบบประกอบอาคารที่

เหมือนกันเปนรูปแบบเดียวกัน และสภาพโดยรวมอยูในสภาพที่พรอมใชงาน พบเพียงแตระบบปรับอากาศ โดย

เฉพาะตัวระบายความรอนที่อยูดานนอก ที่มีสภาพดําจากคราบน้ําและมีสนิม โดยพบมากถึง 11 ราน แตพบวา

ปญหาดังกลาวไมพบในรานสาขารามคําแหง 65 และสาขาทาวนอินทาวน เนื่องจากเปนยังอาคารใหมที่มีอายุ

การใชงานนอย  

จากขอมูลพบวาจํานวนและสภาพของระบบประกอบอาคารอยูในสภาพที่ดีและพรอมใชงานอีกทั้งยัง

สามารถรองรับการดําเนินธุรกิจตอไปได สวนปญหาเรื่องสภาพของเครื่องปรับอากาศ ในสวนของตัวระบายความ

รอน สามารถซอมแซมและทําความสะอาดได แตทั้งนี้ปญหาดังกลางไมสงผลกระทบตอประสิทธิภาพการทํางาน

ของอุปกรณ แตอาจสะทอนถึงภาพลักษณของฝายดูแลและซอมบํารุงหรือขององคกรเทานั้น 

อีกทั้งระบบประกอบอาคารที่มีความเหมือนกันแสดงใหเห็นวามีการสรางมาตรฐานในเรื่องการกําหนด

รูปแบบระบบประกอบอาคารและชนิดของอุปกรณสําหรับรานเทสโกโลตัสเอ็กเพรสเปนอยางดีระดับหนึ่ง ซึ่งการ
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มีระบบประกอบอาคารที่เหมือนกันจะสงผลตอรูปแบบในการดูแลบํารุงรักษาที่ทําไดงายกวาการมีระบบประกอบ

อาคารที่มีความตางกัน

รูปภาพที่ 5.2 รูปสภาพระบบปรับอากาศดานนอก

5.2 สรุปขอมูลการใชอาคาร
5.1.1 ประเถทผูใชอาคาร 
พบวา จากตารางที่ 3.19 รานเทสโกโลตัสเอ็กเพรสมีผูใชงานอาคารแบงออกเปน 2 เภทคือผูใชอาคาร

ประถาวร ไดแกพนักงานประจําราน ที่มีจํานวนเฉลี่ย 12 ตอวันตอ และประเภทชั่วคราวไดแก ลูกคาและผูมาติอ

ตอ โดยสาขาที่มีผูใชอาคารประเภทชั่วคราว มากที่สุดไดแกรานสาขาเสนานิคม คือมีจํานวน 1,800 คน ตอวัน 

และนอยที่สุดคือรานสาขาลาดพราว 87 คนตอวัน คือมีจํานวน 300 คน โดยเฉลี่ยมีจํานวน  915 คนตอวัน  โดย

สามารถแบงสัดสวนได ตามแผนภูมิที่ 5.1 คือ ผูใชอาคารประถาวร คิดเปนรอยละ 99 %  และผูใชอาคารประเภท

ชั่วคราวคิดเปนรอยละ 1 % 



แผนภูมทิี่ 5.2 สัดสวนประเภทของผูใชงานอาคาร

5.1.1 ระยะเวลาและพฤติกรรมการใชงานอาคาร

ระยะเวลาการใหบริการรานสวนใหญเปดใหบริการ 

17 ชั่วโมงคือ รานสาขาลาดพราว 

จํานวนของผูใชอาคารนอย ดังแสดงใน

สัดสวนประเภทของผูใชงานอาคาร

ระยะเวลาและพฤติกรรมการใชงานอาคาร

ระยะเวลาการใหบริการรานสวนใหญเปดใหบริการ 24 ชั่วโมง พบวามีเพียง 2 ราน ที่เปดใหบริการแค 

ชั่วโมงคือ รานสาขาลาดพราว 87 และ 17 ชั่วโมง 30 นาทีคือราน  สาขารามคําแหง 50 

ดังแสดงในแผนภูม ิ5.3

ผูใชอาคารประ

ผูใชอาคาร
ประเภทชั่วคราว

99%

125

ราน ที่เปดใหบริการแค 

50 ทั้งนี้เนื่องมาจากมี

ผูใชอาคารประ
ถาวร
1%
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แผนภูมิ 5.3 เปรียบเทียบจํานวนผูใชอาคารและระยะเวลาการใหบริการ

ขอมูลตอไปนี้เปนการวิเคราะหขอมูลในเรื่องของพฤติกรรมการใชงานอาคารซึ่งมีขอมูลในสวนของ

ตัวเลขจํานวนลูกคาที่ไมสามารถแสดงใขเชิงตัวเลขไดเนื่องจากเปนขอมูลเชิงลึกของอาคารกรณีศกึษา ดังนั้น

แผนภูมิในแนวแกน X จํานวนผูใชอาคารเฉลี่ยนตอวันจงึไมแสดงตัวเลข

จากแผนภูมิที่ 5.4 พบวาจํานวนและพฤติกรรมการใชอาคารของรานในประเภทปมน้ํามัน มีการใชงาน

อาคารเฉลี่ยอยูในชวงเวลา 6.00 -15.00 โดยชวงเวลาที่มีการใชงานมากที่สุดคือชางเวลา 16.00 -20.00 น ทั้งนี้

ยังพบวาแมจะเปนรานรูปแบบเดียวกันแตพฤติกรรมผูใชอาคารตางกันที่เห็นไดจากรานเสนานิคม ที่มีการใชงาน

อาคารที่หนาแนนมากกวารานสุขาภิบาล ในชวงเวลา 19.00 – 22.00 น
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แผนภูมิที่ 5.4 แสดงพฤติกรรมการใชงานอาคาร รานประเภทปมน้ํามัน

แผนภูมิที่ 5.5 พบวาจํานวนและพฤติกรรมการใชอาคารของรานในประเภทสแตนอโลน มีการใชงาน

อาคารที่มากในตั้งแตชวงเวลา 07.00 น. โดยเฉพาะรานสาขาวังหิน และพบวามากที่สุดในชวงตั้งแตเวลา 16.00 

น. จนถึง 20.00 น. และพบวาโดยเฉลี่ยชวงเวลาที่มีการใชงานอาคารมากที่สุดคือตั้งแตเวลา 16.00 น จนถึง

20.00 น.

แผนภูมิที่ 5.5 แสดงพฤติกรรมการใชงานอาคาร รานประเภท สแตนอโลน
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แผนภูมิที่ 5.6 พบวาจํานวนและพฤติกรรมการใชอาคารของรานในประเภทตึกแถว มีการใชงานอาคาร

ที่มากในตั้งแตชวงเวลา 07.00 น. โดยเฉพาะรานสาขาเคหะคลองจั่นและรานสาขาลาดพราว 71 และพบวาโดย

เฉลี่ยชวงเวลาที่มีการใชงานอาคารมากที่สุดคือตั้งแตเวลา 16.00 น. จนถึง 20.00 น. 

 

แผนภูมิที่ 5.6 แสดงพฤติกรรมการใชงานอาคาร รานประเภท ตึกแถว

แผนภูมิที่ 5.7 พบวาจํานวนและพฤติกรรมการใชอาคารของรานในประเภทศูนยการคา มีการใชงาน

อาคารที่มากในตั้งแตชวงเวลา 07.00 น. และพบวามากที่สุดในชวงตั้งแตเวลา 15.00 น. จนถึง 21.00 น. 

แผนภูมิที่ 5.7 แสดงพฤติกรรมการใชงานอาคาร รานประเภท ศูนยการคา
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ดังนั้นหากนําแผนภูมิที่ 5.4 -5.7 มารวมกันจะเห็นไดวารูปแบบของพฤติกรรมการใชงานอาคารมี

ชวงเวลาที่หลากหลายแตกตางกันในแตละสาขาแตพบวามีบางชวงเวลาที่ทุกรานมีลักษณะที่เหมือนกันคือ

ชวงเวลา 17.00 น. -18.00 น. ที่จะมีการใชอาคารมากที่สุด และชวงเวลา 06.00 น. -09.00 น.ที่จะมีการใชอาคาร

เฉลี่ยมากรองลงมา และชวงเวลา  06.00 น. -09.00 น. เปนการใชงานโดยเฉลี่ย

แผนภูมิที่ 5.8 แสดงพฤติกรรมการใชงานอาคารทัง้ 13 สาขา

จากแผนภูมิที่ 5.8 นํามาแทนคาตัวเลขจํานวนผูใชอาคารเฉล่ียนคนตอวันดวยแถบสี โดยใหสีดํา

หมายถึงจํานวนผูใชอาคารมาก แถบสีขาวหมายถึงจํานวนผูใชอาคารนอย  และแถบสีเทาหมายถงึจํานวนผูใช

อาคารปานกลางจะเห็นไดวารานสาขา ทาวนอิน ทาวน มีการใชงานอาคารหนาแนนมากที่สุด รองมาคือสาขา

เสนานิคม
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แผนภูมิที่ 5.9 แสดงพฤติกรรมการใชงานอาคารทัง้ 13 สาขา โดยแยกออกตามรูปแบบราน

จากขอมูลพบวารานเทสโกโลตัสเอ็กเพรสมีจํานวนผูใชอาคารที่ตางกันทั้งนี้ขึ้นอยูกับทําเลที่ตั้งของ

อาคาร โดยที่ไมไดขึ้นอยูกับรูปแบบของอาคาร  และระยะเวลาการเปดใหบริการมีการพิจราณาตามลักษณะ

พฤติกรรมการใชอาคารของผูใชอาคาร ที่เห็นไดชัดเจนจากรานสาขา ลาดพราว 87 และสาขารามคําแหง 50

แสดงใหเห็นวาพฤติกรรมการใชอาคารของรานเทสโกโลตัสเอ็กเพรสสงผลตอการระยะเวลาการเปด ปด ของราน

อยางมีนัยสําคัญ

5.3 รูปแบบการดูแลงานอาคารสถานที่
5.3.1 โครงสราง 

แผนผังที่ 4.1 ในบทที่ 4  พบวาโครงสรางการบริหารงานสามารถแบงออกได 3 ระดับคือระดับบริหาร 

ลักษณะงานเปนการทํางานในระดับนโยบายที่เกี่ยวของกับการวางนโยบาย วางแผนงาน และกําหนดกลยุทธ 

เพื่อใหสอดคลองกับเปาหมายและวัตถุประสงคของบริษัท ระดับจัดการ ลักษณะงานเปนการทํางานเชิงบริหาร

จัดการไดแก การกํากับ ควบคุมดูแล ติดตาม และประเมินผลการปฏิบัติงานใหเกิดประสิทธิภาพเพื่อตอบสนอง

กับความตองการและกิจกรรมของบริษัท ติดตามผลการทํางาน ระดับปฎิบัติการ  ลักษณะงานสวนใหญเปน

งานเชิงปฏิบัติการที่ตองทําเปนประจํา(Routine) และงานเชิงปองกัน ซึ่งสามารถตอบสนองความตองการตอผูใช

อาคารและแกไขปญหา พบวาโครงสรางสามารถแบงออกไดคือ In house หรือพนักงานประจํา ซึ่งอยูในระดับ

ระดับบริหารจัดการ และ Outsource ซึ่งพบวาเปนระบบปฎิบัติการทั้งหมด ดังแสดงในแผนผังที่ 5.1
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แผนผังที่ 5.1 โครงสรางการดูแลอาคารสถานที่

จากรูปแบบการดูแลรักษาอาคาร และระบบประกอบอาคารในบทที่ 4 สามารถนําขอมูลมาแสดงตาราง

เปรียบเทียบไดดังนี้

ตารางที่ 5.1 รูปแบบการแบงเขตการดูแล

ในระดับปฎิบัติการมีการแบงทีมงานออกเปน 5 สวนมีการแบงพื้นที่ดูแลที่ชัดเจนและรวมถึงการแบง

จํานวนรานในความรับผิดชอบ ซึ่งรานกรณีศึกษาดูแลโดย หัวหนาชางที่ 3 ที่มีระยะเวลาในการเขาถึงสาขา

ภายใน 0.5 – 3 ชั่วโมง

ระดับบริหาร

ระดับปฎิบัติการ

ระดับจัดการ
In House

Out Source
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ตารางที่ 5.2 รูปแบบการดูแลอาคารและระบบประกอบอาคาร

จากตารางที่ 5.2 พบวารูปแบบการดูแลอาคารและระบบประกอบอาคารมี 2 รูปแบบคือการซอมบํารุง

ตามแผนหรือการซอมบํารุงเชิงปองกันและเสียแลวซอมหรือการซอมแซมเชิงแกไข และพบวาระบบประกอบ

อาคารมี 2 ลักษณะคือระบบประกอบอาคารทั้วไปและระบบประกอบอาคารเฉพาะ

พบวาระบบที่มีการซอมบํารุงเชิงปองกันนั้นสวนใหญเปนระบบประกอบอาคารเฉพาะ ที่ทั้งหมดดูแล

โดยหนวยชางเคลื่อนที่ ยกเวน ระบบเครื่องทําความเย็นที่วาจางบริษัทเฉพาะมาดูแลทั้งซอมบํารุงเชิงปองกันและ

เชิงแกไข ทั้งนี้พบวาระบบไฟฟาสํารองและระบบคอมพิวเตอรไมไดอยูในความดูแลของฝายอาคารฯ

ตารางที่ 5.3 หนวยงานรับผิดชอบอาคารกรณีศึกษา

พบวารานเทสโกโลตัสเอ็กเพรส ที่เปน

รูปแบบปมน้ํ ามัน สแตนอโลน และ

ตึกแถว จะไมมีชางประจําอาคาร มี

เพียงการดูแลโดยหนวยเคลือนที่ C2 

ยกเวนรูปแบบศูนยการคา  ที่มีชาง

ป ร ะ จํ า อ ยู ที่ อ า ค า ร  แ ล ะ มี ห น า ที่

รับผิดชอบที่ เ หมื อนกับหน วยซ อม

เคลื่อนที่
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ตารางที่ 5.4 รูปแบบการดูแลงานดานทําความสะอาด

จากขอมูลพบวารูปแบบการบริการจัดการแบงออก 2 ประเภท คือ In-house และ Out Source โดย

การดูแลรานอาศัยทีมงานหลัก คือหนวยซอมเคลือนที่ ในการดูแลงานอาคารและระบบประกอบอาคาร และ

โดยเฉพาะระบบเครื่องทําความเย็นที่เปนระบบเฉพาะ และรวมถึงงานดานทําความสะอาด ที่มีบริษัทเฉพาะดาน

มาทําการดูแล แสดงใหเห็นวา ฝายบริหารอาคารใหความสําคัญในเรื่องประสิทธิภาพและคุณภาพของงานการ

ดูแลอาคารและระบบประกอบอาคารรวมถึงงานดานความสะอาด เนื่องจากระบบงานดังกลาวมีความพิเศษที่

ตองการผูเชี่ยวชาญที่มีความรูเฉพาะดาน  

การเขตการใหบริการโดยนําเรื่องขอเวลาในการเขาใหบริการแสดงใหเห็นถึงการใหความสําคัญในการ

ดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร เพราะหากเกิดเหตุการระบบประกอบอาคารไมสามารถทํางานได ก็สามารถ

มั่นใจไดวาจะมีหนวยงานที่รับผิดชอบเขามาดูแลอยางทันทวงที

การซอมบํารุงเชิงปองกันที่จัดใหมีการดําเนินการ สําหรับระบบเฉพาะ และระบบหลัก ๆ ของอาคาร

สะทอนใหเห็นวาแนวคิดการดูแลอาคารมีความตองการใหระบบดังกลาวสามารถทํางานไดอยางตอเนื่องและไม

ติดขัดและสอดคลองตอรูปแบบในการดําเนินธุรกิจของโลตัสเอ็กเพรสคือเปดใหบริการ 24 ชั่วโมง ซึ่งหากขาดการ

บํารุงรักษาเชิงปองกันจะสงผลใหเกิดความเสี่ยงตอการดําเนินธุรกิจ เกิดการขาดความนาเชื่อถือในระบบ

ประกอบอาคาร 

5.4 สรุปตนทุนคาใชจาย ประกอบดวย

พบวาจากตาราง 5.5 การดูแลงานดานอาคารสถานที่ของฝายดูแลอาคารมีขอบเขตความรับผิดชอบ

หลัก 3 สวนคือ ดานพลังงาน ดานการซอมบาํรุง และดานดูแลความสะอาด โดยเห็นไดวาคาใชจายทางดาน

พลังงานนั้นมีคาใชจายในแตละรานที่ไกลเคียงกัน มีเพียงรานสาขาทาวน อิน ทาวน ที่มีคาใชจายมากที่สุดทั้ง 3 

สวน  

ดานคาใชจายดานการซอมบํารุงพบวามีคาใชจายใกลเคียงกันยกเวนสาขารามคําแหง 65 ที่มีคาใชจาย

นอยที่สุด เนื่องมาจากปญหาใชงานอาคารและระบบประกอบอาคารที่นอยกวารานอื่น ๆ  

ดานคาใชจายงานดานทําความสะอาดพบวามีคาใชจายที่เทากันทกุสาขายกเวนรานสาขาทาวน อิน

ทาวน เนื่องมาจากมีพื้นที่เชาซึ่งแตกตางจากรูปแบบอื่น
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ตารางที่ 5.5 เปรียบเทียบคาใชจายดานพลังงาน

ชื่อราน รูปแบบราน
ดานพลังงาน

ลานบาท
ดานซอมบํารุง

ลานบาท
งานดูแลความสะอาด

ลานบาท
เสนานิคม สถานีน้ํามัน 1.05 0.15 0.07

สุขาภิบาล สถานีน้ํามัน 1.03 0.15 0.07

วังหิน สแตนอโลน 0.91 0.23 0.07

ซอยเสมอดามาพงษ สแตนอโลน 0.86 0.23 0.07

รามคําแหง 53 ตึกแถว 1.01 0.17 0.07

ลาดพราว 18 สแตนอโลน 0.78 0.19 0.07

ลาดพราว 80 สแตนอโลน 0.85 0.12 0.07

เคหะคลองจั่น ตึกแถว 0.85 0.12 0.07

ลาดพราว 87 ตึกแถว 0.84 0.12 0.07

รามคําแหง 50 สแตนอโลน 1.11 0.17 0.07

ลาดพราว 47 ตึกแถว 0.78 0.12 0.07

รามคําแหง 65 ตึกแถว 1.00 0.08 0.07

ทาวน อิน ทาวน ศูนยการคา 7.17 0.45 0.48

พบวาจากแผนภูมิที่ 5.10 หากเปรียบเทียบคาใชจายทั้ง 3 ดานกับขนาดพื้นที่ใชสอยทําใหเห็นวาราน

รูปแบบสแตนอโลนจะมีคาใชจายการดูแลอาคารตอพื้นที่ที่มีความคลายกัน คือเฉลี่ยดานพลังงาน 228.6 บาทตอ

ตารางเมตรตอเดือน ดานซอมบํารุง 61.4 บาทตอตารางเมตรตอเดือน และ ดานทําความสะอาด 24.5 บาทตอ

ตารางเมตรตอเดือน และทั้งนี้ยังพบรานสาขาสุขาภิบาล มีคาใชจายการดูแลอาคารโดยรวมที่ต่ําที่สุด

แผนภูมิที่ 5.10 เปรียบเทียบคาใชจายกับพื้นที่ใชสอยรวม
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คลายกัน



แผนภูมทิี ่5.11 เปรียบเทียบคาใชจายกับพื้นที่ใชสอยรวม

ทั้งนี้หากเฉลี่ยคาใชจายการดูแลอาคารทั้ง 

ที่ 5.11 คือ ดานพลังงานมีสัดสวนรอยละ 

บํารุงมีสัดสวนรอยละ 13 และคาใชจายตอพื้นที่ 

มีสัดสวนรอยละ 6 และคาใชจายตอพื้นที่ 

จากขอมูลพบวาคาใชจายดานพลังงาน

รานเทสโกโลตัสเอ็กเพรส และคาใชจายดานการซอมบํารุงขึ้นอยูกับปญหาของอาคารและระบบประกอบอาคารที่

เกิดทั้งนี้อาคารที่มีอายุอยู ระหวาง 

มากกวาทั้งนี้เนื่องมาจากสภาพอาคาร

จากคาใชจายดานซอมบํารุงตอตารางเมตรของรานสาขาลาดพราว 

กวาคาเฉลี่ยของคาใชจายดานการซอมบํารุง

รานรูปแบบสแตนอโลน

ที่ตางกัน สะทอนใหเห็นวารูปแบบราน

5.5 ปญหาที่พบจากการใชงานอาคารและระบบประกอบอาคาร

พบวาจากตารางที่ 

13 รานมีปญหาทั้งหมด 384 

เย็น ที่มีจํานวนรวมของปญหามากที่สุดเปนอันดับที่ 

อาคารและอายุอาคารโดยเห็นไดจากตารางที่ 

อายุ 7.5 ปอยางสาขาสุขาภิบาลยังพบวามีปญหานอยกวาอาคารที่มีอายุ 

ดานซอมบํารุง

เปรียบเทียบคาใชจายกับพื้นที่ใชสอยรวม

คาใชจายการดูแลอาคารทั้ง 13 สาขา สามารถแบงสัดสวนของคาใชจายไดตาม

คือ ดานพลังงานมีสัดสวนรอยละ 81 และคาใชจายตอพื้นที่ 310 บาทตอเดือนตอตารางเมตร ดานซอม

และคาใชจายตอพื้นที่ 48.4 บาทตอเดือนตอตารางเมตร ดานงานดูแลทําความสะอาด

และคาใชจายตอพื้นที่ 25 บาทตอเดือนตอตารางเมตร

คาใชจายดานพลังงานเปนตนทุนสําหรับงานดานดูแลอาคาร

และคาใชจายดานการซอมบํารุงขึ้นอยูกับปญหาของอาคารและระบบประกอบอาคารที่

อยู ระหวาง 1 -2 ป ควรจะตองมีคาใชจายในการซอมบํารุงที่นอยกวาอาคารที่มีอายุ

สภาพอาคารและระบประกอบอาคารยังอยูในสภาพที่ดีและการ

จากคาใชจายดานซอมบํารุงตอตารางเมตรของรานสาขาลาดพราว 87 รามคําแหง 65 และทาวอินทาวน มีคาต่ํา

ของคาใชจายดานการซอมบํารุง

สแตนอโลนมีลักษณะคาใชตอพื้นที่เปนไปในแนวทางเดียวกัน มีความคลายกัน

างกัน สะทอนใหเห็นวารูปแบบรานสแตนอโลนเปนรูปแบบที่จะสามารถบรหิารจัดการไดงายกวารูปแบบอื่น

ปญหาที่พบจากการใชงานอาคารและระบบประกอบอาคาร 

ตารางที่ 3.20 ในบทที่ 3 จํานวนของปญหาที่เกิดขึ้นในระยะเวลา 

384 ครั้ง โดยที่ปญหาทั้ง 13 สาขาเปนไปในแนวทางเดียวกันคือระบบเครื่องทําความ

เย็น ที่มีจํานวนรวมของปญหามากที่สุดเปนอันดับที่ 1 ทั้งนี้ปญหาของระบบหองเย็นไมไดขึ้นอยูกับลักษณะของ

อาคารและอายุอาคารโดยเห็นไดจากตารางที่ 5.12 ที่แสดงใหเห็นวาปญหาเทียบกับอายุอาคาร ซึ่งอาคารที่มี

ปอยางสาขาสุขาภิบาลยังพบวามีปญหานอยกวาอาคารที่มีอายุ 2.8 ปอยางสาขารามคําแหง

ดานพลังงาน
310.7 
81%

ดานซอมบํารุง
48.4 
13%

งานดูแลความสะอาด
25.0 
6%
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สามารถแบงสัดสวนของคาใชจายไดตามแผนภูมิ

บาทตอเดือนตอตารางเมตร ดานซอม

ดานงานดูแลทําความสะอาด

สําหรับงานดานดูแลอาคารสถานที่ ที่มากที่สุดของ

และคาใชจายดานการซอมบํารุงขึ้นอยูกับปญหาของอาคารและระบบประกอบอาคารที่

ป ควรจะตองมีคาใชจายในการซอมบํารุงที่นอยกวาอาคารที่มีอายุ

และระบประกอบอาคารยังอยูในสภาพที่ดีและการเสียมีนอยกวา เห็นได

และทาวอินทาวน มีคาต่ํา

มีความคลายกันแมจะมีอายุ

หารจัดการไดงายกวารูปแบบอื่น

จํานวนของปญหาที่เกิดขึ้นในระยะเวลา 1 ป ของรานกรณีศึกษา 

สาขาเปนไปในแนวทางเดียวกันคือระบบเครื่องทําความ

ทั้งนี้ปญหาของระบบหองเย็นไมไดขึ้นอยูกับลักษณะของ

วาปญหาเทียบกับอายุอาคาร ซึ่งอาคารที่มี

ปอยางสาขารามคําแหง
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ตารางที่ 5.6 ปญหาที่พบจากการใชงานอาคารและระบบประกอบอาคาร 
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แผนภูมิที่ 5.12 ปญหาระบบเครื่องทําความเย็นเทียบกับอายุอาคารและรูปแบบอาคาร

พบวาจํานวนของปญหาระบบเครื่องทําความเย็นที่เกิดขึ้นมีสัดสวนของปญหามากถึงรอยละ 56.3 %

ของปญหาทั้งหมดและอันดับรองลงมาคือปญหาโครงสรางอาคารที่มีสัดสวนรอยละ 10.7 % ทั้งนี้จํานวนปญหา

โครงสรางทั้งหมดสอดคลองกับขอมูลตารางที่ 3.16 เปรียบเทียบสภาพภายนอกและภายใน ที่แสดงใหเห็นวามี

ปญหาเรื่องของพื้นกระเบื้องภายในอาคารที่ชํารุด ทั้งนี้สัดสวนของปญหาที่เหลือทั้งหมดถือเปนสวนนอยเมื่อ

เทียบกับ ปญหาระบบเครื่องทําความเย็นอันเห็นไดจากแผนภูมิที่ 5.13 ถือเปนสัดสวนนอยมาก โดยเฉลี่ย รอยละ 

6.3 % ถึง 0.5 % จึงไมมีนัยสําคัญที่ตองทําการศึกษาปญหาดังกลาวในการทาํวิจัยครั้งนี้



แผนภูมทิี่ 5.13 สัดสวนของ

เมื่อทําการวิเคราะหถึงสาเหตุของการแจงซอมปญหาระบบเครื่องทําความเย็น

จากปญหาทั้งหมด 216 ปญหา

เหมือนกันทุกสาขาและมีจํานวนมากที่สุดคือปญหาอุณหภูมิไมไดมาตรฐาน 

ที่สุดเปนอันดับที่ 1 และรานสาขารามคําแหง 

ปญหาที่พบนอยที่สุดมี 3 ลําดับคือปญหาเรื่อง

อยางละ 1 ครั้ง

ปญหาที่พบสามารถแบงออกเปนสัดสวนไดดัง

ละ 73.15 % ที่เปนอันดับที่ 1 

เต็มประสิทธิภาพ คิดเปนรอยละ 

สัดสวนนอยมากและไมมีนัยสําคัญที่ตองทําการศึกษาสาเหตุของปญหาดังกลาวในการทําวิจัยครั้งนี้

อื่น ๆ

6.3%

ระบบกลองวงจรปด

4.4%

ระบบปรับอากาศ

3.6%

เครื่องดักแมลง

3.6%

ระบบประตูอัตโนมัติ

2.6%

ระบบแสงสวาง

2.1%

ระบบสุขาภิบาล

2.1%

สัดสวนของปญหาที่พบจากการใชงานอาคารและระบบประกอบอาคาร

เมื่อทําการวิเคราะหถึงสาเหตุของการแจงซอมปญหาระบบเครื่องทําความเย็น

ปญหา สามารถแยกประเด็นปญหาหลักออกได 15 ปญหา โดยที่ปญหาที่มีความ

ทุกสาขาและมีจํานวนมากที่สุดคือปญหาอุณหภูมิไมไดมาตรฐาน โดยรานสาขาวังหินพบปญหานี้มาก

และรานสาขารามคําแหง 65 พบนอยที่สุดคือ 1ครั้ง รวมทั้งหมดของ

ลําดับคือปญหาเรื่อง เครื่องจักรหยุดทํางาน เสียหาย และ ไหม ที่กลาวมานี้พบเพียง

ปญหาที่พบสามารถแบงออกเปนสัดสวนไดดังแผนภูมทิี่ 5.8 โดยสาเหตุของปญหาที่มีมากสุดมีถึง รอย

1 คือปญหาอุณหภูมิไมไดมาตรฐาน และสัดสวนอันดับรองลงมาคือระบบทํางานไม

คิดเปนรอยละ 7.9 % สาเหตุอื่น ๆ ทั้งหมดโดยเฉลี่ยมีอัตรารอยละ 3

สัดสวนนอยมากและไมมีนัยสําคัญที่ตองทําการศึกษาสาเหตุของปญหาดังกลาวในการทําวิจัยครั้งนี้

ระบบเครื่องทํา
ความเย็น

56.3%โครงสราง / ฝา / พื้น / 
ผนัง

10.7%

ระบบแสงสวาง

ระบบสุขาภิบาล

% เครื่องขยายเสียง

2.1%
สุขภัณฑ

1.8%

ระบบเครื่องทําน้ําแข็ง

1.6%
ประตู

0.5%

ระบบไฟฟา

0.5%
ประตูรหัส

0.5%
ระบบแก็สเชื้อเพลิง

0.5%
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ปญหาที่พบจากการใชงานอาคารและระบบประกอบอาคาร 

เมื่อทําการวิเคราะหถึงสาเหตุของการแจงซอมปญหาระบบเครื่องทําความเย็นจากตาราง 5.12 พบวา

ปญหา โดยที่ปญหาที่มีความ

โดยรานสาขาวังหินพบปญหานี้มาก

ครั้ง รวมทั้งหมดของ เกิดขึ้น 158 ครั้ง และ

หยุดทํางาน เสียหาย และ ไหม ที่กลาวมานี้พบเพียง

โดยสาเหตุของปญหาที่มีมากสุดมีถึง รอย

อันดับรองลงมาคือระบบทํางานไม

3.2 % - 0.5 % ถือเปน

สัดสวนนอยมากและไมมีนัยสําคัญที่ตองทําการศึกษาสาเหตุของปญหาดังกลาวในการทําวิจัยครั้งนี้

รถเข็นลูกคา

0.5%

ระบบแก็สเชื้อเพลิง

%

ระบบบําบัดน้ําเสีย

0.3%



ตารางที่ 5.7 สรุปสาเหตุปญหาระบบเครื่องทําความเย็น

แผนภูมทิี่ 5.14 สัดสวนของสาเหตุปญหาระบบเครื่องทําความเย็น

เมื่อทําการศึกษาตอถึงสาเหตุของการเกิดปญหาอุณหภูมิไมไดมาตรฐานที่เปน

ซอมงานระบบเครื่องทําความเย็นพบวามีสาเหตุสําคัญประกอบด

จากตารางที่ 5.8 โดยสาเหตุที่พบบอยที่สุดและพบวามีความถี่ในการเกิดที่เปนรูปแบบเดียวกัน

สาเหตุ น้ําแข็งตันคอลย ที่พบ 

สาขาเสนานิคม และรานรามคําแหง 

ทํางานไมเต็ม
ประสิทธิภาพ, 7.87%

ไมทํางาน, 3.24%

สรุปสาเหตุปญหาระบบเครื่องทําความเย็น

สัดสวนของสาเหตุปญหาระบบเครื่องทําความเย็น

อทําการศึกษาตอถึงสาเหตุของการเกิดปญหาอุณหภูมิไมไดมาตรฐานที่เปน

ซอมงานระบบเครื่องทําความเย็นพบวามีสาเหตุสําคัญประกอบดวย 23 สาเหตุที่สามารถระบุได

โดยสาเหตุที่พบบอยที่สุดและพบวามีความถี่ในการเกิดที่เปนรูปแบบเดียวกัน

ที่พบ 29 ครั้ง โดยมีการพบมากที่สุด 5 ครั้ง ที่รานสาขาลาดพราว 

สาขาเสนานิคม และรานรามคําแหง 53 ซึ่งโดยคาเฉลี่ยเกิดขึ้น 2 ครั้งตอสาขา 

อุณหภูมิไมได
มาตรฐาน , 73.15%

หลอดไฟดับ, 
3.24%

หยุดทํางาน, 2.78%
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อทําการศึกษาตอถึงสาเหตุของการเกิดปญหาอุณหภูมิไมไดมาตรฐานที่เปนปญหาหลักของการแจง

ที่สามารถระบุได

โดยสาเหตุที่พบบอยที่สุดและพบวามีความถี่ในการเกิดที่เปนรูปแบบเดียวกันทุกรานไดแก

ครั้ง ที่รานสาขาลาดพราว 18 และ 4 ครั้งที่ราน
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ตารางที่ 5.8 สาเหตุของการเกิดปญหาอุณหภูมิไมไดมาตรฐานของปญหาระบบเครื่องทําความเย็น

หากพิจาราณาสัดสวนของสาเหตุการเกิดปญหาอุณหภูมิไมไดมาตรฐาน จากแผนภูมิที่ 5.15 พบวา  

สาเหตุของปญหาอุณหภูมิไมไดมาตรฐานแบงออกเปนสาเหตุหลัก ได 4 สาเหตุ โดยที่สามารถแบงเปนสัดสวนได

ดังนี้  เกิดจากน้ําแข็งตันคอลย เปนอันดับที่ 1 คิดเปนรอยละ 17.8%, พัดลมคอยลรอนไมทํางาน เปนอันดับที่ 2 

คิดเปนรอยละ 11.0% ตัวควบคุมอุณหภูมิเสียเปนอันดับที่ 3 คิดเปนรอยละ9.8% พบรอยรั่วที่ตูแช เปนอันดับที่ 4 

คิดเปนรอยละ 8.6%  พบขอสังเกตุวาในอันดับที่ 1 - 3 ไมเกิดกับรานสาขารามคําแหง 65 และ สาขา ทาวน อิน

ทาวนเลย ซึ่งพบเพี่ยงแตปญหารอยรั่วที่ตูแชเทานั้น สวนสาขาอื่น ๆ มีจํานวนของการเกิดปญหาที่คละกันไป
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แผนภูมิที่ 5.15 สัดสวนของสาเหตุของปญหาอุณหภูมิไมไดมาตรฐาน
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เมื่อทําการวิเคราะหประเด็นปญหาที่ไดจากการสัมภาษณผูจัดการสาขาและผูชวยผูจัดการสาขา จาก

ตารางที่ 3.12 มีการใหความเห็นที่สอดคลองกันในเรื่องปญหาการซอมบํารุงระบบเครื่องทําความเย็น พบ 2 

ประเด็นที่มีผลตอการซอมบํารุง คือ

1. เรื่องความไมสะดวกที่เกิดขึ้นกับลูกคาในชวงเวลาที่เขามาดําเนินการซอมบํารุงเชิงปองกันสําหรับระบบ

เครื่องทําความเย็น โดยพบวารอยละ 92.5 % หรือ 12 ใน 13 ของผูจัดการสาขาใหความเห็นที่ตรงกัน

ยกเวนรานสาขารามคําแหง 65 ที่ไมพบปญหาในเรื่องนี้

2. ไมมีการแจงกําหนดการลางหนาใหกับผูจัดการราน สําหรับการดําเนินการซอมบํารุงเชิงปองกันสําหรับ

ระบบเครื่องทําความเย็น โดยพบวารอยละ 84.62 % หรือ 11 ใน 13 ของผูจัดการสาขาใหความเห็นที่

ตรงกัน แตรานสาขา รามคําแหง 53 และ รานสาขาทาวน อินทาวน ที่ไมพบปญหาในเรื่องนี้

พบวาเมื่อนําตาราง 3.12 ในบทที่ 3 มาเปรียบเทียบกับตารางที่  4.1 ในบทที่ 4 ที่สรุปขอมูลการ

สัมภาษณผูดูแลระบบเครื่องทําความเย็นมาทําการเปรียบเทียบ พบมีขอมูล 2 ประเด็นที่มีความสอดคลองกัน 

ประเด็นที่ 1.เรื่องความไมสะดวกที่เกิดขึ้นกับลูกคาในชวงเวลาที่เขามาดําเนินการซอมบาํรุง ตรง กับ

ปญหาการใหบริการในเรื่อง พนักงานประจํารานแจงวาติดลูกคาทาํใหตองเลื่อนการซอมบํารุง โดยที่ผูดูแลระบบ

เครื่องทําความเย็นใหความเห็นทีเ่หมือกัน

ประเด็นที่ 2 เรื่องการไมแจงกําหนดการลวงหนาในการใหบริการ ซึ่งตรงกับขอมูล พนักงานแจงวาไมได

รับแผนงานซอมบํารุงลวงหนา โดยที่ผูดูแลระบบเครื่องทําความเย็นใหความเห็นที่เหมือกัน 

พบประเด็นที่ 3 คือเรื่องของบริษัทผูใหบริการงานซอมบํารุงระบบเครื่องทําความเย็นเกิดความไม

สะดวกในการใหบริการงานซอมบํารุง เพราะตองเสียเวลาทําการเก็บสินคาภายในตูแชเอง กอนทําการซอมบํารุง

ทําใหเกิดความลาชาในการใหบริการ เนื่องปญหาของรานที่มีพนักงานจํากัดและไมสามารถเก็บสินคากอนการ

เขาใหบริการซอมบํารุงได 

ปญหาที่ทําใหงานซอมบํารุงเชิงปองกันไมเปนไปตามแผนงานและเกิดการติดขัด พบวาทั้ง 3 ประเด็น

ดังกลาวทําใหตองมีการเลื่อนแผนการซอมบํารุงเชิงปองกันออกไป สงผลใหเกิดความลาชาในการใหบริการ ซึ่ง

การเลื่อนแผนการบํารุงนี้ไมเพียงแตกระทบตอการดูแลระบบเครื่องทําความเย็นของรานสาขานั้น ๆ แลว ทั้งนี้

กระทบตอเวลาในการใหบริการในสาขาอื่น ๆ และกระทบแผนงานหลักประจําเดือน เนื่องจากบริษัทผูถูกวาจาง

ใหมาดูแลงานระบบเครื่องทําความเย็นนอกจากจะดูแล 13 รานกรณีศึกษาเทานั้น แตมีอีก 416 สาขา ทั่ว

ประเทศที่ตองดําเนินการดวย

เมื่อทําการพิจารณาถึงวิธีการดูแลบํารุงรักษาระบบเครื่องทําความเย็นที่กลาวไวในบทที่ 4 เทียบกับ

สาเหตุของการเกิดปญหาทั้ง 4 สาเหตุ ที่ประกอบดวย น้ําแข็งตันคอลย พัดลมคอยลรอนไมทํางาน ตัวควบคุม

อุณหภูมิเสีย และ การพบรอยรั่วท่ีตูแช จากขอมูลพบวาความสําคัญของงานซอมบาํรุงเชิงปองกันผลตอการ

ทํางานของระบบเครื่องทําความเย็นอยางมีนัยสําคัญ ดังที่เห็นในตาราง ตารางที่ 4.2 ในบทที่ 4
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หากพิจารณาแผนภูมิที่ 5.4 – 5.7 มารวมกับตารางที่ 3.21 พบวาพฎติกรรมการใชอาคารของรานในแต

ละรูปแบบของโลตัสเอ็กเพรสมีความแตกตางกัน เมื่อนําแผนงานการซอมบํารุงระบบเครื่องทําความเย็นมาทํา

การวางลงในตารางเดียวกันเพื่อทําการวิเคราะหปญหา 

แผนภูมิที่ 5.16 แสดงพฤติกรรมการใชงานอาคาร รานประเภทปมน้ํามัน เปรียบเทียบระยะเวลาการใหบริการงาน

ซอมบํารุงตามแผนงาน

แผนภูมิที่ 5.17 แสดงพฤติกรรมการใชงานอาคาร รานประเภทปเสตนอโลน เปรียบเทียบระยะเวลาการใหบริการ

งานซอมบํารุงตามแผนงาน
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แผนภูมิที่ 5.18 แสดงพฤติกรรมการใชงานอาคาร รานประเภทตึกแถว เปรียบเทียบระยะเวลาการใหบริการงาน

ซอมบํารุงตามแผนงาน

แผนภูมิที่ 5.19 แสดงพฤติกรรมการใชงานอาคาร รานประเภทศูนยการคา เปรียบเทียบระยะเวลาการใหบริการ

งานซอมบํารุงตามแผนงาน
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แผนภูมิที่ 5.16 -5.19 ทําใหสรุปไดวารูปแบบของการวางแผนงานซอมบํารุงของระบบเครื่องทําความ

เย็นขาดประสิทธิภาพและไมเหมาะสม เนื่องจากไมยังสอดคลองกับลักษะการใชอาคารเห็นไดจากมีจํานวน ถึง  

8 สาขาของรานเทสโกโลตัสที่ มีการเขาใหบริการในชวงเวลาที่มีจํานวนผูใชอาคารมากซึ่งสงผลโดยตรงกับการ

ใหบริการลูกคาที่มาใชบริการ ทําใหเสียโอกาสในการขายสินคาในชวงที่ซอมบํารุง เห็นไดชัดเจนจากรานสาขา

เสนานิคม สุขาภิบาล วังหิน ลาดพราว 18 ลาดพราว 80 เคหะคลองจั่นลาดพราว 87 และสาขาทาวน อินทาวน ที่

มีแผนการทํางานอยูในชวงเวลาทีจํานวนผูใชอาคารมาก  และเปนสาเหตุของการที่ผูจัดการรานอนุญาตไมให

ดําเนินการในชวงเวลาดังกลาวหรือตองเลือนออกไป และเปนตนเหตุของการทําใหงานซอมบํารุงรักษาขาด

ประสิทธิภาพและทําไดไมสมบูรณครบถวน เปนเหตุผลที่ทําใหเกิดปญหางานระบบเครื่องทําความเย็นของราน

เทสโกโลตัสเอ็กเพรส  ดังแสดงในแผนภูมิ 5.20 

แผนภูมิที่ 5.20 แสดงพฤติกรรมการใชงานอาคาร เปรียบเทียบระยะเวลาการใหบริการงานซอมบาํรุงตาม

แผนงาน ทั้ง 13 อาคารกรณีศึกษา



บทที่ 6

สรุป อภิปรายผล และขอเสนอแนะ

รานเทสโกโลตัสเปนรานคาปลีก ของบริษัทเอกชัย ดิสทริบิ่วชั่น ซิสเต็ม จํากัด เปดใหบริการครั้งแรกในป 

พ.ศ. 2537 โดยมีรูปแบบของรานคาสี่รูปแบบ ไดแก รานไฮเปอรมารเก็ต ราน คุมคา รานตลาด และรานเอ็กซ

เพรส แตละรูปแบบมีลักษณะที่แตกตางกันในเรื่องนาดของพื้นที่ รูปแบบการตกแตงราน ประเภทของสินคาและ

ระยะเวลาการใหบริการ ทั้งสี่รูปแบบมีจํานวนสาขารวมกันทั้งสิ้น 661 สาขา 

   รานเทสโกโลตัส เอ็กซเพรส เปดใหบริการครั้งแรกในป พ.ศ 2544 มีลักษณะเปน รานสะดวกซื้อ มี

จํานวนสาขากระจายอยูทั่วประเทศรวม 438 สาขามีรูปแบบของรานคาหลายรูปแบบ มีพื้นที่ใหบริการขนาด

ประมาณ 300 ตารางเมตร รานเทสโกโลตัสเอ็กซเพรส เปดใหบริการลูกคาทุกวันไมมีวันหยุด ทําใหอาคารและ

ระบบประกอบอาคาร ตองสามารถรองรับการใหบริการและการขายสินคาไดตลอดเวลาโดยตองไมติดขัด 

นอกจากนั้นจํานวนสาขาที่กระจายอยูทั่วประเทศทําใหการดูแลบํารุงรักษาอาคารและระบบประกอบอาคารตอง

เปนไปอยางมีประสิทธิภาพและมีความรวดเร็ว

การศึกษาครั้งนี้ มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาสภาพปจจุบันและปญหา ในการดูแลอาคารสถานที่ของราน

เทสโกโลตัสเอ็กซเพรส   โดยเลือกในรานในเขตกรุงเทพมหานคร ในเขตพื้นที่ ลาดพราว จตุจักร วังทองหลาง บาง

กะป บึงกุม และ รามคําแหง ซึ่งมีรูปแบบรานคาทุกรูปแบบของรานเทสโกโลตัสเอ็กซเพรส  

ทําการศึกษาทั้งสิ้น จํานวน 13 สาขา ไดแกสาขา  เสนานิคม สุขาภิบาล วังหิน ซอยเสมอดามาพงษ 

รามคําแหง 53 ลาดพราว 18 ลาดพราว 80 เคหะคลองจั่น ลาดพราว 87 รามคําแหง 50 รามคําแหง 50 

ลาดพราว 47 รามคําแหง 65 และสาขา ทาวน อิน ทาวน   

 โดยใชวิธีการสํารวจ สังเกตุการณ และ สัมภาษณ รวมทั้งรวบรวมขอมูลที่เกี่ยวของมาบันทึกในรูปแบบ

ของตารางเพื่อเปรียบเทียบ หาความสัมพันธ ความแตกตาง และการแจกแจงขอมูล และนําขอมูลที่ไดทําการ

วิเคราะหหาขอสรุปปญหาและเสนอแนะวิธีการดูแลอาคารฯ ที่เหมาะสม เพื่อเปนแนวทางในการพัฒนา

ประสิทธิภาพตอไป

6.1 สรุปผลการศึกษา
ขอมูลพื้นฐานอาคาร
พบวาปจจุบันรานเทสโกโลตัส เอ็กซเพรส มีจํานวนสาขา 438 สาขา โดยแบงเปนสาขาในกรุงเทพ 194 

สาขา และสาขาในตางจังหวัด 244 สาขา โดยสวนใหญเปดใหบริการ ตลอด 24 ชั่วโมง จากผลการสํารวจ

กรณีศึกษาทั้ง 13 สาขา มี พบวารานเทสโกโลตัสเอ็กซเพรสมี 4 รูปแบบไดแก

 รานในสถานีบริการน้ํามัน ไดแกสาขา เสนานิคม สุขาภิบาล

 รานสแตนอโลน ไดแกสาขา วังหิน ซอยเสมอดามาพงษ ลาดพราว 18 

 ลาดพราว 80 รามคําแหง 50

 รานในตึกแถว ไดแกสาขา รามคําแหง 53 เคหะคลองจั่น ลาดพราว 87

 ลาดพราว 47 รามคําแหง 65 

  รานภายในศูนยการคา ไดแกสาขา ทาวน อิน ทาวน   
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อาคารกรณีศึกษามีอายุอยูระหวาง 9 เดือน - 7 ป 6 เดือน โดยรานที่มีอายุมากที่สุดคือสาขา เสนานิคม

มีอายุ 7ป 6 เดือน และสาขาที่มีอายุนอยที่สุดคือสาขา ทาวน อิน ทาวน มีอายุ 9 เดือน

รานเทสโกโลตัส เอ็กซเพรสมีขนาดพื้นที่ใชสอยโดยเฉลี่ยอยูที่ 300 ตารางเมตร มีเพียงสาขาทาวน อิน 

ทาวน ที่มีพื้นที่มากที่สุด คือ 1,200 ตารางเมตร เนื่องจากเปนรูปแบบรานภายในศูนยการคาที่มีการจัดพื้นที่

ขนาดใหญภายนอกไวสําหรับจัดใหเปนพื้นที่เชาสําหรับรานคาและรานอาคาร

 โครงสรางของอาคารทั้งหมดเปนแบบคอนกรีตเสริมเหล็กสีของเปลือกอาคารมี 2 แบบคือ สีน้ําเงินขาว 

มี 11 สาขา และ สีเขียว ขาว มี 2 สาขา ไดแกรานสาขา รามคําแหง 65 และ สาขา ทาวน อิน ทาวน โดยมีสาเหตุ

มาจากการเปลี่ยนแผนทางการตลาด และอาคารขาวเขียวจะมีการใชระบบประหยัดพลังงานดวยโดยเห็นไดจาก

มีการเปลี่ยนมาใชหลอดไฟฟาเปนแบบ T5

พื้นที่ของอาคารแบงออกไดหลัก ๆ 3 สวน ไดแกพื้นที่ขาย 78 % พื้นที่เก็บสินคา 17 % และพื้นที่

สํานักงาน 5 % 

ผูใชอาคารลักษณะการใชงานอาคาร
จํานวนผูใชอาคารทั้ง 13 สาขา มีเฉลี่ยตอวันจํานวน 500 –1,200 คน ทั้งนี้ไมไดขึ้นอยูกับลักษณะ

รานคา แตขึ้นทําเลที่ตั้งโดยรอบ โดยพฤติกรรมการใชอาคารแตละแบบมีความแตกตางกัน แตพบวามีการใช

อาคารมากในชวงเวลา 15.00 น – 21.00 น.  และมีเพียง 2 รานที่ เปดใหบริการ 17 ชั่วโมง ไดแกราน สาขา 

ลาดพราว 87 และ สาขารามคําแหง 50 เนื่องจากมีจํานวนลูกคานอย สัดสวนการใชอาคารแบงได รอยละ 1 % 

เปนผูใชงานอาคารประเภทถาวร และ รอยละ 99 % เปนผูใชงานอาคารประเภทชั่วคราว

ระบบประกอบอาคาร
สําหรับระบบประกอบอาคารพบวารานทั้ง 13 สาขา มีระบบประกอบอาคารที่คลายกัน สามารถแบง

ออกไดเปน 2 ประเภทไดแก 

ประเภทที่ 1 ระบบประกอบอาคารทั่วไป ซึ่งประกอบดวย ระบบปรับอากาศ ระบบระบาย

อากาศ ระบบไฟฟา ระบบไฟฟาสํารอง ระบบโทรศัพท ระบบแสงสวาง   ระบบคอมพิวเตอร ระบบ

ควบคุมอัดคีภัย ระบบแจงเหตุเพลิงไหม ระบบสุขาภิบาล ระบบบําบัดน้ําเสีย ระบบมานอากาศ และ 

ระบบกลองวงจรปด  

ประเภทที่ 2 ระบบประกอบอาคารพิเศษ ซึ่งประกอบดวย ระบบเครื่องทําความเย็น ระบบ

เครื่องทําน้ําแข็ง และ ระบบประตูอัตโนมัติ

สภาพในปจจุบัน
การสํารวจลักษณะทางกายภาพอาคารทั้ง 13 สาขา พบวา อาคารอยูในสภาพพรอมใชงานและ

ใหบริการ สภาพโดยทั่วไปภายนอกพบเพียงเปลือกอาคารที่หลุดรอน และคราบน้ําฝน สภาพโดยทั่วไปภายใน

รานพบวามีปญหากระเบื้องปูพื้นแตกชํารุดจํานวนมากทั้งนี้เนื่องมาจากการใชงานประจําวัน   ไมพบปญหาเรื่อง

โครงสรางของอาคาร เชนเดียวกับระบบประกอบที่อยูในสภาพที่พรอมใชงาน พบเพี่ยงคราบสนิมเล็กนอยที่ 

โครงสรางของตัวระบายความรอนที่เปนเหล็กของระบบเครื่องปรับอากาศ
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การจัดการและดูแลรักษา
รานเทสโกโลตัสเอ็กเพรส มีโครงสรางโครงสรางของฝายดูแลอาคารสถานที่ ที่ชัดเจนคือ มีฝายบริหาร

อาคาร เครื่องจักรกล และพลังงาน ทําหนาที่รับผิดชอบ ในการกําหนดนโยบายการดําเนินงานของฝายดูแล

อาคารใหมีความสอดคลองกับเปาหมายของการดําเนินธุรกิจ มีบทบาทหนาที่ในการรับผิดชอบในการดูแลดาน 

ซอมบํารุง ดานทําความสะอาด และดานพลังงาน 

การจัดโครงสรางฝายดูแลอาคารฯ แบงออกเปน 3 ระดับไดแกระดับบริหาร ระบบจัดการ และ ระดับ

ปฎิบัติการ   และสามารถแบงได 2 ลักษณะคือ ซึ่งเปนพนักงานประจํา In house และ วาจางบริษัทจากภายนอก

Out Source 

มีการแบงเขตการดูแลรานสาขาทั่วประเทศโดยแบงตามเงื่อนไขในเรื่องของระยะเวลาการเดินทาง ซึ่ง

โดยเฉลี่ย ใชเวลาในการเดินทางภายในเขตรับผิดชอบ 0.5 ชั่วโมง ถึง 4 ชั่วโมง และ จํานวนรานภายในเขตการ

ดูแลที่แบงออกเปน 5 เขต คือ 

1. กรุงเทพและปริมณฑล  

2. ภาคใต และ ภาคตะวันตก

3. กรุงเทพ

4. ภาคอีสานและภาคตะวันออก 

5. ภาคเหนือ

  ลักษณะการดูแลงานซอมบํารุงอาคารและระบบประกอบอาคารแบงได 2 ลักษณะคือ 

1. การซอมบํารุงตามแผนงาน โดยบริษัทจากภายนอกที่เปนลักษณะการดูแลรวมทุกระบบไดแก ระบบ

ปรับอากาศ ระบบไฟฟา ระบบมานอากาศ ระบบเครื่องทําน้ําแข็ง  ระบบประตูอัตโนมัติ   ระบบสุขาภิบาล โดยมี

ความถี่ ทุก 1 เดือน และ ทุก 3 เดือน  มีโดยมีการวาจาง 4 บริษัท

2 .การซอมบํารุงเชิงแกไขไดแกระบบ ระบบปรับอากาศ ระบบระบายอากาศ ระบบไฟฟา ระบบไฟฟา

สํารอง ระบบโทรศัพท ระบบแสงสวาง   ระบบคอมพิวเตอร ระบบควบคุมอัดคีภัย ระบบแจงเหตุเพลิงไหม ระบบ

สุขาภิบาล ระบบบําบัดน้ําเสีย ระบบมานอากาศ และ ระบบกลองวงจรปด  ระบบเครื่องทําน้ําแข็ง และ ระบบ

ประตูอัตโนมัต ิ  

ทั้งนี้ยกเวนระบบเครื่องทําความเย็นที่จางบริษัทเฉพาะดานจากภายนอกเขามาดูแลทั้งการซอมบํารุง

ตามแผนงานและการซอมบํารุงเชิงแกไข ซึ่งพบวาบริษัทที่ดูแลมี 2 บริษัท โดยที่ทั้ง 2 บริษัทคือผูที่ทําการติดตั้ง

ระบบในขั้นตอนการกอสรางนั้นเอง  และเนื่องจากเปนระบบที่มีความซับซอนและตองการผูเชียวชาญเฉพาะมา

ดูแลจึงทําใหมีการดูแลที่แตกตางจากระบบอื่น ๆ คือการซอมบํารุงตามแผนงานของ ระบบเครื่องทําความเย็นนั้น

พบวามีการใหบริการ 12 ครั้งตอป ใชเวลาในการใหบริการตอครั้งเฉลี่ย 3 ถึง 4 ชั่วโมง  สาเหตุที่ตองใชเวลานาน 

เนื่องจากตองทําการปดการทํางานของตูแชสินคาในพื้นที่ขาย เพื่อทําการตรวจเซ็คการทํางานของระบบและชุด

คอลยเย็น ไดแก หัวฉีดน้ํายา พัดลมคอลยเย็น ชุดควบคุมอุณหภูมิ ตําแหนงของสายสัญญาณ รวมถึงการถาดรับ

น้ํา และ ทอน้ําทิ้ง ที่ตองทําความสะอาด และการตรวจเช็คการทํางานของพัดลมคอลยรอนดานนอก  ซึ่งทั้งหมด

บริการในชวงเวลากลางวันระหวางเวลา 8.00 – 17.00 น  โดยแผนและเวลาเขาดําเนินการถูกกําหนดโดยผู

ใหบริการ
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สําหรับกรณีศึกษา 13 สาขา มีการดูแลรักษาอาคารและระบบประกอบอาคาร  โดยหัวหนาทีมชางเขต 

3  กรุงเทพ และดูแลโดย หนวยซอมเคลื่อนที่ C2 ทั้งนี้ ยกเวน รานสาขาทาวน อิน ทาวน ที่มีการดูแลโดยหนวย

ซอมประจําอาคาร เนื่องจากมีลักษณะทางกายภาพเรื่องขนาดของพื้นที่ใชสอยที่แตกตางจากรานสาขาอื่น 

คาใชจายในการดูแลอาคาร
แบงออกได 3 สวนและคิดเปนคาใชจาย ตอตารางเมตรตอเดือน ไดดังนี้  

 ดานพลังงาน 228.6 บาทตอตารางเมตรตอเดือน 

 ดานซอมบํารุง 61.4 บาทตอตารางเมตรตอเดือน 

 ดานทําความสะอาด 24.5 บาทตอตารางเมตรตอเดือน

ปญหาการดูแลอาคารและระบบประกอบอาคาร

พบวาในป พศ. 2552  ปญหาที่เกิดขั้นในอาคารกรณีศึกษามีทั้งสิ้น  384 ปญหา โดยมีปญหาหลักคือ

เรื่องระบบเครื่องทําความเย็นที่เสียบอยคิดเปนจํานวน  216 ครั้ง ซึ่งเปนรอยละ 56.3 % ของปญหาทั้งหมด โดยมี

สาเหตุหลักคือ ปญหาอุณหภูมิที่ไมไดมาตรฐาน จํานวนทั้งสิ้น 158 คําสั่งงาน คิดเปนรอยละ 73.1% ของระบบ

เครื่องทําความเย็น ทั้งหมด ปญหาอุณหภูมิที่ไมไดมาตรฐานมีสาเหตุ เกิดจาก  น้ําแข็งตันคอลย จํานวนทั้งสิ้น 

29 ครั้ง หรือคิดเปนรยละ 17.8 %, พัดลมคอยลรอนไมทํางาน จํานวนทั้งสิ้น 18 ครั้ง คิดเปนรอยละ 11.0 %, ตัว

ควบคุมอุณหภูมิเสียจํานวนทั้งสิ้น 16 ครั้ง คิดเปนรอยละ 9.8%, พบรอยรั่วที่ตูแช จํานวนทั้งสิ้น 16 ครั้ง คิดเปน

รอยละ 6.7 %

ดานผูใชงานอาคารพบปญหา เรื่องความไมสะดวกที่เกิดขึ้นกับลูกคาในชวงเวลาที่เขามาดําเนินการ

ซอมบํารุงเชิงปองกันสําหรับระบบเครื่องทําความเย็น โดยพบรอยละ 92.5 % นอกจากนั้นยังฝายดูแลอาคารไมมี

การแจงกําหนดการลางหนาใหกับผูจัดการราน สําหรับการดําเนินการซอมบํารุงเชิงปองกันสําหรับระบบเครือ่งทาํ

ความเย็น โดยพบรอยละ 84.62 % 

ดานบริษัทผูดูและระบบเครื่องทําความเย็นพบปญหาเรื่องการไมใหเขาดําเนินการซอมบํารุงเชิงปองกัน

ของผูจัดการสาขาหรือมีอันตองการเลือนการใหบริการออกไปโดยมีสาเหตุเนื่องมาจากยังมีผูใชอาคารมากใน

ชวงเวลาดังกลาว

6.2 อธิปรายผล   
จากกรณีปญหาของการดูแลระบบเครื่องทําความเย็น สะทอนใหเห็นวาการดูแลอาคารสถานที่ของราน

เทสโกโลตัสเอ็กเพรสทั้ง 13 ราน ยังมีปญหา ถึงแมวาการดูแลระบบเครื่องทําความเย็นจะมีการวาจางบริษัท

เฉพาะจากภายนอกมาดูแลและจัดใหมีการบํารุงรักษาเชิงปองกันเพื่อหวังผลใหระบบทํางานไดอยางมี

ประสิทธิภาพไมติดขัดก็ตาม  แตการขาดการพิจราณาถึงเรื่องการดําเนินการที่ตองประสานสอดคลองกับ

ลักษณะรูปแบบการทํางานและพฤติกรรมของผูที่ใชอาคาร  จึงสงผลใหการการดูแลระบบเครื่องทําความเย็น 

ดําเนินติดขัดและสะทอนออกมาในรูปแบบของปญหาที่เกิดขึ้น 

แสดงใหเห็นวา ยังมีปญหาในเรื่องการวางแผนและจัดการ เพื่อใหรูปแบบและวิธีดําเนินการสอดคลอง

กับพฤติกรรมการใชอาคาร   
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6.3 ขอเสนอแนะ

จากกรณีของการดูแลระบบเครื่องทําความเย็น สะทอนใหเห็นวาการดูแลอาคารสถานที่ของรานเทสโก

โลตัสเอ็กเพรส ปจจุบันยังไมครบถวนระบบกายภาพในการบริหารงาน เพื่อใหรูปแบบและวิธีสอดคลองกับ

พฤติกรรมการใชอาคาร ยังไมมีการตรวจสอบประสิทธิภาพการซอมบํารุง จึงควรที่จะนําระบบบริหารทรัพยากร

กายภาพ มาพิจารณาเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการดูแลอาคารฯ  ซึ่งประกอบดวย 

1. การบริหาร ประกอบดวยการกําหนดนโยบาย วางแผน ประเมินผล และการกําหนดเปาหมาย

ในการปฎิบัติงาน

2. การจัดการ ประกอบดวยการ กํากับดูแล ควบคุม และตรวจอบเพื่อใหการดําเนินการเปนไป

ตามเปาหมายหรือนโยบายที่กําหนดไว

3. การซอมบํารุง การจัดใหมีการซอมบํารุงระบบประกอบอาคาร

4. การบริการ การจัดใหมีการอํานวนความสะดวกในการใชงานอาคาร

 ดังนั้นเพื่อเปนแนวทางในการดูแลอาคารสถานที่ของอาคารกรณีศึกษาจึงมีขอเสนอแนะคือ

1. ดานการบริหารควรจัดใหมีการประสานงานในเรื่องการวางแผนงานซอมบํารุงรักษาเชิงปองกัน

ระบบเครื่องความเย็น โดยจัดให ผูดูแลอาคาร ผูใชงานอาคาร และบริษัทผูถูกวาจาง ทําการ

ประชุมกําหนดแผนงานรวมกัน  รวมถึงการกําหนดรูปแบบการทํางานและเปาเหมายในการ

ปฎิบัติงานรวมกันเพื่อสงผลใหเกิดความรวมมือและการดําเนินการที่สอดคลองและเปนไปใน

ทิศทางดียวกัน

2. ดานการจัดการ ควรจัดใหมีความถี่ในการติดตามและตรวจสอบการทํางานของการซอมบํารุงเชิง

ปองกันระบบเครื่องทําความเย็นอยางเปนประจํา และควรจัดใหมีการจัดทํารายงานสรุปผลการ

ดําเนินงานซอมบํารุงอยางเปนรูปธรรม 

3. กําหนดกรอบเวลาในการซอมบํารุงเชิงปองกันใหหลีกเลี่ยงชวงเวลาที่มีผูใชงานอาคารจํานวนมาก

โดยการเปลี่ยนเวลาการเขาทํางานของผูใหบริการ ( Out Source ) ในการซอมบํารุงเชิงปองกัน

ใหมโดยมีแนวทางดังนี้ 
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แนวทางการดูแล

 สถานีบริการน้ํามัน ควรจัดใหมีการซอมบํารุงเชิงปองกัน ในชวงเวลา 03.00 - 06.00

 สแตนฮโลนควรจัดใหมีการซอมบํารุงในชวงเวลา 03.00 - 06.00  สําหรับ 2  สาขาไดแกวังหิน 

และลาดพราว และเวลา 07.00 -10.00 สําหรับ 3  สาขาไดแกเสมอดาพงษ ลาดพราว 18 

และ รามคําแหง 50

 ตึกแถวควรจัดใหมีการซอมบํารุงเชิงปองกัน ในชวงเวลา 03.00 - 06.00  สําหรับ 3  สาขา

ไดแกรามคําแหง 53 เคหะคลองจั่น และลาดพราว 47  และเวลา 07.00 -10.00 สําหรับ 2 

สาขาไดแกเสมอดาพงษ ลาดพราว 87 และ รามคําแหง 65

 ศูนยการคาควรจัดใหมีการซอมบํารุงเชิงปองกัน ในชวงเวลา 03.00 - 06.00  

ทั้งนี้เนื่องจากมีผูใชอาคารในชวงเวลาดังกลาวนอย และเปนการหลีกเลียงปญหาที่อาจเกิดขึ้น และการ

ที่จัดเวลาแบงออกเปน 2 ชวงเนื่องจากจะทําใหงายตอการจัดทีมงานดูแลเนื่องจากสามารถใชทีมงานเดียวกัน

ดูแลได 2 รานใน 1 วัน เพื่อใหเกิดความคลองตัวในการทํางานของผูใหบริการงานระบบเครื่องทําความเย็นตอไป 

ดังแสดงในแผนภูมิที่ 6.1

แผนภูมิที่ 6.1 แนวทางการปรับแผนงานซอมบํารุงเชิงปองกันใหสอดคลองพฤติกรรการใชงานอาคาร
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ประวัติหาง เทสโก โลตัส

ในป พ.ศ 2537 บริษัทเจริญโภคภัณฑ (CP) โดยไดใหกําเนิด หาง โลตัส ซุปเปอรเซ็นเตอร (Louts 

Super Center) สาขาแรกภายใตชื่อ หางโลตัส ซุปเปอรเซ็นเตอร สาขา ซีคอนสแควร บนถนน ศรีนครินทร ใน

รูปแบบของหางคาปลีก ที่เปนลักษณะ ไฮเปอรมารเก็ต และไดดําเนินการจดทะเบียนการคาในนามบริษัท เอก-

ชัย ดิสทริบิวชั่นซิสเทม หลังจากนั้นไดมีการเปดสาขาอยางตอเนื่องจนมาถึงป พ.ศ 2539 ไดมีการเปดศูนย

กระจายสินคา ดีซี วังนอย ในจังหวัด พระนครศรีอยุธยาเพื่อเปนศูนยกลางในการสงสินคาใหกับสาขาที่มีอยูใน

ขณะนั้น 13 สาขา 

ในป พ.ศ 2541 ประเทศไทย และในภูมิภาคเอเชีย เกิดสภาวะเศรษกิจฟองสบูแตกทําใหหาง โลตัส 

ซุปเปอรเซ็นเตอร (Louts Super Center) ประสบปญหาทางการเงิน จึงตองทําการหาผูรวมทุน และตอมาหาง ได

มีการรวมทุนจาก กลุม เทสโก ประเทศอังกฤษ หลังจากนั้น หางโลตัส (Louts) ไดเปลี่ยนชื่อใหมเปน หางเทส โก 

โลตัส (Tesco Louts) สาขาแรกภายใตชื่อ หางเทส โก โลตัส ไฮเปอรมาเก็ต (Tesco Louts Hypermarket) คือ

สาขาอยุธยา ซึ่งเปนสาขาลําดับที่ 14 และหลังจากนั้นเปนตนมาก็ไดใช ชื่อหางเทส โก โลตัส (Tesco Louts) มา

โดยตลอดจนถึงปจจุบัน

ในอีก 4 ปตอมา พ.ศ 2544 หางเทส โก โลตัส (Tesco Louts) ไดมีการเปดรานคาในรูปแบบใหม 

ภายใตชื่อ หางเทส โก โลตัส เอ็กเพรส (Tesco Louts Express) สาขาแรกคือสาขา รามอินทรา เปนสาขาที่ตั้งอยู

ในสถานีบริการน้ํามัน เอสโซ 

ในป พ.ศ 2546 หางเทส โก โลตัส (Tesco Louts) ไดมีการเปดรานคาในรูปแบบใหมเพิ่มเติมจากเดิม 

ถึง 2 รูปแบบ ภายใตชื่อ หางเทส โก โลตัส เวลู (Tesco Louts Value) สาขาแรกคือสาขา รอยเอ็ด และหางเทส 

โก โลตัส ตลาด (Tesco Louts Talad) สาขาแรกคือสาขาพงษเพรช โดยขยายการขายไปยังชุมชนในตางจังหวัด

และชุมชนเมือง



ปจจุบัน หางเทส โก 

ออกเปน รูปแบบหลักได 4 รูปแบบ

 โดยมีจํานวนของสาขาทั้งสิ้น

หางเทส โก โลตัส (Tesco Louts) มีพนักงานทั้งสิ้น 36,000 คน และมีรูปแบบของสาขาแบง

รูปแบบ ไดแก

รวม  618  สาขา ศูนยกระจายสินคา 3 แหง และสํานักงานใหญ 

เทสโก โลตัส ไฮเปอรมารเก็ต

ขนาดพื้นที่ 5,000 – 12,000 ตารางเมตร

จํานวนสาขา 81 สาขา

เปดใหบริการ 9.00 -23.00 น

เทสโก โลตัส คุมคา

ขนาดพื้นที่ 2,500 – 4,000 ตารางเมตร

จํานวนสาขา 31 สาขา

เปดใหบริการ 9.00 -23.00 น

เทสโก โลตัส ตลาด

ขนาดพื้นที่ 1,000 – 2,000 ตารางเมตร

จํานวนสาขา 58 สาขา

เปดใหบริการ 9.00 -23.00 น

เทสโก โลตัส เอ็กซเพรส

ขนาดพื้นที่ 150-250 ตารางเมตร

จํานวนสาขา 438 สาขา

เปดใหบริการ 24 ชั่วโมง 
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คน และมีรูปแบบของสาขาแบง

แหง และสํานักงานใหญ 1 แหง 

ตารางเมตร

ตารางเมตร

ตารางเมตร

ตารางเมตร
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วัตถุประสงคหลัก และคุณคาของกลุมบริษัทเทสโก
สรางสรรคคุณคาที่ดีสําหรับลกูคา เพื่อใหลูกคาอยูกับเราตลอดไป
คุณคา
ไมมีใครทุมเท สําหรับลูกคาเหนือไปกวาเรา

เราเขาใจและใสใจลูกคามากกวาผูอื่น เรากระตือรือรน และพัฒนาสิ่งใหมๆ ใหกับลูกคา กอนผูอื่นเสมอ เราใช

ศักยภาพที่มีอยู สรางสรรคคุณคาที่ดีที่สุดใหกับลูกคา

เราเอาใจใสดูแลพนักงานเปนอยางดีเพราะเขาจะดูแลและเอาใจใสลูกคาเฉกเชนเดียวกัน

ปฏิบัติตอผูอื่นเชนเดียวกับที่เราตองการไดรับการปฏิบัติ
ทุกหนวยงาน คือทีมเดียวกัน...ทมีเทสโก เรามุงมั่นเพื่อปฏิบัติสูความเปนเลิศในทุกดาน เราชวยเหลือ สนับสนุน 

สงเสริม และชมเชยซึ่งกันและกันมากกวาการวิจารณ เรารองขอมากกวาสั่ง และแลกเปลี่ยนความรูเพื่อนํามา

พัฒนางาน

เราทํางานอยางมีความสุข ชื่นชมกับความสําเร็จและเรียนรูจากประสบการณ
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หลักการทํางานของเครื่องทําความเย็น

หลักการทํางานของเครื่องทําความเย็นแบบใชคอมเพรสเซอรอัดไอตัวทําความเย็นแสดงดังรูปที่ 1

 ตัวทําระเหย (EVAPORATOR) ทําหนาที่ดูดความรอนเพื่อการกลายเปนไอของตัวทําความเย็นเหลว

ความดันต่ําที่ไหลเขามาใน EVAPORATOR ดังนั้น EVAPORATOR จะตองมีพื้นที่ผิวเพียงพอสําหรับการสง

ความรอนจากบริเวณหรือจากวัสดุตางๆ ที่ตองการทําใหเย็น

 ทอดูด (SUCTION LINE) ทอดูดตัวทําความเย็นจาก EVAPORATOR กลับเขาเครื่องอัด

(COMPRESSOR)

 เครื่องอัด (COMPRESSOR) ทําหนาที่ดูดไอจาก EVAPORATOR และอัดใหมีความดันและอุณหภูมิ

สูงขึ้น จนถึงจุดซึ่งสามารถใชตัวหลอเย็นธรรมชาติ หลอเย็นไดกลับตัวเปนของเหลวได

 ทอสง (DISCHARGE LINE) เปนทอสงไอตัวนําความเย็นที่มีความดันและอุณหภูมิสูง (HOT GAS) จาก

เครื่องอัดไปยังตัวกลั่น

 ตัวกลั่น (CONDENSER) ทําหนาที่ระบายความรอนออกจาก HOT GAS เพื่อใหการกลั่นตัวเปนของเหลว

ตัวกลั่นจะตองมีพื้นที่ผิวพอเพียงในการระบายความรอน เพื่อใหการกลั่นตัวสมบูรณที่สุด

 ถังเก็บของเหลว (RECEIVER) มีไวสําหรับเก็บตัวทําความเย็นเหลวที่ไหลออกจาก CONDENSER เพื่อ

จายใหกับ EVAPORATOR เปนการชดเชยสวนที่กลายเปนไอ ซึ่งจะทําใหจํานวนของเหลวใน

EVAPORATOR คงที่เสมอ

 ทอทางเดินของเหลว (LIQUID LINE) เปนทอนําของเหลวจากถังเก็บของเหลวไปยังตัวควบคุมการไหล

(REFRIGERANT CONTROL)

 ตัวควบคุมการไหล (REFRIGERANT CONTROL) ทําหนาที่ลดความดันของเหลวใหถงึจุดกลายเปนไอ

ความเย็นของเหลวจากถังเก็บไปยัง EVAPORATOR ไดอยางถูกตองและเพียงพอ ซึ่งอุณหภูมิก็จะลดลงดวย

และเปนตัวควบคุมอัตราการไหลของตัวน้ํายา



รูปที่ 1 หลักการทํางานของเครื่องทําความเย็น

รูปที่ 1 FLOW DIAGRAM 
อัดไอตัวทําความเย็น

หลักการทํางานของเครื่องทําความเย็น

FLOW DIAGRAM ของเครื่องทําความเย็นแบบใช COMPRESSOR 
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ขอควรปฏิบัติกอนเริ่มเดินเคร่ือง
 ตรวจสอบระดับน้ํายาที่รีซีฟเวอรวาอยูในระดับปกติหรือไม

 ตรวจสอบระดับน้ําใน EVAPORATIVE CONDENSER หรือ COOLING TOWER วามีระดับน้ําพอใช

หรือไม

 ตรวจเช็ควาวาลวทางดูด ทางสง และทอน้ํายาเหลวทุกตัววาเปดครบทุกตัวหรือไม

 ตรวจเช็ควาวาลวของปมน้ําที่จายในระบบตางๆ เปดครบและพรอมใชงาน

 ตรวจเช็ค BREAKER ที่ตูควบคุมระบบเปดและพรอมใชงาน

 ตรวจเช็คตัวควบคุมระบบของ COMPRESSOR และอุปกรณอื่นๆ วามีคาที่ตั้งไวเปลี่ยนแปลงหรือไม

 ตรวจสอบระดับน้ํามันในตัวของ COMPRESSOR วาระดับน้ํามันพอหรือไม ถาไมพอใหเติมน้ํามันเพิ่ม

เขาไปจนอยูในระดับที่ตองการใชงาน

 เริ่ม START EVAPORATIVE CONDENSER หรือ COOLING TOWER พรอมตรวจเช็คปมน้ํา มอเตอร

พัดลมวาทํางานเปนปกติหรือไม

 เริ่มสตารทปมน้ําระบายความรอนของน้ํามัน พรอมตรวจเช็คการทํางานของปมน้ําดวย

 เปดสวิทช CONTROL เดินเครื่อง COMPRESSOR เพื่อให COMPRESSOR เดินทํางานกอนประมาณ

15-30 นาที เพื่อเปนการปมดาวนระบบน้ํายาแอมโมเนียที่อยูในชุดของถังแยกน้ํายาเหลว ลดระดับลง

มาเปนบางสวนแลวจึงเปดสวิทช LIQUID SV เพื่อจายน้ํายาเพิ่มเติมใหกับถังแยกน้ํายาเหลวหรือใหกับ

ระบบ

 เมื่อขณะที่ COMPRESSOR กําลังทํางานอยูและเริ่มเดินใชงานเมื่อมี LOAD จายใหักับระบบพรอมกัน

นั้น CAPACITY COMPRESSOR จะเพิ่มขึ้นเรื่อยๆ ในขณะที่มี LOAD มามาก CAPACITY 

COMPRESSOR จะเพิ่มไปที่ 100% แตถา LOAD ที่จายนอย COMPRESSOR จะลด CAPACITY ลง

โดยอัตโนมัติ

 เมื่อ COMPRESSOR ทํางานอยูในสภาวะปกติแลวหลอดไฟสีเขียวและสีสมสวาง แตถาเกิดปญหาใน

ระบบไฟสีแดงที่ตอง CONTROL จะสวางขึ้น และใหกดปุม RESET สัญญาณเสียงจะดับพรอมกับไฟ

ALARM แตไฟสีแดงของจุดมีปญหาจะสวางอยูพรอมกับใหตรวจหาสาเหตุได ดังนี้



161

การแกปญหาเครื่องหยุดทํางาน
 การแกปญหาเกี่ยวกับปญหาเครื่องตัด ตองสังเกตจากระบบและแผงไฟโชวที่ตู CONTROL ตัวอยาง

เชน.

 OVER LOAD โชวจะตองตรวจเช็คที่ระบบการทํางานของชุดนั้นวาจะเกิดจากสาเหตุใด เชน โอเวอร

โหลดเสีย มอเตอรไหม เพสมาไมครบ สายขาดใน ตั้งกระแสแอมปนอยไป และใหแกไขจุดนั้น

 HIGH PRESSURE เราจะตองตรวจเช็คเกี่ยวกับระบบระบายความรอน เชน ฟวสขาด มอเตอรพัดลม

เสีย ปมน้ําไมขึ้น ไมมีน้ําในอีแวพเพอเรตีฟคอนเดนเซอร PRESSURE CONTROL เสีย

 HIGH TEMPERATURE จะตองตรวจเช็คเกี่ยวกับระบบน้ํายาที่เขามา COOL ในระบบ (น้ํายาอาจจะ

นอย) ฯลฯ

 LOW PRESSURE จะตองตรวจเช็คเกี่ยวกับระบบน้ํายาที่เขาทําความเย็น เชน โซลินอยดเสียหรือไหม

ไสกรองตัน และระบบสงน้ํายาทําความเย็น

 OIL PRESSURE จะตองตรวจเช็คระดับน้ํามัน และไสกรองน้ํามัน และอีกสาเหตุน้ํายาลง

คอมเพรสเซอร การเลี้ยงวาลว SUCTION

 LOW LEVEL เกี่ยวกับการตั้งระบบ LEVEL CONTROL หรือชุดควบคุม SOLENOID น้ํายา เชน ระบบ

ควบคุมน้ํายาคลาดเคลื่อน วาลวที่ตั้งน้ํายาเปด-ปดชา ไสกรองตัน SOLENOID เสีย

 HIGH LEVEL จะตองตรวจเช็คเกี่ยวกับระบบน้ํายาที่เขางานเปนลักษณะน้ํายาทวม จะตองตรวจเช็ค

SOLENOID และระบบ CONTROL

 หมายเหตุ ในกรณีที่เครื่องเดินไมได หรือสตารทไมออก ควรจะตรวจสอบระบบ CONTROL หรือ

RELAY ที่ใชล็อคชุด START ดวย อาจจะไหมหรือไมทํางาน
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คูมือการเดินระบบทําความเย็น
 การตรวจสภาพกอนเดินเครื่องทําความเย็น มีขอพึ่งปฏิบัติดังนี้.-

 เขาไปในหองเขาไปตรวจสภาพที่คอลยเย็น โดยเฉพาะพัดลมคอลยเย็นตองไมมีสิ่งกีดขวางการหมุน

ของพัดลม

 ออกจากหองเย็นและปดประตูหองเย็นใหสนิท

 ตรวจดูที่คอนเดนเซอรวามีสิ่งกีดขวางการหมุนของมอเตอรหรือไม หากมีตองกําจัดออก

 ตรวจดูที่คอนเดนซิ่งยูนิตวา มีสิ่งกีดขวางการหมุนของมอเตอรคอมเพรสเซอรหรือไม หากมีตองกําจัด

ออก

 ลองผลักสวิทช “RESET” ของชุด HI-LOW PRESSURE CONTROL ดู

 ตรวจดูฟวสของระบบไฟคอนโทรลของระบบไฟเมนวาอยูในสภาพปกติหรือไม หากผิดปกติตองเปลี่ยน

ใหมใหเรียบรอย

 การเปดเครื่องทําความเย็น มีขั้นตอนปฏิบัติดังนี้.-

 หลังจากตรวจสภาพกอนเดินเครื่องเรียบรอยแลว ใหยกเบรคเกอร (BREAKER) ของ MAIN POWER ที่

จายเขาตูสวิทชบอรดไปที่ตําแหนง “ON” และยกเบรคเกอรในตูสวิทชควบคุมการทํางานไปที่ตําแหนง

“ON” เชนกัน

 จากนั้นปดฝาตูใหเรียบรอยแลวปดสวิทชสีเขียวหนาตูของหองเย็นและ SHOWCASE แตละ

ADDRESS ไปยังตําแหนง “ON” ไฟเขียวหนาตูจะสวางทันที พัดลมคอลยเย็นในหองจะทํางานโดย

อัตโนมัติ

 ปดสวิทชของ COMPRESSOR ไปยังตําแหนง “ON” โดย COMPRESSOR CONTROLLER จะตองอยู

ใน FUNCTION ของ START

 ตรวจดูระดับน้ํามันในคอมเพรสเซอรที่ตาวัวน้ํามัน ตองมีระดับน้ํามันไมนอยกวา 1 ใน 4 ของตาวัว หาก

ระดับต่ํากวา 1 ใน 8 ตองรีบหยุดเครื่องและเติมน้ํามันจนไดระดับจึงเริ่มเดินเครื่องใหมอีกครั้ง

 เฝาดูการทํางานอีกสักครู ดูอุณหภูมิของหองเย็นเริ่มลดลงเรื่อยๆ จนถึงอุณหภูมิหองตามที่ตองการ

หรือไม หากไมลดลงเรื่อยๆ แสดงวาตองมีอะไรผิดปกติ ใหเปดประตูหองใหดูวาพัดลมคอลยเย็นหมุน

ตามปกติหรือไม และดูวาเครื่องทําความเย็นมีเสียงดังผิดปกติหรือไม แตถาหากอุณหภูมิลดลงเรื่อยๆ

และไมมีเสียงดังผิดปกติแลวก็ไมตองเฝาดูอีกตอไป

 การทํางานของเครื่องทําความเย็นจะเปนไปไดโดยอัตโนมัติ ดังนี้.

เมื่อเครื่องทําความเย็นใหกับหองเย็นจนอุณหภูมิหองลดลงมาถึงอุณหภูมิที่ตองการแลว

EXPANSION VALVE จะปด สวนพัดลมคอลยเย็นยังทํางานอยู จนเมื่ออุณหภูมิในหองเย็นเพิ่มขึ้นจากเดิม

ประมาณ 3 ถึง 5 องศาเซลเซียส EXPANSION VALVE จะทํางานอีกและจะวนเวียนอยูเชนนั้นเรื่อยๆ ตราบใดที่

เรายังเปดเครื่องทําความเย็นไประยะเวลาหนึ่งประมาณ 4 ถึง 6 ชั้วโมง จะเกิดน้ําแข็งเกาะที่คอลยเย็น ดังนั้นใน

ระบบเราจึงมี “DEFOST TIMER” ไวสําหรับสั่งฮีทเตอรที่คอลยเย็นออกไป โดยจะสั่งใหชุดเครื่องทําความเย็น

หยุดทํางานประมาณ 10 ถึง 15 นาที และฮีทเตอรทํางานใหความรอนละลายน้ําแข็งใหไหลทิ้งไปทางทอทํางาน
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ตอไป ทั้งนี้เพื่อใหลมที่หมุนเวียนผานคอลยเย็นสามารถถายเทความเย็นไดสะดวก ขณะที่ทําการละลายน้ําแข็งนี้

ไฟโชวสีแดงหนาตูจะสวาง

ในกรณีที่เกิดน้ําแข็งเกาะคอลยเย็นมากๆ และเมื่อใชการละลายน้ําแข็งระบบอัตโมัติแลวยังไม

พอเพียง ใหชวยละลายน้ําแข็งดวยวิธี MANUAL โดยบิดสวิทชสีแดงหนาตูไปทางดาน MANUAL ไฟสีแดงจะ

สวางและไฟสีเขียวจะดับ เครื่องทําความเย็นหยุดทํางาน และฮีทเตอรจะทํางานตอไป แตทั้งนี้ผูใชตองคอยดูวา

อุณหภูมิหองเย็นเพิ่มขึ้นจากอุณหภูมิที่ตองการไมเกิน 10 องศาเซลเซียส แตน้ําแข็งที่คอลยละลายหมดแลว ก็ให

บิดกลับสูสภาพปกติตามเดิมเชนกัน และการทําวิธีนี้ผูใชตองเฝาดูตลอดเวลา และไมควรเลือกวิธีนี้เกินกวา 10 

หรือ 15 นาที เชนกัน
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คําที่ใชในการสัมภาษณ

สวนที่ 1 สัมภาษณ ฝายหัวหนาเขตซอมบํารุง
1. แนะนําบริษัท

2. อธิบายการใหบริการดาน ซอมบาํรุงของบริษัท

3. แนวความคิดและเปาหมายในการใหบริการ

4. นโยบายของฝายดูแลอาคารเปนอยางไร

5. โครงสรางการบริหารงาน

6. การจัดทีมงานดูแลอาคาร

7. รูปแบบและวิธีการทํางาน

8. หนาที่ความรับผิดชอบ

9. การควบคุมคุณภาพและมาตรฐานการใหบริการ

10. การวัดผลการดําเนินงาน                                                                                                                                                                      

11. ปญหาที่พบในการดูแลอาคารและระบบประกอบอาคาร

แบบสัมภาษณ ผูจัดการสาขา
1. แนะนําสาขา

2. อธิบายปญหาที่พบจากการใชงานอาคาร

3. อธิบายปญหาที่พบจากการใชงานระบบประกอบอาคาร

4. อธิบายปญหาที่พบจากการใหบรกิารงานซอมบํารุงของฝายดูแลอาคารสถานที่

5. จํานวนลูกคาเฉลี่ยตอวันและพฤติกรรมการใชงานอาคาร

6. จํานวนพนักงานที่ทํางานในอาคาร

7. อื่นๆ

แบบสัมภาษณ ผูดูแลระบบประกอบอาคาร
1. แนะนําบริษัท

2. รูปแบบและวิธีการดําเนินงาน

3. แนวทางการกําหนดแผนงานการใหบริการ

4. ขอบเขตการใหบริการ

5. ปญหาที่พบในการดูแลอาคารและระบบประกอบอาคาร
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ

ชื่อ นายยุทธพล ฉัตรแกว

เกิด 10 ตุลาคม 2519 

การศึกษา

 ระดับอุดมศึกษา วิศวกรรมไฟฟา คณะวิศวกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยศรีปทุม  

จบปการศึกษา 2542

 เขาศึกษาหลักสูตรปริญญาวิทยาศาสตรมหาบัณฑิต สาขาวิชาสถาปตยกรรม

คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ในปการศึกษา 2551

ประสบการทํางาน

 ผูจัดการฝายการบริหารอาคาร เครื่องจักรกล และพลังงาน บริษัทเอก-ชัยดีสทริบิ่วชั่น ซิสเต็ม จํากดั  

ป 2542 – ปจจุบัน
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