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บทคัดยอ 

 

 อาคาร เปนอสังหาริมทรัพยชนิดหนึ่ง ที่มีลักษณะเฉพาะตัว ไมวาจะเปนอายุการใชงาน
ที่ยาว มีมูลคาสูง การลงทุนเริ่มตนสูง และมีการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพตลอด ทําใหเกิดมีการ
ลงทุนที่สูง โดยการลงทุนจะเริ่มใชงบประมาณตั้งแตขั้นตอนของการออกแบบอาคาร  จนถึงอาคาร
กอสรางแลวเสร็จ ทําใหเจาของอาคารหรือผูลงทุนกอสรางตองการผลตอบแทนใหคุมคาและคืน
ทุนใหเร็วที่สุด 
 สําหรับผลตอบแทนจากการลงทุนของอาคาร จะไดผลตอบแทนกลับมาเปนคาเชาและ
คาบริการ โดยอาคารที่มีรูปแบบแตละประเภท ก็จะไดรายไดที่แตกตางกันออกไป ซึ่งการพิจารณา
การเลือกรูปแบบของอาคารนั้น จะตองคํานึงถึงเรื่องคาใชจายที่จายจะตองมีปริมาณนอยกวาหรือ
เทากับผลรวมของคาบริการ 
 สําหรับอาคาร HI-FI CENTER สามารถจัดรูปแบบอาคารได 4 รูปแบบซึ่งแตละรูปแบบก็
ใหผลตอบแทนทางรายไดแตกตางกันออกไป โดยอาคารประเภทศูนยการคา จะใหผลตอบแทน
ทางรายไดมากที่สุด แตก็ไมเหมาะเนื่องจากเปนอาคารที่ไมมีพื้นที่จอดรถทําใหลูกคาเขามาใช
บริการจากชั้นลางขึ้นชั้นบนไดมากที่สุดประมาณ 3 ชั้น  

โดยจากการศึกษารูปแบบของพื้นที่ที่เหมาะกับอาคาร HI-FI CENTER มากที่สุด คือ 
อาคารที่มีลักษณะ MIX USE (ศูนยการคา 3 ชั้นและสํานักงาน 2 ชั้น) ซึ่งใหผลตอบแทนรายไดตอ
เดือนมากที่สุด เดือนละ 2,322,110.00 บาท 
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บทที่ 1 
 

บทนํา 
 

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

 
 อาคาร เปนอสังหาริมทรัพยชนิดหนึ่ง ที่มีลักษณะเฉพาะตัว ไมวาจะเปนอายุการใชงาน
ที่ยาว มีมูลคาสูง การลงทุนเริ่มตนสูง และมีการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพตลอด โดยการ
เปลี่ยนแปลงนี้จะเปนการเปลี่ยนเพื่อใหมีภาพลักษณของอาคารอยูในสภาพที่ดี  เพื่อเปนจุดดึงดูด
ใหกับอาคาร 
 สําหรับการลงทุนของอาคาร ที่มีการงบประมาณการลงทุนที่สูงนั้น เกิดจากคาใชจายจะ
มีตั้งแตชวงของการออกแบบจนกระทั่งกอสรางอาคารแลวเสร็จ  รวมไปถึงคาใชจายทางดานอื่น ๆ 
อีกดวย ดังนั้นเจาของอาคารตองการไดผลตอบแทนการลงทุนที่คุมคามากที่สุดเทาที่จะเปนไปได 
โดยสวนใหญผลตอบแทนของอาคาร มักไดจาก รายไดการเชาพื้นที ่ 

อาคาร แตละอาคารจะมีลักษณะตางกัน เชน สํานักงาน หางสรรพสินคา อพารทเมนต 
คอนโดมิเนียม ซึ่งอาคารแตละลักษณะก็จะมีรายไดที่แตกตางกันออกไป รวมไปถึงคาใชจายใน
การบริหารจัดการอาคารแตละลักษณะก็แตกตางกันออกไปดวย ซึ่งรายไดของอาคารจะไดมาจาก
การเชาพื้นที่ ดังนั้นพื้นที่ จึงเปนทรัพยากรเศรษฐกิจ เปรียบเสมือนเงื่อนไขทางเศรษฐกิจสําคัญที่
จัดหาและเปลี่ยนแปลงตามความตองการของธุรกิจ (สุรัสวด ีราชกุลชัย, 2546, หนา 111)  
 สําหรับอาคาร HI – FI CENTER เปนอาคารที่จัดทําเปนหางสรรพสินคา โดยรายไดหลัก
มาจากการเชาพื้นที่ ซึ่งปจจุบันมีรายไดจํานวนไมมากเนื่องจากรานคาภายในหาง ไมเต็มพื้นที่ 
ดังนั้นผูวิจัยจึงมีแนวความคิดวาอาคาร HI – FI CENTER จะมีลักษณะของอาคารแบบใดที่
เหมาะสมกับอาคารมากที่สุด โดยคํานึงถึงดานรายไดของการเชาเปนหลัก 
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1.2  วัตถุประสงคของการศึกษา 

 

 1.  เพื่อศึกษาประโยชนการใชสอยอาคาร 
 2.  เพื่อศึกษาแนวทางการใชพื้นที่ใหเกิดประโยชนทางดานรายไดสูงสุด 

1.3  ความสําคัญของการศึกษา 

 
 การบริหารจัดการดานพื้นที่ของอาคาร  จะมีความแตกตางกันในแตละอาคาร  ทั้งนี้จะมี
วัตถุประสงคหลักคือ เพื่อใหไดรายไดที่มาจากการเชาพื้นที่มากที่สุด สําหรับอาคาร HI – FI 
CENTER จะมีลักษณะการใชพื้นที่แบบใดเพื่อใหเหมาะสมกับอาคารและมีประโยชนทางรายได
สูงสุด 
      

1.4  กรอบแนวคิดในการวิจัย 

 
 จัดพื้นที่ใหเชาของอาคาร HI – FI CENTER ในลักษณะตาง ๆ เพื่อใหไดรายไดสูงสุด 
โดยมีลักษณะการจัดพื้นทีด่ังนี ้

1. เชาพื้นที่โดยการแบงเปนรานคายอย 
2. เชาพื้นที่เพื่อจัดทําเปนสํานักงาน 
3. เชาพื้นที่เพื่อจัดทําเปนทั้งสวนสํานักงานและรานคายอย 

   

1.5  สมมติฐานการวิจัย 
 

 การแบงพื้นที่ใหเชาในลักษณะตางกันจะมีผลตอรายไดที่ตางกัน 
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1.6  ขอบเขตของการวจิัย 
  

 การจัดแบงพื้นที่ของอาคาร HI - FI CENTER ในลักษณะใดที่จะใหรายไดสูงสุด 
                                                                                                                                                                                                                                                                  

 1.7  ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

 
 ขอเสนอแนะในการจัดแบงพื้นที่ที่ของอาคาร HI – FI CENTER เพื่อใหผลตอบแทนทาง
รายไดสูงสุด 
 
 
1.8  นิยามศัพท 
 
 อสังหาริมทรัพย หมายถึง สิ่งที่ยึดติดอยูกับพื้นดินเคลื่อนยายไมได เชน ที่ดิน สวน 
บาน ตึกแถว เปนตน 
 อาคาร HI – FI CENTERหมายถึงอาคารที่ตั้งอยูเลขที่ 89/39 อาคารยูนิเวสท ชั้น 1 – 5 
ถนนราชดําร ิแขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพ ฯ พื้นที่ 11,505.30 ตารางเมตร 
 สํานักงาน หมายถึง พื้นที่ที่ใหบุคคลหรือบริษัท เขามาเชาพื้นที่เพื่อรองรับการทํางานทั้ง
ในสวนของงานธุรการ และงานอื่น ๆ ที่ไมใชการขายสินคา   
 รานคาหมายถึง พื้นที่ที่ใหบุคคลหรือบริษัท เขามาทําการเชาพื้นที่เพื่อทําการขายสินคา
ตาง ๆ  
 ระบบประกอบอาคาร หมายถึง ระบบไฟฟากําลัง ระบบไฟฟาสํารอง ระบบปรับ
อากาศ ระบบระยายอากาศ ระบบสุขาภิบาล ระบบปมน้ําดับเพลิง ระบบขนสงลิฟตและบันได
เลื่อน ระบบกปองกันและระงับอัคคีภัย และระบบรักษาความปลอดภัย 
 เชาพื้นที่แบงเปนรานคายอยหมายถึง บุคคลหรือบริษัท ทําการเชาพื้นที่เฉพาะสวนที่
เชา เพื่อทําการขายสินคา โดยพื้นที่สวนกลางและระบบประกอบอาคาร  ทางเจาของอาคารจะเปน
ผูดูแล 
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 เชาพื้นที่แบงเปนสํานักงาน หมายถึง บุคคลหรือบริษัท ทําการเชาพื้นที่เฉพาะสวนที่
เชา เพื่อทําสวนรองรับงานดานธุรการ โดยพื้นที่สวนกลางและระบบประกอบอาคาร ทางเจาของ
อาคารจะเปนผูดูแล 
 เชาพื้นที่แบงเปนรานคายอยและสํานักงาน หมายถึง บุคคลหรือบริษัท ทําการเชา
พื้นที่เฉพาะสวนที่เชา เพื่อทําสวนรองรับงานดานธุรการและทําการขายสินคา และแบงสวนพื้นที่
ทั้งหมดเปนรานคาเชาจํานวน 2 ชั้น และพื้นที่สํานักงานจํานวน 3 ชั้น โดยพื้นที่สวนกลางและ
ระบบประกอบอาคาร ทางเจาของอาคารจะเปนผูดูแล 
 พื้นที่สวนกลาง หมายถึง พื้นที่ที่ไมไดใหบุคคลหรือบริษัท ทําการเชาพื้นที่ โดยพื้นที่
ดังกลาวจะอยูในความดแูลของเจาของอาคาร 



บทที่ 2 
 

แนวคดิทฤษฎแีละผลงานวจิยัที่เกี่ยวของ 
 

 แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของกับงานวิจัยนี้  จะแบงออกเปน 3 สวนคือ ขอมูลเบื้องตน
ของอาคาร ทฤษฎี และผลงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 

2.1  ขอมูลเบื้องตนของอาคาร 

 
 อาคาร HI – FI CENTER เปนสวนหนึ่งของอาคารยูนิเวสท โดยตั้งอยูเลขที่ 89/36 
อาคารยูนิเวสท ถนนราชดําร ิแขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพ ซึ่งมีรายละเอียดพื้นที่อาคารดังนี ้
 1.อาคาร HI – FI CENTER อยูที่ชั้น 1 – 5    ขนาดพื้นที ่11,505 ตารางเมตร 
 2.สํานักงานบิ๊กซ ี(สํานักงานใหญ ) อยูที่ชั้น 6  ขนาดพื้นที ่  1,885 ตารางเมตร 
 3.บริษัท ยูนิเวสท จํากัด อยูที่ชั้น 7 – 9   ขนาดพื้นที ่  7,050 ตารางเมตร 
 

 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                    ภาพประกอบที ่1 แสดงสัดสวนของอาคารยูนิเวสท 

BIG C สํานักงานใหญ     6 

ยูนิเวสท  

อาคาร HI FI 
CENTER 

1 
2 
3 
4 
5 

7 

8 

9 
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 โดยอาคารยูนิเวสท เปนอาคารที่ไมมีพื้นที่จอดรถ จึงแกไขปญหาเรื่องนี้โดยการจัด
ทําทางเชื่อมอาคารและพื้นที่ที่จอดรถ ที่ใชพื้นที่ของทาง บางกอกบารซาร  และมีบริหารจัดการ
พื้นที่ โดยแบงพื้นทีแ่ละการบริหารจัดการออกเปน 2 สวน ดังนี ้
  - พื้นที่ชั้น 1 – 6 บริหารโดยบริษัท บิ๊กซ ีซูเปอรเซ็นเตอร จํากัด (มหาชน)  
  - พื้นที่ชั้น 7 – 9 บริหารโดยบริษัท ยูนิเวสท จํากัด 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                       ภาพประกอบที ่2 แสดงตําแหนงอาคารและบริเวณโดยรอบของอาคาร 
  

  ปจจุบันอาคาร HI – FI CENTER บริหารพื้นที่เปนศูนยการคา ที่จัดจําหนายเฉพาะ
สินคาประเภทเครื่องเสียงและอุปกรณระดับ HI – END เทานั้น โดยอาคารนี้เริ่มเปดทําการเมื่อป 
พ.ศ. 2548 และปจจุบันพื้นที่บริเวณบางกอกบารซารซึ่งเปนพื้นที่โดยรอบอาคารมีการปรับปรุง
พื้นที่ ทําใหไมสามารถจอดรถในบริเวณดังกลาวได แตสําหรับอาคาร HI – FI CENTER สามารถ
ใหบริการพื้นที่จอดรถลูกคาที่เขามาใชบริการได โดยใหจอดที่การ สามารถจอดรถไดที่ บิ๊กซี สาขา
ราชดําริแทน  
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                           ภาพประกอบที ่3 แสดงตําแหนงอาคาร HI – FI CENTER  
                                                   ที่ดานหลังอาคารเปนหางบิ๊กซ ีราชดําร ิ

  

 สําหรับการเดินทางมาที่อาคาร HI – FI CENTER สามารถที่จะเขามาไดทางจากทาง
ถนนราชดําริและถนนชิดลม ซึ่งแสดงดังภาพประกอบที่ 4 
 

 
 
 
 
 
 
 

          ภาพประกอบที ่4 แสดงเสนทางการจราจรในบริเวณถนนชิดลมและถนนราชดําริห 
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 สวนเวลาที่เปดใหบริการของศูนยการคาแหงนี้ จะเปดใหบริการลูกคาทุกวัน ตั้งแตเวลา 
10:00 – 20:00 น.โดยลูกคาสามารถเขามาใชบริการที่ศูนยการคาได 3 ชองทาง คือ ทางเขา
ดานหนาอาคาร ดานขางอาคาร และบริเวณทางเชื่อมกับบางกอกบารซาร ดังภาพประกอบที ่5 
 

  
 
 
 
 
 
 

 

 

                     

 
 
 

     
 

                        ภาพประกอบที ่5 แสดงทางเขาออกของอาคาร HI-FI CENTER 

 

 สําหรับพื้นที่ภายในอาคาร HI –FI CENTER มีทั้งหมด 5 ชั้น คิดเปนขนาดพื้นที่รวม
ทั้งหมด 11,505 ตารางเมตร ซึ่งประกอบดวยพื้นที่สวนกลาง 5,245 ตารางเมตร และพื้นที่เชา 
6,260 ตารางเมตร โดยแตละชั้นมีรายละเอียดและผังพื้นที่เชาดังนี ้
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ชั้นที่ 1 ประกอบดวยพื้นที่หองทั้งหมด 12 หอง และมีลานพื้นที่จัดกิจกรรม
บริเวณโถงกลาง  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

                          ภาพประกอบที่ 6 แสดงผังพื้นที่เชาและพื้นที่สวนกลาง ชั้น 1 
 

ชั้น 2 ประกอบดวยพื้นที่หองทั้งหมด 12 หอง   
   
 
 
 
 
 
 
 
 

 
                          ภาพประกอบที ่7 แสดงผังพื้นที่เชาและพื้นที่สวนกลาง ชั้น 2 
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  ชั้น 3  ประกอบดวยพื้นที่หองทั้งหมด 11 หอง  
 
 
 
 
 

 

 

 

 
 

                           ภาพประกอบที ่8 แสดงผังพื้นที่เชาและพื้นที่สวนกลาง ชั้น 3 
 

 

  ชั้น 4 ประกอบดวยพื้นที่หองทั้งหมด 8 หอง  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
   
                          ภาพประกอบที ่9 แสดงผังพื้นที่เชาและพื้นที่สวนกลาง ชั้น 4 
 



 

 

11 

 
  ชั้น 5 ประกอบดวยพื้นที่หองทั้งหมด 11 หอง  
 
                                               
 
 
 
 
 
 
 

 

 
                      ภาพประกอบที่ 10 แสดงผังพื้นที่เชาและพื้นที่สวนกลาง ชั้น 5 

 
 
2.2 ทฤษฎี 
  

 2.2.1  ทฤษฎีการบริหารทรัพยากรอาคาร 

 

 การบริหารทรัพยากรกายภาพ หรือ FACILITY MANAGEMENT (FM) พัฒนาขึ้นเมื่อไม
นานมานี้ โดยมีรากฐานจากงานดานอาคารสถานที่ เฉพาะชวงเวลาภายหลังการเขาใชอาคาร 
ไดแก งานดูแลรักษาอาคาร (BUILDING OPERATION AND MAINTENANCE) งานจัดการ
อาคาร (BUILDING MANAGEMENT)และงานบริหารทรัพยสินอาคาร  (PROPERTY 
MANAGEMENT) ซึ่งงานแตเดิมเหลานี้ จะแบงแยกความรับผิดชอบและจัดการเฉพาะตัวอาคาร
เทานั้น (บัณฑิต จุลาสัยและเสริชย โชติพาณิชย, 2547, หนา 7) 
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 2.2.1.1  คําจํากัดความของ FACILITY MANAGEMENT 
 

 มีผูใหคําจํากัดความเกี่ยวกับ FACILITY MANAGEMENT ไวหลายทาน ซึ่งในที่นี้ขอ
คัดเลือกมาเพียงบางสวน ดังนี ้

บัณฑิต  จุลาสัย  และ เสริชย  โชติพานิช , 2547, หนา 10 ใหคําจํากัดความวา 
“กระบวนการทํางาน  บริหารจัดการ  กํากับการใชและดูแลซอมบํารุงอาคารและ  

ทรัพยากรกายภาพ  ไดแก  สิ่งกอสราง  อุปกรณสํานักงาน  สถานที่และสภาพแวดลอม ใหมีความ
พรอมและตอบสนองการใชงานเอื้อใหเกิดประโยชนสูงสุดตอผูใชและเจาของอาคาร โดยกําหนดให
กิจกรรมและเปาหมายขององคกรเปนศูนยกลาง  อาคารเปนเครื่องมือสนับสนุนองคกรในการเพิ่ม
ประสิทธิภาพและประสิทธิผล” 
 
 Edmond P.Rondeau, Robert Kevin Brown & Paul D. Lapides, 1995, หนา 3 ใหคํา
จํากัดความวา 

“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.” 

“กระบวนการประสานการทํางานระหวาง สถานที่ทํางาน กับผูคน และงานขององคกร 
โดยเปนการประสานความรูรวมกันทางดานการบริหารธุรกิจ กับศาสตรดานสถาปตยกรรม 
พฤติกรรมและวิศวกรรม” 

 
 International Facility Management Association., Online, 2008 ใหคําจํากัดความวา
 “A profession that encompasses multiple disciplines to ensure functionality of 
the built environment by integrating people, place, process and technology.” 
 “วิชาชีพที่เปนการรวบรวมรูปแบบที่หลากหลายของสิ่งแวดลอมที่มีการรวมกันทั้งคน 
อาคาร งาน และเทคโนโลย”ี 
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 2.2.1.2 ปฎิสัมพันธของคน งานและอาคาร 
 

 การใชอาคารและความตองการในอาคารสมัยใหม สามารถอธิบายไดโดยอาศัย
ความสัมพันธของ 3 องคประกอบสําคัญ คือ คน งาน และอาคาร 
 คน (PEOPLE)  หมายความถึง ผูใชอาคาร ไดแก พนักงาน ผูมาติดตอธุรกิจ ผูรับรอง 
ชาวบานขางเคียง ใหความพึงพอใจในการมาใชสถานที่นั้น ๆ และเกิดผลการทํางานที่มีคุณคา มี
ประสิทธิภาพตอองคกร เพื่อความเจริญเติบโตมั่นคงในชีวิตการทํางานของตน 
 งาน (PROCESS) หมายความถึง กิจกรรม ธุรกิจ หรือธุรกรรม ที่เกิดขึ้นภายในอาคารนั้น 
ตองการใชอาคารปฏิบัติงานทั้งในเวลาและนอกเวลาทํางานปกติ เพื่อใหไดผลตามที่กําหนดไว
อยางถูกตอง นอกจากนี้ยังมีงานที่เกี่ยวกับกิจกรรมพิเศษ แลเกี่ยวของกับชุมชน ตลอดจนกิจกรรม
ของภาครัฐและเอกชน 
 อาคาร (PLACE) หมายความถึง อาคาร พื้นที่ทํางาน สถานที่และบริเวณสิ่งแวดลอม 
และเครื่องใชสํานักงาน ซึ่งตองมีบรรยากาศสดใส  นาทํางาน สะอาด มีแสงและอุณหภูมิที่
พอเหมาะ การใชงานภายในอาคารมีความสะดวกรวดเร็ว  มีประสิทธิภาพ มีความปลอดภัย มีการ
บริการที่ดีและมีคุณภาพมาตรฐาน ทั้งนี้ อาคารตองสงเสริมใหเกิดการปฏิบัติที่มีตนทุนในการ
บริหารงานที่ต่ําสุดอีกดวย 
  
 
 
        
 
 
 
 
 
 
 

 
                      ภาพประกอบที ่11 แสดงปฏิสัมพันธของคน งาน และอาคาร 
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 จากภาพประกอบที่ 11 จะเห็นไดวาการแสดงปฏิสัมพันธของทั้ง 3 องคประกอบ ซึ่งจะ
เห็นไดวา อาคารไมไดถูกกําหนดโดยอิทธิพลจากผูใชแตเพียงอยางเดียว แตถูกกําหนดใหเปนไป
ตามความตองการของงาน ที่เปนผลจากธุรกรรม หรือ BUSINESS ขององคกรดวย และแปรผันไป
ตามสภาวะเศรษฐกิจของโลกดังนี้แลว จะเห็นถึงความสัมพันธอยางใกลชิดของอาคารกับการ
เปลี่ยนแปลงของโลกซึ่งเปนผลตอรูปแบบแนวความคิด ความตองการในการใช และการบริหาร
ทรัพยากรกายภาพสมัยใหม (บัณฑิต จุลาสัยและเสริชย โชติพาณิชย, 2547, หนา 11) และการ
บริหารจัดการและประสานงานของทั้ง  3 สวนนั้นจะอยูภายใตรูปแบบของบริษัทหรือองคกร 
สมาคม ซึ่งเรียกวา FM (Facility Management) (Rondeau, Edmond P., & Brown, Robert 
Kevin., & Lapides, Paul D., 1995. หนา 3)      
  
 2.2.1.3 หลักการพื้นฐานของการบริหารทรัพยากรกายภาพ 
 

 หลักการสําคัญ คือ การกํากับและดูแลอาคารสถานที่ใหสอดคลองและสมดุลตามพันธ
กิจขององคกรนั้น โดยมีวัตถุประสงคระยะสั้น เพื่อลดคาใชจายและเพิ่มมูลคาในการใชอาคาร
สถานที่ และมีวัตถุประสงคระยะยาวเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพ สมรรถภาพ และคุณภาพของอาคาร
สถานที่ที่ตอบสนองการดําเนินงานขององคกรตามจุดมุงหมายเชิงกลยุทธ 
 โดยทั่วไปการทํางานของการบริหารทรัพยากรกายภาพจะครอบคลุมการทํางานที่
หลากหลาย ไมมีรูปแบบตายตัว มักจะแปรเปลี่ยนไปตามรูปแบบสถานการณ  และความตองการ
ขององคกรในแตละชวงเวลา 
 การดําเนินงาน จะเริ่มจากการมีความเขาใจตอโครงสราง นโยบาย และพันธกิจของ
องคกร โดยนํามาวิเคราะหเพื่อกําหนดนโยบาย แนวคิด และแผนกลยุทธในการบริหารจัดการ
ดําเนินการใหอาคารสถานที่สนองตอบความตองการขององคกร สรางสัมฤทธิ์ผลในดานการ
บริหารงาน และตอบสนองตอความตองการผูใชอาคาร 
 การดําเนินงานจึงครอบคลุมทั้งการบริหารจัดการ และการใหบริการสนับสนุน โดยเนน
ประเด็นสําคัญของความตองการใชอาคาร การบริหารทรัพยากรกายภาพ จึงไมไดจํากัดอยูเพีงแค
ลักษณะ รูปแบบ ทางดานกายภาพของอาคารเทานั้น แตอยูที่ความสามารถในการตอบสนองของ
พื้นที่และสิ่งอํานวยความสะดวกในอาคารนั้น ตอความตองการของผูใชอยางเปนระบบและมี
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ประสิทธิภาพ พรอมทั้งระบบอาคารและงานบริการตาง ๆ ที่สนับสนุนตอการใชงานอยางมี
ประสิทธิผล 
 
 การประเมินผลการบริหารทรัพยากรกายภาพ จึงพิจารณาจาก 

1. ประสิทธิภาพ (EFFICIENCY) และประสิทธิผล (EFFECTIVENESS) ของการใช
พื้นที่และงานบริการในอาคารสถานที ่

2. ผลผลิต (PRODUCTIVITY) จากการดําเนินงานขององคกร 
3. ความปลอดภัยในชีวิต และทรัพยสินในอาคารสถานที ่(HEALTH AND SAFETY) 
4. คาใชจายและรายได (COST & PROFIT) 

  
 โดยพิจารณาองคประกอบตาง ๆ ไดแต องคกรและพันธกิจขององคกร ผูใชอาคาร
สภาพแวดลอมของการทํางาน และระบบกายภาพที่ประกอบดวยอาคารสถานที่และงานบริหาร
สนับสนุน ไดแก งานบริการและบริการทั่วไป (บัณฑิต จุลาสัยและเสริชย โชติพาณิชย,2547,หนา 
12-13) 
 

 2.2.1.4 บริบทในการทํางานของ FACILITY MANAGEMENT (FM) 
 

 FM มีบทบาท สภาพแวดลอม และมิติในการทํางานเปนของตนเองครอบคลุมกวางขวาง 
และแตกตางจากงานจัดการอาคารสถานที่แบบดั้งเดิมมีบริบทเฉพาะของการทํางานดังนี ้
 
 
 
 
 การทํางานของ FM นั้น อิงหรือตั้งอยูที่ ธุรกรรมขององคกร มุงเนนที่ประสิทธิผลของการ
ทํางานและผลสําเร็จในการดําเนินงานขององคกรเปนสําคัญ มากกวาสภาพและการทํางานของ
อาคารที่ใชงาน อาคารเปนเครื่องมือหรือทรัพยากรในกระบวนการทํางาน เชนเดียวกับทรัพยากร
อื่น ๆ ขององคกร เชน คน เงิน ที่ดิน ฯลฯ FACILITY MANAGEMENT ทําหนาที่กํากับใหอาคาร
ทํางานสอดคลองกับสภาพแวดลอมทางธุรกิจที่องคกรนั้นๆ ตั้งอยูหรือแขงขันอยูในขณะนัน้ ๆ  
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 การทํางานของ FM เปนงานที่ตองการ ANALYTICAL ABILITY ในการคาดการณและ
เตรียมการสําหรับการเปลี่ยนแปลงอาคารงานบริการ ใหทันการณกับการเปลี่ยนแปลงของธุรกิจ 
การทํางาน และพฤติกรรมองคกร งานใน FM จึงเกิดขึ้นอยางตอเนื่องตลอดเวลาในรูปแบบของ
แผนและงานที่ทําลวงหนาและมีการเตรียมการจากการคาดการณในผลลัพธ พฤติกรรม และความ
ตองการ ที่จะเกิดขึ้นเมื่อบริษัทขององคกรเปลี่ยนไป 
 
 
  
 
 
 
 ผลงาน หรือ OUT PUT ของการบริหารทรัพยากรกายภาพ มีความสัมพันธและวัดได
จากผลผลิตขององคกร (PRODUCTIVITY) มูลคา (VALUE) และรายไดทีเ่พิ่มขึ้น 

 
 
 
 
 

การบริหารจัดการอาคารในบริบทของ  FM มุงหาจุดประสิทธิภาพ Optimum point ของ
ประสิทธิภาพและประสิทธิผลกับคาใชจาย มากกวาการเลือกทางเลือกหรือวิธีการที่มีคาใชจาย
ต่ําสุด 

การบริหารทรัพยากรกายภาพที่มีประสิทธิภาพ จะยังประโยชนอยางมากแกองคกร ดวย
การทํางานแบบบูรณาการและ  Dynamic ทําใหสามารถรักษาหรือเพิ่มประสิทธิภาพใหสูงขึ้นอยู
ตลอดเวลา (บัณฑิต จุลาสัยและเสริชย โชติพาณิชย, 2547, หนา 13-14) 
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 2.2.2 ทฤษฎีอาคาร  
 

 2.2.2.1 คําจํากัดความ 
 

 อาคาร คือ สิ่งปลูกสรางเพื่อเปนที่อยูอาศัย ประกอบกิจกรรมหรือทํางาน อาคารทํา
หนาที่ปองกันแดด ฝน ลม ฝุน เพื่อใหเกิดความสะดวกสบาย ปลอดภัย และประโยชนแกผูใช
อาคาร 
 

 2.2.2.2 ประเภทอาคาร 
 

 อาคารสามารถจําแนกเปนประเภทลักษณะการใชงานอาคารโดยทั่วไปได 8 ประเภท 
1. อาคารสํานักงาน 
2. อาคารพาณิชย 
3. อาคารการศึกษา 
4. อาคารพักอาศัย 
5. อาคารนันทนาการ 
6. อาคารอุตสาหกรรม 
7. อาคารทางดานสาธารณสุข 
8. อาคารบริการและอาคารอเนกประสงค 
 
นอกจากนี้ยังสามารถแบงอาคารตามวัตถุประสงคทางธุรกิจได 2 ประเภท ดังนี ้
1.   อาคารเพื่อการพาณิชย (Commercial Building) ไดแกอาคารที่สรางขึ้นเพื่อหา

รายได ผลตอบแทน เชน  อาคารชุดพักอาศัยใหเชา อาคารสํานักงานให เชา  และอาคาร
หางสรรพสินคา 

2.   อาคารเพื่อการใชงานขององคกรเอง ไดแก อาคารที่สรางขึ้นเพื่อตอบสนองและ
รองรับความตองการพื้นที่อาคารในการทํางานขององคกร เชน อาคารสํานักงานใหญ อาคาร
ราชการ 
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 2.2.2.3 ลักษณะเฉพาะของอาคาร 
 

 ลักษณะเฉพาะของอาคาร ที่มีผลตอการใชและดูแลรักษา ประกอบดวยดังนี ้
1. มีอายุยืนยาว 
2. เปนการลงทุนจํานวนมาก มีคาใชจายสูง 
3. ไมสามารถเคลื่อนยายได 
4. ทรุดโทรมตลอดเวลา และไมสามารถดูแลตนเองได 
5. ลาสมัยตลอดเวลา 
6. ยากตอการเปลี่ยนแปลง 

 
2.2.2.4 องคประกอบดานกายภาพของอาคาร 
 

ในการบริหารทรัพยากรกายภาพ สามารถจําแนกองคประกอบทางกายภาพของอาคาร
ออกเปน 4 สวน ตามอายุทางกายภาพและลักษณะการใชงาน ประกอบดวย 
 1. เปลือกหรือผิวอาคาร (Building Shell) ไดแก ผิวผนังอาคาร ชองเปดโครงสรางอาคาร 
หลังคา มีอายุทางกายภาพมากที่สุด ตั้งแต 30 ป จนถึงอาจมากกวา 100 ป ขึ้นอยูกับคุณภาพการ
กอสราง การใชงาน ฯลฯ 
 2. ระบบประกอบอาคาร (Building Service) โดยทั่วไปประกอบดวย ระบบไฟฟากําลัง 
ระบบปรับอากาศ ระบบสุขาภิบาล ปมน้ํา ระบบบําบัดน้ําเสีย ระบบปองกันอัคคีภัย ลิฟต ฯลฯ 
ปกติแลวมีอายุการใชงานอยูในชวงเวลา 5 – 15 ป 
 3. ผนังภายในอาคาร (Fitting Element) ไดแก ผนังระหวางหอง แผงกั้นระหวางโตะ
ทํางาน ประต ูฝาเพดาน วสัดุตกแตงผิวพื้น ผนัง เปนตน โดยทั่วไปอายุประมาณ 5 – 10 ป 
 4. ครุภัณฑและอุปกรณสํานักงาน (Office Furnishings / Fixtures / Assets) ไดแก 
ครภุัณฑ อุปกรณ และเครื่องใชภายในอาคาร โดยทั่วไปมีอายุการใชงานประมาณ 3 – 10 ป 
 

 2.2.2.5 อายุอาคาร 
 
 อาคารมีอายุหรือระยะเวลาใชงาน เชนเดียวกับสิ่งตาง ๆ อายุอาคารเริ่มตั้งแตอาคาร
กอสรางเสร็จ มีการใชงาน จนเมื่ออาคารเลิกใชงาน ปจจัยที่มีผลตออายุอาคารมอียู 4 ปจจัยไดแก 
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 1. อายุทางกายภาพ (Physical Life) เปนชวงระยะเวลาที่อาคารใชงานได และมีความ
ปลอดภัยตอการใชงานเปนเกณฑ อายุทางกายภาพของอาคารมีตั้งแต 50 – 100 ป ขึ้นอยูกับ
คุณภาพของการกอสรางเปนหลัก พิจารณาไดจากความแข็งแรงทนถาวรของโครงสรางอาคาร 
 2. อายุทางเศรษฐกิจ (Economic Life) เปนชวงระยะเวลาที่อาคารสามารถให
ผลประโยชน หรือผลตอบแทนที่วัดไดดวยผลการเงินแกองคกรในชวงที่ใชอาคารนั้น ทั้งจากรายรับ 
รายจาย การลงทุน และผลตอบแทน 
 3.  อายุทางประโยชนใชสอย (Functional Life) เปนชวงระยะเวลาที่อาคารสามารถ
ตอบสนองความตองการใชงานขององคกรได โดยพิจารณาจากความสามารถและประสิทธิภาพ
ของอาคาร พื้นที่อาคาร และระบบประกอบอาคาร ที่สามารถตอบสนองตอการใชงานขององคกร
หรือผูใชอาคาร 
 4. อายุทางเทคโนโลยี (Technological Life) เปนระยะเวลาที่ระบบอาคารมีเทคโนโลยี
ตอบสนองและทันสมัยตามความตองการของผูใชอาคาร 
 

 2.2.2.6 รอบอายุอาคาร 
 

 ในหนึ่งรอบอายุอาคาร (Building Life Cycle) มีกิจกรรมเกิดขึ้นมากมายหลายอยางใน
ชวงเวลาตาง ๆ ดังภาพประกอบที ่12 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                   ภาพประกอบที ่12 แสดงรอบอายุอาคาร 

ปรับปรุงสภาพ   ปรับการใช 
เปลี่ยนการใช   รือทิ้งทําลาย 

กําหนดโครงการ   ออกแบบ 
กอสราง 

เขาใช    บริหารจัดการ 
ดูแลรักษาและบริการ   
ดัดแปลง 

เขาใชใหม   เปลี่ยนผูใช 
ปรับการใช   เปลี่ยนอุปกรณ 
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 รอบอายุอาคารแตละหลังมักมีรอบและระยะเวลาแตกตางกัน  ขึ้นอยูกับปจจัยแวดลอม
หลายปจจัย เชน ลักษณะธุรกิจ การแขงขันทางธุรกิจ ลักษณะองคกร วิธีการทํางาน ฯลฯ และ
ปจจัยทางดานความเสื่อมของอาคาร 
 

 2.2.2.7 ความเสื่อมของอาคาร 
 

 ความเสื่อมของอาคาร หมายถึง ลักษณะของอาคารที่ไมตอบสนองตอการใชประโยชน 
สงผลดานลบทั้งที่เปนรูปธรรมและนามธรรม ตอผูใชอาคาร องคกรและหนวยงานเจาของอาคาร 
และการทํางานเปนปจจัยสําคัญที่ทําใหอาคารตองเลิกใชงานกอนอายุทางกายภาพ และมีมูลคา
ลดลง 
 ความเสื่อมของอาคารมีหลายลักษณะเกิดจากปจจัยที่แตกตางกัน ดงันี้ 
 1. ความเสื่อมทางกายภาพ (Physical Obsolescence) เปนความเสื่อมอันเกิดจากการ
ทรุดโทรมหรือหมดอายุทางกายภาพขององคประกอบ วัสดุ และโครงสราง ตามคุณสมบัติเฉพาะ 
ทําใหอาคารมีคุณสมบัติทางดานความแข็งแรง คงทนถาวร และความสวยงามลดลง ความเสื่อม
ทางกายภาพสามารถแกไข หรือบรรเทาโดยการซอมแซมและปรับปรุง  แตเมื่อถึงเวลาที่โครงสราง
หลักของอาคารหมดสภาพ อาคารก็จําเปนตองเลิกใช เนื่องจากไมปลอดภัยตอการใชงานอีกตอไป 
 2. ความเสื่อมทางหนาที่ใชสอย (Functional Obsolescence) เปนความเสื่อมอันเกิด
จากการที่อาคาร พื้นที่อาคาร และระบบประกอบอาคารไมสามารถสนองการใชงานในปจจุบันได
อีกตอไป เชน มีรูปทรง ขนาด และประสิทธิภาพการทํางานไมเหมาะสมสอดคลอง เนื่องจากอาคาร
ขาดเทคโนโลยีที่การทํางานในอาคารตองการ  หรือไมสามารถรองรับเทคโนโลยีสมัยใหมได แกไข
ไดดวยการดัดแปลง ปรับเปลี่ยนอาคาร และระบบประกอบอาคารใหสอดคลองกับการทํางาน 
 3. ความเสื่อมทางเศรษฐศาสตรหรือการเงิน (Economic Obsolescence or Financial 
Obsolescence) เปนความเสื่อมอายุจากปจจัยทางดานเศรษฐศาสตร ที่อาคารไมตอบสนอง
ความตองการทางดานการเงินหรือการลงทุน ไมมีความคุมคาที่จะใชอาคารหลังนี้ตอไป แกไขได
ดวยการปรับปรุงอาคาร ใหมีผลทางดานการตอบแทนดานการเงินที่ดีขึ้น หรือมีคาใชจายลดลง 
 4. ความเสื่อมจากปจจัยภายนอก (External Obsolescence) เปนความเสื่อมของ
อาคารอันเกิดจากปจจัยภายนอก เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงของเศรษฐกิจ สังคม กายภาพ 
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กฎหมาย แกไขไดยากและสงผลเสียอยางมากและรุนแรง ไมสามารถควบคุมและคาดการณได
ยาก 
 

 2.2.2.8 ปจจัยการเปลี่ยนแปลงที่มีผลตออาคาร 
 

 1. การเสื่อมสภาพของอาคารสถานที่ เนื่องจากการขาดการบํารุงรักษา การใชงาน อายุ
วัสดุกอสราง อายุอาคาร และความลาสมัยของอาคารสถานที่ เนื่องมาจากการเปลี่ยนแปลง ที่ตั้ง 
กิจกรรมการใชสอย รวมไปถึงรูปแบบและระบบอาคารที่ไมสอดคลองกับสภาพเทคโนโลยีปจจุบัน  
หรือกิจกรรมการคา การผลิต และการดําเนินงาน 
 2. การเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมของผูใชอาคาร เนื่องมาจากเปลี่ยนแปลงทางสังคม 
เศรษฐกิจ และเทคโนโลยีที่มีผลตอกิจกรรมตาง ๆ ไมวาจะเปนการเรียนการสอน การวิจัยคนควา 
การรักษาพยาบาล การพักอาศัย การคา การอุตสาหกรรม การบริหารราชการ ฯลฯ 
 3. การเปลี่ยนแปลงองคกร โดยการลดขนาด Downsizing   ลดจํานวนบุคลากรโดยใช
ระบบจางเหมาบริการ เชน การทําความสะอาด การรักษาความปลอดภัย และการซอมบํารุงระบบ
อาคาร เปนตน หรือการใชระบบสารสนเทศ เชน การนําสงเอกสาร เปนตน 
 4. การเปลี่ยนแปลงทางดานเทคโนโลยี การนําระบบสารสนเทศสําหรับการบริการ การ
ใชระบบโสตทัศนูปการ การใชระบบปรับอากาศ เพื่อปรับสภาพแวดลอม มีผลทางดานการลงทุน
ในดานเครื่องกลในขั้นตน และการดูแลรักษาที่ตองการอาศัยผูชํานาญการเฉพาะ และคาใชจายใน
การดูแลในขั้นตอไป 
 
 2.2.3 ทฤษฎีดานการบริหารพื้นที่สํานักงาน 
 

 อาคารสํานักงาน เปนอาคารที่มีความหลากหลายและเปนที่ที่มีบทบาทสําคัญเหมือนกับ
บานเนื่องจากมีกลุมคนที่เขามาทํางาน ตองใชเวลาอยางนอย 8 ชั่วโมงตอวัน หรืออยางนอย 4 
ชั่วโมงและมากที่สุดใชเวลาถึง 12 ชั่วโมง อยูภายในอาคาร ทําใหการออกแบบตองคํานึงถึง
ผลกระทบที่อาจมีตอกลุมคนที่เขามาทํางานดวย 
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2.2.3.1 หลักการพิจารณาในการออกแบบ 
 

การออกแบบสําหรับ อาคารสํานักงาน บางครั้งอาจาตองใชความพยายามมากกวา
อาคารรูปแบบอื่น ๆ เนื่องจากมีความเกี่ยวของการขายอยางเลี่ยงไมไดและตองประมาณความ
ตองการของตลาด อีกทั้งยังขึ้นกับอาศัยประสบการณของผูออกแบบเพียงคนเดียวดวย  (Kohn, A. 
Eugene, & Katz, Paul., 2002, pp. 32).   

 
1. CORE CONFIGURATION (ลักษณะรูปรางของแกนอาคาร) 

 แกนของอาคาร จะประกอบดวยหลายองคประกอบของพื้นที ่ซึ่งจะเรียกวา usable area 
(พื้นที่ที่ใชงานไดจริง) โดยพื้นที่นี้จะเปนที่รวมกันขององคประกอบอาคารหลายอยาง เชน บันไดหนี
ไฟ โถงลิฟต หองน้ํา หองเครื่องของระบบปรับอากาศ หองชารปไฟฟาและโทรศัพท เปนตน โดย
ตําแหนงของแกนอาคาร ไดรับอิทธิพลมาจากหลายปจจัย และตําแหนงของแกนอาคารยังสามารถ
นํามาใชเปนเกณฑในการแบงแยกอาคารไดอีกดวย 

1.1 CENTER-CORE BUILDING (อาคารที่มีแกนอยูกลางอาคาร) อาคาร
รูปแบบนี้พบมากในอาคารประเภทสํานักงาน ซึ่งมีรายละเอียดดงันี้ 

- โครงสรางที่มีแกนอยูแนวกลางจะชวยในเรื่องการตานแรงลมและสามารถ
รับแสงและมองเห็นไดโดยรอบ 

- เครื่องจักรที่ใหบริการจะอยูในแนวกลางของชั้น 
- สะดวกตอการกอสราง 
- มีความยืนหยุนในการจัดพื้นที่สําหรับลูกคา 
1.2 SIDE CORE BUILDING (อาคารที่มีแกนอยูดานขาง) แกนอาคาร

ประเภทนี้เหมาะกับอาคารขนาดเล็ก ซึ่งมีรายละเอียดดังนี ้
- สามารถเปดใหอากาศจากภายนอกเขาชวยระบายอากาศภายในพื้นที่ได 
- แกนอาคารชวยบังแสงแดดที่สองเขาพื้นที่สํานักงานได 
- ระบบเครื่องจักรสะดวกที่จะใหอากาศภายนอกเขาไปในพื้นที ่
- พื้นที่ที่ใชงาน (usable area) จะเปนสวนเดียวกันและงายตอการจัดการ 
1.3 MULTICORE BUILDING (อาคารที่มีหลายแกน) มักพบในอาคารที่มี

พื้นที่สวนกลางนอยเพราะมักพื้นที่แตละชั้นใหญและมักเปนแนวแคบ ซึ่งมีรายละเอียดดังนี ้
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- ระยะหางระหวางแกนจะสั้น ระบบเครื่องจักรสะดวกที่จะใหอากาศ
ภายนอกเขาไปในพื้นที ่

- ขนาดพื้นที่จะยากตอการจัดรูปแบบและสิ่งแวดลอม 
- องคประกอบอาคารจะมีขนาดเล็ก   

 
2. FLOOR PLATE (ลักษณะพื้น) 
ขนาดและรูปรางของอาคารจะมีผลอยางมากตอประสิทธิภาพของพื้นที่ภายในและ

รูปรางภายนอกของอาคาร  ซึ่งปจจัยทั้งสองนี้ขึ้นกับความตองการของลูกคาในเรื่องความลึกของ
พื้นที่เชา (Leasing Depth) และมาตรฐานการออกแบบภายในพื้นที ่(internal planning module) 
  2.1 Leasing Depth (ความลึกของพื้นที่เชา) คือขนาดของพื้นที่ที่ใชไดจริง 
(usable area) จากผนังดานนอกอาคารจนถึง แกนอาคารหรือโถงพื้นที่ที่ใชรวมหลาย ๆ ลูกคา ซึ่ง
ในบางครั้งอาจวัดจากผนังดานนอกอาคาร กรณีที่เปนผนังกระจกมากกวา หรือกรณีที่เปนผนังอาจ
วัดในจากผนังถึงผนัง ซึ่งขนาดของความลึกนี้จะมีขนาดที่หลากหลาย ขึ้นกับความตองการของ
ตลาดและยังใชเปนปจจัยหนึ่งในการพิจารณาพื้นที่ดวย 
 
 
 
 
 
             
 
 
 
 
 
 
 

                 ภาพประกอบที ่13 แสดงความลึกจากผนังอาคารถึงสวนแกนอาคาร (core) 
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  2.2 Planning Module (เกณฑการออกแบบ) สวนใหญเปนพื้นฐานของการ
ออกแบบในการตกแตงภายในสํานักงาน เพราะขนาดเฟอรนิเจอรและขนาดพื้นที่มาตราฐานของ
ลูกคาจะมีเปนสวนหนึ่งของเกณฑ ซึ่งจําเปนในจัดองคประกอบของอาคารบนแนวตารางการ
ออกแบบ (Planning grid) โดยตัวอยางเกณฑของการออกแบบ ดังตารางที ่1 
 
ตารางที ่1 แสดงตัวอยางการออกแบบ 
 

ประเทศ ขนาดเกณฑการออกแบบ หมายเหตุ 

สหรัฐอเมริกา 1.5 เมตร 
ปจจุบันเปนขนาดมาตรฐานแต 
ในอาคารเกาอาจมีขนาดเล็ก

กวา 
ญี่ปุน 1.6 เมตร และ 1.8 เมตร  

ยุโรปและเอเซีย 1.2 เมตร และ 1.5 เมตร  
                        
       

3. FLOOR-TO-FLOOR HEIGHT (ความสูงจากพื้นถึงพื้น) โดยทั่วไปความสูงจากพื้นถึง
พื้นของอาคารสํานักงานจะมคีวามสูงที่เทากับบริเวณอื่น ๆ ยกเวนโถงและบริเวณที่ลักษณะเฉพาะ
เชน ชั้นที่เปนการคาขาย เปนตน โดยปจจัยหลักที่มีตอความสูงจากพื้นถึงพื้น ดังนี ้

 3.1 ความสูงของระดับฝาทีต่ิดตั้ง โดยทั่วไปจะมีขนาด 2.6 หรือ 2.75 เมตร (8’ 
6” หรือ 9’ 0”) ซึ่งในชวงป 1990 มีแนวโนมจะเพิ่มระดับความสูงขึ้นเพื่อเผื่อสําหรับแสงสะทอน
ที่มาจากจอคอมพิวเตอร แสงสะทอนจากไฟบนฝาที่มีการเพิ่มระดับความลึกเปน  10 นิ้ว (25 cm) 
และความลึกของพื้นที่ โดยหากฝาสูงจะทําใหแสงแดดสามารถผานเขามาพื้นที่ไดมากและยังเปน
การชวยดานจิตวิทยาอีกดวย 

 3.2 ความลึกของพื้นที่ยกสูง (ถามี) โดยทั่วไปมาตรฐานของการยกพื้นจะมี
ความสูง 150 mm. (6 นิ้ว) แตอาจมีการเปลี่ยนแปลงไดบอย ซึ่งพื้นที่สวนใหญทางเจาของมักจะไม
มีการจัดเตรียมการยกพื้นอยูแลว 

 3.3 ความลึกของโครงสราง ทั้งนี้ขึ้นกับความลึกของแกนอาคารและวัสดุการ
กอสรางดวย  
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 3.4 ระบบสงอากาศ มักใชการสงในบริเวณใตฝา สําหรับอาคารที่มีผูใชเพียง
กลุมเดียวจะใชการสงภายในพื้นที่ยก แตในอาคารที่มีความลึกของผนังกับแกนอาคารมากจะใช
ทอเปนตัวสงอากาศ 

 3.5 ฝา มักเปนที่รวมของระบบแสงสวาง ซึ่งตองใชพื้นที่อยางนอย 0.15 เมตร 
(5นิ้ว) 

 3.6 สปริงเกอร มีขนาดมาตรฐาน 0.07 เมตรหรือ 3 นิ้ว ซึ่งโดยทั่วไปแลวจะอยู
ระหวางไฟบนฝา 

 ซึ่งในสหรัฐอเมริกาและเอเซีย จะมีขนาดความสูงจากพื้นถึงพื้น ของอาคาร
สํานักงานอยูที่ 4.0 – 4.2 เมตร หรือ 13’0” – 13’6” แตสําหรับอาคารที่มีความกวางของโครงสราง
สั้นและเปนคอนกรีตเชนในเยอรมันหรือฝรั่งเศส ทั่วไปจะมีขนาดประมาณ 3.75 เมตร (12’4”) 
  

 

  ภาพประกอบที ่14 แสดงขนาดความสูงจากพื้นถึงพื้นและสวนประกอบอื่น  
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 4. ระบบผนังภายนอกอาคาร จะเปนสวนที่มีการเปลี่ยนแปลงอยางและจะเปนที่ทดลอง
สําหรับสถาปนิก แตทั้งนี้ก็ยังคงตองพิจารณาสวยงาน ทันสมัย และประโยชนการใชงานใหเต็ม
ประสิทธิภาพของอาคาร สําหรับเทคโนโลยีของผนังและวัสดุที่ใชมีปรับปรุงใหดีมากขึ้นอยาง
รวดเร็วมากกวาสิบปที่ผานมา ซึ่งจะมีเปนสวนชวยควบคุมการออกแบบ และชวยยืดอายุระบบ
ตางๆ ของอาคาร  โดยสวนลอมรอบของอาคาร นั้นมีสวนชวยในการควบคุมสิ่งแวดลอมรอบ
ภายในอาคาร มีผลตอการใชประโยชนพื้นที่ภายในของลูกคา และยังใชเปนตัวบงชี้ลักษณะของ
อาคารสํานักงานดวย 
  

5. ระบบเครื่องจักรและลิฟต   
ระบบที่นับวาเปนระบบที่ฉุกเฉินและจําเปนที่ตองทําขั้นตอนการจัดซื้อ คือระบบลิฟต 

เพราะระบบลิฟต จะมีระยะเวลาที่ยาวนานกวาระบบอื่น ๆ  ซึ่งการใชจํานวนลิฟตและประเภทของ
ลิฟต นั้นมักจะอาศัยกฎหัวแมมือ (rule of thumb) หรือใชการนําเสนอของบริษัทลิฟต เพราะมีการ
เขาบริการหลังการติดตั้งของลิฟต ยกเวนในอาคารขนาดเล็ก 

ระบบเครื่องจักร จะตองทําการพิจารณาอยางระมัดระวัง เพื่อทางเจาของจะไดจัดเตรียม
ระบบตาง ๆ ใหเพียงพอ แตก็ยังคงตองคํานึงคาใชจายของระบบดวย โดยจะรวบรวมไวที่แกน 
(Core)  ทั้งนี้อาจจะเปนรวมรวบตั้งแตที่ระบายน้ําจนถึงระบบสื่อสาร ซึ่งในชวงขั้นตอนการ
ออกแบบ จะตองออกแบบในสวนของแกนนี้ทั้งในสวนของโครงสรางและเชิงสถาปตยกรรม 
นอกจากนี้พื้นที่ของเครื่องจักรบนพื้นที่สํานักงานจะมีการกระจายทั่วอาคารและจําเปนที่จะ
เชื่อมตอกับโครงสรางพื้นฐาน 

 
 6. ระบบโครงสราง หากตองการใหสมบูรณจะตองทําการกําหนดตั้งแตขั้นตอนการ
ออกแบบ และการกอสรางจะตองไดรับการยืนยัน เพราะในบางพื้นที่หรือบางอาคารอาจเปนเหล็ก
หรือคอนกรีต และอาจตองทําการประเมินมูลคาการกอสรางระหวางเหล็กหรือคอนกรีต สําหรับ
ขนาด ตําแหนง และพื้นที่ของเสาจะมีผลกระทบตอพื้นที่สําหรับเชารวมถึงการออกแบบผนังดาน
นอก 
 
 7. CODE CONFORMANCE (หลักเกณฑโครงสราง) 
 หลักเกณฑจะมีผลตั้งแตชวงแรกของการออกแบบ  ซึ่งจะครอบคลุมทั้งอาคาร เชนความ
สูง ระยะลนจากถนน และแนวอาคาร โดยในแตละเมืองก็จะมีเกณฑที่แตกตางกันออกไป เชน 
นิวยอรค ฮองกง จะกําหนดหลักเกณฑตายตัว หรือ ซานฟรานซิสโก ลอนดอน หลักเกณฑจะ
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สามารถตอรองได  โดยเริ่มตนหลักเกณฑนี้มีขึ้นเพื่อปกปองคุมครองตออากาศที่สะอาดและ
แสงแดดบนถนนและบริเวณใกลกับอาคาร 
 
 8. พื้นที่ขนสงสินคาและพื้นที่จอดรถ 
 ตัวอยางของอาคารสํานักงานที่อยูรอบนอกเมืองในสหรัฐอเมริกา จะจัดเตรียมพื้นที่จอด
รถใหมีขนาดเทาหรือใหญกวาขนาดพื้นที่สํานักงาน โดยทั่วไปแลวขนาดพื้นที่จอดรถมาตรฐานของ
รถ 3-4 คันจะใชพื้นที่ขนาด 1000 ตารางฟุตของพื้นที่สํานักงาน หรือคิดเปนอัตราพื้นที่ตอคัน 300 
ตารางฟุต เมื่อรวมพื้นที่อื่นและทางรถวิ่ง และอัตราพื้นที่ 350 – 400 ตารางฟุตเมื่อรวมในสวนทาง
ลาดดวย ในสวนของอาคารที่อยูในเมืองพื้นที่จอดรถเปนสิ่งสําคัญและมีผลตอการออกแบบ
โครงสราง  สําหรับพื้นที่ขนสงสินคาชั้นหนึ่งโดยเฉพาะพื้นที่ขนาดเล็ก ซึ่งจะไมใชมีผลตอการ
ออกแบบโครงสรางเทานั้นแตยังมีผลตอตําแหนงของแกนอาคารดวย 
 ซึ่งเมืองที่มีรถหนาแนนเริ่มที่จะควบคุมพื้นที่จอด ทําใหชวยชะลอการเพิ่มของจํานวน
รถยนตได  เชนในเมืองแมนฮัทตัน สําหรับอาคารสํานักงานที่สรางใหมไมมีการเพิ่มพื้นที่สําหรับ
จอดรถ 
 
 9. ตารางพื้นที ่ 
 สําหรับการแบง การวัด และการวิเคราะหพื้นที่ของอาคารจะมีการปรับปรุงใหทันสมัยอยู
เสมอ โดยจะมีการพัฒนาและรับรองการแบงเขตพื้นที่ที่มีการใชงาน ซึ่งการบันทึกขอมูลจะทําการ
เก็บขอมูลพื้นที่เชาทั้งหมด ประสิทธิภาพของอาคาร และ พื้นที่กอสรางทั้งหมดของอาคาร 
 สําหรับตารางพื้นที่นี้จะใชเปนคาประมาณการณสําหรับคาใชจายที่เกิดขึ้น โดยเจาของ
จะเปนผูอนุมัติขนาดของพื้นที่แตละชั้น ซึ่งทําใหอาคารแตละอาคารจะมีขนาดพื้นที่ที่แตกตางกัน
ในเชิงขนาดพื้นที่ที่เชา (rentable area) 
 
 
 10. คาใชจายและตารางกําหนดการ 
 ลูกคาจะคาดหวังในเรื่องคาใชจายและกําหนดการทําใหมีน้ําหนักมากกวาเรื่องอื่น ๆ 
โดยลําดับความสําคัญแรกๆ ของเจาของ คือ การจัดการงบประมาณ ซึ่งเปนสวนหนึ่งของรูปแบบ
การเงินใหอยูภายใตงบประมาณของโครงการโดยโครงการอาคารทั่วไปจะตองจัดการใหสมดุลทั้ง
คาใชจายการลงทุนระยะสั้นและคาใชจายระยะยาวของการปฎิบัติการและบํารุงรักษา 
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 สําหรับตารางกําหนดการ ถือวาเปนเรื่องวิกฤติดวยเหมือนกันเพราะวาเปนรูปแบบ
การเงินหนึ่งที่คาดการณวันที่สงมอบและถือวาเปนจุดเริ่มตนของรายไดดวย หากอาคารมีการจาย
คาเชากอนก็จะเปนการเพิ่มรายได แตหากกรณีชระลาชาจะมีการออกเบื้ยปรับ และยังเปนการทํา
ใหเสียชื่อเสียงอีกดวย ในบางกรณีตารางกําหนดการใชเปนสวนในการพิจารณาคาราคาที่ดินตาม
ราคาตลาดที่ปรับตวัตามคาใชจายในการกอสราง 
   

2.2.3.2. ทําเลที่ตั้งและตลาด 
ในชวงศตวรรษที่ 20 จะเปนไดวาพฤติกรรมของมนุษยมีการเปลี่ยนไปจากเดิมทําให

สัดสวนประชากรของชนบทและในเมืองเปลี่ยนไป ซึ่งมีคนจํานวนมากกําลังอพยพเขามาสูเมืองทํา
ใหในอนาคตเรื่องการเพิ่มของจํานวนอาคารเพือ่รองรับตอการใชชีวิตและสถานที่ทํางานเปนเรื่องที่
หลีกเลี่ยงไมได 
 ทุกวันนี้โลกสามารถแบงไดตลาดออกเปน 4 กลุมหลักสําหรับอาคารสํานักงาน โดยแบง
ตามลักษณะเฉพาะไดดังนี้ สหรัฐอเมริกา ยุโรป ญี่ปุนและเอเซีย ซึ่งปจจุบันตลาดเอเซียมีการ
ขยายตัวดานขนาดอยางรวดเร็ว และมักเปนโครงการขนาดใหญและสูง 
 
 สําหรับความเสี่ยงอยางของตลาดทั้ง 4 จะมีลักษณะที่แนนอนคือ การจัดลําดับของ
ความสัมพันธของผูมีสิทธิและการออกแบบ ดังตารางที ่2  
 - ในสหรัฐอเมริกา จะพิจารณาถึงสมรรถนะของระบบเครื่องจักร เพื่อใหสามารถแขงขัน
ได เชนการจัดสรรงบประมาณของเครื่องจักรถึง 25 % ของงบประมาณทั้งหมด 
 -  สําหรับประเทศอื่นในยุโรปจะถูกกําหนดโดยกฎหมายเพื่อคุมครองคนทํางานภายใน
สํานักงาน ตองมีการไดรับแสงจากธรรมชาต ิทําใหมีผลควบคุมความลึกของขนาดแกนอาคาร ตอง
มีขนาด 8 เมตร (ประมาณ 25 ฟุต) ทั้งนี้แหลงพลังงานแสงธรรมชาติและการระบายของอากาศ
เปนปจจัยหลักในการอนุรักษพลังงาน โดยพิจารณาผานองคประกอบที่สําคัญคือ ผนังภายนอกทั้ง
ดานการออกแบบและการลงทุนภายในภูมิภาคและสวนหนึ่งของโลก  
 - ในญี่ปุน จะใหความสําคัญเรื่องแผนดินไหวในระดับสูงสุด ทําใหคํานึงถึงโครงสราง
อาคารเปนหลัก โดยอันที่จริงสัดสวนของอาคารสวนใหญ จะคอนขางปลอดภัยสําหรับผูเขาใช
บริการ ที่อาจจะไมเขาใจและกลัวในเรื่องความเสียหายอันเกิดจากแผนดินไหวอยูแลวในสวนของ
ความสัมพันธระหวางผูมีสิทธินั้นบริษัทผูรับเหมาจะมีอํานาจมากที่สุด สวนเจาของและสถาปนิก
จะตองยอมรับตอราคาที่กําหนด รูปแบบ และรายละเอียดจากผูรับเหมาเทานั้น ซึ่งเหตุผลหนึ่งที่
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ผูรับเหมามีอิทธิพลมาก เพราะเจาของอาคารจะไมทราบราคาในชวงดําเนินการกอสรางแตจะ
ทราบราคาเมื่ออาคารสรางแลวเทานั้น 
 - สําหรับการพัฒนาในเอเซีย แนวโนมของอาคารจะเปนโครงการที่มีขนาดใหญโต
จนกระทั่งเกิดเหตุการณวิกฤติทางเศรษฐกิจในป 1998 ที่มีผลตออาคารที่ราคาสูงที่สรางภายเมือง
ของเอเซียเปนสวนใหญ แมวาจะมีการพัฒนาทางการคาในเชิงรวมแลว เชนฮองกงและสิงคโปร ซึ่ง
เปนตัวอยางที่ด ีที่มีการรวมกันของโครงสรางพื้นฐานและวางผังภายในเมือง   
 

ตารางที่ 2 แสดงความสัมพันธระหวางการเปลี่ยนแปลงทั่วโลก ความเกี่ยวของ และการจัด
ความสําคัญ 
 

Power 
Relationship United State Europe Japan Other Asia 

Owner 1 2 3 1 
Designer 3 1 2 2 

Contractor 2 3 1 3 
     

Design 
Priorities United State Europe Japan Other Asia 

Exterior wall 3 1 2 1 
Structure 2 2 1 2 

Mechanical 
systems 1 3 3 3 

 

หลังจากทําการเลือกทําเลที่ตั้งแลว ซึ่งจะเปนการเลือกตําแหนงที่ตั้งดวย เนื่องจากการ
เลือกทั้งสองอยูมักกระทําพรอมกัน  อันอาจเปนการอาคารสํานักงานโดยสรางใหม หรือการเชา จะ
สรุปขอดีขอเสียไดดังตาราง (สุรัสวด ีราชกุลชัย, 2546, หนา 109-110)  
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ตารางที ่3 แสดงการเปรียบเทียบขอดีขอเสียการสรางใหมและการเชาอาคาร 

 
รูปแบบอาคาร ขอดี ขอเสีย 

การสรางใหม 

1.ชื่อเสียง 
2.เปนการลงทุนระยะยาว 
3.ตรงตามความตองการ 
4.มีความมั่นคงในแหลงที่อยู
ของกิจการ 

1.ใชเงินลงทุนสูง 
2.ตองพิจารณารอบคอบทั้ง
ปจจุบันและอนาคตมิ
เชนนั้นอาจเกิดปญหา 

3.เสียคาใชจายดูแลรักษา
และมีภาระผูกพัน 

การเชาอาคาร 

1.ไมตองใชเงินลงทุนสูง 
2.ไมมีภาระผูกพัน 
3.สะดวกในการโยกยาย 
4.มีเงินหมุนเวียนใชในการ
ลงทุนอื่นลวงหนา 

1.ไมสามารถดัดแปลง
สํานักงานไดตามความ
ตองการ 

2.ไมมีเอกลักษณหรือความ
โดดเดนของสํานักงาน 

3.โอกาสการขยายกิจการมี
นอย 

4.มีเงื่อนไขบังคับเรื่องเวลา 
  

2.2.3.3. การเปลี่ยนแปลงบทบาทของอาคารสํานักงาน 
 

จะเห็นไดจากสภาพเศรษฐกิจโลกและการกระจายตัวของเทคโนโลยี  เปนตัวกระตุนใหมี
การรวมตัวของอาคารในสภาพตลาดที่ตางกัน และพื้นที่อาคารสํานักงานเริ่มมีการแบงพื้นที่
สวนกลาง เพื่อเชา ซื้อหรือขายตามแตละสถานการณ  อยางไรก็ตามก็อาจมีแรงกดดันจาก
สิ่งแวดลอม  วัฒนธรรม ภูมิอากาศ  ที่มีนัยสําคัญตอความแตกตางและการผันแปร และ
นอกจากนั้นเหตุผลของแตละอาคารอาจมากจากแรงกระตุนสวนบุคคล ภาพลักษณ และการ
ตัดสินใจสวนบุคคล ทําใหมีการเปลี่ยนแปลงอยางตอเนื่องและเกิดวิวัฒนาการ (Kohn, A. 
Eugene, & Katz, Paul., 2002, pp. 51).   
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2.2.4 ทฤษฎีดานการบริหารศูนยการคา 
 

 ศูนยการคา เปนการรวมกันของรานคาหลาย ๆ รวมและมีการใชอาคารรวมกันเพื่อ
อํานวยความสะดวกสบายแกลูกคาใหมากที่สุด รวมทั้งยังเปนการแสดงสินคาอีกทางหนึ่งดวย 
(Chiara Joseph De & Crosbie Michael J., 2001, pp. 119)   ซึ่งอาจเริ่มจากการรวมของตลาด
ขายของ ตลาดทางการเกษตร และตลาดขนาดเล็ก ซึ่งเปนความเจริญที่เกาแกและวัฒนธรรมของ
โลกอีกดวย โดยตลาดเริ่มจากการแลกเปลี่ยนระหวางสินคาและบริการระหวางบุคคล และจึง
พัฒนาเปนธุรกิจที่รวมกันเปนตลาดกลาง หลังจากรวมกันเปนตลาดกลางในการซื้อขายสินคาและ
บริการ ก็จะมุงเนนใหความสะดวกกับผูซื้อ (Hines M.A., 1988, pp. 45) 
 

 2.2.4.1 ประเภทของศูนยการคา 
 

 1. Neighborhood Centers 
 ออกแบบมาเพื่อรองรับการจับจายที่มีลักษณะเปนวันตอวัน โดยมีรานคาหลักเปน
ซูเปอรมารเก็ต เพื่อรองรับรานคาเชาอื่น ๆ เชนรานยา  รานขายของจิปาถะ และรานบริการสวน
บุคคล ซึ่งพื้นที่เชาของแตละรานจะมีขนาดตั้งแต 90,000 – 100,000 ตารางฟุต (8,100 – 9,000 
ตารางเมตร) สวนขนาดพื้นที่ของโครงการจะมีขนาดตั้งแต 3 – 10 เอเคอร (12,141 – 40,469 
ตารางเมตร) 
 2. Community Centers 
 ขายสินคาเหมือนกลุมแรกและมีการเพิ่มในสวนของเครื่องใชภายในบาน ซึ่งรานคาหลัก
ของศูนยการคาประเภทนี้จะเปนหางสรรพสินคาขนาดเล็ก สําหรับพื้นที่เชาจะมีขนาดตั้งแต 
100,000 – 300,000 ตารางฟุต (9,000 – 27,000 ตารางเมตร) สวนขนาดพื้นที่ของโครงการจะมี
ขนาดตั้งแต 10 – 30 เอเคอร (40,469 – 121,406 ตารางเมตร) 
 3. Regional Centers 
 ศูนยการคาประเภทนี้จะมีรานคาหลักเปนหางสรรพสินคา ซึ่งอาจมีมากกวา 1 หาง โดย
จะมีการรวมสินคาทั้งประเภทอุปโภคและบริโภค รวมทั้งมีการจําหนายอาหารเพิ่มเติม สําหรับ
พื้นที่เชาจะมีขนาดตั้งแต 300,000 – 1,000,000 ตารางฟุต (27,000 – 90,000 ตารางเมตร) สวน
ขนาดพื้นที่ของโครงการจะมีขนาดตั้งแต 30 – 50 เอเคอร (121,406 – 202,343 ตารางเมตร) 
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 4. Superregional Centers 
 ศูนยการคาประเภทนี้จะมีความคลายคลึงกับ Regional Center แตจะแตกตางกันดาน
ขนาดลและพื้นที่เชาที่มีขนาดใหญกวา โดยศูนยการคาประเภท Superregional จะมีการรวม
หางสรรพสินคามากกวา 3 หางขึ้นไปและมีรานคาเชามากกวา 100 ราน สําหรับพื้นที่เชาจะมี
ขนาดตั้งแต 1,000,000 – 2,500,000 ตารางฟุต (90,000 – 225,000 ตารางเมตร) สวนขนาดพื้นที่
ของโครงการจะมีขนาดตั้งแต 50 เอเคอร (202,343 ตารางเมตร) เปนตนไป 

5. Specialty Center and Theme Centers 
 โดยทั่วไปศูนยการคาประเภทนี้จะมีรานคาเปนบางประเภท ซึ่งรานคาหลักมักเปน
รานคาทองถิ่นมากกวาที่จะเปนรานที่มีหลายสาขา และศูนยการคาประเภท Specialty and 
Theme Centers มักตั้งอยูในตําแหนงสถานที่ทองเที่ยวหรือสถานที่ที่มีรายไดสูง และจะมี
รานอาหารเปนสวนชวยสนับสนุนรานคา แตในบางครั้งอาจตั้งอยูในทําเลที่อาคารเปนสัญลักษณ
ทางประวัติศาสตร สําหรับพื้นที่เชาจะมีขนาดนอยกวา 250,000 ตารางฟุต (22,500 ตารางเมตร) 
โดยสวนใหญจะมีขนาดอยูในชวง 50,000 – 70,000 ตารางฟุต (4,500 – 6,300 ตารางเมตร) 
 6. Mixed – Use Centers 
 ศูนยการคาประเภทนี้จะประกอบดวยประเภทของพื้นที่อยางนอย 3 ประเภท ซึ่ง
ประกอบดวย  รานคา เช า  (Retail)สํานักงาน  (Office)พื้นที่ จอดรถ  (Parking)ร านอาหาร 
(Restaurant)โรงแรม  (Hotel) หองพักอาคารชุด (Residential)และสวนของการแสดง 
(Entertainment) ซึ่งจะมีการพบทั้งในสวนชานเมืองและในเมือง ทั้งนี้ศูนยการคาประเภทนี้จะ
ประสบความสําเร็จอยูที่การอาศัยกลุมรานคาแตละประเภทใหคอยเอื้อผลประโยชนและสนับสนุน
กันและกัน 
 7. Urban Centers 
 สําหรับศูนยการคาประเภทนี้มักอยูในชุมชนเมือง และการกอสรางศูนยประเภทนี้มักมี
การกอสรางใหมีบรรยากาศใกลเคียงกับสวน ไมมีมีการใชรถสวนตัว และรานคาภายในศูนยตองมี
ความหลากหลาย ซึ่งสวนใหญก็จะมีสวนของศูนยอาหารอยูภายในดาย 
 8. Outlet Centers 
 เปนศูนยที่ออกแบบมาเพื่อขายสินคาที่มีราคาต่ํากวาราคาปกติ ซึ่งมักมี 2 ประเภท คือ 
รานคาที่เปนเจาของสินคาหรือเจาของโรงงานเพียงคนเดียวเปนผูจําหนายโดยตรง โดยสินคาที่
นํามาจําหนายจะเปนสินคาที่ไมเรียบรอยหรือเปนสินคาตกรุนแลว สวนรานคาอีกประเภทจะเปน
การรวมของสนิคาหลายชนิดดวยกันทําขอตกลงกัน   
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 สินคาสวนใหญของศูนยการคาประเภทนี้มักเปนเสื้อผา แตก็อาจมีสินคาประเภท
กระเปาเดินทาง หนังสือและอุปกรณตกแตงบาน เปนตน 
 9. Off-Price Centers 
 ศูนยการคาประเภทนี้จะมีความแตกตางจาก Outlet Centers ในเรื่องราคาของสินคาที่
นํามาจัดจําหนาย และสินคามักมีคุณภาพที่ดี และศูนยการคาประเภทนี้ในชวงแรก ๆ จะยังไมมี
การโชวสินคา แสงไฟก็จะเปนแบบธรรมดา และหองลองเสื้อ แตอยางไรก็ตามศูนยการคาประเภท
นี้เริ่มมีคนนิยมเปนจํานวนมาก ผูพัฒนาจะเริ่มหันมาใหความสนใจและปรับปรุงในเรื่องการการ
ออกแบบในเรื่องการออกแบบและความสะดวกสบาย 
 

2.2.4.2 การออกแบบสําหรับศูนยการคาและศูนยที่มีการรวมการใชหลาย
รูปแบบ (MIXED-USE CENTER)  

 

จุดเริ่มการออกแบบโดย 
 - ลูกคา   
 ในโครงการศูนยการคา เริ่มมีการพัฒนาไปสูลักษณะ MIXED-USE (การรวมกันของ
หลายรูปแบบผูใชอาคาร) ซึ่งการพัฒนาโครงการ MIXED-USE เริ่มจากความตองการของลูกคาที่
ตกลงจะเปลี่ยนหนึ่งผูใชอาคารเชน ที่พักอาศัย เปนผลประโยชนอื่น เชน ศูนยการคา เพราะฉะนั้น
จึงเปนสิ่งสําคัญที่สถาปนิกจะตองทําความเขาใจกับลูกคาตั้งแตขั้นตอนการออกแบบ  
 - แบบ 
 โดยทัว่ไปแลวแบบจะมีการอนุมัติจากทางฝายการตลาดหรือการวิเคราะหแบบมานั้น ซึ่ง
จะเปนตั้งแตชวงขั้นตอนการออกแบบ ทั้งนี้จะตองเหมาะสมตําแหนงที่ตั้งแลว ตัวอยางเชน
รานอาหารที่เอกลักษณของตัวเอง หรือ รานคาหลักจะมีแบบของรานที่จะแสดงลักษณะของราน
ตนอยูแลว ทั้งนี้สําหรับโครงการที่รวมหลายรูปแบบ อาจจะเวลาหลายปในการทํากําไรซึ่งจะตาง
จากศูนยการคาที่ตองใชเวลามากกวา 
 - ตําแหนงที่ตั้ง 
 ตําแหนงที่ตั้ง  เปนปจจัยสําคัญที่มีอิทธิพลตอการออกแบบโครงการใหประสบ
ความสําเร็จ โดยปจจัยเริม่ตนของการออกแบบทั้งการเขามา การใชงาน มุมมอง แสงและเงา เสียง 
ระบบสาธารณูปโภค การเปดทางเขาพื้นที่และปจจัยอื่น ๆ ที่มีผลตอการออกแบบ (The Jerde 
Partnership, 2004, pp141-142) 
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2.3 ผลงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 

 ศูนยการคาเปนพาณิชยกรรมอาคารขนาดใหญ มีพื้นที่ใชสอยที่กวางขวางหลายประเภท
ทั้งภายในและภายนอกอาคาร ไดแก พื้นที่รานคา หางสรรพสินคา ซุปเปอรมารเกต โรงภาพยนตร 
ที่จอดรถ และอื่น ๆ มีพื้นที่ที่กอใหเกิดรายไดจํานวนมากทั้งพื้นที่ขนาดเล็กและขนาดใหญ 
(พลกฤษณ ดวงสวาง, 2547, หนา 1) 
 
 การสํารวจพื้นที่โครงการ 300 โครงการใน 7 ทําเล(สีลม เพลินจิต สุขุมวิท เพชรบุร ี
พระราม 9 พญาไท คลองเตย) พบวาอาคารสวนใหญเปนอาคารกอสรางเพื่อใหเชา หรือขาย
สัดสวน 79% ของทั้งหมด สวนที่เหลือเปนการกอสรางเพื่อใชเอง 7% อาคารที่กําลังกอสราง(ไม
แลวเสร็จ) ประมาณ 9%  และอาคารที่ทิ้งรางประมาณ 6%  ซึ่งจากการสํารวจอัตราคาเชาเฉลี่ย
ของอาคารสํานักงานในเขตที่ศึกษา ประมาณตารางเมตรละ 353 บาท/ตารางเมตร/เดือน (ศูนย
ขอมูลอสังหาริมทรัพย, ออนไลน, 2546) 
  
 อัตราคาเฉลี่ยของศูนยการคา พบวายานศูนยกลางธุรกิจ เปนยานที่มีการสัญจร
หนาแนนจากกลุมคนทํางาน นักเรียน นักศึกษาตลอดจนนักทองเที่ยว และยังเปนยานที่เขาถึงได
จากการเดินทางโดยรถไฟฟา BTS ทําใหอัตราคาเชาในยานนี้สูงที่สุดในกรุงเทพมหานคร โดย
อัตราเชาอยูในชวง 2,000 – 3,000 บาท/ตารางเมตร/เดือน สําหรับชั้นลาง (Ground Floor) สําหรับ
พื้นที่โซนอื่น ๆ ของกรุงเทพมหานคร จะอยูในชวง 1,200 – 1,800 บาท/ตารางเมตร/เดือน สําหรับ
ชั้นลาง และต่ํากวา 800 – 1,500 บาท/ตารางเมตร/เดือน ในชั้นบน โดยอัตราคาเชาจะคอนขาง
ลดหลั่นลงไปตามลําดับ เมื่อเปรียบเทียบระหวางกรุงเทพฯ โซนเหนือ โซนตะวันออก และโซน
ตะวันตก นอกจากนี้อัตราคาเชายังผันแปรไปตามประเภทธุรกิจของผูเชา  พื้นที่เชา ตลอดจนทําเล
ภายในศูนยการคาฯลฯอีกดวย (ศูนยขอมูลอสังหาริมทรัพย, ออนไลน, 2546) 
 

จากรายงานการวิจัยของบริษัท ซีบีริชารด เอลลิส จํากัด สรุปไดวาในอาคารสํานักงานให
เชาที่อยูในเขตศูนยกลางธุรกิจ (CBD) และจัดเปนอาคารเกรดเอ (A) จะมีอัตราคาเชาเดือนละ 
739 บาท/ตารางเมตร สวนอาคารที่เปนเกรดบี (B) และอยูในยานเดียวกัน จะมีอัตราคาเชาเดือน
ละ 567 บาท/ตารางเมตร สําหรับอาคารเกรดเอ (A) และเกรดบี (B) ที่ไมไดอยูในเขตศูนยกลาง
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ธุรกิจ จะมีอัตราคาเชาเดือนละ 592 และ 440 บาท/ตารางเมตร ตามลําดับ (CB Richard Ellis 
(Thailand) Co., Ltd., Online, 2007) 
 

จากรายงานการวิจัยของบริษัท โจนส แลง ลาซาลล จํากัด สรุปไดวาในอาคารสํานักงาน
ใหเชาที่อยูในเขตศูนยกลางธุรกิจ (CBD) และจัดเปนอาคารเกรดเอ (A) จะมีอัตราคาเชาตอเดือน
ปรับเพิ่มขึ้นจากเดิมที ่660 บาท/ตารางเมตร เปน 666 บาท/ตารางเมตร สวนอาคารเกรดบี (B) ที่
อยูในเขตศูนยกลางธุรกิจ จะมีอัตราคาเชาตอเดือนปรับลดลงจากเดิมที่ละ 504 บาท/ตารางเมตร 
เปน 503 บาท/ตารางเมตร และอาคารศูนยการคาที่อยูในเขตใจกลางเมือง จะมีอัตราคาเชาพื้นที่
ตอเดือนของพื้นที่ชัน้ลาง ปรับลดลงจากเดิมที ่1,914 บาท/ตารางเมตร เปน 1,829 บาท/ตาราง
เมตร ( Jones Lang LaSalle., Online, 2007)



บทที่ 3 
 

ระเบียบวิธีวิจัย 
 

3.1  รูปแบบการวิจัย 
 

 การวิจัยนี้เปนการวิจัยเชิงประยุกต (Applied Research) เพื่อนําผลการการวิจัยหรือ
ความรูที่ไดจากการวิจัยครั้งนี้ไปประยุกตเพื่อเสนอเปนแนวทางในการบริหารพื้นที่ใหกับองคกร 
โดยการรวบรวมขอมูล ทําใน 2 สวนคือ 
 
  3.1.1 ขอมูลปฐมภูมิ เปนขอมูลที่ไดมาจากการสํารวจ และเก็บรวบรวมขอมูล
ปจจุบันของอาคาร 
  3.1.2 ขอมูลทุติยภูมิ เปนขอมูลที่ไดมาจากการศึกษาคนควาและรวบรวม
ขอมูลดานตาง ๆ ทั้งจากแนวคิด ทฤษฎี ตําราวิชาการ สิ่งตีพิมพ ขอมูลสารสนเทศอิเล็กโทรนิค 
ผลงานวิจัย และเอกสารเผยแพรตางๆ ที่เกี่ยวของกับการบริหารจัดการพื้นที่ ซึ่งเนนความสัมพันธ
ระหวางรายไดกับการจัดการลักษณะของพื้นที ่   
 

3.2  ประชากร/กลุมตัวอยาง 
 

 ประกอบดวยประชากรที่ทําการวิจัย คือ  อาคารและพื้นที่เชาของอาคาร HI-FI 
CENTER  
 

3.3  ขั้นตอนการดําเนินงานวิจัย 
 

1. ศึกษาขอมูลการบริหารพื้นทีข่องอาคาร HI-FI CENTER ในปจจุบัน 
2. ศึกษาทฤษฎ,ี หลักการ ที่เกี่ยวของ ซึ่งประกอบดวย 
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 2.1 ทฤษฎีการบริหารทรัพยากรอาคาร 
 2.2 ทฤษฏีดานอาคาร 
 2.3 ทฤษฎีการบริหารพื้นที่สํานักงาน 
 2.4 ทฤษฏีการบริหารศูนยการคา 
3. ศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวของกับการบริหารจัดการพื้นที ่และงานวิจัยอื่น ๆ ที่เกี่ยวของ 
4. สัมภาษณผูจัดการอาคาร 
4. นําขอมูลตาง ๆ ที่ไดคนควาและรวบรวม มาทําการวเิคราะห 
5. สรุปผลการวิจัย ขอเสนอแนะ และจัดทํารูปเลม  

 
3.4  เครื่องมือการวิจัย 
 

 เครื่องมือที่ใชในการวิจัยนี ้ประกอบดวย 
 1.  แบบสัมภาษณ 
 2.  แบบวิเคราะหเอกสาร 
 
3.5  ระยะเวลาในการวิจัย 
 
ตารางที ่4 แสดงระยะเวลาในการวิจัย 

 

รายละเอียด พ.ศ. 2550 
ธค มค กพ มีค 

1. ศึกษาขอมูลการบริหารพื้นที่ของอาคาร         
2. ศึกษาทฤษฏี, หลักการที่เกี่ยวของ         
3. ศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวของ         
4. วิเคราะหขอมูล         
5. สรุปผลการวิจัย ขอเสนอแนะ         
    จัดทํารูปเลม         
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บทที่ 4 
 

การวิเคราะหขอมลู 
 
 

การวิเคราะหขอมูลในครั้งนี ้เปนการนําขอมูลที่ไดจากการคนควาเอกสารและทฤษฎีตาง ๆ 
ที่เกี่ยวของกับอาคาร รวมทั้งการสัมภาษณ มาใชในการวิเคราะหการบริหารจัดการพื้นที่ซึ่ง
พิจารณาดานรายได โดยมีรายละเอียดการวิเคราะหดังนี ้

4.1 วิเคราะหสภาพปจจุบันของอาคาร และการบริหารพื้นที่เปนสํานักงาน 
4.2 วิเคราะหดานราคาคาเชาของสํานักงาน 
4.3 วิเคราะหดานราคาคาเชาของศูนยการคา 
4.4 วิเคราะหดานงบประมาณคาใชจายของอาคาร 
4.5 วิเคราะหรายไดจากการเชาพื้นที่ในลักษณะตาง ๆ  

 

4.1 วิเคราะหสภาพปจจุบันของอาคาร 
 
 ปจจุบันอาคาร HI – FI CENTER บริหารจัดการพื้นที่เปน ศูนยการคา โดยปจจุบันอัตราการ
เชาพื้นที่ในแตละชั้นจะมีอัตราการเชาพื้นที่ตอพื้นที่วางดังแผนภูมิที่ 1  
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 แผนภูมิที่ 1 แสดงสัดสวนพื้นที่วางและพื้นที่เชาของพื้นที่แตละชั้น (กอนปรับปรุงพื้นที่สํานักงาน) 
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 จากแผนภูมิที่ 1 จะเห็นไดวาภายในพื้นที่ทั้ง 5 ชั้นของอาคารจะมีอัตราการเชาพื้นที ่
นอยเมื่อเทียบกับพื้นที่วาง โดยพื้นที่ที่วางมากที่สุดคือ ชั้น 3 คิดเปน 90.91 %   และพื้นที่วางที่
มากเปนอันดับสองคือ ชั้น 5 ที่คิดเปน 81.82 ตารางเมตร 
 แตปจจุบันทางบิ๊กซ ีซึ่งเปนผูบริหารอาคาร HI-FI CENTER มีการปรับปรุงพื้นที่
บางสวนของอาคาร โดยใชบริเวณพื้นที่เชาชั้น 5 จัดทําเปนพื้นที่สํานักงาน โดยจัดทําเปนศูนย
อบรม ซึ่งภายในพื้นที่มีการจัดพื้นที่ทั้งสวนหองคอมพิวเตอร หองประชุม  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

   

           ภาพประกอบที่ 15 แสดงตําแหนงพื้นที่ที่ปรับปรุงเปนสํานักงาน 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

              ภาพประกอบที่ 16 แสดงพื้นที่ชั้น 5 ที่ปรับปรุงเปนพื้นที่สํานักงาน 
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    ภาพประกอบที่ 17 แสดงพื้นที่หลังปรับปรุงสํานักงาน 
 

 หลังจากที่ทางบิ๊กซีมีการใชพื้นที่เชาบางสวนปรับปรุงเปนพื้นที่สํานักงานแลว จะพบวา
เปอรเซ็นตพื้นที่ระหวางพื้นที่เชากับพื้นที่วางจะมีการเปลี่ยนแปลงดังแผนภูมิที่ 2 
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แผนภูมิที่ 2 แสดงสัดสวนพื้นที่วางและพื้นที่ที่มีการเชาของพื้นที่แตละชั้นภายในศูนยการคา 
 HI- FI CENTER (หลังหักพื้นที่สํานักงานฝกอบรม) 
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 จากแผนภูมิที่ 2 เห็นไดวาภายในพื้นที่แตละชั้นจะสัดสวนพื้นที่เชากับพื้นที่วาง
แตกตางของพื้นที่ชั้น 5 ทําใหมีพื้นที่วางปรับลดลงจากเดิมที่ 81.82 % เปน 66.67 % ดังนั้นจึงมี
แนวความคิดที่จะปรับเปลี่ยนลักษณะการเชาพื้นที่จากเดมิที่เปน ศูนยการคา เพื่อใหมีสัดสวนพื้นที่
เชาเพิ่มขึ้น ขึ้นจึงพิจารณาลักษณะการใชพื้นที่ทีเ่ปนสํานักงานใหเชา 
 

4.1.1 วิเคราะหการบริหารจัดการพื้นที่เปนสํานักงาน 
 

 ทําการวิเคราหพื้นที่ตามลักษณะของการออกแบบสํานักงาน ซึ่งสรุปไดดังนี้ 
 1. ดานลักษณะของแกนอาคาร 
    
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 

                        ภาพประกอบที่ 18 แสดงตําแหนงแกนของอาคาร 
 

 จากภาพประกอบที่ 18 แสดงใหเห็นวาการออกแบบของอาคาร HI – FI CENTER จะ
มีลักษณะเปน SIDE CORE BUILDING (แกนอาคารอยูดานขาง) ซึ่งแสดงดวยแถบสีฟา ซึ่งการ
ทําแกนอาคารอยูทางดานขางจะชวยทําใหสะดวกในการระบายอากาศจากภายนอกเขาสูภายใน
อาคาร, ทําไดงายและสามารถจัดพื้นที่ไดงาย, สวนพื้นที่แถบสเีหลือง เปนสวนของแกนอาคารที่
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รองรับการใชพื้นที่สําหรับอาคารยูนิเวสทชั้น 7-9 และพื้นที่แถบสีแดง เปนสวนของโถงกลาง 
(OPEN COURT)  
 
 2. ดานพื้นที่ 
 อาคารนี้มีความสูงจากพื้นถึงพื้น 3.85 เมตร ซึ่งจะต่ํากวามาตราฐานของมาตราฐาน
ของความสูงของอาคารสํานักงาน ที่มีความสูงประมาณ 4.0 – 4.2 เมตร ซึ่งสามารถนําพื้นที่มาทํา
การปรับปรุงเปนสํานักงานได 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                    ภาพประกอบที่ 19 แสดงความสูงจากพื้นถึงพื้นของพื้นที่ 
 

 สําหรับสํานักงานที่ตองมีการยกพื้นเพื่อทําการเดินระบบโทรศัพทหรือระบบตาง ๆ ที่
อาคารสามารถดําเนินการปรับปรุงได เพราะสภาพพื้นที่ในปจจุบันสวนใหญยังไมมีการตกแตง
พื้นที่ทําใหสะดวกในการปรับปรุงใหเปนไปตามความตองการของบริษัทที่จะเขามาเชาพื้นที่ได   
 
 3. ดานระบบประกอบอาคาร 
 ระบบปรับอากาศของอาคารจะใชทอสงอากาศเปนตัวสงอากาศเขาภายในพื้นที ่ซึ่ง
จะตองทําการติดตั้งฝา โดยจะมีระยะความสูงประมาณ 1.10 เมตร ดังภาพ 
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                             ภาพประกอบที่ 

20 แสดงความสงูในการติดตั้งฝา 

 

4.2 วิเคราะหดานราคาคาเชาของสํานักงาน 
 

 อัตราคาเชาพื้นที่ของสํานักงาน จะมีปจจัยหลักที่เปนตัวกําหนดราคาดังนี ้
1. ทําเลที่ตั้ง 

 แบงออกเปน 2 สวน ดังนี้ 
- เขตศูนยกลางธุรกิจ (CBD) จะเปนเขตที่อยูในยานธุรกิจหลายประเภทมา

รวมกัน และมักอยูในแนวเสนทางของรถไฟฟา ทําใหสะดวกตอการเดินทางเชนถนนสีลม ถนน
สุขุมวิท ถนนราชดําร ิถนนราชประสงค เปนตน 

- นอกเขตศูนยกลางธุรกิจ (NON CBD) จะเปนเขตที่มีการกระจายตัวของ
ธุรกิจ ทั้งนี้อาจอยูในบริเวณใกลเคียงกับแนวเสนทางของรถไฟฟาเชนถนนพหลโยธิน  ถนน
ลาดพราว เปนตน  

 
 2. สภาพอาคาร ซึ่งจะมีการแบงสภาพออกเปนเกรดตาง ๆ โดยประกอบดวยอาคารเกรด
เอ (A), เกรด บี (B) และเกรด ซี (C) ทั้งนี้ขึ้นกับสภาพอาคาร และปจจัยอื่น ๆ ซึ่งสามารถสรุป
เกณฑการจัดเกรด ไดดังตารางที ่6 
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ตารางที ่5 แสดงลักษณะการแบงเกรดอาคารสํานักงาน (ที่มา https://delphilil.am. 
joneslanglasalle.com/apps/pub/jll-dictionary/Grades.aspx) 
 

เกรดอาคาร ลักษณะ 

เอ (A) 

แบบแปลน ภายในพื้นที่จะไมมีเสาทําใหจัดพื้นที่ไดงาย และมพีื้นที่
ขนาดใหญที่มากกวา 1,000 ตารางเมตร 

การบรหิารจดัการ จะใหผูบรหิารที่มคีวามชาํนาญเฉพาะทาง 
และจะมีระบบควบคุมอาคาร (BAS) 

ระบบปรับอากาศ เปนระบบแอรสวนกลาง  

ลิฟต จะเปนลิฟตที่ประสิทธิภาพสูง,ใชเวลาการรอลฟิตนอยกวา 
30 วินาที และมกีารแยกสวนลฟิตขนของ 

ที่จอดรถ จะใหสิทธิการจอดอยางนอย 1 คัน/พื้นที ่100 ตารางเมตร 
และจะมีระบบการรักษาความปลอดภัยภายในพื้นที่จอดรถ 

พื้นที่สวนกลาง 
จะมีการตกแตงดวยวัสดอุยางดทีั้งภายนอกและภายใน
อาคาร เชน ภายนอกอาคารจะใชผนังกระจกที่สะทอนความ
รอน สวนภายในอาคารจะใชหินแกรนิตหรือหินออน 

ความสูงของฝา 2.7 เมตร 

บี (B) 

แบบแปลน ภายในพื้นที่จะเสาบางเลก็แตกจ็ดัพื้นที่ไดงาย และมพีื้นที่
ประมาณ 900 - 1,000 ตารางเมตร 

การบรหิารจดัการ อาจใชบรษิัทดานการบรหิารจดัการ หรอือาจจดัการโดย
เจาของ 

ระบบปรับอากาศ เปนระบบแอรสวนกลาง  

ลิฟต จะเปนลฟิตใชเวลาการรอลฟิตนานกวาเกรด เอ(A) พรอม
กับมีการแยกสวนลิฟตขนของ 

ที่จอดรถ จะใหสิทธิการจอดอยางนอย 1 คัน/พื้นที ่100 ตารางเมตร  
พื้นที่สวนกลาง จะมีการตกแตงดวยวัสดอุยางในระดับกลาง  
ความสูงของฝา 2.6 เมตร 

ซ ี(C) 
แบบแปลน ภายในพื้นที่จะเสาทาํใหจัดพื้นทีไ่ดยาก และมพีื้นที่ขนาด

เลก็ซึ่งจะนอยกวา 900 
ระบบปรับอากาศ ไมมีแอรปรับอากาศสวนกลาง 

 

https://delphilil.am
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จากตารางที่ 5 ที่แสดงลักษณะของอาคารแตละประเภท จะเปนปจจัยหลักที่เปน
ตัวกําหนดราคาอัตราคาเชา โดยจากปจจัยทั้งเรื่องประเภทอาคารและทําเลที่ตั้ง อาคารที่อยูใน
ทําเล CBD และเปนอาคารเกรด A จะมีอัตราคาเชาที่ดีกวาอาคาร เกรด B หรือ C ที่อยูในทําเล
เดียวกัน และ อาคารที่อยูในทําเล CBD ยอมมีอัตราคาเชาที่สูงกวาอาคารที่อยูในทําเล NON CBD 
โดยอัตราคาเชาของอาคารสํานักงานของอาคารแตละเกรดและทําเลที่ตั้ง สามารถสรุป
รายละเอียดไดดังแผนภูมิที ่5 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

       แผนภูมิที ่3 แสดงรายละเอียดคาเชาของอาคารแตละเกรดและทําเลที่ตั้ง (ที่มา
http://www.cbre.co.th/cbrecontent/pdf/q4_07_bangkok_office_market_view.pdf
?DCSext.cbrepdf=q4_07_bangkok_office_market_view) 

 

 สําหรับอาคาร HI – FI CENTER สามารถวิเคราะหรายละเอียดของสภาพอาคารและ
ทําเลที่ตั้งไดดังนี ้
 ดานทําเลที่ตั้ง 
 จากที่อาคารนี้อยูในยานถนนราชดําริห ซึ่งเปนถนนที่อยูในแนวใกลเคียงกับแนว
เสนทางของรถไฟฟา ทําใหสะดวกตอการเดินทาง จึงสามารถจัดเปนเขตศูนยกลางธุรกิจ หรือ 
CBD  
 
 
 

http://www.cbre.co.th/cbrecontent/pdf/q4_07_bangkok_office_market_view.pdf
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                    ภาพประกอบที่ 21 แสดงเสนทางรถไฟฟากับอาคาร HI-FI CENTER 

 
 ดานสภาพอาคาร 
 สําหรับการจัดเกรดของอาคาร HI – FI CENTER สามารถวิเคราะหไดดังตารางที ่7 
 

      ตารางที่ 6 แสดงการจัดเกรดอาคารของอาคาร HI-FI CENTER 
 

อาคาร ลักษณะ 

HI-FI CENTER 

แบบแปลน 
ภายในพื้นที่จะมีเสาบางเล็กนอยแต

สามารถจัดพื้นไดสะดวก 

การบริหารจัดการ 
ใชบริษัทที่มีความชํานาญเปนผูบริหาร

พื้นที่ 
ระบบปรับอากาศ เปนระบบปรับอากาศรวม 

ลิฟต ลิฟตมีการแยกระหวางลิฟตขนของและ
ลิฟตลูกคา 

ที่จอดรถ 
ไมมีพื้นที่จอดรถแตให 

สิทธิการจอดรถจะให 1 คัน/1 รานคา 
โดยจอดที่อาคารบิ๊กซ ี

ความสูงของฝา 2.7 เมตร 
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ตารางที ่6 (ตอ) 
 

อาคาร ลักษณะ 

HI-FI CENTER พื้นที่สวนกลาง 
ในสวนพื้นที่ทางเดินสวนกลางจะใชหิน
ออนและมีการบํารุงรักษาใหอยูใน
สภาพดี 

 

 จากตารางที ่6 จะเห็นวาลักษณะของอาคาร จะมีเฉพาะปจจัยเรื่องที่จอดรถ ที่อาคาร  
HI – FI CENTER ไมมีพื้นที่ สวนปจจัยอื่น จะมีลักษณะที่อยูในเกณฑของอาคารประเภทเกรด  บ ี
(B)  
 สําหรับการกําหนดราคาอัตราคาเชาสํานักงานของอาคาร HI-FI CENTER ที่อยูใน
อาคารเกรด บ ี(B) จะคิดอัตราคาเชาและคาบริการเดือนละ 400 บาท/ตารางเมตร โดยแบงเปน
คาเชาจํานวนเงิน 300 บาทและคาบริการ 100 บาท เนื่องจากเมื่อเทียบกับสภาพอาคารและระบบ
สาธารณูปโภคตาง ๆ ที่ทางอาคารมีให ดังตารางที ่7 
 

ตารางที ่ 7 แสดงอัตราคาเชาของอาคารในบริเวณใกลเคียง 
 

อาคาร ทําเลที่ตั้ง ราคาคาเชา (บาท/ตารางเมตร) 
อาคารมณียา ถนนเพลินจิต 500 
อาคารเซ็นทรัลเวิลด ถนนพระราม 1  700 - 800 
อาคารโกลเดน แลนด ถนนราชดําร ิ 500 
อาคารรีเจนท ถนนราชดําร ิ 450-480 
 
 

4.3 วิเคราะหดานราคาคาเชาของศูนยการคา 
 

 สําหรับอาคาร HI – FI CENTER ไมอาจสรุปลักษณะของศูนยการคาเปน
ประเภทใดประเภทหนึ่งไดอยางชัดเจน เนื่องจากอาคารศูนยการคา ถาพิจารณาในดานของขนาด
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พื้นที่ จะจัดเปนกลุมศูนยการคาประเภท COMMUNITY CENTER แตหากพิจารณาทางดานสินคา
ที่จัดจําหนาย อาจจัดเปนกลุมศูนยการคาเฉพาะอยาง (Specialty Center and Theme Centers) 

 
 ตามที่อัตราคาเชาพื้นที่ของศูนยการคา มีปจจัยหลายอยางเปนองคประกอบทั้งการ
เขาถึง ประเภทสินคาที่จําหนาย ตลอดจนทําเลที่ตั้ง ซึ่งจากรายงานการวิจัยอัตราคาเชาสําหรับชั้น
ลางจะอยูที่ 1,200 – 1,800 บาท/ตารางเมตร สวนชั้นอื่น ๆ จะอยูที่ ต่ํากวา 800 – 1,500 บาท/
ตารางเมตร   
 ดังนั้นอัตราคาเชาของ HI-FI CENTER อาจกําหนดอัตราคาเชาได 2 สวนดังนี ้

- สวนพื้นที่ชั้นลางจะคิดที่อัตรา 700 บาท/ตารางเมตร โดยแบงเปนคาเชา 
500 บาทและคาบริการ 200 บาท  

- สวนชั้นอื่น ๆ จะคิดที่อัตรา 500 บาท/ตารางเมตร โดยแบงเปนคาเชา 300 
บาทและคาบริการ 200 บาท 

เนื่องจากปจจุบันอาคาร HI – FI CENTER จัดหนายสินคาเปนกลุมสินคาเฉพาะอยาง 
ซึ่งเปนเครื่องเสียงและอุปกรณประกอบที่อยูในระดับสูง (HI-END) ทําใหมีกลุมลูกคาเเปนกลุม
เฉพาะ รวมทั้งปริมาณการเขามาใชบริการของลูกคาไมหนาแนน 
 

4.4 วิเคราะหดานงบประมาณคาใชจายของอาคาร 
 

 ในการบริหารอาคารจะตองมีการจัดตั้งงบประมาณเพื่อใชในการบริหารงานในแตละป 
ซึ่งอาจเรียกวา งบประมาณประจําป (Annual Budget) หรือ งบประมาณคาใชจาย (Expense 
Budget) (Cotts, David G., & Rondeau, Edmond P., 2004. pp 58) โดยในงบประมาณจะเปน
ประมาณการณคาใชจายทีเ่กิดขึ้นซึ่งอาจแบงเปนหมวดตาง ๆ โดยสรุปไดดังนี ้
 1.คาสาธารณูปโภค (UTILITY) ซึ่งคาใชจายหลักจะเปนคาไฟฟา โดยคาไฟฟาจะ
ประกอบดวย 2 สวนคือ  

1.1 คาไฟฟาของลูกคา (TENANT’S UTILITY) ซึ่งเปนคาใชจายที่สามารถ
เรียกเก็บไดจากลูกคา หรืออาจเรียกวา UTILITY CHARGE BACK 

1.2 คาไฟฟาสวนกลาง (COMMON UTILITY) เปนคาไฟฟาสวนที่เหลือ
หลังจากหักคาไฟฟาของลูกคา ซึ่งคาใชจายในสวนที่ทางอาคารจะตองเปนผูรับผิดชอบคาใชจาย 
 2. คาบํารุงรักษาเครื่องจักรและอุปกรณตาง ๆ (MAINTENANCE)  
 3. คาบริหารอาคาร (MANAGEMENT FEE) เปนคาใชจายในการจัดจางบริษัท เพื่อทํา
การบริหารจัดการอาคาร  
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 4. คาใชจายฉุกเฉิน (EMERGENCY COST) เปนคาใชจายที่ใชในการสํารองในกรณี
ฉุกเฉิน 
 5. คาภาษีโรงเรือน (HOUSEHOLD TAX) เปนคาใชจายที่สามารถเจรจาใหกับลูกคา
เปนผูรับผิดชอบได โดยตองระบุอยูในสัญญาเชาสัญญาบริการที่ตกลงเชาพื้นที ่
 6. คาภาษีหัก ณ ที่จายของคาเชา (WITHOLDING TAX OF RENTAL) เปนคาใชจายที่
ทางลูกคาจะเปนผูดําเนินการหักจากคาเชาที่ตกลงทําสัญญาเชาพื้นที่ในแตละเดือน 
 7. คาภาษีหัก ณ ที่จายของคาบริการ (WITHOLDING TAX OF SERVICE) เปน
คาใชจายที่ทางลูกคาจะเปนผูดําเนินการหักจากคาบริการที่ตกลงทําสัญญาบริการเชาพื้นที่ในแต
ละเดือน 
 โดยสามารถสรุปขอมูลคาใชจายไดดังแผนภูมทิี่ 4 
 

COST

20.74

42.31

10.51

17.86

15.76

- 10.63 2.93

UTILITY (CHARGE  BACK) COMMON UTILITY

MAINTENANCE MANAGEMENT FEE

EMERGENCY HOUSEHOLD TAX

WITHHOLDING TAX OF RENT WITHHOLDING TAX OF SERVICE 
 

 

                        แผนภูมิที ่4 แสดงสัดสวนคาใชจายในงบประมาณของอาคาร 

 

 จากแผนภูมิที่ 4 จะเห็นวาคาใชจายในหมวดของคาไฟฟาสวนกลาง (COMMON 
UTILITY) จะมีคาสูงสุด คือ 42.31 % คาใชจายที่เปนอันดับรองคือคาไฟฟาของลูกคา (UTILIYT 
CHARGE BACK) โดยคาใชจายสวนนี้สามารถเรียกเก็บคืนไดจากรานคา คิดเปน 20.74 %  สวน
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คาใชจายอันดับตอไปคือคาบริหารอาคาร (Management Fee) สําหรับกรณีจัดจางบริษัทในการ
บริหารอาคาร คิดเปน 17.86 %   
 
 โดยปจจุบันคาสาธารณูปโภคของอาคาร จะเปนการเรียกเก็บผานทางบริษัท ยูนิเวสท 
จํากัดเนื่องจากใชมิเตอรไฟฟารวมกัน ดังแผนภูมิที่ 5 
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                                   แผนภูมิที่ 5 แสดงคาไฟฟาของอาคาร HI – FI CENTER 
 

 จากแผนภูมิที่ 5 จะเห็นวาปริมาณการใชไฟฟาของอาคารป 2007 ตั้งแตเดือน
พฤษภาคม มีแนวโนมคาใชไฟฟาปรับลดลงจากการใชไฟฟาภายในเดือนเดียวกันของป 2006 
เนื่องจากมีการยายสํานักงานจากอาคาร HI – FI CENTER ไปอยูที่อาคารอื่นทําใหปริมาณการใช
ไฟฟาของอาคารมีปริมาณลดลง  
 ดังนั้นคาไฟฟาที่ใชในการประเมินเปนคาใชจายของอาคาร จะนําคาไฟฟาของป 2006 
เปนเกณฑ เนื่องจากมีการใชไฟฟาเต็มพื้นที่ ดังตารางที่ 7 
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ตารางที ่8 แสดงคาไฟฟาป 2006 ในแตละเดือนของอาคาร 
 

เดือน จํานวนเงิน (บาท) 
มกราคม 901,064.12 
กุมภาพันธ 1007498.52 
มีนาคม 1,180,693.43 
เมษายน 1,034,121.62 
พฤษภาคม 1,078,900.26 
มิถุนายน 1,127,777.22 
กรกฎาคม 1,106,191.47 
สิงหาคม 1,080,058.43 
กันยายน 1,072,729.14 
ตุลาคม 1,088,192.14 

พฤศจิกายน 1,096,508.39 
ธันวาคม 978,369.27 
รวม 12,754,110.01 

 

 จากตารางที ่8 เปนการแสดงคาไฟฟาที่ใชตลอดป ซึ่งสามารถทําการหาคาเฉลี่ยคา
ไฟฟาในแตละเดือน ไดดังนี้ 
  คาไฟฟาตอเดือน = 12,754,110.01 
                            12 
    = 1,062,842.50 บาท 
 
 และการใชไฟฟาที่เรียกเก็บจากการไฟฟานั้นเปนคาพลังงานที่ใชทั้งอาคาร ที่มีพื้นที่
ทั้งหมด 9 ชั้น แตสําหรับพื้นที่อาคาร HI-FI จะมีพื้นที่ 5 ชั้น คิดเปน 55.56 % ของพื้นที่ทั้งหมด 
ดังนั้นคิดสัดสวนปริมาณการใชไฟฟาของอาคารตามสัดสวนพื้นที ่เพื่อกําหนดเปนคาใชจายหลัก 
ของอาคาร 
  คาไฟฟาเฉพาะสวน HIFI = 1,062,842.50 X 55.56 % 
     = 590,515.29 บาท 
   ปรับคาใชจาย = 600,000  บาท 
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 คาไฟฟาที่เรียกเก็บจากลูกคา จากการสัมภาษณสามารถสรุปคาไฟฟาโดยสําหรับ
อาคารสํานักงานจะเรียกเก็บไดในอัตราเดือนละ 5,000 บาท/หอง สวนอาคารศูนยการคาจะเรียก
เก็บไดในอัตราเดือนละ 3,000 บาท/หอง   
 สวนคาบํารุงรักษาเครื่องจักร (MAINTENANCE) คาบริหารอาคาร (MANAGEMENT 
FEE) และคาใชจายฉุกเฉิน (EMERGENCY COST) จะเปนไปตามสัดสวนตามแผนภูมิที่ 4 คิดเปน
จํานวนเงิน 100,000 บาท 170,000 บาทและ 150,000 บาทตามลําดับ   
 สวนการหักภาษี ณ ที่จายนั้นจะแบงออกเปน 2 กรณี คือ กรณีคาเชาจะทําการหัก
คาใชจายเปนจํานวนเงิน 5 % และกรณีคาบริการ จะทําการหักเปนจํานวนเงิน 3 % 
  

4.5 วิเคราะหรายไดจากการเชาพื้นที่ในลักษณะตาง ๆ 
 
 4.4.1 อาคารสํานักงานทั้งอาคาร 
 

 ลูกคาเชาเต็มทุกพื้นที่ จะที่มีขนาดพื้นที่เชาทั้งหมด   6,260 ตารางเมตร จะประมาณ
การณรายได ดังตารางที ่9 
  
ตารางที่  9 แสดงรายได คาใชจายและรายไดสุทธิของอาคารประเภทสํานักงาน 
 

รายได  

รายการ พื้นที่เชา (ตร.ม.) 
อัตราคาเชา 

(บาท/ตร.ม.) คิดเปนเงิน (บาท) 

1.คาเชา 6,260 300 1,878,000 
2.คาบริการ 6,260 100 626,000 
รวมเปนเงินรายได 2,504,000 
คาใชจาย 

รายการ  จํานวนหอง  อัตราคาใชจาย คิดเปนเงิน (บาท) 
1.คาไฟฟาลูกคา 48 3,000 144,000 
2.คาบริการ    
    - คาไฟฟาสวนกลาง - - 456,000 
    - คาบํารุงรักษา - - 100,000 
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ตารางที ่9 (ตอ) 
 

คาใชจาย 
รายการ  จํานวนหอง  อัตราคาใชจาย คิดเปนเงิน (บาท) 

     - คาบริหารอาคาร - - 170,000 
     - คาใชจายฉุกเฉิน - - 150,000 
3.ภาษี    
     - คาภาษีโรงเรือน - - 0 

- คาภาษีหักณ ที่จายของคาเชา - - 93,900 
    - คาภาษีหักณ ที่จายของคาบริการ - - 18,780 
รวมเปนเงินคาใชจาย 988,680 
คิดเปนคาใชจายหลังหักคาไฟฟาที่เรียกเก็บจากรานคา 844,680 

คงเหลือรายไดสุทธ ิ 1,659,320 
 

 
4.4.2 อาคารศูนยการคาทั้งอาคาร 

 

 ลูกคาเชาเต็มทุกพื้นที่ จะที่มีขนาดพื้นที่เชาทั้งหมด   6,260 ตารางเมตร จะประมาณ
การณรายได ดังตารางที ่10  
 
ตารางที่ 10 แสดงรายได คาใชจายและรายไดสุทธขิองอาคารประเภทศูนยการคา 
  

รายได  

รายการ  พื้นที่เชา (ตร.ม.) อัตราคาเชา 
(บาท/ตร.ม.) คิดเปนเงิน (บาท) 

1.คาเชาชั้น 1 950 500 475,000 
2.คาบริการชั้น 1 950 200 190,000 
3.คาเชาชั้น 2-5 5,310 300 1,593,000 
4.คาบริการชั้น 2-5 5,310 200 1,062,000 
รวมเปนเงินรายได 3,320,000 
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ตารางที ่10 (ตอ) 
 

คาใชจาย 
รายการ  จํานวนหอง  อัตราคาใชจาย คิดเปนเงิน (บาท) 

1.คาไฟฟาลูกคา 48 5,000 240,000 
2.คาบริการ    
    - คาไฟฟาสวนกลาง - - 360,000 
    - คาบํารุงรักษา - - 100,000 
    - คาบริหารอาคาร - - 170,000 
     - คาใชจายฉุกเฉิน - - 150,000 
3.ภาษี    
     - คาภาษีโรงเรือน - - 0 
     - คาภาษีหักณ ที่จายของคาเชา - - 103,400 
    - คาภาษีหักณ ที่จายของคาบริการ - - 37,560 
รวมเปนเงินคาใชจาย 920,960 
คิดเปนคาใชจายหลังหักคาไฟฟาที่เรียกเก็บจากรานคา 680,960 

คงเหลือรายไดสุทธ ิ 2,639,040 
 

4.4.3 อาคารศูนยการคา 2 ชั้นและสํานักงาน 3 ชั้น 
ลูกคาเชาเต็มทุกพื้นที่โดยจัดใหศูนยการคาอยูดานลาง จะที่มีขนาดพื้นที่เชาทั้งหมด   

6,260 ตารางเมตร จะประมาณการณรายไดดังตารางที ่11  
 

ตารางที่ 11 แสดงรายได คาใชจายและรายไดสุทธขิองอาคารประเภท ศูนยการคา 2 ชั้นและ
สํานักงาน 3 ชั้น 
  

รายได  

รายการ  พื้นที่เชา (ตร.ม.) อัตราคาเชา 
(บาท/ตร.ม.) คิดเปนเงิน (บาท) 

ศูนยการคา 2 ชั้น    
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ตารางที ่11 (ตอ) 

 
รายได  

รายการ  พื้นที่เชา (ตร.ม.) อัตราคาเชา 
(บาท/ตร.ม.) คิดเปนเงิน (บาท) 

ศูนยการคา 2 ชั้น    
1.คาเชาชั้น 1 950 500 475,000 
2.คาบริการชั้น 1 950 200 190,000 
3.คาเชาชั้น 2 1,160 300 348,000 
4.คาบริการชั้น 2 1,160 200 232,000 
สํานักงาน 3 ชั้น    
1.คาเชาชั้น 3-5 4,150 300 1,245,000 
2.คาบริการชั้น 3-5 4,150 100 415,000 
รวมเปนเงินรายได 2,905,000 
คาใชจาย 

รายการ  จํานวนหอง  อัตราคาใชจาย คิดเปนเงนิ (บาท) 
1.คาไฟฟาลูกคา    
    - ศูนยการคา 23 5,000 115,000 
    - สํานักงาน 25 3,000 75,000 
2.คาบริการ    
    - คาไฟฟาสวนกลาง - - 410,000 
    - คาบํารุงรักษา - - 100,000 
    - คาบริหารอาคาร - - 170,000 
     - คาใชจายฉุกเฉิน - - 150,000 
3.ภาษี    
     - คาภาษีโรงเรือน - - 0 
     - คาภาษีหักณ ที่จายของคาเชา - - 103,400 
     - คาภาษีหักณ ที่จายของคาบริการ - - 25,110 
รวมเปนเงินคาใชจาย 958,510 
คิดเปนคาใชจายหลังหักคาไฟฟาที่เรียกเก็บจากรานคา 768,510 
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ตารางที ่11 (ตอ) 
 

คาใชจาย 
รายการ  จํานวนหอง  อัตราคาใชจาย คิดเปนเงิน (บาท) 

คงเหลือรายไดสุทธ ิ 2,136,490 
 
 
4.4.4 อาคารศูนยการคา 3 ชั้นและสํานักงาน 2 ชั้น 
ลูกคาเชาเต็มทุกพื้นที่โดยจัดใหศูนยการคาอยูดานลาง จะที่มีขนาดพื้นที่เชาทั้งหมด   

6,260 ตารางเมตร จะประมาณการณรายไดดังตารางที ่12  
 

ตารางที่ 12 แสดงรายได คาใชจายและรายไดสุทธขิองอาคารประเภท MIX USE กรณีที ่2 
(ศูนยการคา 3 ชั้นและสํานักงาน 2 ชั้น) 
 

รายได  

รายการ  พื้นที่เชา (ตร.ม.) อัตราคาเชา 
(บาท/ตร.ม.) คิดเปนเงิน (บาท) 

ศูนยการคา 3 ชั้น    
1.คาเชาชั้น 1 950 500 475,000 
2.คาบริการชั้น 1 950 200 190,000 
3.คาเชาชั้น 2-3 2,620 300 786,000 
4.คาบริการชั้น 2-3 2,620 200 524,000 
สํานักงาน 2 ชั้น    
1.คาเชาชั้น 4-5 2,690 300 807,000 
2.คาบริการชั้น 4-5 2,690 100 269,000 
รวมเปนเงินรายได 3,051,000 
คาใชจาย 

รายการ  จํานวนหอง  อัตราคาใชจาย คิดเปนเงิน (บาท) 
1.คาไฟฟาลูกคา    
    - ศูนยการคา 34 5,000 170,000 
    - สํานักงาน 14 3,000 42,000 
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ตารางที ่12 (ตอ) 
 

คาใชจาย 
รายการ  จํานวนหอง  อัตราคาใชจาย คิดเปนเงิน (บาท) 

2.คาบริการ    
    - คาไฟฟาสวนกลาง - - 388,000 
    - คาบํารุงรักษา - - 100,000 
    - คาบริหารอาคาร - - 170,000 
     - คาใชจายฉุกเฉิน - - 150,000 
3.ภาษี    
     - คาภาษีโรงเรือน - - 0 
     - คาภาษีหักณ ที่จายของคาเชา - - 103,400 
     - คาภาษหีักณ ที่จายของคาบริการ - - 29,490 
รวมเปนเงินคาใชจาย 940,890 
คิดเปนคาใชจายหลังหักคาไฟฟาที่เรียกเก็บจากรานคา 728,890 

คงเหลือรายไดสุทธ ิ 2,322,110 
 

  
                                       

 

          



 
 
 

บทที่ 5 
 

สรุปผลการศึกษา การอภิปรายและขอเสนอแนะ 
 

5.1 สรุปผลการศึกษา 
 

 จากผลการศึกษาการบริหารจัดการพื้นที่ของอาคาร HI – FI CENTER สามารถ
ปรับเปลี่ยนลักษณะอาคารจาก ศูนยการคา เปน อาคารสํานักงานได เนื่องจากสภาพพื้นที่ที่พรอม
ปรับเปลี่ยน รวมไปถึงระบบประกอบอาคารของอาคารทั้ง  2 ประเภทนั้นก็จะมีความคลายคลึงกัน 
ทั้งดานระยะเวลาการใชงาน และระบบประกอบอาคาร ที่ไมแตกตางกันมาก เชนชวงเวลาการใช
งาน เปนตน ซึ่งจากศึกษาผลตอบแทนทางรายไดในอาคารแตละประเภท สามารถสรุปไดดัง
แผนภูมิที ่6 
 

฿144,000 ฿240,000 ฿190,000 ฿212,000

฿0

฿500,000

฿1,000,000

฿1,500,000

฿2,000,000

฿2,500,000

฿3,000,000

฿3,500,000

INC OME C OST INC OME C OST INC OME C OST INC OME C OST

OFFIC E  5 FL. SHOPP ING  5 FL. SHOPP ING  2 FL.
AND OFFIC E  3 FL.

SHOPP ING  3 FL.
AND OFFIC E  2 FL

INCOME AND COST OF BUILDING

UTILITY (C HARGE BACK)
WITHHOLDING  TAX OF SERVIC E 
WITHHOLDING  TAX OF RENT
HOUSEHOLD TAX
EMERGENC Y 
MANAGEMENT FEE
MAINTENANCE
C OMMON UTILITY
SERVIC E C HARGE
RENTAL C HARGE

1,515,320

2,299,040
1,659,320

2,639,040

1,946,490
2,110,110

1,659,320
2,322,110

 
 

          แผนภูมิที่ 6 แสดงรายไดและคาใชจายของการบริหารจัดการพื้นทีป่ระเภทตาง ๆ  



 

 

59 

5.2 อภิปรายผลการศึกษา 
 

 จากการศึกษาการบริหารจัดการพื้นที่ของอาคาร HI-FI CENTER ที่ทําการแบงรูปแบบ
พื้นที่ 4 รูปแบบคือ อาคารสํานักงาน 5 ชั้น อาคารศูนยการคา 5 ชั้น อาคาร MIXED USE ที่เปน
ศูนยการคา 2 ชั้น สํานักงาน 3 ชั้นและ อาคาร MIXED USE ที่เปนศูนยการคา 3 ชั้น สํานักงาน 2 
ชั้น    

ซึ่งการศึกษาครั้งนี้จะใชผลตอบแทนทางรายไดสุทธิ ของแตละรูปแบบการบริหารจัดการ
พื้นที่ เพื่อใชพิจารณาเลือกรูปแบบที่เหมาะกับอาคาร HI-FI CENTER มากที่สุด โดยอาคารที่ให
ผลตอบแทนทางรายไดนอยที่สุด คืออาคารสํานักงาน 5 ชั้น สวนอาคารที่ใหผลตอบแทนทาง
รายไดสุทธิมากที่สุด คืออาคารศูนยการคา เนื่องจากอาคารที่ไมมีพื้นที่จอดรถที่สามารถเขาพื้นที่
ไดทุกชั้นตามทฤษฎีอาคารศูนยการคาที่ไมมีพื้นที่จอดรถเขาพื้นที่ไดทุกชั้น ลูกคาจะมีเดินเขาพื้นที่
จากทางชั้นหนึ่งเขาพื้นที่ไดมากที่สุด 3 ชั้น  

ทําใหรูปแบบที่ใชพิจารณาใหเหมาะกับพื้นที่ของอาคาร HI-FI CENTER ที่เหลือคือ 
อาคารประเภท MIXED USE ที่เปนศูนยการคา 2 ชั้นและสํานักงาน 3 ชั้น กับอาคารประเภท 
MIXED USE ที่เปนศูนยการคา 3 ชั้นและสํานักงาน 2 ชั้น   หากพิจารณาผลตอบแทนทางรายได
สุทธิของอาคารทั้ง 2 นี้จะพบวาใกลเคียงกัน แตสําหรับอาคารประเภท MIXED USE ที่เปน
ศูนยการคา 2 ชั้นและสํานักงาน 3 ชั้นจะมีคาใชจายในแตละเดือน มากกวารายไดที่เรียกเก็บจาก
คาบริการ จึงไมคุมคาตอการลงทุน 

ดังนั้นการบริหารจัดการดานพื้นที่ของ HI-FI CENTER เหมาะจัดรูปแบบเปนอาคาร 
MIXED USE ที่เปนศูนยการคา 3 ชั้นและสํานักงาน 2 ชั้น ดังแผนภูมิที่ 7  

 

สํานักงาน 
สํานักงาน 
ศูนยการคา 
ศูนยการคา 
ศูนยการคา 

 

                  แผนภูมิที่ 7 แสดงรูปแบบการจัดการพื้นที่ที่เหมาะกับอาคาร HI-FI CENTER 
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5.3 ขอเสนอแนะ 
 

ทางผูทําการวิจัย  มีขอเสนอแนะเพื่อเปนแนวทางในการบริหารจัดการพื้นที่  เนื่องจาก
การศึกษาคนควาในครั้งนี้ ไมไดวิเคราะหใหครอบคลุมทางดานการตลาด  เพื่อใหเนื้อหามีความ
สมบูรณมากขึ้น 
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คาไฟฟาของอาคารในป 2006 และป 2007 

 
เดือน 2006 2007 
มกราคม        901,064.12        988,984.09  
กุมภาพันธ     1,007,498.52        929,250.70  
มีนาคม     1,180,693.43     1,063,719.53  
เมษายน     1,034,121.62        947,790.81  
พฤษภาคม     1,078,900.26        749,818.12  
มิถุนายน     1,127,777.22        726,040.58  
กรกฎาคม     1,106,191.47        653,438.30  
สิงหาคม     1,080,058.43        700,780.66  
กันยายน     1,072,729.14        664,277.61  
ตุลาคม     1,088,192.14        653,465.59  

พฤศจิกายน     1,096,508.39        578,544.72  
ธันวาคม        978,369.27        586,646.23  
รวม   12,754,110.01     9,244,763.94  
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กฎกระทรวง  
ฉบับที่ 144 (พ.ศ. 2522)  

ออกตามความในประมวลรัษฎากร  
วาดวยภาษีเงินได  

  
--------------------------------------------- 

  
                อาศัยอํานาจตามความในมาตรา 3 เตรส แหงประมวลรัษฎากร ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดย
พระราชกําหนดแกไขเพิ่มเติมประมวลรัษฎากร (ฉบับที ่5) พ.ศ. 2521 และมาตรา 4 แหงประมวล
รษัฎากร ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติแกไขเพิ่มเติมประมวลรัษฎากร (ฉบับที่ 20) พ.ศ. 
2513 รัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลังออกกฎกระทรวงไวดังตอไปนี้  
  
                ขอ 1  การหักภาษ ีณ ที่จายของผูจายเงินไดพึงประเมินตามมาตรา 40 แหงประมวล
รัษฎากร ซึ่งมีหนาที่หักภาษี ณ ที่จาย ตามคําสั่งของอธิบดีกรมสรรพากรตามมาตรา 3 เตรส แหง
ประมวลรัษฎากร ใหเปนไปตามหลักเกณฑ เงื่อนไขและอัตราที่กําหนดไวในขอ 2 ขอ 3 และขอ 4  
  
                “ขอ 2   การคํานวณหักภาษ ีณ ที่จาย ใหคํานวณหักไวทุกครั้งที่จายเงินไดพึงประเมิน 
ในอัตรารอยละของยอดเงินไดพึงประเมินที่จายในแตละครั้ง ตามประเภทเงินไดพึงประเมิน 
ดังตอไปนี ้ 
                      (1) การจายคาซื้อพืชผลทางการเกษตร รอยละ 0.75  
                      (2) การจายรางวัลในการประกวด การแขงขัน การชิงโชค หรือการอื่นใดอนัมี
ลักษณะทํานองเดียวกัน รอยละ 5.0”  
(แกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 163 (พ.ศ. 2527) ใชบังคับ 1 พฤศจิกายน 2527 เปนตนไป)  
                     “(3) การจายคาแสดงใหแก  
                            “(ก) นักแสดงสาธารณะซึ่งมีภูมิลําเนาอยูในตางประเทศ ตามอัตราที่กําหนดใน
บัญชีอัตราภาษีเงินไดสําหรับบุคคลธรรมดา เวนแตนักแสดงสาธารณะที่เปนนักแสดงภาพยนตร
หรือโทรทัศนซึ่งมีภูมิลําเนาอยูในตางประเทศ เฉพาะกรณีที่มีการดําเนินการถายทํา ภาพยนตรหรือ
โทรทัศนในประเทศไทยโดยบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลที่ตั้งขึ้นตามกฎหมายของตางประเทศ 
และไดรับอนุญาตใหถายทําในประเทศไทยจากคณะอนุกรรมการพิจารณา คําขออนุญาตถายทํา
ภาพยนตรตางประเทศในประเทศไทย ตามระเบียบคณะกรรมการสงเสริม อุตสาหกรรมภาพยนตร
ไทย วาดวยการขออนุญาตถายทําภาพยนตรตางประเทศในประเทศไทย พ.ศ. 2544 รอยละ 10.0”  
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(แกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 238 (พ.ศ. 2545) ใชบังคับ 28 กันยายน 2545 เปนตนไป)  
                            (ข) นักแสดงสาธารณะนอกจาก (ก) รอยละ 5.0  
                                   คําวา “นักแสดงสาธารณะ” หมายความวา นักแสดงละคร ภาพยนตร วิทยุ
หรือโทรทัศน นักรอง นักดนตร ีนักกีฬาอาชีพ หรือนักแสดงเพื่อความบันเทิงใด ๆ”  
(แกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 185 (พ.ศ. 2534) ใชบังคับ 9 สิงหาคม 2534 เปนตนไป)  
                      “(4) การจายเงินไดพึงประเมินตามมาตรา 40(4)(ก) แหงประมวลรัษฎากร ใหแก  
                            (ก) บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล รอยละ 1.0  
                            (ข) มูลนิธิหรือสมาคมที่ประกอบกิจการซึ่งมีรายได แตไมรวมถึงมูลนิธิหรือ
สมาคมที่รัฐมนตรีประกาศกําหนดตามมาตรา 47(7)(ข) แหงประมวลรัษฎากร รอยละ 10.0”  
(แกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 229 (พ.ศ. 2544) ใชบังคับ 27 มิถุนายน 2544 เปนตนไป)  
                      “(5) การจายเงินไดพึงประเมินใหแกบริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคลที่ตั้งขึ้นตาม
กฎหมายของตางประเทศที่กระทํากิจการในประเทศไทย รอยละ 5.0”  
(แกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 163 (พ.ศ. 2527) ใชบังคับ 1 พฤศจิกายน 2527 เปนตนไป)  
                      “(6) การจายเงินไดพึงประเมินตามมาตรา 40(4)(ข) แหงประมวลรัษฎากร ใหแก
บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล รอยละ 10.0”  
(แกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 173 (พ.ศ. 2530) ใชบังคับ 1 พฤศจิกายน 2530 เปนตนไป)  
                      (7) การจายเงินไดพึงประเมินตามมาตรา 40(5)(ก) แหงประมวลรัษฎากรใหแก  
                            (ก) ผูมีหนาที่เสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหรือภาษีเงินไดนิติบุคคลรอยละ 5.0  
                            (ข) มูลนิธิหรือสมาคมที่ประกอบกิจการซึ่งมีรายได แตไมรวมถึงมูลนิธิหรือ
สมาคมที่รัฐมนตรีประกาศกําหนดตามมาตรา 47(7)(ข) แหงประมวลรัษฎากร รอยละ10.0  
                           “(ค) ผูมีหนาที่เสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหรือภาษีเงินไดนิติบุคคลสําหรับเงิน
ไดพึงประเมินที่เปนคาเชาเรือตามกฎหมายวาดวยการสงเสริมการพาณิชยนาว ีที่ใชในการขนสง
สินคาระหวางประเทศ รอยละ 1.0”  
(แกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 203 (พ.ศ. 2539) ใชบังคับ 4 ตุลาคม 2539 เปนตนไป)  
                      (8) การจายเงินไดพึงประเมินตามมาตรา 40(6) แหงประมวลรัษฎากรใหแก  
                            (ก) ผูมีหนาที่เสียภาษีเงินไดบุคคลธรรมดาหรือภาษีเงินไดนิติบุคคลรอยละ 3.0  
                            (ข) มูลนิธิหรือสมาคมที่ประกอบกิจการซึ่งมีรายได แตไมรวมถึงมูลนิธิหรือ
สมาคมที่รัฐมนตรีประกาศกําหนดตามมาตรา 47(7)(ข) แหงประมวลรัษฎากร รอยละ 10.0  
                      (9) การจายคาจางทําของ รอยละ 3.0  
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                      (10) การจายคาซื้อสัตวน้ํา ทั้งที่มีชีวิตและไมมีชีวิต และสวนตาง ๆ ของสัตวน้ําไม
วาจะสดหรือแชเย็น แชเย็นจนแข็ง หรือกระทําดวยประการใด ๆ เพื่อรักษาไวมิใหเปอยเนาใน
ระหวางการขนสง รอยละ 1.0  
                     “(11) การจายเงินไดพึงประเมินตามมาตรา 40(2) แหงประมวลรัษฎากร ใหแก  
                            (ก) บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล รอยละ 3.0  
                            (ข) มูลนิธิหรือสมาคมที่ประกอบกิจการซึ่งมีรายได แตไมรวมถึงมูลนิธิหรือ
สมาคมที่รัฐมนตรีประกาศกําหนดตามมาตรา 47(7)(ข) แหงประมวลรัษฎากร รอยละ 10.0”  
(แกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 229 (พ.ศ. 2544) ใชบงัคับ 27 มิถุนายน 2544 เปนตนไป)  
                     “(12) การจายเงินไดพึงประเมินตามมาตรา 40(3) แหงประมวลรัษฎากร ใหแก  
                            (ก) บริษัทหรือหางหุนสวนนิติบุคคล รอยละ 3.0  
                            (ข) มูลนิธิหรือสมาคมที่ประกอบกิจการซึ่งมีรายได แตไมรวมถึงมูลนิธิหรือ
สมาคมที่รัฐมนตรีประกาศกําหนดตามมาตรา 47(7)(ข) แหงประมวลรัษฎากร รอยละ 10.0 ”  
(แกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 229 (พ.ศ. 2544) ใชบังคับ 27 มิถุนายน 2544 เปนตนไป)  
                     “(13) การจายเงินไดพึงประเมินตามมาตรา 40(8) แหงประมวลรัษฎากร เฉพาะที่
เปนการจายเงินไดจากการใหบริการอื่น ๆ นอกเหนือจากกรณีที่กําหนดไวใน (3)(9)(15)(16) และ 
(17) แตไมรวมถึงการจายคาบริการของโรงแรม คาบริการของภัตตาคาร และคาเบี้ยประกันชีวิต 
รอยละ 3.0  
                            คําวา “การใหบริการ” หมายความวา การกระทําใด ๆ อันอาจหาประโยชนอันมี
มูลคาซึ่งมิใชการขายสินคา  
                            คําวา “ภตัตาคาร” หมายความวา กิจการขายอาหารหรือเครื่องดื่มไมวาชนิดใด 
ๆ รวมทั้งกิจการรับจางปรุงอาหารหรือเครื่องดื่ม ทั้งนี้ ไมวาในหรือจากสถานที่ซึ่งจัดใหประชาชน
เขาไปบริโภคได”  
(แกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 234 (พ.ศ. 2544) ใชบังคับ 15 กันยายน 2544 เปนตนไป)  
                     “(14) การจายรางวัล สวนลด หรือประโยชนใด ๆ เนื่องจากการสงเสริมการขาย รอย
ละ 3.0  
                      (15) การจายคาโฆษณา รอยละ 2.0  
                      (16) การจายคาเบี้ยประกันวินาศภัย รอยละ 1.0”  
(แกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 229 (พ.ศ. 2544) ใชบังคับ 27 มิถุนายน 2544 เปนตนไป)  
                     “(17) การจายคาขนสง แตไมรวมถึงการจายคาโดยสารสําหรับการขนสงสาธารณะ 
รอยละ 1.0”  
(แกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 234 (พ.ศ. 2544) ใชบังคับ 15 กันยายน เปนตนไป)  
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                     “(18) กรณีอื่น ๆ รอยละ 2.0”  
(แกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 234 (พ.ศ. 2544) ใชบังคับ 15 กันยายน เปนตนไป)  
  
                ขอ 3  ในกรณีที่มีการจายเงินไดพึงประเมินใหแกผูรับตามสัญญารายหนึ่ง ๆ มีจํานวน
รวมทั้งสิ้นไมถึงหารอยบาท ไมตองหักภาษี ณ ที่จาย  
  
                ขอ 4   การนําสงภาษีที่ตองหักตามขอ 2 ใหนําสงตามแบบที่อธิบดีกรมสรรพากร
กําหนด  
  

ใหไว ณ วันที่ 28 พฤศจิกายน พ.ศ. 2522 
  

ชาญชัย ลี้ถาวร  
รัฐมนตรีชวยวาการฯ รักษาราชการแทน 

รัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลัง 
  
___________________________________________________________________ 
  
หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใชกฎกระทรวงฉบับนี้ คือ โดยที่มาตรา 3 เตรส แหงประมวล
รัษฎากรซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชกําหนดแกไขเพิ่มเติมประมวลรัษฎากร (ฉบับที ่5) พ.ศ. 2521 
บัญญัติใหอธิบดีกรมสรรพากรมีอํานาจออกคําสั่งใหผูจายเงินไดพึงประเมิน มาตรา 40 แหง
ประมวลรัษฎากร ซึ่งไมมีหนาที่หักภาษี ณ ที่จาย โดยตามหลักเกณฑเงื่อนไขและอัตราที่กําหนด
โดยกฎกระทรวง จึงจําเปนตองออกกฎกระทรวงฉบับนี้  
  

(ร.จ. เลม 96 ตอนที ่203 วันที ่11 ธันวาคม 2522) 
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ประวัติผูศึกษา 
 

 

ชื่อ – สกุล นายเสกสรร  พีระพันธวิรุฬ 
วัน  เดือน  ปเกิด 4 เมษายน  2524 
สถานที่เกิด จังหวัดกรุงเทพมหานคร 
วุฒิการศึกษา พ.ศ. 2544 
 ปริญญาตร ี วิทยาศาสตรบัณฑิต  

สาขาสัตววิทยา มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร 
ประสบการณในการทํางาน LEASE AUDIT พ.ศ. 2547 – 2548  
 บริษัท โจนส แลง ลาซาลล แมนเนจเมนท จํากัด 
 PROPERTY MANAGEMENT พ.ศ. 2548 – ปจจุบัน  
 บริษัท โจนส แลง ลาซาลล แมนเนจเมนท จํากัด 
ตําแหนงหนาที่ปจจุบัน ผูชวยผูจัดการอาคาร   
สถานที่อยูปจจุบัน                    56 ซอยแสงสันติ ถนนพัฒนาการ 20 แขวงสวนหลวง 
 เขตสวนหลวง กรุงเทพ ฯ 10250 
 

 


