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บทคัดย่อ

  งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพื่	อ	 1)	 ศึกษาปัญหาและอุปสรรคในการบริหารทรัพยากรอาคาร	 2)	 เสนอ

แนวทางการบริหารทรัพยากรอาคารสู่การพัฒนาอย่างยั่งยืน	 เก็บข้อมูลโดยการสัมภาษณ์เชิงลึกผู้รับผิดชอบ

ด้านการบริหารทรัพยากรอาคารของมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์	6	ท่าน	และเก็บข้อมูลอาคารตัวอย่างที่มีอายุ

การใช้งาน	10	ปีขึ้นไป	โดยการสัมภาษณ์ผู้ดูแลอาคาร	5	อาคาร	ใน	4	ส่วน	คือ	การวางแผนยุทธศาสตร์องค์กร

การบริหารจัดการอาคารสิ่งปลูกสร้าง	การจัดการโครงการก่อสร้าง	และการบริหารจัดการพื้นที่และบำารุงรักษา

ขณะใช้งาน	ร่วมกับการศึกษาแผนยุทธศาสตร์	แผนปฏิบัติราชการ	4	ปี	แผนปฏิบัติราชการรายปี	และรายงาน

งบประมาณประจำาปีของมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์	 พบถึงปัญหาที่ส่งผลให้มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์					

ยงัไมส่ามารถบรหิารจดัการทรพัยากรอาคารไดอ้ยา่งยัง่ยนื	2	สว่น	สว่นแรก	การบรหิารจดัการอาคารสิง่ปลกูสรา้ง

คอื	ไม่มีการประเมนิประโยชนข์องพืน้ที่ใชส้อย	ไมม่กีารจำาแนก	และจัดลำาดับความสำาคญัของการอนมุติัโครงการ	

ไมม่นีโยบายการจดัทำาแบบประเมนิสภาพอาคารท่ีใชส้ำาหรบัอา้งองิในการจัดทำางบประมาณการปรบัปรงุส่ิงกอ่สรา้ง	

และส่วนที่สอง	การบริหารจัดการพื้นที่และบำารุงรักษาขณะใช้งาน	ในด้านของการวางแผนการใช้พื้นที่	ยังไม่มี

การประเมินประโยชน์ของการขอพื้นที่ที่เพิ่มขึ้น	ไม่มีฐานข้อมูลกลางด้านพื้นที่	เช่น	อัตราการว่างของพื้นที่

ความตอ่เนื่	องเชื่	อมโยงของพ้ืนที	่เพื่	อแสดงภาพรวมพืน้ทีข่องมหาวทิยาลยัในการจดัสรรพืน้ที่ใหเ้กดิประสทิธภิาพ

สูงสุด
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Abstract

	 	 This study aims to 1) Identify problems and barriers impeding facility management     

2) Propose guidelines for sustainable facility management. Data were collected through in-depth 

interview with six staff responsible for facility management in Kasetsart University at various 

levels together with records from selected buildings which have been operating for more than 

10 years. The interview consists of 4 parts including Strategic Planning, Facility & Real Estate 

Portfolio Management, Project Management and Operation & Maintenance Management. Actual 

on-site observation was done by walking through with the facility managers of 5 selected 

buildings. Archival records such as Kasetsart University’s strategic plan and action plans, as well 

as annual capital budgets were also used as secondary data. The analysis reveals the two areas 

that the university lacks. First issue is Facility & Real Estate Port Folio Management where there 

is no utility space evaluation and also no categorization and prioritization of project approval. 

The second issue is Operations & Maintenance Management where there is no standardized 

process for space planning, no cost/benefit assessment of extra space requirement, as well as 

central database of availability and utility of building space that can give the whole picture of 

university’s building space.

Keywords :

	 	 sustainable facility management, building condition assessment, space database, strategic plan

1.	 บทนำ�

	 	 การบริหารทรัพยากรอาคารเป็นการเพิ่ม

ประสิทธิภาพ คน กระบวนการ ทรัพย์สิน และ

สภาพแวดล้อมการทำ�งาน เพื่อสนบัสนนุวตัถปุระสงค์

ขององค์กร [1] ซึ่งการบริหารทรัพยากรอาคาร   

เป็นการทำ�งานที่ต่อเนื่องของการวางแผน การจัดหา 

การดำ�เนินการ งานบริการและการบริหารจัดการ

ที่เกี่ยวข้องกับอาคารทั้งหมด เพื่อก่อให้เกิดสภาพ

แวดล้อมที่มีคุณภาพและประสิทธิภาพทางการลงทุน 

โดยอยู่ภายใต้การใช้ทรัพยากรอย่างเหมาะสม และ

ช่วยเพิ่มประสิทธิภาพการทำ�งานขององค์กร [2]

	 	 การบริหารทรัพยากรอาคารที่มีอยู่ให้สามารถ  

ใช้งานได้อย่างคุ้มค่าและมีประสิทธิภาพสูงสุด     

จึงมีความสำ�คัญเป็นอย่างมาก ซึ่งในปัจจุบันยังขาด

มาตรฐานในการบริหาร [3] ขาดการตระหนักถึง

ความคุ้มค่า และความยั่งยืนของอาคารตลอดอายุ

การใช้งาน ซึ่งเริ่มตั้งแต่การออกแบบทั้งด้าน

สถาปัตยกรรมและด้านโครงสร้าง ไปยังการก่อสร้าง

อาคาร การใช้งานอาคาร การบำ�รุงรักษาอาคาร 

การปรับปรุงอาคาร และการรื้อถอนอาคาร [4]

	 	 มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์มีพื้นที่ก่อสร้าง

เพิ่มขึ้นทุกปีประมาณ 19,112 ตารางเมตร โดย  

มอีตัราการเปลีย่นแปลงเพิม่ขึน้เฉลีย่ประมาณรอ้ยละ

10.51 ในแต่ละปี ในส่วนของงบประมาณด้าน     

สิ่งปลูกสร้างอาคารมูลค่าเฉลี่ย 264 ล้านบาท หรือ

คิดเป็นร้อยละ 2.86 ของงบประมาณทั้งหมด [5-8]

จากงานวิจัยที่ผ่านมาพบว่า มหาวิทยาลัยภาครัฐไม่ให้

ความสำ�คัญกับการจัดสรรงบประมาณการบำ�รุงรักษา

อาคาร การบริหารทรัพยากรอาคารไม่มีประสิทธิภาพ

ผู้ดูแลรักษาอาคารขาดความรู้ความเข้าใจ และ

ผู้บริหารขาดความตระหนักถึงการบริหารทรัพยากร

อาคารที่มีอยู่ [9]
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2.	 วัตถุประสงค์

	 2.1		 เพื่อศึกษาปัญหาและอุปสรรคในการบริหาร

ทรัพยากรอาคาร

	 2.2 	เพื่อเสนอแนวทางการบรหิารทรพัยากรอาคาร

สู่การพัฒนาอย่างยั่งยืน

3.	 ขอบเขตการวิจัย

	 3.1		 ผูบ้รหิารดา้นการบรหิารทรพัยากรอาคารของ

มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์

	 3.2		 การศกึษาใหค้วามสำ�คญัดา้นบรหิารทรพัยากร

อาคาร และการบำ�รุงรักษาอาคารของมหาวิทยาลัย

เกษตรศาสตร์

4.	 การตรวจเอกสาร

	 	 การบรหิารทรพัยากรอาคาร หรอืเรยีกอกีอยา่งวา่ 

การบรหิารทรพัยากรกายภาพ (Facility Management) 

หมายถึง กระบวนการบริหารและจัดการทรัพยากร  

อาคาร เพื่อให้ทำ�งานตอบสนองความต้องการและ

กิจกรรมขององค์กรอย่างมีประสิทธิภาพสูงสุด เพื่อ

เพิ่มศักยภาพการทำ�งาน เพิ่มผลผลิต และความ

สามารถในการแข่งขันขององค์กร [10]

	 	 การดูแลรกัษาอาคาร แบง่ออกเปน็ 4 ประเภท 

คอื 1) การบำ�รงุรกัษาเชงิรบั (Reactive Maintenance) 

คือ กิจกรรมต่างๆ ที่เกิดขึ้นภายหลังเครื่องจักร   

เสียหายจนไม่สามารถใช้งานต่อไปให้กลับมาใช้งาน

ไดต้ามปกต ิ2) การบำ�รงุรกัษาเชิงป้องกนั (Preventive 

Maintenance) คือ การบำ�รุงรักษาที่ทำ�กันประจำ�

และการซ่อมบำ�รุงเครื่องจักรเมื่อครบอายุที่ได้ 

กำ�หนดไว้ เพื่อป้องกันและลดสภาพการเสื่อมสภาพ

ของเครื่องจักร 3) การบำ�รุงรักษาเชิงพยากรณ์ 

(Predictive Maintenance) คอื กจิกรรมการใชข้อ้มลู

จากกระบวนการมาดำ�เนนิการวางแผนการบำ�รงุรกัษา

เชิงป้องกัน โดยพยากรณ์โอกาสที่จะเกิดการสูญเสีย 

หนา้ทีก่ารทำ�งานของเครื่องจกัร และ 4) การบำ�รงุรกัษา

เชิงรุก (Proactive Maintenance) คือ การแก้ปัญหา

ท่ีสาเหตุหลกัท่ีทำ�ใหเ้ครื่องจกัรเสียหาย โดยการแก้ไข

ปัญหาล่วงหน้าเพื่อลดโอกาสการชำ�รุดเสียหายของ

เครื่องจักร [11]

	 	 จากงานวิจัยของ Ebinge and Madritsch [3] 

ได้แบ่งวงจรอายุของทรัพยากรอาคาร (Facilities 

Life Cycle) ออกเป็น 4 กระบวนการที่สำ�คัญ (Key 

Process Areas, KPAs) โดยที่ กระบวนการที่ 1 คือ 

การวางแผนยุทธศาสตร์ (Strategic Planning)

เป็นกระบวนการภายนอกสำ�หรับการบริหารจัดการ

ทรัพยากรอาคาร เก่ียวกับนโยบายต่างๆ กระบวนการท่ี 2 

คือ การวางแผนทรพัยากรอาคาร (Facilities Planning) 

เป็นการวางแผนทรัพยากรอาคารเพื่อตอบสนอง

แผนกลยุทธ์ขององค์กร กระบวนการที่ 3 คือ การ

จัดการโครงการและการจัดการทางธุรกรรม (Project 

& Transaction Management) เป็นการตัดสินใจ

ในการทำ�ธุรกรรมอสังหาริมทรัพย์โดยการออกแบบ

และก่อสร้างอาคารใหม่ ผ่านกระบวนการบริหารงาน

ตามแผนทีว่างไว ้และกระบวนการที ่4 คอื การบรหิาร

การจัดการ และการบำ�รุงรักษา (Operations and 

Maintenance Management)

5.	 วิธีดำ�เนินงานวิจัย

	 	 งานวิจัยนี้เร่ิมจากการศึกษาแนวคิดทฤษฎีที่

เกีย่วขอ้งกบัการบรหิารทรพัยากรอาคาร แบบสอบถาม

มาจากงานวิจัยของ Ebinge and Madritsch [3] โดย

เปน็การสมัภาษณแ์บบกึง่โครงสรา้ง (Semi-Structure 

Interview) ซึ่งเป็นแบบสัมภาษณ์ปลายเปิด เน้น

สัมภาษณ์แบบเจาะลึก (In-Depth Interviews)   

ผู้รับผิดชอบด้านการบริหารทรัพยากรอาคาร 6 ท่าน 

ได้แก่ ผู้บริหารฝ่ายกายภาพของมหาวิทยาลัย 2 ท่าน 
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หัวหน้างานอาคารสถานที่และยานพาหนะ 1 ท่าน

ผู้จัดการโครงการ 1 ท่าน และเจ้าของอาคาร 2 ท่าน 

และได้คัดเลือกกลุ่มตัวอย่างอาคารแบบเจาะจง    

ที่มีอายุการใช้งาน 10 ปีขึ้นไปโดยการสัมภาษณ์ 

ผู้ดูแลอาคาร 5 อาคาร ได้แก่ อาคารอเนกประสงค ์

อาคารเรียนส่วนกลาง 2 อาคาร และอาคารที่มี

ขนาดใหญ่ที่มีการบริหารจัดการอาคารที่ดี 2 อาคาร 

ในมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ และทบทวนเอกสาร

ที่เกี่ยวข้อง ได้แก่ แผนยุทธศาสตร์ของมหาวิทยาลัย

เกษตรศาสตร์ แผนปฏิบัติราชการ 4 ปี แผนปฏิบัติ

ราชการรายปี และรายงานงบประมาณประจำ�ปี

เพื่อใช้ประกอบกับการสัมภาษณ์

	 	 ข้อสัมภาษณ์ แบ่งออกเป็น 4 ส่วน ส่วนที่ 1 

การวางแผนยุทธศาสตร์องค์กร ส่วนที่ 2 การบริหาร

จัดการอาคารสิ่งปลูกสร้าง โดยแบ่งออกเป็น 5 ด้าน

(1) ด้านความต้องการสำ�หรับอาคารและโครงสร้าง

พื้นฐาน (2) ด้านเงื่อนไขและการใช้ประโยชน์จาก

อาคารและโครงสรา้งพืน้ฐานเดมิ (3) ดา้นการพจิารณา

โครงการ (4) ด้านการจัดลำ�ดับความสำ�คัญของ

โครงการ และ (5) ด้านการอนุมัติโครงการและ  

งบประมาณเงินทุน ส่วนที่ 3 การจัดการโครงการ

กอ่สรา้ง โดยแบง่ออกเปน็ 3 ดา้น (1) ดา้นการวางแผน

โครงการ (2) ด้านการดำ�เนินการควบคุมโครงการ

และ (3) ด้านการส่งมอบงาน และส่วนที่ 4 การบริหาร

จัดการพื้นที่และการบำ�รุงรักษาขณะใช้งาน โดย 

แบ่งออกเป็น 5 ด้าน (1) ด้านทั่วไป (2) ด้านการ

จัดการการบำ�รุงรักษา (3) ด้านการบริหารจัดการ

การดำ�เนินการ (4) ด้านการจัดการพื้นที่อาคาร และ 

(5) ด้านการตรวจสอบอาคารสถานที่

	 	 การวิเคราะห์ข้อมูลกรณีศึกษานี้เป็นวิธีการ

รวบรวมข้อมูลเชิงคุณภาพ (Qualitative Data) [12] 

ข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์และเอกสารที่เกี่ยวข้อง

นำ�มาวเิคราะหแ์ละตรวจสอบโดยใชง้านวจิยัท่ีเกีย่วขอ้ง

และหลกัการบรหิารทรพัยากรอาคารของมหาวทิยาลยั

ต่างประเทศเป็นกรอบอ้างอิงในแต่ละข้อคำ�ถามที่

กล่าวข้างต้น แต่ละประเด็นในข้อคำ�ถามถูกนำ�มา

วิเคราะห์ เปรียบเทยีบกบัการบริหารทรพัยากรอาคาร

ของมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์

6.	 ผลการวิจัย

	 	 จากการวิเคราะห์ข้อมูลเชิงคุณภาพพบว่า

ปัญหาด้านการบริหารทรัพยากรอาคารที่เกิดขึ้นนั้น

ในด้านการขออนุมัติก่อสร้างอาคารใหม่หรือปรับปรุง

อาคารเดมิ ขาดตวัชีว้ดัในการใหค้ะแนนตามยทุธศาสตร ์

ไม่มีการประเมินประโยชน์ของพื้นที่ใช้สอย ไม่มีแบบ

ฟอร์มมาตรฐานที่บ่งชี้ถึงดัชนีต่างๆ ในการจัดลำ�ดับ

ความสำ�คัญของพื้นที่ ทำ�ให้พื้นที่บางส่วนเป็นพื้นที่

ว่างเปล่าจนเหลือใช้ หรือเกินความจำ�เป็น ไม่มีการ

จัดสรรให้สามารถใช้งานได้อย่างมีประสิทธิภาพ

พื้นที่บางส่วนไม่สามารถขยายตัวได้อีก มีการใช้งาน

พื้นที่หนาแน่นจนเกินไป และพื้นที่บางพื้นที่ไม่ได้

รบัการบำ�รงุรกัษา เกดิความเสื่อมสภาพจนไมส่ามารถ

ใชง้านไดอ้ยา่งเหมาะสม หรอืสอดคลอ้งกบัวตัถปุระสงค์

การใช้งาน

	 	 จากการสัมภาษณ์ผู้ที่เกี่ยวข้องกับการบริหาร

ทรัพยากรอาคารสามารถสรุปได้ดังตารางที่ 1
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ตารางที่ 1 สรุปผลการบริหารทรัพยากรอาคารในส่วนต่างๆ ของมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์

					     ข้อคำ�ถาม	 ผล

	 1.	 การวางแผนยุทธศาสตร์องค์กร

	 	 1.1	 ในแผนยุทธศาสตร์มีการกำ�หนดวัตถุประสงค์ของการดำ�เนินงานไว้ชัดเจน	 มี

   	 1.2 	แผนการบริหารจัดการอาคารสิ่งปลูกสร้างระยะกลางและระยะยาวมีความสอดคล้องกับแผนยุทธศาสตร์	 ไม่มี

	 	 	 มหาวิทยาลัย

	 	 1.3 	แผนประจำ�ปีของท่านมีความสอดคล้องเชื่อมโยงกับแผนยุทธศาสตร์มหาวิทยาลัย	 มี

	 	 1.4	 มหาวิทยาลัยของท่านมีการติดตามผลการดำ�เนินงานตามดัชนีที่สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ที่กำ�หนดไว้	 มี

	 	 	 ในแผนยุทธศาสตร์

	 	 1.5 	ทุกหน่วยงานภายใต้การกำ�กับดูแลของมหาวิทยาลัยของท่านเข้าใจชัดเจนว่ารับผิดชอบตัวชี้วัดใด	 ไม่มี

	 	 	 เป็นสัดส่วนเท่าไร

	 2.	 การบริหารจัดการสิ่งปลูกสร้าง

	 	 2.1	 ความต้องการสำ�หรับอาคารและโครงสร้างพื้นฐาน

	 	 	 2.1.1	 มีกระบวนการที่เป็นทางการในการเชื่อมโยงแผนยุทธศาสตร์กับ แผนการดำ�เนินงานในทุกระดับ	 ไม่มี

	 	 	 2.1.2 	มีการคาดการณ์ความต้องการด้านพื้นที่และโครงสร้างพื้นฐาน	 มี

	 	 2.2 	เงื่อนไขและการใช้ประโยชน์จากอาคารและโครงสร้างพื้นฐานเดิม

	 	 	 2.2.1	 มหาวิทยาลัยของท่านมีการลงทุนในการปรับปรุงอาคารเดิมให้ ใช้งานได้เต็มประสิทธิภาพอย่างต่อเนื่อง	 มี

	 	 	 2.2.2 	มีการประเมินงบลงทุนในการปรับปรุงอาคารเดิมโดยอ้างอิงจากแบบสภาพอาคาร	 ไม่มี

	 	 2.3 	การพิจารณาโครงการ

	 	 	 2.3.1 	มหาวิทยาลัยของท่านมีหน่วยงานที่รับผิดชอบในการรวบรวมและบริหารจัดการข้อเสนอโครงการ	 มี

	 	 	 	 ขอปลูกสร้างอาคารใหม่

	 	 	 2.3.2 	ข้อเสนอโครงการขอปลูกสร้างอาคารใหม่มีแบบฟอร์มที่ใช้เสนอเหมือนกันทั่วทั้งมหาวิทยาลัย	 ไม่มี

	 	 	 2.3.3 	ข้อมูลของข้อเสนอโครงการขอปลูกสร้างอาคารใหม่มีการจัดเก็บในฐานข้อมูลกลาง (database)	 ไม่มี 

	 	 	 	 อย่างเป็นระบบ

	 	 2.4 	การจำ�แนก การประเมิน การจัดลำ�ดับความสำ�คัญของโครงการ

	 	 	 2.4.1	 มหาวิยาลัยของท่านมีกระบวนการที่แตกต่างกันในการพิจารณาอนุมัติโครงการก่อสร้างขนาดเล็ก	 ไม่มี

	 	 	 	 และโครงการก่อสร้างขนาดใหญ่

	 	 	 2.4.2 	มีเกณฑ์การให้คะแนนความเหมาะสมและความคุ้มค่าด้านการเงินของแต่ละโครงการ	 ไม่มี

	 	 	 2.4.3 	โครงการขนาดใหญ่มีการทบทวนและให้คะแนนด้านความคุ้มค่าทางการเงินที่มีต่อมหาวิทยาลัยได้แก่	 ไม่มี 

	 	 	 	 ROI, Life Cycle Cost

	 	 	 2.4.4	 โครงการก่อสร้างขนาดใหญ่มีการพิจารณาในด้านคุณค่าเชิงยุทธศาสตร์ (ความสอดคล้องกับ	 มี

	 	 	 	 วัตถุประสงค์ตามแผนยุทธศาสตร์)

	 	 	 2.4.5 	มีกระบวนการในการประเมินคะแนนในด้านความคุ้มค่าของประโยชน์ใช้สอย ความคุ้มค่าด้านการเงิน	 มี

	 	 	 	 และความเหมาะสมด้านเทคนิคเพื่อจัดลำ�ดับความสำ�คัญของโครงการอย่างชัดเจน

	 	 2.5 	การพิจารณาหลักทรัพย์โครงการ การอนุมัติโครงการ งบประมาณเงินทุน

	 	 	 2.5.1	 งบลงทุนรายปีของมหาวิทยาลัยท่านพิจารณาจากลำ�ดับความสำ�คัญของโครงการก่อสร้างที่ยื่นขอ	 ไม่มี

	 	 	 	 มาในฐานข้อมูลหรือโครงการที่ระบุไว้ ในแผนระยะกลางและระยะยาว

	 3.	 การจัดการโครงการ

	 	 3.1	 การวางแผนโครงการ

	 	 	 3.1.1	 ในขั้นตอนการวางแผนโครงการมีทีมงาน (ภายในหรือภายนอก) ที่รับผิดชอบโดยตรงในการบริหาร	 มี

	 	 	 	 จัดการโครงการก่อสร้างอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างต่อเนื่องตลอดเวลา
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					     ข้อคำ�ถาม	 ผล

	 	 	 3.1.2	 กระบวนการในการบริหารจัดการโครงการมีคู่มือและแบบฟอร์มท่ีเป็นมาตรฐานเหมือนกันทุกโครงการ	 ไม่มี

	 	 	 3.1.3	 มหาวิทยาลัยของท่านมีการวางแผนเพื่อบริหารจัดการความคาดหวังของทุกฝ่าย (หน่วยงานเจ้าของพื้นที่	 ไม่มี

	 	 	 	 ผู้ ใช้อาคารในบริเวณ หน่วยงานที่อยู่โดยรอบ เจ้าของโครงการ, ผู้รับเหมา) ที่เกี่ยวข้องกับโครงการ

	 	 	 	 ก่อสร้าง (capital projects)

	 	 	 3.1.4	 มีการพิจารณาประเมินความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นในแต่ละโครงการ	 ไม่มี

	 	 	 3.1.5 	มีการจัดสรรเงินเผื่อความไม่แน่นอน (Contingency) โดยพิจารณาจากความเสี่ยงแต่ละโครงการ	 ไม่มี

	 	 3.2	 การดำ�เนินและการควบคุมโครงการ

	 	 	 3.2.1	 หากการดำ�เนินการก่อสร้างจะส่งผลกระทบใดๆ เช่น ปิดน้ำ� ปิดไฟ ปิดการสัญจรใดๆ จะมีการแจ้งต่อ	 มี

	 	 	 	 หน่วยงานที่ได้รับผลกระทบให้ทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 3 วันทำ�การ

	 	 	 3.2.2 	มีระบบรายงานค่าใช้จ่ายของโครงการให้ผู้บริหารโครงการรับทราบอย่างต่อเนื่อง (real-time )	 มี

	 	 	 3.2.3 	มีการรายงานการคาดการกระแสเงินสดต่อกองคลังเป็นประจำ�ทุกเดือน	 มี

	 	 	 3.2.4 	มีการวัดความคาดเคลื่อนของโครงการ (จากงบประมาณ) ทั้งต้นทุนและระยะเวลาโดยแสดงผล	 มี

	 	 	 	 เป็นตัวชี้วัดที่กำ�หนด

	 	 	 3.2.5 	ตัวชี้วัดประสิทธิผลของโครงการจะถูกนำ�ไปใช้ ในการปรับแผนการก่อสร้างโครงการ	 มี

	 	 3.3	 การมอบหมายหน้าที่

	 	 	 3.3.1	 มีกระบวนการในการส่งมอบอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างใหม่อย่างเป็นทางการโดยมีกระบวนการ	 ไม่มี

	 	 	 	 ที่กำ�หนดไว้ชัดเจนโดยทีมผู้ดูแลอาคาร

	 	 	 3.3.2	 ในช่วงกระบวนการส่งมอบอาคาร (commissioning) มีการตรวจสอบ/ทดสอบ อุปกรณ์ทุกอย่างที่	 มี

	 	 	 	 ติดตั้งในอาคารว่าสามารถใช้งานได้เป็นไปตามกำ�หนดของผู้ออกแบบ

	 	 	 3.3.3 	มีขั้นตอนในการอัพโหลดข้อมูลโครงการ (เช่น as-built drawings ข้อมูลทรัพย์สินครุภัณฑ์ภายในอาคาร)	 ไม่มี

	 	 	 	 เข้าไปในระบบบริหารจัดการอาคาร

	 	 	 3.3.4 	มีการประเมินความพึงพอใจของผู้ ใช้อาคารหรือสิ่งปลูกสร้างใหม่ (ถนน, สวน, สนามกีฬา) 	 ไม่มี

	 	 	 	 โดยมีแบบฟอร์มมาตรฐานของมหาวิทยาลัย

	 4.	 การดำ�เนินการ, การบำ�รุงรักษา และการบริหารจัดการการบริการ

	 	 4.1	 ทั่วไป

	 	 	 4.1.1 	มีการสำ�รวจความพึงพอใจของผู้ ใช้อาคารเป็นประจำ�อย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง	 มี

	 	 	 4.1.2 	ผลของการสำ�รวจใช้ ในการปรับปรุงการดำ�เนินการภายในอาคาร การบำ�รุงรักษาและการให้บริการอื่นๆ	 มี

	 	 4.2 	การจัดการการบำ�รุงรักษา

	 	 	 4.2.1 	มหาวิทยาลัยของท่านมีการบำ�รุงรักษาอาคารเชิงป้องกันอย่างต่อเนื่อง (Preventive Maintenance)	 มี

	 	 	 	 โดยมีทีมงานภายในมหาวิทยาลัยของท่านหรือเป็นการจ้างผู้รับจ้างภายนอก

	 	 	 4.2.2 	มหาวิทยาลัยของท่านมีฐานข้อมูลการบำ�รุงรักษาอาคารที่ระบุข้อมูลรายการทรัพย์สิน/ครุภัณฑ์	 ไม่มี

	 	 	 	 และข้อกำ�หนดในการบำ�รุงรักษา

	 	 4.3 	การบริหารจัดการการดำ�เนินการ

	 	 	 4.3.1	 มหาวิทยาลัยของท่านมีทีมงานบำ�รุงรักษาที่มีหน้าที่รับผิดชอบเฉพาะการซ่อมบำ�รุงทั้งด้านเครื่องกล	 มี

	 	 	 	 ไฟฟ้า ประปา ของอาคาร

	 	 	 4.3.2	 มีการให้ความสำ�คัญในการเตรียมความพร้อมของอาคารให้รองรับสถานการณ์ฉุกเฉินที่อาจเกิดขึ้น	 มี

	 	 	 	 (เครื่องปั่นไฟฉุกเฉิน มีแผนรองรับเมื่อเกิดเหตุฉุกเฉิน มีการซ้อมหนีไฟเป็นประจำ�)

	 	 	 4.3.3 	มีการติดตามข้อร้องเรียนของผู้ ใช้อาคารในเรื่องของเครื่องปรับอากาศ	 มี

	 	 	 4.3.4 	ในกรณีที่อาคารผิดข้อกฎหมายหรือมาตรฐานใดๆ สิ่งเหล่านี้จะถูกเก็บไว้ ใน log 	 ไม่มี

	 	 	 4.3.5	 มีการวัดและการติดตามการใช้พลังงานของอาคาร	 มี

	 	 	 4.3.6	 มีการศึกษาและประเมินตัวชี้วัดประสิทธิภาพของอาคารและสิ่งปลูกสร้างของมหาวิทยาลัย	 มี

	 	 	 	 (การใช้พลังงาน การผิดข้อกฎหมาย ข้อร้องเรียนของผู้ ใช้อาคาร)	 	
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					     ข้อคำ�ถาม	 ผล

	 	 4.4	 การจัดการพื้นที่อาคาร

	 	 	 4.4.1	 มหาวิทยาลัยของท่านมีบุคลกรหรือหน่วยงานที่ได้รับการมอบหมายให้รับผิดชอบในการจัดสรรพื้นที่	 มี

	 	 	 4.4.2	 มีการเก็บข้อมูลและติดตามการเปลี่ยนแปลงของพื้นที่ใช้สอยทั้งหมดของมหาวิทยาลัยท่าน	 มี

	 	 	 	 ในฐานข้อมูลกลาง

	 	 	 4.4.3	 มีการเก็บข้อมูลและแสดงเป็นชี้วัดในด้านการใช้พื้นที่ให้มีคุณค่าเกิดประโยชน์เพื่อเป็นข้อมูล	 ไม่มี

	 	 	 	 ให้ผู้ที่มีส่วนร่วมในการตัดสินใจการจัดสรรพื้นที่

	 	 	 4.4.4	 ฐานข้อมูลและตัวชี้วัดที่เกี่ยวกับพื้นที่อาคารของมหาวิทยาลัยได้ถูกนำ�ไปใช้ ในการพัฒนาแผนระยะกลาง	 ไม่มี

	 	 	 	 และระยะยาว เช่น อัตราการว่างของพื้นที่ ความต่อเนื่องเชื่อมโยงของพื้นที่

	 	 4.5	 การตรวจสอบอาคาร สถานที่

	 	 	 4.5.1	 ผู้บริหารมหาวิทยาลัยตระหนักถึงการอนุรักษ์ถึงคุณค่าอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างเดิม	 มี

	 	 	 4.5.2 	มีการประเมินสภาพของอาคารและสิ่งปลูกสร้างที่มีออยู่ของมหาวิทยาลัยและ	 ไม่มี

	 	 	 	 มีการบันทึกไว้อย่างเป็นระบบ (อายุของส่วนประกอบอาคาร ระยะเวลาที่ยังใช้งานได้)

	 	 	 4.5.3 	ผู้บริหารระดับสูงของมหาวิทยาลัยได้รับรายงานเกี่ยวกับการใช้ประโยชน์และสภาพของอาคาร	 ไม่มี

	 	 	 	 และสิ่งปลูกสร้างเป็นประจำ�ทุกปีเป็นอย่างน้อย

	 	 	 4.5.4 	สภาพของอาคารได้รับการประเมินเชิงปริมาณโดยมีดัชนีชี้วัดที่เข้าใจได้ชัดเจน เช่น	 ไม่มี 

	 	 	 	 Facilities Condition Index (FCI), Needs Index and/or Criticality Index.

7. 	อภิปรายผลการวิจัย

	 7.1		แผนยุทธศาสตร์องค์กร

	 	 	 มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์มีการวางแผน

ยุทธศาสตร์ ระยะ 10 ปี (พ.ศ. 2556-2565) ซึ่งมีการ

กำ�หนดเป้าประสงค์ของการดำ�เนินงาน และตัวชี้วัด

เปา้หมายผลผลติแผนยทุธศาสตร์ มแีผนปฏบิตัริาชการ

4 ปี แผนปฏิบัติราชการรายปี ซึ่งมีการสอดคล้อง

เชื่อมโยงกับแผนยุทธศาสตร์ แต่ไม่มีกระบวนการที่

เป็นทางการในการเชื่อมโยง และไม่มีการระบุหน้าท่ี

รับผิดชอบตัวชี้วัดให้กับหน่วยงานอย่างเป็นสัดส่วนที่

ชดัเจน จงึทำ�ใหก้ารขออนมุตัโิครงการสิง่ปลกูสรา้งใหม่

หรือการปรบัปรุงอาคารเดมิ ไมส่ามารถเชื่อมโยงไปยงั

ตัวชี้วัดเหล่านั้นได้

	 7.2 	การบริหารจัดการอาคารสิ่งปลูกสร้าง

	 	 	มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์มีหน่วยงาน   

รับผิดชอบด้านการบริหารทรัพยากรอาคาร และมี

กองอาคารสถานทีข่องแตล่ะคณะรบัผดิชอบดแูลพืน้ท่ี

ของคณะตัวเอง มีการคาดการณ์ความต้องการด้าน

พ้ืนท่ีและโครงสร้างพ้ืนฐาน แต่ยังไม่มีดัชนีช้ีวัดหรือ

แบบแผนที่ชัดเจน งบประมาณสำ�หรับการปรับปรุง

อาคารเดิมขึ้นอยู่กับแผนที่วางไว้ ในแต่ละปี แต่ไม่มี

แบบประเมนิสภาพอาคารเพื่อใชส้ำ�หรบัอา้งองิในการ

จัดสรรงบประมาณ ซึ่งแบบประเมินสภาพอาคาร

ควรประกอบไปด้วย อายุของส่วนประกอบอาคาร

ระยะเวลาทียั่งใช้งานได้ และระยะเวลาการบำ�รงุรกัษา

เป็นต้น [13] ในด้านการพิจารณาอนุมัติโครงการ

กอ่สรา้งไมว่า่จะเปน็โครงการขนาดเลก็หรอืขนาดใหญ่

พจิารณาจากแหลง่ทีม่าของเงนิทนุและความเหมาะสม

ของโครงการทางด้านประโยชน์ใช้สอย ซึ่งขาด 

หลกัเกณฑ์ในการพจิารณาอยา่งเปน็ระบบ เชน่ การจดั

ลำ�ดับความสำ�คัญของโครงการก่อสร้างที่ยื่นขอ

คณุคา่เชงิยทุธศาสตรท์างการเงนิ และทางดา้นเทคนคิ 

เป็นต้น [14] การยื่นเอกสารขออนุมัติโครงการไม่มี

แบบฟอร์มที่เป็นมาตรฐานอย่างที่ควรจะเป็น [15]

เป็นเพียงบันทึกข้อความงานราชการเท่านั้น
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	 7.3		 การจัดการโครงการก่อสร้าง

	 	 	 ในด้านการจัดการโครงการก่อสร้างของ

มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์มีการจัดตั้งคณะกรรมการ

ตรวจการจา้ง โดยมเีจา้ของอาคารเข้ามาเปน็สว่นหน่ึง

ของคณะกรรมการ กระบวนการในการจดัการโครงการ

แตล่ะอาคารจะแตกตา่งกันขึน้อยูกั่บชดุคณะกรรมการ 

ทำ�ให้แบบแผน คู่มือ หรือแบบฟอร์มต่างๆ ของ

แต่ละโครงการไม่เหมือนกัน ไม่เป็นระบบเดียวกันทั้ง

มหาวิทยาลัย เมื่อโครงการก่อสร้างส่งผลกระทบใดๆ

เช่น การปิดน้ำ�  ปิดไฟ ปิดการสัญจรต่างๆ จะมีการ

แจ้งเตือนให้กับหน่วยงานที่ได้รับผลกระทบทราบ

ล่วงหน้าอย่างน้อย 7 วัน เป็นต้น มีการวัดความ 

คลาดเคลื่อนของโครงการทัง้ด้านต้นทนุ และระยะเวลา

โครงการ มีการรายงานการคาดการณ์กระแสเงินสด

และคา่ใชจ้า่ยใหค้ณะกรรมการทราบอยา่งตอ่เนื่อง และ

เนื่องจากมหาวิทยาลยัเกษตรศาสตรเ์ปน็มหาวทิยาลยั

รัฐบาล จึงไม่มีการประเมินความเสี่ยงท่ีอาจเกิดข้ึน

ในแต่ละโครงการ และไม่มีการจัดสรรเงินเผื่อความ

ไม่แน่นอน เช่น การเปลี่ยนแปลงงาน หรือราคา

วัสดุก่อสร้าง เป็นต้น เมื่อโครงการแล้วเสร็จในช่วง

กระบวนการส่งมอบอาคาร มีการตรวจสอบ ทดสอบ 

อุปกรณ์ทุกอย่างที่ติดตั้งในอาคารเพื่อให้ ใช้งานได้

ตามที่ผู้ออกแบบกำ�หนด แต่ขาดกระบวนการส่งมอบ

อาคารอย่างเป็นทางการ [16] ขาดการประเมินความ

พึงพอใจของผู้ ใช้อาคาร และข้อมูลโครงการที่มี

การอัพโหลดข้อมูลในระบบบริหารจัดการมีเพียงแบบ

ก่อสร้างจริง (As-Built Drawings)

	 7.4		 การบรหิารจดัการพ้ืนทีแ่ละบำ�รงุรกัษาขณะ

ใช้งาน

	 	 	 มหาวทิยาลยัเกษตรศาสตรม์ทีมีงานการบำ�รุง

รักษาอาคารเชิงป้องกัน (Preventive Maintenance) 

มทีัง้การจ้างผูรั้บจ้างภายนอกเพื่อดแูลเครื่องปรบัอากาศ

ลิฟต ์และเครื่องกำ�เนดิไฟ และทมีงานบำ�รงุรกัษาภายใน

ของมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ คือ กองยานพาหนะ 

อาคารและสถานที่ ที่มีหน้าที่รับผิดชอบการซ่อมบำ�รุง

ดา้นเครื่องกล ไฟฟา้ ประปา ซึง่กองยานพาหนะ อาคาร

และสถานทีร่บัผดิชอบงานอาคารพเิศษ 7 อาคาร และ

ศนูยเ์รยีนรวม 4 อาคาร ซึง่ไมค่รอบคลมุทัง้มหาวทิยาลยั 

ทำ�ใหแ้ผนการดำ�เนนิงานขึน้อยูก่บัผูบ้รหิารแตล่ะอาคาร 

อาคารอื่นนอกเหนือความรับผิดชอบจะมีบุคลากรที่

ทำ�หน้าที่ซ่อมบำ�รุงตามความสามารถ หากเกินความ

สามารถจะจ้างผู้รับจ้างภายนอก ในการบำ�รุงรักษา

อาคาร โดยส่วนใหญ่จะเป็นการบำ�รุงรักษาเชิงรับ 

(Reactive Maintenance) เพราะแต่ละอาคารใน

มหาวิทยาลัยขาดการจดบันทึกการซ่อมบำ�รุงอย่าง

เปน็ระบบ เช่น อายขุองสว่นประกอบอาคาร ระยะเวลา

ที่ยังใช้งานได้ และดัชนีชี้วัดสภาพอาคาร เป็นต้น   

ในสว่นของการเตรยีมความพรอ้มกบัสถานการณฉ์กุเฉนิ

มกีารซอ้มหนไีฟใหก้บับคุลากรภายในอาคารทีม่จีำ�นวนชัน้ 

2 ชัน้ขึน้ไป และฝึกซอ้มพนักงานรกัษาความปลอดภยั

ในการรับมือกับสถานการณ์ฉุกเฉินเป็นประจำ�ทุกปี 

แต่ละอาคารจะมีวิธีการติดตามข้อร้องเรียนและการ

ติดตามการใช้พลังงานของอาคารที่แตกต่างกัน เช่น 

มีกล่องแสดงความคิดเห็น มีการติดตามผ่านเว็บไซต์ 

หรือมีหมายเลขโทรศัพท์หน่วยงานที่รับผิดชอบ 

การติดตามข้อร้องเรียน การติดตามการใช้พลังงาน

มีการจดบันทึกค่าไฟ ค่าน้ำ� ค่าโทรศัพท์ การจดบันทึก

เปน็รายวนั รายสปัดาห ์และรายเดอืน ซึง่ไมม่แีบบฟอรม์

ในการจดบนัทึกทั่วทั้งมหาวทิยาลัย ในด้านการจัดสรร

พื้นที่ของมหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ขาดหน่วยงาน

ทีร่บัผดิชอบในการจดัสรรพืน้ที ่ทำ�ให้ไมม่กีารวางแผน

การใช้พื้นที่ และไม่มีการประเมินประโยชน์ของพื้นที่

ใช้สอย เนื่องจากมหาวิทยาลัยแบ่งพื้นที่ให้กับคณะ

ตา่งๆ รบัผดิชอบในการจดัสรรพืน้ที่ เชน่ มหาวทิยาลยั

แบ่งพื้นท่ีให้เป็นของคณะวิศวกรรมศาสตร์ คณะ

วิศวกรรมศาสตร์ก็เป็นผู้จัดสรรให้กับภาควิชาต่างๆ

จึงทำ�ให้ระบบการจัดสรรพื้นที่ให้มีประสิทธิภาพ 

เป็นไปได้ยากยิ่งขึ้น
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8.	 สรุปและข้อเสนอแนะ

	 	 จากการศกึษาปัญหาและอปุสรรคในการบรหิาร

ทรัพยากรอาคาร ได้สะท้อนถึงนโยบาย การบริหาร

และสภาพความเป็นจริง เพื่อที่ฝ่ายต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง 

จักได้นำ�ผลไปพิจารณา ปรับปรุง และวางแผนในด้าน

ต่างๆ เพื่อกำ�หนดทิศทางในการพัฒนาการบริหาร

ทรัพยากรอาคารอย่างยั่งยืนมาก

	 	 ผูว้จิยัจงึเล็งเหน็ความสำ�คญัในการแก้ปัญหาที่

มหาวิทยาลัยควรปฏิบัติ คือ 1) ด้านแผนยุทธศาสตร์

องคก์ร ควรระบหุนา้ท่ีรบัผดิชอบตัวชีว้ดัใหก้บัหนว่ยงาน

อย่างชัดเจน เพื่อให้ง่ายต่อการเชื่อมโยงแผนต่างๆ 

กบัแผนยทุธศาสตร ์2) การบรหิารจดัการสิง่ปลกูสรา้ง 

ควรมีแบบฟอร์มอย่างเป็นมาตรฐานร่วมกับเกณฑ์ใน

การจดัลำ�ดบัความสำ�คัญของการขออนุมตัสิรา้งอาคาร

ทีม่ปีระสทิธผิล เชน่ มกีารใหค้ะแนนในดา้นความคุม้คา่

ของประโยชน์ใช้สอย ความคุ้มค่าด้านการเงิน และ

ความเหมาะสมด้านเทคนิค เพื่อจัดลำ�ดับความสำ�คัญ

ในการพจิารณาลำ�ดบักอ่นหลงัการอนมุตั ิ3) การจดัการ

โครงการกอ่สรา้ง ควรจัดทำ�คู่มือในการจัดการโครงการ

ทีเ่ปน็มาตรฐาน เพื่อใหก้ระบวนการตา่งๆ ในการจัดการ

โครงการตั้งแต่เริ่มต้นจนถึงการส่งมอบอาคารเป็น

มาตรฐานเหมอืนกนัทกุโครงการ 4) การบรหิารจดัการ

พื้นที่และบำ�รุงรักษาขณะใช้งาน ควรมีการประเมิน

การใช้ประโยชน์ของพื้นที่และจัดทำ�ฐานข้อมูลกลาง

ของพื้นที่ทั้งหมดของมหาวิทยาลัยอย่างเป็นระบบ

เพื่อให้เห็นภาพรวมพื้นที่ทั้งหมด จะทำ�ให้สามารถ

จัดตั้งงบประมาณในการดูแลรักษาอาคารที่เหมาะสม

เปน็ประจำ�ทกุปสีำ�หรบัการปรบัเปลีย่นพืน้ทีก่ารใชง้าน

ของอาคารให้สอดคล้องกับวัตถุประสงค์การใช้งาน

อาคารที่เปลี่ยนแปลงไป
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