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      The Siam Cement Group is a big industrial and commercial conglomerate .  It has a lot of
physical resources to support production, resulting in high operation & maintenance cost.  This study
primarily looks into the present conditions of the physical resources and their problems so that ways and
means  to deal with them can be realized.  This study was carried out through interviews, surveys and
observations.  The Siam Cement (Ta Laung) Co.,Ltd., the Khao Wong plant in Saraburi Province, Rayong
Olefins Co., Ltd., Maptaphut Industrial Estate in Rayong Province,  The Siam Kubota Industry Co., Ltd.,
Navanakorn Industrial estate in Pathumtani Province and the Siam CPAC Block Co., Ltd. In Nonthaburi
Province are taken as case studies.
      It is found that most of the buildings of the companies are low-rise buildings which have 1-2
floors and are more than 20 years old. Their sizes are different.  Their building shells, interiors, building
equipment and landscape are dilapidated except for those of the Siam Kubota Industry Co., Ltd.

Repairs are undertaken when it is deemed necessary by the administration section or the
production section.  Their repair methods are not the same and the repairs are not systematically checked.
However, the Siam Kubota Industry Co., Ltd. appoints its administration section to be responsible for the
maintenance of building shells, interiors, landscape and services.  Its utility section is in charge of building
equipment which is not related to production.  In addition, working plans, inspections and assessments are
carried out.   Outsourcing is also used to take care of this.
     As for expenses on buildings, most record only the service charges.  Other expenses
especially those on repairs are not recorded.  In so doing, the records do not reflect the actual expenses
except for the Siam Kubota Industrial Co., Ltd. which records its detailed expenses.  As a result, when
compared with the expenses of the other companies, those of the Siam Kubota Industrial Co., Ltd. are much
higher.
     It can be concluded that the different management of the Siam Cement Group regarding
physical resources leads to different conditions of the buildings.  Therefore, it is time for the group to adopt
facility management to incorporate every aspect including services, operation & maintenance, management
and policy & planning by taking other factors such as the size of the physical resource, production system
and product values of each company into consideration.

Department               Architecture                                 Student’s signature                                                    .
Field of study            Architecture                                 Advisor’s signature                                                    .
Academic year          2002                                             Co-advisor’s signature                                              .
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บทที่ 1 
 

บทนํา 
 
 

1.1 ความเปนมา สาระสําคัญ  
  เครือซิเมนตไทยกอตั้งมากวา 80 ป  โดยเริ่มจากการจัดตั้ง บริษัท ปูนซิเมนตไทย จํากัด  ตาม
พระราชประสงคในพระบาทสมเด็จพระมงกุฏเกลาเจาอยูหัว  รัชกาลที่ 6 เพื่อประกอบกิจการผลิตปูนซิเมนต
ที่ใชในการกอสราง  ลดการนําเขาจากตางประเทศ  โดยโรงงานปูนซิเมนตแหงแรกกอตั้งขึ้นในป พ.ศ. 2458 
ตอมาก็ไดขยายกิจการ  โดยตั้งบริษัทเพื่อผลิตปูนซิเมนตและวัสดุที่เก่ียวของกับการกอสราง เชน กระเบื้องมุง
หลังคา  เหล็กเสน ฯลฯ จนเกิดแนวคิดที่จะเปนผูนําในดานวัสดุกอสราง  และไดจัดตั้งบริษัทตางๆ ที่เกี่ยวของ
กับการผลิตวัสดุกอสรางเรื่อยมา1 
  ปจจุบันเครือซิเมนตไทยมีบริษัทรวมทั้งสิ้น กวา 100 บริษัท สามารถผลิตสินคาไดมากกวา 
64,000 รายการ  เพื่อจําหนายทั้งในและตางประเทศ  การดําเนินธุรกิจไมเพียงแตเปนกลุมบริษัทที่ผลิตวัสดุ
กอสรางเทานั้น  แตยังมีธุรกิจอื่นๆทั้งที่เปนการรวมทุนกับตางชาติ  หรือจัดตั้งขึ้นเองเพื่อสนับสนุนการ
ทํางานภายในเครือฯ  หรือเปนการขยายกิจการของเครือฯ  ซ่ึงทั้งหมดมีโครงสรางการบริหารของกลุมบริษัท
ในเครือฯ2  แบงเปนกลุมธุรกิจหลักๆ  ดังนี้ 
 
ตารางที่ 1.1 กลุมธุรกิจภายในเครือฯซิเมนตไทย พ.ศ. 25443 

จํานวน(บริษัท) 
ที่ กลุมธุรกิจ ธุรกิจหลัก 

ในประเทศ ตางประเทศ 
1. กลุมธุรกิจกระดาษ และบรรจุ

ภัณฑ 
ทําธุรกิจเก่ียวกับการผลิตกระดาษ  เยื่อ
กระดาษ และพัฒนาผลิตกลาไม ฯลฯ 

17 1 

2. กลุมธุรกิจซิเมนต ทําธุรกิจเก่ียวกับการผลิตปูนซิเมนตที่ใชใน
งานกอสรางตาง 

11 - 

3. กลุมธุรกิจปโตรเคมี ทําธุรกิจเก่ียวกับการผลิตปโตรเคมี เชน  วัตถุ
ดิบในการผลิตเม็ดพลาสติก เม็ดพลาสติก   
ผงเมลามีน  สารพีทีเอ ฯลฯ 

15 - 

4. กลุมธุรกิจวัสดุกอสราง ทําธุรกิจเก่ียวกับการผลิตวัสดุที่ใชในการกอ
สราง เชน  กระเบื้องมุงหลังคา  คอนกรีต
สําเร็จรูป  บล็อคปูถนน แผนยิปซ่ัม ฯลฯ  

21 2 

5. กลุมธุรกิจเซรามิก ทําธุรกิจเก่ียวกับการผลิต กระเบื้องปูพื้น       
สุขภัณฑ  อุปกรณสุขภัณฑ ฯลฯ 

9 3 

6. กลุมธุรกิจจัดจําหนาย ดูแลดานการคาทั้งภายในประเทศ และตาง
ประเทศ  รวมถึงการขนสง   

6 5 

 
 

                                                 
1 ปูนซิเมนตไทย 2456-2526 (ม.ป.ท., ม.ป.ป.), หนา 18-33. 
2 “สมุดบันทึกพรอมปฏิทินที่ระลึกของเครือซิเมนตไทย”, 2545.  
3 เร่ืองเดียวกัน. 
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จํานวน(บริษัท) 
ที่ กลุมธุรกิจ ธุรกิจหลัก 

ในประเทศ ตางประเทศ 
- บริษัท ซิเมนตไทยโฮลดิ้ง จํากัด 
ดูแลดานกิจการการลงทุนตางๆของเครือฯ 

17 1 7. กลุมธุรกิจอื่นๆ 
แบงออกเปน 2 กลุม 

- บริษัท ซิเมนตไทย พร็อพเพอรตี้ จํากัด 
ทําหนาที่บริหารอสังหาริมทรัพย และจัดการ
ขายหรือใหเชาที่ดินทั่วประเทศ 

5 - 

 
  จากที่กลาวมาเครือซิเมนตไทย  เปนองคกรที่มีการดําเนินธุรกิจการผลิตและการคาขนาดใหญ 
สวนใหญเปนธุรกิจที่เก่ียวของกับการผลิต  มีโรงงานซึ่งเปนหนวยผลิตที่สรางรายไดใหกับองคกร  มากกวา 
100 โรงงาน กระจายทั่วภูมิภาคของประเทศและบางสวนตั้งอยูในตางประเทศ     แตละโรงงานมีอาคาร
สถานที่ที่เปนปจจัยในการสนับสนุนการผลิต  ซ่ึงภายในโรงงานประกอบดวยอาคารประเภทตางๆ ไดแก  
อาคารสํานักงาน อาคารโรงงาน และอาคารที่ทําหนาที่สนับสนุนตางๆ  และยังมีสถานที่หรือบริเวณภายนอก
อาคาร  อันประกอบดวย  ถนน  ที่จอดรถ  ทางเดิน สระน้ํา  พื้นที่สวนและตนไม    และพื้นที่เพื่อการผลิต
ตางๆ ทั้งหมดนี้เปนทรัพยากรกายภาพที่มีจํานวนมากมายมหาศาล 
  อาคารสถานที่  ถูกสรางขึ้นมาตามวัตถุประสงค  เพื่อการใชงานอาจใชเพื่อประกอบธุรกิจ    
พักอาศัย หรือกิจกรรมอื่นๆ ตามความตองการของเจาของอาคารหรือผูใชอาคารสถานที่นั้นๆ   การไดมา
เปนการลงทุนที่มีคาใชจายสูง  ตั้งแตขั้นการออกแบบ  วางแผน เตรียมการ  ดําเนินการกอสราง  จนแลว
เสร็จเขาใชงาน  ก็ยังมีคาใชจายในการดูแล ซอมแซม และบํารุงรักษา  เพื่อใหอาคารสถานที่อยูในสภาพที่ดี  
และสามารถตอบสนองตอการใชงาน ดวยเหตุที่อาคารสถานที่มีคาใชจายสูงนี้ บวกกับขอจํากัดอ่ืนๆอันไดแก 
เปลี่ยนแปลงไดยากหรือเปลี่ยนแปลงไดชา  เคลื่อนยายไมได  มีการทรุดโทรมและเสื่อมสภาพลงตลอดเวลา  
ตองการการดูแลตลอดอายุการใชงานที่ยาวนาน  ดังนั้นจึงจําเปนอยางยิ่งที่จะตองมีการใชงานที่คุมคา มีประ
สิทธิภาพ  และมีความปลอดภัย    โดยเฉพาะดานธุรกิจ  จะตองตอบสนองและสนับสนุนตอกิจกรรมการ
ทํางานขององคกรเพื่อกอใหเกิดผลผลิต  ผลงาน ที่สรางรายไดใหแกองคกร   ขณะเดียวกันก็จะตองไมเปน
ภาระหรือมีความยุงยากในการดูแล  และจะตองมีคาใชจายที่ต่ําที่สุด แตตองรักษามูลคาใหลดลงนอยที่สุด
ดวย 
  นอกจากตัวของอาคารสถานที่แลว  ก็ยังมีคาใชจายที่เกิดจากการใช  ไดแก คาสาธารณปูโภค
ตางๆ  เชน คาไฟฟา  คาประปา คาโทรศัพท เปนตน   และคาใชจายที่เกิดจากบริการตางๆ ไดแก บริการ
สํานักงาน  บริการทั่วไป  ซ่ึงเหลานี้  มีคาใชจายที่สูงเชนกัน   
  การพัฒนาและการเปลี่ยนแปลงดานเศรษฐกิจ  สังคม  และเทคโนโลยี  ในกระแสโลกาภิวัฒน  
และการแขงขันทางดานธุรกิจที่เพิ่มสูงขึ้นอยางมาก  ทําใหหลายๆองคกรที่ทําธุรกิจการคาและการผลิต  หัน
มาใหความสําคัญกับการใช  การดูแลรักษาอาคารสถานที่และบริการตางๆ  และคาใชจายที่เกิดขึ้น   อัน
เปนตนทุนที่สูงขึ้นอยางตอเนื่อง  แตละองคกรจําเปนจะตองปรับกลยุทธในการใชและการดูแลรักษาอาคาร
สถานที่ และบริการตางๆใหมีประสิทธิภาพ  ตลอดจนพัฒนารูปแบบและวิธีการ  เพื่อใหอาคารสถานที่ตอบ
สนองตอความตองการ   สามารถลดหรือควบคุมคาใชจาย  สรางความไดเปรียบของตนทุนในการแขงขันทาง
ธุรกิจ 
  ปจจุบัน  การดําเนินงานดานอาคารสถานที่  บริษัทตางๆในเครือซิเมนตไทย  ไดมีการจัดตั้ง
หนวยงานตางๆขึ้นมาภายใน  ใหเปนผูรับผิดชอบ โดยมีรูปแบบและวิธีการที่แตกตางกัน  ดังนั้น การศึกษา
ครั้งนี้จึงตองการศึกษาการดําเนินงานดานการดูแลรักษาอาคารสถานที่ และบริการตางๆที่เกี่ยวของ  รวมถึง
คาใชจายที่เกิดขึ้นของโรงงานในเครือซิเมนตไทย  
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1.2 วัตถุประสงคการศึกษา 
1. เพื่อศึกษาสภาพปจจุบัน และปญหาของการดําเนินงานดานอาคารสถานที่และบริการตางๆที่

เก่ียวของ ของโรงงานกรณีศึกษาในเครือซิเมนตไทย 
2. เพื่อเสนอแนะแนวทางการดําเนินงานดานอาคารสถานที่และบริการตางๆที่เกี่ยวของที่เหมาะสม

สําหรับโรงงานกรณีศึกษาของเครือซิเมนตไทย 
 

1.3 ขอบเขตการศึกษา 
  เลือกบริษัทในเครือซิเมนตไทย 4 บริษัท  เปนกรณีศึกษา ไดแก 

1. บริษัท ปูนซิเมนตไทย(ทาหลวง) จํากัด  ผลิตปูนซิเมนต   เลือกศึกษาเฉพาะ โรงงานเขาวง  
จ. สระบุรี 

2. บริษัท ระยองโอเลฟนส จํากัด  ผลิตสารโอเลฟนส  บริเวณนิคมอุตสาหกรรมมาบตาพุด     
จ. ระยอง 

3. บริษัท สยามคูโบตาอุตสาหกรรม จํากัด  ผลิตเครื่องจักรทางการเกษตร                       
ในนิคมอุตสาหกรรมนวนคร  จ. ปทุมธานี 

4. บริษัท สยามซีแพคบล็อค จํากัด ผลิตบล็อคปูถนน  จ. นนทบุรี 
  โดยเลือกศึกษาอาคารสถานที่ภายในโรงงาน  ยกเวน อาคารโรงงานและสถานที่ที่เกี่ยวของกับ
การผลิต  เนื่องจากมีเทคโนโลยีและกระบวนการผลิตทางดานวิศวกรรมที่ซับซอน  และเนนศึกษาบริการที่
เก่ียวของกับกายภาพเปนหลัก  เชน  งานรักษาความสะอาดภายใน-นอกอาคาร  งานรักษาความปลอดภัย  
งานดูแลสวนและตนไม  เปนตน   โดยมีบริการอื่นๆ เชน บริการสํานักงาน และบริการทั่วไป เปนสวนเสริม  
เนื่องจากความตองการของแตละโรงงานแตกตางกัน 
 
1.4 วิธีการศึกษา 

1. ทําการเก็บรวบรวมขอมูลสภาพในปจจุบัน  ดังนี้  
- สภาพทั่วไปของอาคารสถานที่ภายในโรงงาน   ประเมินสภาพที่เกิดขึ้น   
- โครงสรางองคกร และหนวยงานที่เก่ียวของดานการดูแลรักษาอาคารสถานที่ และ

บริการตางๆ  
- จํานวนบุคลากร  และความรับผิดชอบ 
- มาตรฐานและวิธีการทํางาน  รวมถึงรายละเอียดตางๆ  
- คาใชจายตางๆ   
- และปญหาที่เกิดขึ้น 
โดยการสํารวจ  สังเกตการณสภาพทั่วไป  สัมภาษณผูที่เกี่ยวของ  และรวบรวมจาก

เอกสารของแตละบริษัท 
2. รวบรวมแยกแยะขอมูล ใหเปนหมวดหมู ในเรื่อง 

2.1 ลักษณะและสภาพทางกายภาพ 
2.2 การดําเนินงานดานอาคารสถานที่และบริการตางๆที่เก่ียวของ 
2.3 มาตรฐานและวิธีการทํางาน 
2.4 คาใชจาย 
2.5 สภาพปญหา 

3. วิเคราะหขอมูล สภาพอาคาร  การดําเนินงาน มาตรฐานและวิธีการทํางาน คาใชจาย และปญหา   
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4. สรุปผลการศึกษา  ปญหา และสาเหตุที่เกิดขึ้นจากการดําเนินงานดูแลรักษาอาคารสถานที่และ
บริการที่เกี่ยวของ 

5. เสนอแนะแนวทางการแกปญหา  
 

1.5 ขอจํากัดในการศึกษา 
1. เนื่องจากขอมูลบางอยาง  ไมสามารถเปดเผยไดโดยตรง เชน เงินเดือนพนักงานในบริษัท  ระดับ

การบริหารของพนักงาน เปนตน ทําใหขอมูลที่ไดเปนขอมูลโดยการประมาณจากการสัมภาษณ   
2. ในการสํารวจสภาพอาคารสถานที่  ทําไดเพียงดูจากสภาพที่พบ  และภาพรวม  ซ่ึงสภาพบาง

อยางตองอาศัยการทดสอบ และติดตาม เชน ระบบประกอบอาคาร  เพราะเมื่อดูจากภายนอก  
ไมทราบถึงความเสียหายหรือความทรุดโทรมที่เกิดขึ้น จนกวาจะมีการใชงาน  หรือทดสอบประ
สิทธิภาพการทํางาน 

 
1.6 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

1. เพื่อเปนขอมูลดานการดําเนินงานดานอาคารสถานที่และบริการตางๆ ใหกับโรงงานกรณีศึกษา
ในเครือซิเมนตไทย  

2. เปนแนวทางในการศึกษาเพื่อปรับปรุงการดําเนินงานดานอาคารสถานที่และบริการตางๆ 
สําหรับโรงงานอื่นๆ ในเครือซิเมนตไทยตอไป 

3. สรางความเขาใจถึงความจําเปนที่จะตองมีระบบบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ 



บทที่ 2 
 

แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของ 
 
 

 ในบทนี้ เปนแนวคิดและทฤษฎีที่เก่ียวของ โดยประกอบดวยเนื้อหาหลักๆ  ดังนี้ 
- คําจํากัดความ 
- ทฤษฎีอาคาร 
- แนวคิดในการดําเนินงานดานอาคารสถานที่และบริการ 
- ระบบบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ 
- งานวิจัยที่เก่ียวของ 

 
2.1 คําจํากัดความ 
 เพื่อความเขาใจและความชัดเจนในการสื่อความหมายของคําที่ใชในการศึกษานี้   จึงขออธิบาย
ความหมายคําศัพทที่สําคัญๆ ดังนี้ 

• ทรัพยากรกายภาพ  ( Physical Resources )   
 รศ.ดร.บัณฑิต จุลาสัย และ เสริช โชติพานิช ไดใหความหมายของ ทรัพยากรกายภาพ ไววา  
ทรัพยากรกายภาพ  หมายความคลอบคลุมท้ังอาคาร  พื้นที่ภายในอาคาร  ระบบประกอบ

อาคาร  บริเวณหรือที่ดินโดยรอบ สวนและสนาม ครุภัณฑและอุปกรณตางๆ  จัดเปนทรัพยากรที่สําคัญใน
กระบวนการผลิต  และสงผลตอคุณภาพการผลิต ทั้งยังกอใหเกิดคาใชจายอยางมาก สงผลตอตนทุนการผลิต
อีกดวย1 
 สามารถแจกแจง ไดดังนี้   

- อาคาร  หมายถึง ตัวอาคาร  โครงสราง  พื้น ผนัง  หลังคา  โดยใชพื้นที่อาคาร    
เพื่อการอยูอาศัย  ที่ทํางาน หรือเพื่อวัตถุประสงคอ่ืนๆ ตามความตองการของเจาของ
อาคาร หรือผูใชอาคารนั้นๆ  และสรางความปลอดภัย  สะดวกสบายแกผูใชอาคาร   

- สถานที่  หมายถึง  ที่ดิน  บริเวณภายนอกอาคาร  หรือพื้นที่โดยรอบอาคาร อันไดแก  
สวน  สนาม สระน้ํา ถนน ทางเดิน ที่จอดรถ  ฯลฯ 

- ระบบประกอบอาคาร  หมายถึง สิ่งอํานวยความสะดวกภายในและนอกอาคาร  ไดแก   
o ระบบเครื่องกล เชน  ระบบปรับอากาศ  ระบบลิฟท  ระบบปมน้ํา ฯลฯ 
o ระบบไฟฟา เชน ระบบไฟฟาแสงสวาง  ระบบไฟฟากําลัง  ระบบไฟฟาสํารอง 

ระบบหมอแปลงไฟฟา  ฯลฯ 
o ระบบประปา และระบบสุขาภิบาล เชน ระบบประปา  ระบบบําบัดน้ําเสีย ฯลฯ 
o ระบบปองกันอัคคีภัย และระบบความปลอดภัย เชน ระบบสัญญาณกริ่งเตือนภัย  

ระบบตรวจจับควันไฟ ระบบโทรทัศนวงจรปด  ระบบสายฉีดน้ําดับเพลิง ระบบ
ควบคุมการเขา-ออก ฯลฯ 

                                                 
1 เสริชย โชติพานิช, “เอกสารประกอบการอบรม ธุรกิจการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพในปจจุบัน”  

ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 16-17 สิงหาคม 2544.  (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 
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o ระบบสื่อสาร เชน  ระบบโทรศัพท  ระบบเสียงตามสาย  ระบบ Internet 
/Intranet  ฯลฯ 

o ระบบอื่นๆ  เชน  ระบบคอมพิวเตอร  ระบบเครื่องยนตกลไกในการผลิต ฯลฯ 
- ครุภัณฑ  เฟอรนิเจอร  และอุปกรณสํานักงานตางๆ  
 

• โรงงาน ( Factory )  
 ในความหมายของการศึกษานี้ หมายถึง  ทรัพยากรกายภาพที่เปนสวนสําคัญในการทํางาน 
และการผลิต  ซ่ึงการผลิตนั้นอาจเปนลักษณะใชเครื่องจักรขนาดใหญ  ในการแปรรูปวัตถุดิบเปนสินคา  หรือ
อาจเปนการประกอบโดยใชแรงงาน เพื่อกอใหเกิดผลผลิต    โดยภายในโรงงานประกอบดวยอาคารหลาย
ประเภท ตามการใชงานและกิจกรรมภายใน ไดแก 

- อาคารสํานักงาน  เปนสวนสํานักงาน  ที่ทํางานของบุคลากร ในการบริหารจัดการ     
และ ธุรการตางๆ 

- อาคารโรงงาน  เปนอาคารที่ใชเพื่อการผลิต  อาจมีเครื่องยนตกลไก  หรือเปนการ
ประกอบผลิตภัณฑอยูภายใน   เพื่อกอใหเกิดสินคา หรือผลิตภัณฑ  ตามวัตถุประสงคทาง
ธุรกิจของบริษัท 

- อาคารสนับสนุนตางๆ  ทั้งที่เกี่ยวของกับการผลิต หรือการทํางานของบุคลากร  ไดแก 
อาคารเก็บวัตถุดิบ  อาคารเก็บสินคา  อาคารโรงซอมเครื่องจักร  อาคารควบคุมการผลิต  
อาคารปฏิบัติการ  โรงอาหาร  หองน้ํา  เปนตน  

- อาคารอื่นๆ  ไดแก  อาคารพักอาศัย  อาคารสันทนาการ  เปนตน  
 

• การดูแลรักษา  (Operation & Maintenance)  
 หมายถึง  การดําเนินการซอมแซม  บํารุงรักษา  และควบคุมการใชงานหรือการทํางาน เกี่ยว
ของกับทรัพยากรกายภาพ  เพื่อใหสามารถใชงานไดตามวัตถุประสงค และมีความความปลอดภัย  

วิธีการดูแลรักษา  อาคาร  สถานที่  และระบบประกอบอาคาร ประกอบดวย2 
- การดูแล (Operation ) หมายถึง  การกํากับการใชงานที่เหมาะสม  วัตถุประสงคเพื่อ

รักษามูลคา และยืดอายุการใชงาน เชน  การควบคุมการเปด-ปด  ควบคุมการใชพลังงาน 
และความสามารถที่จะรองรับการใชงาน  เปนตน 

- การซอมแซม (Repair) หมายถึง  การดําเนินการในสวนที่ชํารุดเสียหายใหอยูในสภาพดี 
และ/หรือสามารถใชงานได  ซ่ึงการซอมแซมเปนการทํางานเมื่อเกิดเหตุ (Re-active) 

- การบํารุงรักษา (Maintenance) หมายถึง การรักษาสภาพเดิม  การปรับปรุง  เสริมแตง  
เพื่อใหอุปกรณสามารถใชงานไดตามปกติดวยความปลอดภัย  และคงไวซ่ึงอัตราการ
ทํางานปกติ  มีการตรวจสอบสภาพทั่วไป ทางดานกายภาพ และการทํางานของชิ้นสวน
ตางๆของระบบประกอบอาคารเปนประจํา  การทําความสะอาด  การหลอลื่นและการปรับ
ปรุงสวนที่ชํารุดเสียหาย  ซ่ึงการบํารุงรักษาเปนการทํางานในลักษณะเชิงปองกัน 
(Proactive) 

  
                                                 

2 เสริชย โชติพานิช, “เอกสารประกอบการสอน วิชา 2506665 การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ”     
ภาควิชาเคหการ  คณะสถาปตยกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 2544.  (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 
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• การบริการ  (Services)   
 หมายถึง  บริการตางๆ ที่สนับสนุน ใหความชวยเหลือ และอํานวยความสะดวกแกการทํางาน
ขององคกร  ไมไดมีหนาที่หลักในการสรางรายไดโดยตรง  และไมไดเปนงานที่อาศัยความรูทางดานเทคนิคที่
ซับซอน  ไดแก  

- บริการสํานักงาน  เปนบริการที่สนับสนุนการทํางานใหกับของบุคลากรในองคกร ในการ
ดําเนินธุรกิจ  เชน เสมียนสํานักงาน  บริการรับ-ตอโทรศัพท  เชาอุปกรณสํานักงาน     
จัดเลี้ยง-จัดประชุม  โสตทัศนูปกรณ เปนตน 

- บริการทั่วไป เปนบริการที่องคกรจัดหาให  เพื่ออํานวยความสะดวกใหกับบุคลากรทั้ง
ดานสวัสดิการ และทั่วไป  แตไมเก่ียวของกับธุรกิจหลักโดยตรง เชน บริการรถรับ-สง
พนักงาน  บริการสถานพยาบาล  บริการโรงอาหาร  บริการน้ําดื่ม  เปนตน  หรือเปน
บริการเกี่ยวของกับกายภาพ  อํานวยความสะดวกในการใชงานอาคารสถานที่  หรือเพื่อ
ความเปนระเบียบเรียบรอย   เชน งานรักษาความสะอาดภายใน-นอกอาคาร  งานดูแล
สวน  งานรักษาความปลอดภัย เปนตน 

 และอาจมีบริการอื่นๆนอกเหนือจากที่กลาวมาขางตนเขามาเกี่ยวของ  ทั้งนี้ก็ขึ้นอยูกับธุรกิจ 
และความตองการขององคกรนั้นๆ 

 
• ประสิทธิภาพ ( Efficiency)  

 ประสิทธิภาพ  หมายถึง  คุณภาพจากการทําสิ่งหนึ่งสิ่งใดไดดี และสําเร็จ  โดยไมสิ้นเปลืองทั้ง
เวลา  คาใชจาย หรือ พลังงาน3 และ ประสิทธิภาพ หมายถึง ความสัมพันธระหวาง input  และ output      ที่
เปนไปในลักษณะ  ได output เพิ่มขึ้น โดยใช input  เทาเดิม หรือ ถาตองการ output เทาเดิม จะใช input 
นอยลง4 
 จากความหมายทั้งสอง ประสิทธิภาพ นาจะหมายถึง  การทําสิ่งหนึ่งสิ่งใดใหสําเร็จ โดยไดคุณ
ภาพและผลงานเพิ่มขึ้น แตใช ตนทุนที่เปน เวลา คาใชจาย และพลังงานเทาเดิม  หรือ ไดผลงานเทาเดิม  แต
ใชตนทุนดังกลาวที่นอยลง  
 

• ประสิทธิผล ( Effectiveness)   
 หมายถึง  การดําเนินการที่ไดผลลัพธ ตามความตองการหรือตามวัตถุประสงค 5 

                                                 
3 Longman  dictionany of contemporary English, 3rd ed. (Barcelona: MFK information services, 

1995), p. 442. 
4 Stephen P. Robbins, Managing today, 2nd ed. (USA: Prentice hall, 2000), p.47. 
5 Longman  dictionany of contemporary English, p. 442. 
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2.2 ทฤษฎีอาคาร6 
 อาคารสถานที่ ไมไดหมายความถึงในแงกายภาพ ที่เปนพื้นที่อาคาร หรือสิ่งปลูกสรางเพียง
อยางเดียว  แตยังหมายถึงสิ่งที่สนับสนุนกอใหเกิดผลงาน ผลผลิต และรายได   การใชอาคารสถานที่จะตองมี
ความเขาใจ  ถึงองคประกอบดานกายภาพ  ลักษณะเฉพาะ  และขอจํากัดตางๆ  เพื่อที่จะสามารถใชอาคาร
สถานที่กอใหเกิดประโยชนสูงสุดได   โดยเนื้อหาที่เก่ียวของประกอบดวย  
 
 2.2.1 ลักษณะเฉพาะของอาคาร 
 อาคารมีลักษณะเฉพาะ  อันมีผลตอการใช และการดูแลรักษา  ดังนี้ 

- มีอายุยาวนาน   
- เปนการลงทุนขนาดใหญ  มีคาใชจายสูง 
- ไมสามารถเคลื่อนยายได 
- ทรุดโทรมลงตลอดเวลา  และไมสามารถดูแลตัวเองได 
- ลาสมัยลงตลอดเวลา 
- ยากตอการเปลี่ยนแปลง 
การทําความเขาใจลักษณะเฉพาะเหลานี้  จะทําใหเจาของอาคารตระหนักถึงการมี  การใช  

การดูแลรักษา และคาใชจายที่เกิดขึ้น  และจะตองหารวิธีจัดการอยางเหมาะสม 
 

 2.2.2 องคประกอบทางดานกายภาพของอาคาร ( Building components) 
 สามารถแบงไดเปน 4 สวน  ตามอายุทางกายภาพและลักษณะการใชงาน  ประกอบดวย  

1. เปลือก หรือผิวอาคาร  (Building shell) ไดแก  ผิวผนังอาคาร  ชองเปด  โครงสราง
อาคาร  หลังคา  มีอายุทางกายภาพมากที่สุด  ตั้งแต  30 ป จนถึง อาจมากกวา 100 ป  
ขึ้นอยูกับคุณภาพการกอสราง  วัสดุกอสราง  การใชงาน ฯลฯ 

2. ระบบประกอบอาคาร (Building  services)  โดยทั่วไปประกอบดวย  ระบบไฟฟากําลัง  
ปรับอากาศ สุขาภิบาล  ปมน้ํา  บําบัดน้ําเสีย  ปองกันอัคคีภัย  ลิฟต  ฯลฯ ปกติแลวมีอายุ
การใชงานในชวง 5-15 ป 

3. ผนังภายในอาคาร (Fitting-out elements) ไดแก ผนังระหวางหอง  แผงกั้น  ระหวางโตะ
ทํางาน  ประตู ฝาเพดาน  วัสดุตกแตงผิวพื้น  เปนตน  โดยทั่วไปมีอายุทางกายภาพ
ประมาณ 5 -10 ป 

4. ครุภัณฑและอุปกรณสํานักงาน (Office furnishings / Fixtures / Assets)  ไดแก ครุ
ภัณฑ อุปกรณ  และเครื่องใชภายในอาคาร   โดยทั่วไปมีอายุการใชงานประมาณ     3-
10 ป 

แมวาแตละองคประกอบ  จะมีอายุทางกายภาพที่แตกตางกัน   แตก็จะตองมีการควบคุมตรวจ
สอบอยูอยางสม่ําเสมอ  เพื่อปองกันปญหาที่เกิดขึ้นจากสภาพทรุดโทรม และปญหาลุกลามที่สงผลตอการใช
งาน  และคาใชจายในการดูแลรักษาที่จะตามมา 

 
 

                                                 
6 เสริชย โชติพานิช, “เอกสารประกอบการสอน วิชา 2506665 การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ:  

ทฤษฎีอาคาร,“ 2544. 
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 2.2.3  อายุอาคาร 
 อายุอาคารเริ่มนับตั้งแต  อาคารกอสรางเสร็จ มีการเขาใชงาน ปรับปรุง  เปลี่ยนแปลง  จน
อาคารเลิกใชงาน  หรือไมสามารถใชงานได  ซ่ึงปจจัยที่มีผลตออายุอาคาร  มีดวยกัน  4 ปจจัย  ไดแก 

1. อายุทางกายภาพ ( Physical life) เปนชวงระยะเวลาที่อาคารสามารถใชงานได  และมี
ความปลอดภัยตอการใชงานเปนเกณฑ  อายุทางกายภาพของอาคารมีตั้งแต  50 –100 
ป  ขึ้นอยูกับคุณภาพการกอสรางเปนหลัก  พิจารณาไดจากความแข็งแรงคงทนถาวรของ
โครงสรางอาคาร และวัสดุอุปกรณทางกายภาพ 

2. อายุทางเศรษฐกิจ ( Economic life ) เปนชวงระยะเวลาที่อาคารสามารถใหผลประโยชน  
หรือผลตอบแทน  ที่วัดไดดวยผลทางการเงินแกองคกรในชวงที่ใชอาคารนั้น  ทั้งจากราย
รับ  รายจาย  การลงทุน  และผลตอบแทน   

3. อายุทางประโยชนใชสอย ( Functional life ) เปนชวงระยะเวลาที่อาคารสามารถตอบ
สนองการใชงานขององคกรหรือผูใชอาคารได  โดยพิจารณาจากความสามารถและประ
สิทธิภาพของอาคาร  พื้นที่อาคาร  และระบบประกอบอาคาร  ที่สามารถตอบสนองตอ
การใชงานขององคกร หรือผูใชอาคาร อายุอาคารทางประโยชนใชสอย มีความสัมพันธ 
โดยตรงกับการวางแผน  บํารุงรักษา  ซอมแซม  และปรับเปลี่ยน ดัดแปลง  อาคาร  พื้นที่
อาคารและระบบประกอบอาคาร 

4. อายุทางเทคโนโลยี  ( Technological life ) เปนระยะเวลาที่ระบบประกอบอาคารมี
เทคโนโลยี  ตอบสนอง  และทันสมัย  ตามความตองการของเจาของหรือผูใชอาคาร 

 
 การพิจารณาอายุอาคารตามขางตน  จะทําใหสามารถวิเคราะหปจจัยที่มีผลตออายุอาคารได
อยางชัดเจน  และสามารถคาดการณระยะเวลาในการใชงานในอาคารนั้นๆ  ตลอดจนการประเมินอายุ
อาคาร  มูลคาอาคาร  รวมทั้งปรับปรุงมูลคาอาคารไดอยางถูกตอง  สอดคลองกับการใชงานจริง 
 ซ่ึงอายุอาคารในอุดมคติ  ที่เจาของอาคาร  หรือองคกรผูใชอาคารนั้นๆตองการใหเกิดความคุม
คา  คือ “ อายุอาคารที่สามารถใชงานหรือสรางประโยชน  เทากับ อายุทางกายภาพของอาคารนั้น ”   
 
 2.2.4  ความเสื่อมของอาคาร ( Obsolescence ) 
 ความเสื่อมของอาคาร  หมายถึง  ลักษณะของอาคาร  ที่ไมตอบสนองตอการใชประโยชน  สง
ผลดานลบทั้งที่เปนรูปธรรม และนามธรรม  ตอผูใชอาคาร  องคกร  และเจาของอาคาร  เปนปจจัยสําคัญที่
ทําใหอาคารตองเลิกใชงานกอนอายุทางกายภาพ และมีมูลคาลดลง 
 ความเสื่อมที่เกิดขึ้นจะสอดคลองกับอายุอาคารที่กลาวมาขางตน  ซ่ึงความเสื่อมของอาคารเกิด
จากปจจัยที่แตกตางกัน  ดังนี้ 

1.   ความเสื่อมทางกายภาพ ( Physical Obsolescence ) เปนความเสื่อมอันเกิดจากการ
ทรุดโทรม  หรือหมดอายุทางกายภาพขององคประกอบวัสดุ  และโครงสราง  ตามคุณ
สมบัติเฉพาะ  ทําใหอาคารมีคุณสมบัติทางดานความแข็งแรง  คงทนถาวร  และความสวย
งามลดลง   ความเสื่อมทางกายภาพ  ยังสามารถจําแนกไดเปน  2 ลักษณะ  ไดแก  1. 
ความทรุดโทรม  2. ความชํารุด   ความเสื่อมทางกายภาพสามารถแกไขหรือบรรเทา  
โดยการซอมแซมและปรับปรุง  แตเมื่อถึงเวลาที่โครงสรางหลักของอาคารหมดสภาพ  
อาคารก็จําเปนตองเลิกใช  เนื่องจากไมปลอดภัยตอการใชงานอีกตอไป 
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2. ความเสื่อมทางหนาที่ใชสอย ( Functional  Obsolescence ) เปนความเสื่อมจากการที่
อาคาร  พื้นที่อาคาร  และระบบประกอบอาคารไมสามารถตอบสนองการใชงานใน
ปจจุบันไดอีกตอไป  เชน  มีรูปทรง  ขนาด  และประสิทธิภาพการทํางาน  ไมเหมาะสม 
สอดคลอง  หรือเนื่องจากอาคารขาดเทคโนโลยีที่การทํางานในอาคารตองการ  หรือไม
สามารถรองรับเทคโนโลยีสมัยใหมได  แกไขไดดวยการดัดแปลง  ปรับเปลี่ยนอาคาร  
และระบบประกอบอาคารใหสอดคลองกับการทํางาน 

3. ความเสื่อมทางเศรษฐศาสตรหรือการเงิน( Economic / Financial Obsolescence ) 
เปนปจจัยความเสื่อมอายุจากปจจัยทางดานเศรษฐศาสตร  ที่อาคารไมสามารถตอบสนอง
ความตองการทางดานการเงิน หรือการลงทุน  ไมมีความคุมคาที่จะใชอาคารหลังนี้ตอไป   
แกไขดวยการปรับปรุงอาคาร  ใหมีผลทางดานการเงินที่ดีขึ้น  หรือมีคาใชจายที่ลดลง 

4. ความเสื่อมจากปจจัยภายนอก ( External Obsolescence ) เปนความเสื่อมของอาคาร
อันเกิดจากปจจัยภายนอก  เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงของเศรษฐกิจ  สังคม  กายภาพ  
กฎหมาย  แกไขไดยาก  และสงผลเสียหายอยางมากและรุนแรง  ควบคุมและคาดการณ 
ไดยาก 

 
 ความเสื่อมทั้งหมดนี้ เปนปจจัยของความไมยั่งยืน ( Unsustainable development )  ความ
เสื่อมของอาคารบางอยางสามารถปองกันและหลีกเล่ียงได  โดยการวางแผนปรับปรุงอาคารเปนระยะอยางมี
ประสิทธิภาพ  โดยจะตองเปนแผนที่มีความสอดคลองกับความตองการขององคกร  ลักษณะของผูใช  และ
การดําเนินธุรกิจที่เปลี่ยนแปลงอยูตลอดเวลา  ซ่ึงการวางแผนปรับปรุงอาคารนี้เปนการทํางานเชิงกลยุทธ 
 
2.3 แนวคิดการดําเนินงานดานอาคารสถานที่และบริการ 

 การพัฒนาทางดานเศรษฐกิจ  สังคม  และเทคโนโลยี  ในชวงหลายปที่ผานมา บวกกับกระแส
การแขงขันทางดานธุรกิจ   กอใหเกิดการเปลี่ยนแปลงในหลายๆดาน  หลายๆองคกรจะตองปรับกลยุทธการ
ใชอาคาร  ไมเพียงใหอาคารสามารถใชงานไดเทานั้น  แตจะตองตอบสนองตอการดําเนินธุรกิจ      ดังนั้น 
จําเปนจะตองหาวิธีการหรือรูปแบบ  ที่จะเขามาจัดการ  ซ่ึงจะตองเขาใจถึงความสัมพันธระหวางธุรกิจกับ
อาคารสถานที่และบริการที่สนับสนุนการทํางานและธูรกิจ  ปจจัยที่มีผลกระทบตอการใชและดูแลรักษา   
และความตองการของผูที่เก่ียวของ   ซ่ึงสามารถอธิบายรายละเอียดไดดังนี้   
 
 2.3.1 ความสัมพันธระหวางธุรกิจกับอาคารสถานที่และบริการ 
 ในการดําเนินธุรกิจ และกิจการตางๆขององคกร   ที่กอใหเกิดรายไดหรือที่เรียกวา ธุรกิจหลัก 
(Core business)  จําเปนอยางยิ่งที่จะตองอาศัย  สิ่งแวดลอมทางธุรกิจ ( Business environment ) มาเปน
ตัวสนับสนุน  ประกอบดวย7 

- ทรัพยากรกายภาพ ( Physical  resources) ไดแก  อาคาร  พื้นที่อาคาร  ระบบประกอบ
อาคาร  สถานที่  และบริเวณภูมิทัศน  อุปกรณ และเฟอรนิเจอรตางๆ  รวมถึง 
สาธารณูปโภคตางๆ ( Infrastructure ) ไดแก ไฟฟา น้ําประปา และโทรศัพท  ฯลฯ ที่เกิด
จากการใชทรัพยากรกายภาพ 

                                                 
7 เร่ืองเดียวกัน. 
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- การบริการสนับสนุนตางๆ (Support service)  ไดแก   การดูแลรักษาอาคาร  บริการ
อาคาร บริการสํานักงาน และบริการทั่วไป   

- บุคลากร (Personal)  ไดแก พนักงานขององคกร  และผูที่เก่ียวของกับธุรกิจ 
- เทคโนโลยี และเทคโนโลยีสารสนเทศ ( Technology  & IT )  เพื่ออํานวยความสะดวก

ความรวดเร็วในการดําเนินธุรกิจ  และสรางความไดเปรียบ  
ซ่ึงเหลานี้จะตองประสานการทํางานที่ความสัมพันธกัน  เพื่อกอใหเกิดผลงานและการผลิต  

สรางรายไดสูองคกร  แตเหลานี้ก็มีคาใชจายที่เปนตนทุนเชนกัน  ดังนั้นองคกรจึงตองตระหนักถึงการใช  
การมี  และการดูแลรักษาสิ่งเหลานี้ใหเกิดความคุมคา  เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพและประสิทธิผลของการทํางาน
และการผลิต   ขณะเดียวกันคาใชจายที่เกิดขึ้นจะตองไมสูงจนกลายเปนภาระ 
 ที่กลาวมาขางตน  ทรัพยากรกายภาพ  และการบริการสนับสนุน  ทั้งสองอยางนี้ รวมเรียกวา  
Facilities8 

“ Facilities   = ทรัพยากรกายภาพ + การบริการสนับสนุน ” 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 2.1 ความสัมพันธระหวางธุรกิจ กับ Facility 
 

 จากภาพที่ 2.1 แสดงความสัมพันธ ระหวางธุรกิจกับ Facilities  สามารถอธิบายได  โดยใน
การดําเนินธุรกิจ  จะตองอาศัย เทคโนโลยี และ Failities  สนับสนุนกระบวนการทํางานของบุคลากรภายใน
องคกร  เพื่อกอใหเกิด ผลงาน หรือ ผลผลิต (Productivity )  ที่จะสรางรายได  กลับสูองคกร   ซ่ึงรายไดสวน
หนึ่ง จะตองหักตนทุน  อันไดแก เงินเดือน คาดูแลรักษาอาคาร  คาบริการสนับสนุนตางๆ  คา
สาธารณูปโภค  และคาใชจายอื่นๆที่เก่ียวของ  จากนั้นจึงจะไดเปนผลตอบแทนหรือกําไร (Profit )   ซ่ึงคาใช
จายที่เกี่ยวของกับ Facilities  เปนคาใชจายที่สูงมาก 
 

                                                 
8 เร่ืองเดียวกัน. 

คาใชจาย / Cost 

กอใหเกิดผลงาน ผลผลิต 
Productivity 

รายได 
Income 

 
สราง 

เขาสู

ผลตอบแทน 
Profit 

ตนทุน

บุคลากร
เทคโนโลยี/ IT 

Facilities 

องคกร

ที่เหลือ จาย

Business environment
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 จากภาพที่ 2.1 สามารถแยกแยะความสัมพันธของ Facilities กับธุรกิจ  ไดเปน 2 ประเด็น คือ  
• Facilities  ไมสนับสนุนธุรกิจ 

 Facilities  อาจไมสนับสนุนการทํางานภายในองคกร  อันเนื่องมาจาก  มีความลาสมัย  มีความ
ไมพอดี  ไมสามารถรองรับการใชงานได  หรือมีการใชงานที่ไมสะดวก  ฯลฯ  ทําใหการผลิตไมมีประสิทธิ
ภาพ  ไดผลงานที่ลดลง  สงผลโดยตรงตอรายได  ใหลดลง  แตองคกรก็ยังคงมีคาใชจายที่เกิดจากการใช  
การดูแลรักษา และบริการตางๆ ที่เกิดกับ Facilities อยู  โดยมิไดแปรผันตามผลผลิตที่ลดลง  ซ่ึงถือไดวา
เปนตนทุนที่คงที่  ทําใหเมื่อหักตนทุนแลว  จะไดผลตอบแทนที่ลดลง  

และหาก Facilities  ไมสนับสนุนการทํางานภายในองคกร  แลวยังเปนอุปสรรคขัดขวางการ
ทํางาน กอใหเกิดการสะดุดติดขัด  อันเนื่องมาจากความทรุดโทรมของอาคารสถานที่  และการดําเนินการแก
ไขมีความลาชา  จะทําใหประสิทธิภาพการผลิตลดลงมาก  สงผลตอรายได  ใหลดลงมากเชนกัน  แตคาใช
จายที่เกิดกับ Facilities  ที่เปนตนทุนจะสูงขึ้น   อันเนื่องมาจากจะตองใชในการดูแลรักษาปญหาที่เกิดจาก
สภาพทรุดโทรม  อีกทั้งยังมีการสูญเสียผลผลิต  เนื่องจากการติดขัด  ทําใหรายไดกับรายจายสวนทางกัน  
ผลตอบแทนที่ไดก็จะนอยลง  ซ่ึงไมเปนผลดีกับธุรกิจ 

 
• Facilities  สนับสนุนธุรกิจ             

 หาก Facilities  สามารถสนับสนุนการทํางานภายในองคกร   ทําใหมีประสิทธิภาพในการผลิต  
ไดผลผลิตที่เพิ่มขึ้น  สงผลโดยตรงใหรายไดเพิ่มขึ้น   แตคาใชจายที่เกิดกับ Facilities  ก็ยังถือวาเปนตนทุนที่
เทาเดิม  เนื่องจากไมมีการวางแผน  กํากับควบคุม แตผลตอบแทนที่ได  จะสูงกวา Facilities  ที่ไมสนับสนุน
ธุรกิจ   
 และหาก  Facilities  สามารถสนับสนุนการทํางาน  รวมถึงอาคารสถานที่มีความพรอม  ก็จะ
ทําใหไดผลผลิตเพิ่มขึ้น  สงผลใหรายไดเพิ่มขึ้น  แตถาสามารถวางแผน กํากับ และควบคุม  การใชและการดู
แลรักษาอาคารสถานที่ใหมีประสิทธิภาพ   คาใชจายที่เกิดขึ้นกับ Facilities  ที่เปนตนทุนก็จะลดลง   ก็ไดผล
ตอบแทนที่เพิ่มมากขึ้น  ซ่ึงเปนการเพิ่มความไดเปรียบในธุรกิจ 
  

การที่ Facilities  จะสามารถสนับสนุนหรือไมสนับสนุนตอการดําเนินธุรกิจนั้น  จะตองมีความ
เขาใจถึงเปาหมายและความตองการขององคกร  เพื่อที่จะใช  Facilities  เหลานั้นตอบสนองไดตรงตามความ
ตองการ  ขณะเดียวกันก็จะตองเขาใจถึง Facilities  ทั้งที่เปนกายภาพวาควรดูแลรักษาอยางไร  และบริการที่
จะสนับสนุน  เพื่อที่จะวางแผนดําเนินงาน  ใหมีประสิทธิภาพและชวยลดคาใชจาย 
 
 2.3.2 ปจจัยที่มีผลตอการดําเนินงานดานอาคารสถานที่9 
 ปจจัยที่มีผลกระทบตอการดําเนินงานดานอาคารสถานที่ ประกอบดวย  

1. การเปลี่ยนแปลงของตลาดธุรกิจอสังหาริมทรัพย  มีการสรางอาคารใหมนอยลง  โดยมี
แนวโนมท่ีจะเปลี่ยนจากแนวคิดที่จะสรางอาคารใหม  มาเปนการใชสอยอาคารหรือพื้นที่ที่
มีอยูแลวใหเกิดประโยชนสูงสุด   

2. การเปลี่ยนแปลงโครงสรางองคกร  ทั้งจากปจจัยดานเศรษฐกิจที่ถดถอย  การแขงขัน
อยางรุนแรงตามกระแสโลกาภิวัฒน  และการพัฒนาดานเทคโนโลยีสารสนเทศ  และ

                                                 
9 เร่ืองเดียวกัน. 
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คอมพิวเตอร   ผลักดันใหองคกรทุกประเภทตองมีการปรับโครงสราง  เพื่อสนองการ
เปลี่ยนแปลง   มีการลดขนาดองคกร  มีการจางงานที่เปนลักษณะ Part-Time มากขึ้น   
และการทํางานนอกอาคาร  เปนตน 

3. การเปลี่ยนแปลงของลักษณะอาคารสถานที่  ปจจุบันมีการนําวิทยาการ  และ
เทคโนโลยีสมัยใหม  ทั้งเพื่อใชงานอาคารเอง  และการทํางานขององคกร   เพื่อใหเกิด
ความทันสมัย  สะดวกรวดเร็ว  และมีความสามารถในการแขงขันไดสูง   

4. การเปลี่ยนแปลงขอกําหนด และกฎหมายควบคุมอาคาร  เนื่องจากความตองการ
ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินของผูใชอาคาร  ความเปนระเบียบเรียบรอย  การ
อนุรักษ / ประหยัดพลังงาน  สิ่งแวดลอม  และขอกําหนดตางๆในเรื่องขนาดและรูปแบบ
อาคาร  แมกระทั่งอาคารเกาก็จะตองปรับปรุงเปลี่ยนแปลงใหอยูภายใตขอกําหนดดัง
กลาว 

5. การเปลี่ยนแปลงการใชและการดูแลรักษาอาคารสถานที่ เนื่องจากผลของการพัฒนา
ดานเทคโนโลยีอาคาร  การเปลี่ยนแปลงในขอที่กลาวมา  เกิดความตองการของผูใช
อาคาร  และความหวงใยในชีวิตและสุขภาพของผูใชอาคารสูงขึ้น  การเพิ่มระดับมาตรฐาน
ควบคุมคุณภาพชีวิต   และอีกหลายปจจัย  ซ่ึงแตเดิมมุงเนนใหอาคารเปนศูนยกลาง  เพื่อ
ดูแลรักษาใหมีสภาพดีเทานั้น 

ปจจัยเหลานี้ มีการเปลี่ยนแปลงอยูตลอดเวลา   การคํานึงเพียงแคลักษณะทางกายภาพ  ใหมี
สภาพดี  จึงไมเพียงพออีกตอไป    จากปจจัยที่กลาวมา   บวกกับปญหาที่เกิดจากอายุอาคารและความเสื่อม
ของอาคาร หากไมสามารถปรับตัวไดทันกับสถานการณหรือนิ่งเฉย  ก็จะสงผลกระทบกับการใชประโยชน
อาคารสถานที่ 
 
 2.3.3 ความคาดหวังและความตองการในอาคารสถานที่10 
 ปจจัยหนึ่งที่สงผลอยางมากตอการดําเนินงานดานการดูแลรักษาและบริการ คือ ความคาดหวัง  
และความตองการ ของผูที่มีสวนเกี่ยวของ โดยหลักๆ  แบงออกเปน  3 กลุม  ไดแก 

1. ผูใช  (User) คือ บุคลากรผูใชอาคาร  ผูรับบริการ  เพื่อทํางาน  ทํากิจกรรม  ติดตอ  
ฯลฯ  ซ่ึง เปนกลุมท่ีใชอาคารเปนหลัก  เปนกลไกสําคัญที่กอใหเกิดผลผลิต  สิ่งที่ผูใช
อาคารมักสนใจ และตองการ จากทรัพยากรกายภาพ  มักไดแก ความปลอดภัยในชีวิต
และทรัพยสิน  สภาพแวดลอมของที่ทํางานหรืออาคารที่ดี  ความสนใจนี้มักจํากัดอยูในวง
แคบใกลตัวผูใชอาคารเปนหลัก 

2. องคกร (Organization)  คือ  หนวยงาน  บริษัท  หรือองคกร ที่ใชอาคารและทรัพยากร
กายภาพ เพื่อประกอบกิจกรรมและธุรกิจ  สิ่งที่องคกรสนใจและคาดหวัง ไดแก  สถานที่
ทํางานที่มีประสิทธิภาพในการสรางผลผลิต  และคาใชจายอาคารที่ต่ํา 

3. ผูลงทุน  หรือ เจาของอาคาร (Investor) คือ  บุคคลหรือกลุมบุคคล  ที่ลงทุนสราง
อาคาร  เพื่อประโยชนทางธุรกิจอยางใดอยางหนึ่ง  มักคาดหวังเก่ียวกับผลตอบแทนสูงสุด  
มูลคาอาคารสูง  คาใชจายต่ํา  คาบูรณะอาคารต่ํา  และภาพลักษณอาคาร  บางครั้งผูลง
ทุนและองคกร  เปนบุคคลเดียวกัน 

 

                                                 
10 เร่ืองเดียวกัน. 
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 ผูที่จะเขามาทําหนาที่ในการดูแลรักษาทรัพยากรกายภาพ  จําเปนจะตองศึกษา  และเขาใจ
ความสัมพันธระหวางแตละกลุม  กับอาคารสถานที่และบริการตางๆ  เพื่อทําหนาที่ประสานความตองการ
ของแตละฝายใหบรรลุเปาหมายสูงสุด   
 
 จากที่กลาวมาทั้งหมด  การดําเนินงานดานการดูแลรักษาอาคารสถานที่ใหเกิดประโยชนและมี
ประสิทธิภาพสูงสุด  จะตองเปนกระบวนการทํางานที่อยูภายใตเง่ือนไข  ไดแก 

- การใชงานอาคารสถานที่ที่มีประสิทธิภาพ  อาคารเปนสวนสําคญัในการสรางผลผลิต 
- มีคาใชจายที่เกิดจากการใช  การดูแลรักษาและบริการสนับสนุนที่ต่ําที่สุด 
- มีความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 
- ตองรักษามูลคาของอาคารสถานที่ใหลดลงนอยที่สุด 
 

 เหลานี้คือแนวคิดของการดําเนินงานดานการดูแลรักษาอาคารสถานที่  ซ่ึงองคกรจําเปนจะ
ตองปรับกลยุทธ  หาวิธีการ และผูที่จะเขามาทําหนาที่ดูแลรักษาอาคารสถานที่  ซ่ึงมิใชอาศัยความรูเพียง
ดานเทคนิคและกายภาพมิติเดียวเทานั้น  แตตองอาศัยความรูและทักษะอ่ืนๆเขามาเกี่ยวของ  ไดแก  ความรู
ในเรื่องของการบริหารจัดการ การเงิน และบัญชี เปนตน  เพื่อที่จะสรางให  Facility  ตอบสนองตอการ
ดําเนินธุรกิจอยางมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลใหมากที่สุดโดยมีคาใชจายต่ําที่สุดดวย 
  
 
2.4 ระบบบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facility management ) 
 ระบบบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ  เปนองคความรูใหม  ที่เกิดจากปญหา  การใชและการ
ดูแลรักษาอาคาร  การพัฒนาของเทคโนโลยี  และเทคโนโลยีสารสนเทศ   ดวยคาใชจายที่มากขึ้น  ในขณะที่
งบประมาณขององคกรมีจํากัด  รวมถึงปญหาดานการดูแลรักษาอาคารสถานที่ ที่สงผลกระทบตอ การใชงาน 
ความงาม  และสภาพแวดลอม11 
 
 2.4.1 ความเปนมา12 
 องคความรูนี้   เกิดขึ้นโดยมีรากฐานจากงานดานอาคารสถานที่  เฉพาะชวงเวลาภายหลังเขา
ใชอาคาร  ไดแก  งานดูแลรักษาอาคาร ( Building  operation and maintenance )    งานจัดการอาคาร 
(Building  management )  และงานจัดการอสังหาริมทรัพย ( Property management )   ซ่ึงแตเดิมงาน
เหลานี้ถูกแบงแยกความรับผิดชอบออกจากกัน    การทํางานสวนใหญ  เปนลักษณะ เชิงเทคนิค  ระยะสั้น  
และดําเนินการตามคําสั่งเฉพาะเรื่อง  
 เมื่อประมาณ 10 กวา ปกอน  ประเทศตางๆ ในยุโรป  และสหรัฐอเมริกา ประสบปญหาจาก
ภาวะเศรษฐกิจถดถอย  เปนผลใหอุปทานของอสังหาริมทรัพยลนตลาด  การกอสรางอาคารใหมลดลง  จํา
เปนจะตองใชอาคารใหมใหมีประสิทธิภาพมากขึ้น  และปรับการใชอาคารที่มีอยูเดิมเพื่อเพิ่มมูลคา 
 ขณะเดียวกันเกิดการเปลี่ยนแปลงองคกร  และวิธีการดําเนินธุรกิจอยางมาก  โดยมีแรงผลักดัน
มาจากการพัฒนาทางดานเทคโนโลยี  และระบบสารสนเทศ  สงผลใหอาคารจํานวนมากไมสามารถใชงานได  

                                                 
11 เสริชย โชติพานิช, “เอกสารประกอบการอบรม  ธุรกิจการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพในปจจุบัน,” 

2544.  (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 
12 เร่ืองเดียวกัน. 
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หมดคุณคากอนเวลาอันสมควร  หรือตองเสียคาใชจายจํานวนมากในการปรับปรุง  ใหเหมาะสม ทันตอความ
ตองการ  โดยเฉพาะอาคารที่ไมไดวางแผนเตรียมการไวลวงหนา 
 เทคโนโลยีสมัยใหมของระบบอาคาร  สงผลใหอาคารมีความซับซอน  ทั้งดานการใชงานและ
การดูแลรักษา  ในขณะที่แนวคิดใหมเห็นวา   อาคารสถานที่เปนปจจัยหรือทรัพยากร ที่สามารถสงเสริมการ
ดําเนินพันธกิจขององคกรได  แทนที่จะพิจารณาเพียงคาใชจายเทานั้น   ทําใหรูปแบบการใชอาคารเปลี่ยน
แปลงไป  การดูแลรักษาอาคารสถานที่ในแบบเดิม  ไมสามารถตอบสนองได  “ระบบบริหารจัดการทรัพยากร
กายภาพ  จึงเปนการประสานความรูความเขาใจในเรื่องธุรกิจ  การวางแผนเชิงกลยุทธทั้งระยะสั้นและระยะ
ยาว    มุงเนนการใชประโยชนจากอาคารสถานที่ทั้งทางตรงและทางออม  เพื่อเพิ่มผลผลิตขององคกร  มาก
กวาเพียงการรักษาสภาพอาคารเชนแตกอน” 
   ดังนั้น   หนาที่พื้นฐานจึงเปนการผสานงานกัน ระหวาง 3 กิจกรรม  คือ 

- งานบริหารทรัพยสินอาคาร (Property/ Building  Management )  ไดแก การจัดการ
ดานการเงิน   การบัญชี  กิจกรรมหารายได  เชน  การตลาด  การเชา-ขายพื้นที่อาคาร  
และการจัดหาและกําจัดพื้นที่อาคาร   

- งานดูแลรักษาอาคารสถานที่ ( Property / Building  operation & Maintenance ) ได
แก การกํากับการใชงาน (Operation )  การบํารุงรักษา ( Maintenance ) การซอมแซม 
(Repair) การปรับปรุงเปลี่ยนแปลง ( Replacement & Re-fitted )  

- งานสํานักงานและงานบริการสนับสนุน (Office administration & support services ) 
ไดแก บริการอาคาร  บริการสํานักงาน บริการทั่วไป 

 
การทํางานทั้ง 3 กิจกรรมจะตองอาศัยความเขาใจอันดีในการทํางานขององคกร  ผูใชอาคาร

สถานที่  และบริการสนับสนุน  โดยมีเปาหมายเดียวกัน คือ สรางประสิทธิภาพและความยั่งยืนใหแกธุรกิจ   
 

 2.4.2 ความหมาย 
ปจจุบันองคความรูดานการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ  ไดแพรหลายไปในหลาย

ประเทศ  และไดมีผูใหคําจํากัดความของ  Facility management  ไวมากมาย ไดแก 
 
The Internaion Facility Management Association (IFMA)13 
“ 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  โดย
เปนการประสานความรูรวมกันทางดานการบริหารธุรกิจ กับศาสตรดานสถาปตยกรรม  พฤติกรรม และ
วิศวกรรม” 

 
 

                                                 
13 The international facility management association. What is FM?. [Online]. (n.d.). Available from: 

http://www.ifma.org/whatsfm/index.cfm?actionbig=9[2001,December 25] 
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Chartered Institute of Building (CIOB)14 
“ The continuous planning, procurement, operating and management process of all 

physical assets and their support services, to achieve optimal environmental quality and efficiency, 
achieving best value for investment within appropriate resources.” 

“เปนการทํางานที่ตอเนื่องของการวางแผน  การจัดหา  การดําเนินการ และการบริหารจัดการ  
ทรัพยากรอาคารทั้งหมด รวมทั้งงานบริการที่เก่ียวของ  เพื่อกอใหเกิดสภาพแวดลอมที่มีคุณภาพและประ
สิทธิภาพ  อันจักกอใหเกิดมูลคาสูงสุดทางการลงทุน โดยอยูภายใตการใชทรัพยากรอยางเหมาะสม” 

 
Jim Steinmann15 
“ The systematic method of inventorying, planning, designing, allocating, and 

maintaining space, equipment, and furniture for general or special purpose facilities that are subject 
to a need to be flexible to accommodate change”  

“กระบวนการทํางานที่เปนระบบของการจัดทําฐานขอมูล  การวางแผน  การออกแบบ การจัด
สรรทรัพยากร  และการบํารุงรักษาพื้นที่ อุปกรณอาคาร  และเฟอรนิเจอร  สําหรับการใชงานทั่วไปหรือการ
ใชงานเฉพาะ  ซ่ึงทั้งหมดนี้ตองการความยืดหยุนในการปรับเปลี่ยนการใชงานของพื้นที่” 

 
Jeffrey M. Hamer16 
“ The process of planning, implementing, maintaining, and accounting for appropriate 

physical spaces and service for an organization, while simultaneously seeking to reduce the 
associated total cost.” 

“ กระบวนผสานการทํางานระหวางการวางแผน การสนับสนุน บํารุงรักษา และ การจัดทํา
บัญชี ที่เหมาะสมสําหรับสถานที่ทํางานและบริการเพื่อสนับสนุนองคกร  ขณะเดียวกันก็จะตองหาวิธีการลด
คาใชจายทั้งหมดที่เกิดขึ้นดวย ” 

 
จากที่กลาวมาขางตน  มีนิยามที่สอดคลองและครอบคลุม  ซ่ึง รศ.ดร.บัณฑิต จุลาสัย  และ 

อ.เสริชย  โชติพานิช  ไดใหไววา17 
ระบบบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ  หรือ Facility management   หมายถึง  กระบวน

การทํางานบริหารจัดการ  กํากับการใชและดูแลซอมบํารุงอาคารและทรัพยากรกายภาพ  ไดแก  สิ่งกอสราง  
อุปกรณอาคาร  อุปกรณสํานักงาน  สถานที่และสภาพแวดลอม  ใหมีความพรอมและตอบสนองการใชงาน  
เอ้ือใหเกิดประโยชนสูงสุดตอผูใชและเจาของอาคาร  โดยกําหนดใหกิจกรรมและเปาหมายขององคกรเปน

                                                 
14 เสริชย โชติพานิช, “เอกสารประกอบการสอน วิชา 2506665  การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ.” 

2544.  (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 
15 Jeffrey M. Hamer, Facility management systems  (New York: Van nostrand reinhold, 1988), p.1. 
16 Ibid.,p. 1-2. 
17 เสริชย โชติพานิช, “เอกสารประกอบการสอน วิชา 2506665 การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ.” 

2544. (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 
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ศูนยกลาง  อาคารเปนเครื่องมือสนับสนุนองคกร  ในการเพิ่มประสิทธิภาพและประสิทธิผล  การทํางานแบง
ไดเปน 2 ประเภท  ตามลักษณะและระดับการทํางาน  ดังนี้ 

1. งานบริหารจัดการ ( Strategic & management  FM ) เปนงานระดับนโยบาย  ครอบคลุม
การทํางานเชิงวางแผน  ไดแก  การกําหนดนโยบาย  การวางกลยุทธ  การจัดทําแผน  และ
การจัดการ ไดแก การกํากับ  ควบคุม  ดูแลใหการดําเนินการงานในอาคารเปนไปตามที่วาง
แผนและมาตรฐานที่กําหนดไว 

2. งานดูแลรักษาและบริการ (Operational FM ) เปนงานระดับปฏิบัติการ  ครอบคลุมการ
ทํางาน  และการบริการภายในอาคารทั้งหมด  ไดแก  การควบคุมและดูแลรักษาระบบ
ประกอบอาคาร  การซอมแซม  การบํารุงรักษา การทําความสะอาด  การรักษาความปลอดภัย  
การบริการสํานักงาน  เปนตน 

 
 โดยมีโครงสรางการทํางาน ดังนี้ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 

 
แผนผังที่ 2.1 โครงสรางการทํางานของระบบบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ 

 
 จากผังโครงสรางการทํางาน  ในระดับปฏิบัติการ ทั้งงานดูแลรักษา และงานบริการ  ยัง
สามารถ จําแนกลักษณะงานออกไดเปน 2 ประเภท  ไดแก   
 1. งานประจํา  เปนงานที่เกิดขึ้นเปนประจํา  เปนระยะตลอดเวลา   เมื่ออาคารมีการใชงาน  
ทั้งนี้ยังสามารถจําแนกออกไดเปน  งานประเภทประจําวัน   งานดําเนินการตามแผน  และงานเฉพาะกิจหรือ
งานฉุกเฉิน 
 2. งานที่เปนโครงการ   เปนงานที่เกิดขึ้นตามความตองการในแตละชวงเวลา  มีกําหนดระยะ
เวลา เริ่มตน  และจบโครงการอยางชัดเจน  ยังจําแนกออกไดเปน  โครงการกอสราง  โครงการปรับปรุง  
และโครงการจัดหา   
 ซ่ึงงานที่กลาวมาขางตนนี้ จะถูกควบคุมโดยงานระดับจัดการ เพื่อใหเปนไปตามแผน  และกล
ยุทธที่กําหนด  

 

- กํากับ 
- ควบคุม ติดตาม 
- ตรวจสอบ  

งานดูแลรักษา งานบริการ

ระดับบริหารจัดการ 

ระดับปฏิบัติการ 

- นโยบาย
- วางแผน 
- กําหนดกลยุทธ
- มาตรฐาน 
- ประเมินผล 

งานบริหาร

งานจัดการ

- ซอมแซม 
- บํารุงรักษา 
- ดูแล 
อาคาร  สถานที่ และระบบอาคาร

- บริการอาคาร
- บริการสนง. 
- บริการทั่วไป 
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 2.4.3 หลักการพื้นฐาน18 
 หลักการสําคัญ คือ การกํากับ  การใช  และการดูแลอาคารสถานที่  ใหสอดคลองและสมดุล
ตามพันธกิจขององคกร  โดยมีวัตถุประสงคในระยะยาว  เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพ สมรรถภาพ  และคุณภาพ
ของอาคารสถานที่  ใหตอบสนองตอการดําเนินงานขององคกร  ตามจุดมุงหมายเชิงกลยุทธ และวัตถุ
ประสงคระยะสั้น  เพื่อลดคาใชจายและเพิ่มมูลคาในการใชอาคารสถานที่  โดยทั่วไปการทํางานของการ
บริหารอาคาร   จะครอบคลุมการทํางานที่หลากหลาย  ไมมีรูปแบบตายตัว  มักจะแปรเปลี่ยนไปตามรูปแบบ  
สถานการณ  และความตองการขององคกร  ในแตละชวงเวลา    การดําเนินงานจะเริ่มจาก  ความเขาใจตอ
โครงสรางองคกร   นโยบาย และพันธกิจขององคกร  นํามาวิเคราะหเพื่อกําหนดนโยบาย  แนวคิด และแผน
กลยุทธในการบริหารจัดการดําเนินงานใหอาคารสถานที่  สนองตอบความตองการขององคกร  สรางสัมฤทธิ์
ผลในดานการบริหารงาน  และตอบสนองตอความตองกาของผูใชอาคาร 
 การดําเนินงานจึงครอบคลุมท้ังการบริหารจัดการ  และดูแลรักษาอาคารสถานที่  โดยเนนประเด็น
สําคัญของความตองการการใชอาคาร  การบริหารจัดการอาคารไมไดจํากัดอยูเพียงแคลักษณะ  รปูแบบ  
ทางดานกายภาพของอาคารเทานั้น  แตอยูที่ความสามารถในการตอบสนองตอพื้นที่  และสิ่งอํานวยความ
สะดวกในอาคารนั้น ตอความตองการของผูใช   อยางเปนระบบและมีประสิทธิภาพ  พรอมทั้งระบบประกอบ
อาคารและงานบริการตางๆ  ที่สนับสนุนตอการใชงานอยางมีประสิทธิผล 
 
 ดังนั้น  การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ จึงตอคํานึงถึง   

1. ประสิทธิภาพ และประสิทธิผล  ของการใชพื้นที่ และบริการในอาคารสถานที่ 
2. ผลผลิตจาก Productivity  จากการดําเนินงานขององคกร 
3. ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินในอาคารสถานที่ 
4. คาใชจายและรายได  โดยพิจารณาองคประกอบตางๆ  ไดแก  องคกร  และพันธกิจของ

องคกร  ผูใชอาคาร  สภาพแวดลอมของการทํางาน  และระบบกายภาพที่ประกอบดวย 
อาคารสถานที่  และการดูแลรักษาอาคารสถานที่ รวมถึงบริการสนับสนุน 

 
 2.4.4 แนวคิด19 
  หลักการในการทํางานของ  ระบบบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ  ประกอบดวย 

1. Cost – effective การปฏิบัติงานใหเกิดมูลคา และ/หรือ คุณภาพสูงสุด  โดยใหมีคาใชจาย
ต่ําที่สุด 

2. Integrative  เปนการวางแผนรวมกัน  ทํางานรวมกัน อยางเปนระบบ  มีขั้นตอนวิธีการ  
และการตรวจสอบ ในงานที่เก่ียวของทรัพยากรกายภาพ และงานบริการสนับสนุนการ
ทํางานขององคกรทั้งหมด 

3. Pro-active  เปนการทํางานเชิงปองกัน  มากกวาเปนการทํางานเชิงแกปญหา  Reactive
โดยมีการคาดการณ และปองกันเหตุลวงหนา  เชน  การทํา Preventive  maintenance  
การวางแผนปองกันอุบัติภัย/อุบัติเหตุ เปนตน 

                                                 
18 บัณฑิต จุลาสัย และเสริชย โชติพานิช, “ระบบบริหารอาคารสําหรับจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,” วารสารวิชา

การ คณะสถาปตยกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 2 (2543): 46. 
19 เสริชย โชติพานิช, “เอกสารประกอบการอบรม ธุรกิจการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพในปจจุบัน.” 

2544. (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 
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4. Strategic เปนการทํางานเชิงการวางแผนทั้งระยะสั้น  ระยะกลาง และระยะยาว แตมีความ
ยืดหยุน  มากกวา การทํางานประจําวัน  Rountine  work  เพื่อการจัดสรรทรัพยากร  และ
สอดคลองกับนโยบายหลักองคกร  และธุรกิจ 

 
 2.4.5 รูปแบบการแกปญหา20 
 กระบวนการทํางานของระบบบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ  สวนหนึ่งเกิดจากการวิเคราะห
หาปญหา  และหาวิธีการที่จะมาจัดการกับปญหา  ซ่ึงโดยทั่วไปมี 2 รูปแบบ  ไดแก 

1. การแกปญหาเชิงกายภาพ ( Physical solution ) ไดแก  การปรับปรุง  ปรับเปลี่ยน  ดัด
แปลง  อาคาร  พื้นที่อาคาร  ระบบประกอบอาคาร  มีขอดี คือ สามารถตอบสนองความ
ตองการไดดีที่สุด  แตใชเวลามากและตองการการลงทุน 

2. การแกปญหาเชิงจัดการ ( Management  solution )  ไดแก การปรับเปลี่ยนวิธีการ
ดําเนินงาน  กาจัดหา  การปรับพฤติกรรม  เปนตน  มีขอดีคือ  สามารถดําเนินการไดรวด
เร็ว  อาจมีการลงทุนต่ํากวาวิธีการแรก   แตอาจแกปญหาไดชัดเจนนอยกวา  และอาจตอง
เขาไปเกี่ยวพันกับการบริหารองคกร 

 ในหลายกรณีพบวา  การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพตองอาศัยทั้งสองวิธีการรวมกัน  
ประกอบเปนกลยุทธเพื่อกอใหเกิดประสิทธิผลแกองคกรสูงสุด   
 
 2.4.6  ทักษะความรูในการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ  
 ผูที่จะเขามาทําหนาที่บริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ  จําเปนจะตองอาศัยทักษะความรูใน   
3 ดาน  คือ  

1. ความรูดานอาคารสถานที่ หรือดานเทคนิค  เนื่องจากการทํางานเกี่ยวของกับกายภาพ  
ทั้งตัวอาคาร  โครงสราง  ระบบประกอบอาคาร  ดังนั้นจําเปนจะตองรูวาอาคารสถานที่
ควรดูแลอยางไร  ซ่ึงจะตองอาศัยความรูที่เกี่ยวของ ไดแก  การจัดสรรและวางแผนพื้นที่ใช
สอย  การออกแบบปรับปรุงอาคารสถานที่  การจัดทําฐานขอมูลดานอาคารสถานที่  การ
บํารุงรักษาอาคารสถานที่    การจัดการพลังงาน  การจัดสราง-จัดหาโครงการและบริการ  
การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน  เปนตน 

2. ความรูดานบริหารจัดการ  เนื่องจากการดําเนินการกอใหเกิดคาใชจาย แรงงาน และ
ภาระงานแกผูที่เก่ียวของ  จําเปนจะตองมีการวางแผน กําหนดกลยุทธ ซ่ึงตองการความรู
ที่เกี่ยวของ  ไดแก  การบริหารจัดการดานการเงิน  บัญชี  การบริหารงานทรัพยากร
บุคคล  เปนตน  

3. ความเขาใจในการดําเนินธุรกิจขององคกร  เพื่อสามารถกําหนดบทบาท การทํางาน  
และวางแผน ใหกระบวนการทํางานสอดคลองกับเปาหมายหลักขององคกร 

 
 
 
 

                                                 
20 เสริชย โชติพานิช. “เอกสารประกอบการสอน วิชา 2506665 การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ. ” 

2544. (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 
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2.5 งานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 จากแนวคิดที่วา  “ อาคารจะมีลักษณะอยางไรก็ไมเปนประเด็นที่สําคัญเทียบเทากับการที่ 
Facility และ Space นั้นตอบสนองความตองการของกิจกรรมตางๆและผูคนภายในอาคารนั้น  และไดรับการ
จัดระเบียบจัดสรรอยางมีประสิทธิภาพ  ไปพรอมๆกับการที่งานบริการตางๆจะถูกบริหาร ใหเอ้ือและ
สนับสนุนตอการทํางานอยางมีประสิทธิผล ”21 ดังนั้นจึงศึกษา ตัวอยางโครงการวิจัยที่เก่ียวของกับการดําเนิน
งานดานการดูแลรักษาอาคารสถานที่  เพื่อเปนตัวอยาง และแนวทาง ดังนี้ 
 
 รศ.ดร.บัณฑิต จุลาสัย และเสริชย  โชติพานิช22ไดทําการศึกษา ระบบบริหารจัดการและดูแล
รักษาอาคารในจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย โดยใชกรณีศึกษา คือ อาคารภายในจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 12 
อาคาร พบวา ระบบการจัดการและดําเนินการดูแลรักษาอาคารสถานที่ในปจจุบัน พบวามี 4 รูปแบบ  คือ 

แบบ ก : การบริหารจัดการและการดําเนินการดานอาคารสถานที่  อาศัยเจาหนาที่ของหนวย
งาน  และของมหาวิทยาลัยดําเนินการเองเกือบทั้งหมด  โดยมีงานดําเนินการบางอยาง  ซ่ึงเปนงานที่
ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะจึงตองจัดจางบริษัทภายนอกมาดําเนินการ  แบบนี้เปนแบบที่มีประสิทธิภาพและ
คาใชจายต่ํา 

แบบ ข  :  งานดําเนินการสวนใหญจัดจางบริษัทภายนอกดําเนินการ  ระบบนี้ตองการจะเพิ่ม
ประสิทธิภาพและคุณภาพของงาน และลดคาใชจาย  โดยเฉพาะภาระคาใชจายผูกพันของแรงงานในการ
ดําเนินงาน  ระบบนี้ใหประสิทธิภาพการทํางานสูงกวาแบบ ก  โดยประสิทธิภาพการทํางานสูงหรือต่ําขึ้นอยู
กับการควบคุมและจัดการของหนวยงานที่ทําหนาที่บริหารจัดการอาคารนั้นๆ 

แบบ ค :  จัดจางบริษัทภายนอกมาดําเนินการทั้งหมด  แตการบริหารจัดการยังเปนหนาที่
ความรับผิดชอบของเจาหนาที่หนวยงาน  ซ่ึงระบบนี้มีประสิทธิภาพเปนที่นาพอใจ  และมีคาใชจายที่ไมสูง
เกินไปนัก  แตหนวยงานที่ทําหนาที่บริหารจัดการอาคาร  ตองมีความรูความชํานาญ  ถึงจะสามารถกํากับ
ระบบนี้ไดอยางมีประสิทธิผล 

แบบ ง  : ทั้งการบริหารจัดการอาคาร  และงานดําเนินงานดานอาคารสถานที่  จัดจางบริษัท
ภายนอกดําเนินการทั้งหมด  มีประสิทธิภาพในการทํางานสูง  และใหความยืดหยุนแกมหาวิทยาลัยคอนขาง
มาก  แตมีคาใชจายที่สูงมาก 

และนอกจากนี้ยังพบวา นโยบายในการบริหารจัดการอาคารมีผลโดยตรงตอ คุณภาพ วิธีการ 
และประสิทธิภาพในการทํางาน และสภาพอาคาร  โดยนโยบายในการบริหารจัดการอาคารสถานที่  มีอยู 2 
ลักษณะ คือ  

ก. อาคารที่มีนโยบายในการจัดการที่ชัดเจน  โดยอาคารเหลานี้มีการกําหนดแนวทาง และ
วัตถุประสงคในการใชงาน และการจัดการผลประโยชนที่ชัดเจน ตั้งแตขั้นกําหนดโครงการ  
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ข. อาคารที่ไมมีนโยบาย หรือมีนโยบายในการจัดการอาคารสถานที่คลุมเครือไมชัดเจน  
โดยอาคารเหลานี้จะเปนอาคารที่หนวยงานผูใชอาคารไมมีหนวยงานดานอาคารสถานที่
โดยเฉพาะ  และอาคารที่หนวยงานผูใชอาคารมีสวนงานดานอาคารสถานที่แตไมไดรับ
ความสําคัญ  หรือไมมีบุคลากรเฉพาะดาน  ใชรูปแบบการบริหารและทํางานแบบสวนราช

                                                 
21 เสริชย โชติพานิช, “การบริหารจัดการทรัพยากรอาคารสถานที่,“ อาษา (มีนาคม 2541): 51. 
22 บัณฑิต จุลาสัย และเสริชย โชติพานิช, “ระบบบริหารจัดการและดูแลรักษาอาคารในจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย,”  เสนอตอกองแผนงาน สํานักงานอธิการบดี จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, มีนาคม 2542. 
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ราชการทั่วไป โดยอาคารเหลานี้จะใชหลักการ  เสียแลวซอม  ไมมีแนวทางและเปาหมาย
ในการทํางานระยะยาวที่ชัดเจน 

 ดังนั้น  ถาจะดูแลรักษาใหอาคารอยูในสภาพดี และมีประสิทธิภาพสูง  จะตองมีการ
กําหนดแนวนโยบาย  และจุดมุงหมายในการบริหารจัดการอาคารที่ชัดเจน  
 

กนกพร  นุมดี23  ไดทําการศึกษา การบริหารจัดการอาคารสถานที่ของ อาคารบรมราชกุมารี
และพบปญหาจากการจางเหมาเอกชนเขามาดําเนินการ  โดยแบงปญหาที่พบออกเปน 2 ดาน คือ  

1. ปญหาจากตัวหนวยงานราชการ หรือองคกรเอง พบวา  
หนวยงานราชการยังไมมีการวางแผน ในการตั้งหลักเกณฑ กฎระเบียบ ขอบังคับ  ขอปฏิบัติใน

การใชอาคารรวมกันไวลวงหนา  ทําใหการบริหารจัดการอาคารเปนไปอยางยากลําบาก  
การคัดเลือกผูจัดการอาคาร  ยังไมมีการตั้งเกณฑ  ดานทักษะความรู  เพื่อบริหารจัดการ

อาคารไดอยางมีประสิทธิภาพ โดยพบวา ผูจัดการอาคารไมมีความรูดานวิศวกรรมหรือสถาปตยกรรมเลย  
ทําใหหนวยงานราชการเสียเปรียบบริษัทเอกชน     และตําแหนงผูจัดการอาคาร  ไมคอยจะมีบุคคลใด
ตองการที่จะมาดํารงตําแหนงอยางเต็มตัว  เพราะไมมีความกาวหนาในสายงาน 

ในการตรวจสอบงานของผูรับจาง พบวา ผูที่ทําหนาที่ตรวจสอบไมมีเวลา เพราะมีหนาที่ประจํา
ในหนวยงานอื่น  ทําใหการควบคุมตรวจสอบเปนไปในลักษณะเชื่อใจกันมากกวา  สงผลตอคุณภาพผลงาน  

ในการจัดจาง  ยังไมมีการประสานงานกันระหวางอาคารภายในจุฬาฯ เอง  บริษัทเอกชนที่ผล
การทํางานไมดี  และถูกเลิกจาง สามารถเสนอประมูลเขาปฏิบัติงานกับอาคารอื่นๆไดอีก  และจะทําลักษณะ
นี้วนไปหลายๆอาคาร 

2. ปญหาจากบริษัทเอกชนที่รับจาง  พบวา  
 บริษัทเอกชนไมมีนโยบาย หลักการ หรือมาตรฐานการทํางานตางๆที่ดี    และเนื่องจากไมมี
บุคลากรที่จะทําหนาที่ตรวจสอบวัสดุอุปกรณของทางบริษัทเอกชนที่จัดหามา ทําใหบริษัทเอกชนถือโอกาส 
ใชวัสดุอุปกรณที่ไมมีคุณภาพ  
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รศ.ดร.บัณฑิต จุลาสัย และเสริชย  โชติพานิช24  ไดทําการศึกษา  การบริหารจัดการทรัพยากร
กายภาพของบริษัทในเครือซิเมนตไทยฯ  4 บริษัท  ไดแก บริษัท สยามคูโบตาอุตสาหกรรม จํากัด  บริษัท 
ยิปซ่ัมซิเมนตไทย จํากัด บริษัท ผลิตภัณฑและวัสดุกอสราง จํากัด และ บริษัท สยามวิจัยและพัฒนา จํากัด 
ในเบื้องตน  พบวา 

ปญหาที่เกิดขึ้นจากการดําเนินงาน ของบริษัทโดยสวนใหญ  ไดแก 
- การดําเนินงานดานการดูแลรักษา  เปนไปโดยขาดการวางแผน  หรือปองกัน แตเปนการ

แกไขปญหาเมื่อเกิดขึ้น 
                                                 

23 กนกพร นุมดี, “การบริหารดูแลอาคารสถานที่ของหนวยงานราชการ  โดยการจางเหมาเอกชน กรณีศึกษา 
: อาคารบรมราชกุมารี,”  (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต คณะรัฐศาสตร  บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 

2542.) 
24 บัณฑิต จุลาสัย และเสริชย โชติพานิช, “การบริหารจัดการอาคารของบริษัทในเครือซิเมนตไทยฯ และ ธุรกิจ

บริหารจัดการอาคาร,” เสนอ สวนบริการสํานักงาน บ.ปูนซิเมนตไทย จํากัด (มหาชน), มกราคม 2544. (เอกสารไมตีพิมพ
เผยแพร) 
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- ขาดฐานขอมูลดานทรัพยากรกายภาพ  เพื่อที่จะนําไปใชในการวางแผน วิเคราะห เพื่อนํา
แกปญหา 

- ขาดบุคลากรที่มีความรู และทักษะในการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ 
- ขาดงบประมาณและการบํารุงรักษา  โดยเฉพาะอาคารที่มีการใชงานมานาน 
- ขาดความสนใจในเรื่องประสิทธิภาพการใชอาคาร 
ซ่ึงปจจัยที่สงผลกระทบ ถึงความตองการที่จําเปนจะตองมีการบริหารจัดการและดูแลรักษา

อาคาร  สําหรับบริษัทในเครือซิเมนตไทยในอนาคต  ไดแก 
- อายุและสภาพของอาคารและระบบประกอบอาคาร 
- ขนาดของทรัพยากรกายภาพ 
- นโยบายดานคุณภาพ  และประสิทธิภาพ 
- ความคุมคาทางดานการเงิน  เมื่อเปรียบเทียบคาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษาเปน

ประจํา  กับคาใชจายอันเกิดจากการซอมแซมใหญ 
- ภาระงานดานอาคารสถานที่ที่เพิ่มขึ้น  และมีความสลับซับซอนมากขึ้น  จนบุคลากรของ

บริษัท หรือ In-house staff ไมสามารถจัดการได 



บทที่ 3 
 

สภาพในปจจุบัน 
 
 

 ในบทนี้เปนขอมูลสภาพในปจจุบันดานอาคารสถานที่ของโรงงานกรณีศึกษา 4 บริษัท  คือ 
- บริษัท ปูนซิเมนตไทย(ทาหลวง) จํากัด โรงงานเขาวง   
- บริษัท ระยองโอเลฟนส  จํากัด 
- บริษัท สยามคูโบตาอุตสาหกรรม  จํากัด 
- บริษัท สยามซีแพคบล็อค  จํากัด 
 

โดยขอมูลสภาพปจจุบันดานอาคารสถานที่และบริการตางๆ  แสดงตามหัวขอดังตอไปนี้ 
1. ประวัติความเปนมา 
2. สภาพทั่วไปของอาคารสถานที่ภายในโรงงาน  ไดแก ที่ตั้งโรงงาน  อาคารที่ทําการศึกษา  ขอมูลอาคาร  

โดยประเมินสภาพอาคารสถานที่ในปจจุบัน  จากการสัมภาษณ สํารวจและสังเกตการณ แบง
ออกเปน 4 ลักษณะ คือ 
- สภาพอาคารภายนอก  พิจารณาจาก  สภาพผิวผนังภายนอก หลังคา  ชองเปด

อาคาร ไดแก ประตูเขา-ออก หนาตาง ชองแสง ชองระบายอากาศ   
- สภาพอาคารภายใน พิจารณาจาก สภาพผิวผนัง พื้น ฝาเพดาน ประตู และ

เฟอรนิเจอรหลักๆภายในอาคาร  
- สภาพระบบประกอบอาคาร พิจารณาจาก สภาพของระบบทั้งหมด เชน ไฟฟา 

ประปา ระบบปรับอากาศ และลิฟท(ถามี) 
- สภาพสถานที่ พิจารณาจาก บริเวณโดยรอบอาคาร เชน ที่วาง ถนน ทางเดิน สวน

และตนไม สระน้ํา และรางระบายน้ํา   
 และไดแบงเกณฑการพิจารณาสภาพอาคารภายนอก ภายใน  ระบบประกอบ
อาคาร และสถานที่ออกเปน 3 เกณฑ ตามสภาพโดยรวมที่เกิดขึ้น คือ 
- สภาพดี คือ มีสภาพเรียบรอย สวยงาม สมบูรณ  ใชงานไดเต็มท่ี ไมมีปญหาขัดของ

ในการใชงาน 
- สภาพปานกลาง คือ มีสภาพของวัสดุเปนไปตามกาลเวลาและอายุการใชงาน แตยัง

สามารถใชงานได ไมชํารุด 
- สภาพทรุดโทรม คือ มีสภาพไมสวยงาม  ไมสมบูรณ   มีความเสียหาย   มีปญหา

ขัดของในการใชงาน หรือความไมปลอดภัย 
3. โครงสรางองคกร และหนวยงานที่เก่ียวของ 
4. การดําเนินงานดานอาคารสถานที่และบริการตางๆที่เก่ียวของ 
5. มาตรฐานและวิธีการทํางาน 
6. คาใชจายที่เกี่ยวของ 
7. สภาพปญหา 
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6. คาใชจายที่เกี่ยวของ 
7. สภาพปญหา 
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3.1 บริษัท ปูนซิเมนตไทย(ทาหลวง) จํากัด โรงงานเขาวง 
 
3.1.1 ประวัติความเปนมา 
 กลุมธุรกิจซิเมนต มีบริษัท ปูนซิเมนตไทยอุตสาหกรรม จํากัด เปนบริษัทที่ดูแลดานกิจการ 
การลงทุน  มีบริษัทในกลุมธุรกิจที่ผลิตปูนซิเมนตที่ใชในงานกอสราง ทั้งสิ้น 4 บริษัท กระจายตามภูมิภาค
ตางๆของประเทศไทย  เพื่อตอบสนองความตองการของลูกคา อันไดแก 

1. บริษัท ปูนซิเมนตไทย(ทาหลวง) จํากัด  ตั้งอยูจังหวัดสระบุรี 
2. บริษัท ปูนซิเมนตไทย(แกงคอย) จํากัด ตั้งอยูจังหวัดสระบุรี 
3. บริษัท ปูนซิเมนตไทย(ทุงสง) จํากัด ตั้งอยูจังหวัดนครศรีธรรมราช 
4. บริษัท ปูนซิเมนตไทย(ลําปาง) จํากัด ตั้งอยูจังหวัดลําปาง 
 

บ. ปูนซิเมนตไทย(ทาหลวง) กอตั้งขึ้น เมื่อป พ.ศ.2489 เพื่อขยายการผลิต   เปนโรงงานแหง
ที่ 2 ตอจากโรงงานปูนซิเมนตที่บางซื่อ บนพื้นที่ประมาณ 300 ไร ที่อําเภอบานหมอ จังหวัดสระบุรี เรียกวา 
“โรงงานทาหลวง” ในระยะแรกมีหมอเผา 1 กําลังการผลิตวันละ 150 ตัน  และตอมาก็ไดมี การผลิตปูน     
ซิเมนตผสม เพื่อการปูกระเบื้อง และไดเพิ่มหมอเผา 2 กําลังการผลิตวันละ 220 ตัน     

ในป 2533 ไดขยายการผลิตมาตั้ง  “โรงงานเขาวง” บนพื้นที่ประมาณ 1,400 ไร ที่ ต. เขาวง 
อ. พระพุทธบาท จ. สระบุรี โดยผลิตปูนซิเมนตเทา เนื่องจากไดสัมปทานและอยูใกลแหลงวัตถุดิบ มีกําลัง
การผลิต 10,000 ตันตอวัน 

ปจจุบัน บริษัท มีโรงงานทั้งหมด 2 โรงงาน คือ โรงงานทาหลวง และโรงงานเขาวง โดยโรงงาน
ทาหลวงนั้นจะผลิตปูนซิเมนตชนิดพิเศษที่ใชในงานกอสรางบางประเภท เชน ใชในงานกอสรางอุโมงค 
สะพาน หรืองานกอสรางที่ตองการความแข็งแรงเปนพิเศษ   โดยจะผลิตตามความตองการของตลาดและ
ความตองการของลูกคา  สวนโรงงานเขาวงนั้นจะผลิตปูนซิเมนตเทาที่ใชในงานกอสรางทั่วไป   อันเปนที่รูจัก 
ไดแก ปูนซิเมนตตราเสือ ปูนซิเมนตตราชาง   นอกจากนี้ภายในพื้นที่โรงงานเขาวงยังมีโรงงานผลิตปูน        
ซิเมนตขาว  แตอยูในความรับผิดชอบของ บริษัท สยามปูนซิเมนตขาว จํากัด  
  
 ในการศึกษาจะศึกษา เฉพาะพื้นที่โรงงานเขาวงไมรวมพื้นที่ของ บ. สยามปูนซิเมนตขาว  
 
3.1.2 สภาพทั่วไปของอาคารสถานที่ภายในโรงงาน 
 3.1.2.1 ท่ีตั้งโรงงาน  
 โรงงานเขาวง ตั้งอยู ต. เขาวง อ. พระพุทธบาท จ. สระบุรี  มีพื้นที่โรงงาน 1,400 ไร  ที่ดินมี
รูปรางอิสระ  มีถนนสาธารณะพาดผาน แบงพื้นที่โรงงานออกเปน 2 สวน คือ สวนเหมือง ซ่ึงเปนแหลงวัตถุ
ดิบที่ใชในการผลิตปูนซิเมนต และสวนโรงงานซึ่งเปนสวนของการผลิต  
 โรงงานไดกอตั้งมาประมาณ 10 ป โดยสิ่งกอสรางทั้งหมด ไดกอสรางขึ้นมาพรอมๆกัน  มี  
การวางผังตําแหนงอาคารมาตั้งแตตน โดยตําแหนงอาคารกระจายตัวออกไปตามพื้นที่และกระบวนการผลิต   
ภายในโรงงานประกอบดวยหลายอาคาร  ไดแก  อาคารสํานักงาน   โรงอาหาร   บานพักพนักงาน สถาน
พยาบาล โรงงานผลิตปูนซิเมนต  อาคารเก็บวัตถุดิบ โรงบรรจุปูนซิเมนต  โรงซอมเครื่องจักร เปนตน  โดย
ในการศึกษาจะเลือกอาคารที่ไมเกี่ยวของกับกระบวนการผลิต 
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 3.1.2.2 อาคารที่ทําการศึกษา 
  3.1.2.2.1 ขอมูลอาคาร 
 จากแผนผังของโรงงาน มีอาคารที่อยูนอกกระบวนการผลิต ดังนี้ 
 
ตารางที่ 3.1 แสดงขอมูลอาคาร บ.ปูนซิเมนตไทยฯ 

อาคาร พื้นที่ 
(ตร.ม.) 

อายุ 
(ป) 

ความสูง
(ชั้น) ประโยชนใชสอย 

1. อาคารสํานักงาน
กรรมการผูจัดการ 

1,200 10 2 เปนสํานักงานหลักของบริษัท  สําหรับติดตอและทํา
ธุรกรรมตางๆ 

2. อาคารสถานพยาบาล 120 10 1 เปนอาคารสวัสดิการดานสุขภาพของพนักงาน 
3. อาคารศูนยควบคุมการ

ผลิต 
1,600 10 2 เปนอาคารทดลอง ทดสอบ ควบคุมคุณภาพ และ

สํานักงาน  ของปูนซิเมนตที่ผลิต 
4. อาคารสํานักงานสวน

เหมือง 
660 10 2 เปนสํานักงานของสวนเหมือง ดูแลพื้นที่ที่เปนวัตถุ

ดิบ เพื่อสงใหกับโรงงาน 
5. โรงอาหารและหองน้ํา 

ขาง สนง.กรรมการ   
ผูจัดการ 

510 10 1 ใหบริการพนักงานของบริษัท 

6. โรงซอมบํารุง 5,500 10 1 เปนสํานักงานของสวนซอมบํารุง (1,300 ตร.ม.)
และโรงซอมเครื่องจักร และพื้นที่เก็บอะไหลเครื่อง
จักร(4,200 ตร.ม.) 

7. โรงอาหารและหองน้ํา 
สวนเหมือง 

240 10 1 ใหบริการพนักงานของบริษัทและคนงานของผูรับ
เหมาในสวนเหมือง  

8. โรงอาหารลูกคาและ
หองน้ํา 

240 10 1 ใหบริการลูกคาที่มารับปูนซิเมนต ผูรับเหมาและคน
งาน 

9. โรงอาหารโรงบรรจุและ
หองน้ํา 

240 10 1 ใหบริการคนงานของผูรับเหมา 

10.บานพักพนักงาน - 10 1-3 เปนพื้นที่พักอาศัยของพนักงานภายในบริษัทฯ 
รวมพื้นที่ 10,250    

หมายเหตุ   - พื้นที่ทั้งหมด ไมรวมพื้นที่บานพักพนักงาน เน่ืองจากเปนพื้นที่สวนบุคคล ไมสามารถทําการสํารวจหาพื้นที่
อาคารได    

 
  3.1.2.2.2 ภาพลักษณะโดยทั่วไปและอาคารภายในโรงงาน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
หดฟด 
 

 

ภาพที่ 3.2 
โรงงานเขาวง 



 27

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 3.3
พื้นที่สวนเหมือง เปนพื้นที่วัตถุ
ดิบในการผลิตปูนซิเมนต 

ภาพที่ 3.4
อาคารสํานักงานกรรมการผูจัดการ 
เปนสํานักงานหลักของบริษัท 

ภาพที่ 3.5
อาคารศูนยควบคุมการผลิต 
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ภาพที่ 3.6
อาคารสํานักงานสวนเหมือง

ภาพที่ 3.7
โรงซอมบํารุง

ภาพที่ 3.8
อาคารสํานักงาน บ.สยามปูนซิเมนตขาว  
เปนโรงงานที่ตั้งอยูในพื้นที่ โดยรับผิดชอบ
ดูแลรักษาอาคารสถานที่เอง 

ภาพที่ 3.9
อาคารสถานพยาบาล 
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ภาพที่ 3.10
โรงอาหารขางสํานักงานกรรมการผูจัดการ

ภาพที่ 3.11
โรงอาหารโรงบรรจุปูนซิเมนต 

ภาพที่ 3.12
โรงอาหารลูกคา ผูมารับปูนซิเมนต 
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ภาพที่ 3.13
โรงอาหารสวนเหมือง 

ภาพที่ 3.14
บริเวณถนนภายในบานพักพนักงาน

ภาพที่ 3.15
บานพักพนักงาน 
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  3.1.2.2.3 สภาพอาคารสถานที่ 
 อธิบายสภาพที่เกิดขึ้น จากการสํารวจและสังเกตการณได  ดังนี้ 
 
ตารางที่ 3.2 แสดงสภาพอาคารและสถานที่ของ บ.ปูนซิเมนตไทยฯ 

เลขที่ อาคาร 
สภาพ

อาคารภาย
นอก 

สภาพ
อาคาร
ภายใน 

สภาพระบบ
ประกอบ
อาคาร 

สภาพ
สถานที่ 

1. อาคารสํานักงานกรรมการผูจัดการ A A A A 
2. อาคารสถานพยาบาล A A A A 
3. อาคารศูนยควบคุมการผลิต C A A A 
4. อาคารสํานักงานสวนเหมือง B A A A 

โรงอาหารขาง สนง.กรรมการผูจัดการ A B B A 5. 
หองน้ํา B C B B 

6. โรงซอมบํารุง B A A B 
7. โรงอาหารและหองน้ําสวนเหมือง B B B B 

โรงอาหารลูกคา B B B B 8. 
หองน้ํา C B B B 
โรงอาหารโรงบรรจุ B B B C 9. 
หองน้ํา C B B C 

10. บานพักพนักงาน C A A A 
สัญลักษณ   A = สภาพดี   B = สภาพปานกลาง และ C = สภาพทรุดโทรม 

หมายเหตุ  -     เน่ืองจากโรงอาหารตางๆมีหองนํ้าแยกเปนอีกอาคาร ซ่ึงบางแหงมีสภาพแตกตางกัน   จึงแยกขอมูลเพื่อความ
ชัดเจน 

- บานพักพนักงาน ประกอบดวยหลายอาคาร  ดังน้ันจึงขอแสดงขอมูลอาคารเทาที่สํารวจได 
- สภาพสถานที่ เปนการสํารวจบริเวณโดยรอบและบริเวณใกลเคียงของอาคาร   

 
จากตารางที่ 3.2 พบวาอาคารสถานที่ภายในโรงงานมีสภาพแตกตางกัน คือ 

• สภาพอาคารภายนอก  
 อาคารที่มีสภาพดี  ไดแก  อาคารสํานักงานกรรมการผูจัดการ อาคารสถานพยาบาล  และ  
โรงอาหารขางสํานักงานกรรมการผูจัดการ  แตถึงแมจะมีสภาพโดยรวมดี แตก็มีฝุนละอองจับตามผนังอาคาร 
และมีรองรอยสกปรกบางเล็กนอย   

อาคารที่มีสภาพปานกลาง ไดแก  อาคารสํานักงานสวนเหมือง  โรงซอมบํารุง โรงอาหารสวน
เหมือง โรงอาหารโรงบรรจุ  และหองน้ําของโรงอาหารขางสํานักงานกรรมการผูจัดการ  สภาพที่พบสวนใหญ
เปนลักษณะเกาตามสภาพตามการใชงานมีรอยเปอนตามผนัง เนื่องจากฝุนละออง และบางสวนมีคราบ
ตะไครน้ําบนผนังอาคารบางจุด 

อาคารที่มีสภาพทรุดโทรม ไดแก  อาคารศูนยควบคุมการผลิต บานพักพนักงาน สภาพที่พบ
สวนใหญสีของผนังอาคารหลุดลอน เห็นการแตกลายงานของปูนฉาบและมีคราบตะไครน้ําเกิดขึ้น   สวนหอง
น้ําโรงอาหารลูกคาและโรงบรรจุ เกิดคราบตะไครน้ํา แตไมพบความเสียหายที่สงผลถึงความไมปลอดภัย  
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• สภาพอาคารภายใน 
อาคารที่มีสภาพดี  ไดแก อาคารสํานักงานกรรมการผูจัดการ สถานพยาบาล อาคารศูนยควบ

คุมการผลิต อาคารสํานักงานสวนเหมือง  โรงซอมบํารุง และอาคารในสวนบานพักพนักงาน  ความเสียหายที่
พบเปนความเสียหายเล็กๆนอยๆ  เชน ผนังและฝาเพดานมีคราบเปอน   พื้นกระเบื้องบางแผนหลุดลอน 

อาคารที่มีสภาพปานกลาง ไดแก โรงอาหารขางสํานักงานกรรมการผูจัดการ  โรงอาหารและ
หองน้ําสวนเหมือง  โรงอาหารลูกคาและหองน้ํา และโรงอาหารโรงบรรจุและหองน้ํา  ซึ่งอาคารเหลานี้      
เปนอาคารเปดโลงผนังและฝาเพดานสวนใหญจะมีคราบและรอยสกปรกจากฝุนละออง และมีหยากไยเล็ก
นอย  

อาคารที่มีสภาพทรุดโทรม ไดแก หองน้ําของโรงอาหารขางสํานักงานกรรมการผูจัดการ  พบวา
ประตูหองสวมเปนไมผุชํารุด เปนรูโหว ไมสะดวกในการใชงานได  

• สภาพระบบประกอบอาคาร 
อาคารที่มีสภาพดี  ไดแก อาคารที่เปนอาคารสํานักงานตางๆ และบานพัก จากการสํารวจไม

พบความเสียหาย 
อาคารที่มีสภาพปานกลาง ไดแก โรงอาหารตางๆ เนื่องจากเปนอาคารเปดโลงทําใหมีฝุน

ละอองรวมถึงมีใยแมงมุมจับบริเวณหลอดไฟ  จากการสํารวจไมพบการเสียหาย มีเพียงรองรอยสกปรกจาก
ฝุนละออง 

• สภาพสถานที่  
อาคารที่มีสภาพดี  ไดแก บริเวณสวนโดยรอบอาคารที่เปนสํานักงาน  บริเวณบานพักอาศัย  

และสนามกีฬา  ซ่ึงสวนใหญมีการจัดสวนและตกแตงตนไมอยางเปนระเบียบเรียบรอย   
อาคารที่มีสภาพปานกลาง ไดแก บริเวณโรงซอมบํารุง โรงอาหารและหองน้ําสวนเหมือง และ

ลูกคา  และหองน้ําขางสํานักงานกรรมการผูจัดการ  มีสภาพเปนระเบียบเรียบรอย สวนและตนไมมีการดูแล
เพียงเพื่อไมใหรกหรือสกปรก 

อาคารที่มีสภาพทรุดโทรม ไดแก  โรงอาหารและหองน้ําโรงบรรจุ  เนื่องจากทอระบายน้ําอุด
ตันสงกลิ่นเหม็น และมีหญาขึ้นรกมากบริเวณดานขางอาคาร  ซ่ึงยังไมมีการดําเนินการ  เนื่องจากอาคารใช
งานโดยคนงานของบริษัทผูรับเหมาในกระบวนการผลิต  ซ่ึงยังไมมีการแจงหนวยงานที่รับผิดชอบ  
 
 จากสภาพอาคารสถานที่ในปจจุบัน  พบวา แตละอาคารภายในโรงงานมีสภาพที่แตกตางกัน  
ซ่ึงอาคารที่เปนสํานักงานสวนใหญจะเปนอาคารที่อยูในสภาพดี   สวนอาคารที่ทําหนาที่สนับสนุนการผลิตมี
สภาพปานกลางและทรุดโทรม  อันเนื่องมาจากการใชงาน  สภาพแวดลอม และลักษณะอาคาร รวมถึงความ
สําคัญของอาคารที่ใชงาน เชน โรงอาหารตางๆเปนอาคารโลง ทําใหผนังอาคารมีสีหมนลงเนื่องจากฝุนจับ 
หองน้ําของโรงอาหารตางๆ   สวนใหญ พบวามีการเสียหายบางจุด  ซ่ึงผูที่ใชงานหองน้ําสวนใหญ คือคนงาน
ในกระบวนการผลิต    
 
3.1.3  โครงสรางองคกรและหนวยงานที่เกี่ยวของ 
 3.1.3.1 โครงสรางองคกร 
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                                   แผนผังที่ 3.1 โครงสรางการบริหาร บ.ปูนซิเมนตไทยฯ 
                              (มีผลตั้งแต วันที่ 24 พฤศจิกายน 2543)

บริษัท ปูนซิเมนตไทย (ทาหลวง) จํากัด

สวนผลิต สวนซอมบํารุง สวนสวนเหมือง สวนสงเสริมการผลิต สวนบัญชีและพัสดุ สวนการบุคคล
และธุรการ 

ความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม สารบรรณ

แผนกผลิต เขาวง

แผนกผลิต ทาหลวง

แผนกบรรจุและจาย
ซิเมนต  เขาวง 

แผนกบรรจุและจาย
ซิเมนต  ทาหลวง 

แผนกซอมเครื่องจักรกล 
เขาวง 

แผนกซอมเครื่องจักรกล 
ทาหลวง 

แผนกซอมเครื่องไฟฟา
 เขาวง 

แผนกซอมเครื่องไฟฟา 
ทาหลวง 

แผนกบํารุงรักษา
และโยธา 

แผนกผลิตและ
พัฒนาเหมือง 

แผนกซอม
เครื่องจักรกล 

แผนกขนสงและ
ยอยวัตถุดิบ 

ควบคุมกรรมวิธีการผลิต 
เขาวง 

ควบคุมกรรมวิธีการผลิต 
ทาหลวง 

วิเคราะหและทดสอบ

บริหารคุณภาพ

บัญชีและการเงิน

พัสดุ

การบุคคล

ธุรการและ
ชุมชนสัมพันธ

บริการกลาง
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 จากแผนผังการบริหารงานสามารถอธิบายได  ดังนี้  
 
ตารางที่ 3.3 ขอบเขตหนาที่ของหนวยงานตางๆภายใน บ.ปูนซิเมนตไทยฯ 

หนวยงาน จํานวนบุคลากร 
(คน) ความรับผิดชอบ 

1. ความปลอดภัยและ 
    ส่ิงแวดลอม 

2 ดูแลความปลอดภัยภายในโรงงาน รวมถึงการปฏิบัติงานของ
พนักงานทั้งของบริษัท และพนักงานของบริษัทที่จัดจางจากภายนอก 

2. สารบรรณ 6 ทํางานเกี่ยวกับเอกสารทั้งหมดของโรงงาน 
3. สวนผลิต 203 ดูแลการผลิต และจายปูนเม็ด ปูนซิเมนตของปูนทาหลวง ใหได

ปริมาณและคุณภาพตามเปาหมายของบริษัทกําหนด และควบคุม
เครื่องจักรเก่ียวกับการผลิตปูน 

4. สวนซอมบํารุง 167 ซอมบํารุง บํารุงรักษา  และการปรับปรุงเคร่ืองจักรในกระบวนการ
ผลิตปูนซิเมนต   รวมถึงงานดานไฟฟา  ระบบควบคุมงานโยธา งาน
กอสราง  และกําลังพล  ในกระบวนการผลิต  

5. สวนเหมือง 138 ดูแลการผลิตหินปูน หินดินดาน วัตถุดิบอื่นๆ ใหไดปริมาณและคุณ
ภาพ  

6.  สวนสงเสริมการผลิต 60 วางแผนและควบคุมคุณภาพ วัตถุดิบ เชื้อเพลิง วัตถุดิบสําเร็จ ปูน
เม็ด ปูนซิเมนต และ  วิเคราะหและทดสอบ   

7. สวนบัญชีและพัสดุ 67 วางแผนบริหารงาน ควบคุม และประสานงานในงานที่รับผิดชอบได
แก บัญชี  การเงิน และพัสดุ   

8. สวนการบุคคลและธุรการ 23 วางแผน บริหารงาน ควบคุม และประสานงานในงานที่รับผิดชอบใน
การปฏิบัติงานบุคคล  งานแรงงานสัมพันธ  งานสวัสดิการ งานธุร
การราชการ  การสรางสัมพันธภาพกับหนวยงานของรัฐและชุมชน  
งานจางเหมาของบริษัท สถานพยาบาล งานสนับสนุนสงเสริม
อํานวยความสะดวกแกลูกคา  งานบริการนอกกระบวนการผลิต  
และงานอื่นๆตามหนาที่  

 
 รวมบุคลากรในบริษัททั้งสิ้น 666 คน โดยประจําอยูที่โรงงานทาหลวง 222 คน และโรงงาน
เขาวง 444 คน  นอกจากนี้ก็ยังมีพนักงานบริษัทที่จัดจางจากภายนอกที่ในการผลิตและอาคารสนง. อีกเปน
จํานวนมาก    โดยเวลาทํางานของบริษัท ในอาคารสํานักงาน 7.30 น.-16.30 น.  ในพื้นที่การผลิต อาจมี
การใชงานตลอด 24 ชั่วโมง  
 
 3.1.3.2  หนวยงานและบุคลากรที่เกี่ยวของ 
  3.1.3.2.1 หนวยงาน 
 จากแผนผังการบริหารงานของบริษัทฯ  จะมีการแบงหนวยงานบางหนวยงานรับผิดชอบโรง
งานเขาวง  และบางหนวยงานรับผิดชอบโรงงานทาหลวง   แตในการศึกษาจะเนนที่เกี่ยวของกับโรงงานเขาวง
เทานั้น  ซ่ึงหนวยงานเหลานี้มีหนาที่หลักแตกตางกัน บางสวนเกี่ยวของโดยตรงกับอาคารสถานที่ แตบาง
สวนเกี่ยวของเพียงเล็กนอย   โดยแตละหนวยงานมีรายละเอียดดังนี้  

• หนวยงานบริการกลาง   เปนหนวยงานที่เพิ่งจัดตั้งขึ้นเมื่อตนป พ.ศ. 2544 มีหนาที่
หลักในการดูแลใหบริการตางๆ นอกกระบวนการผลิตของโรงงานเขาวงโดยเฉพาะ รวม
ไปถึงการดําเนินการซอมแซมเล็กๆนอยๆ  รับแจงเหตุและประสานงาน  
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• หนวยงานธุรการและชุมชนสัมพันธ  มีหนาที่หลักคือ ควบคุมดูแลยามรักษาความ
ปลอดภัย  ประสานงานติดตอราชการ  ดําเนินการจายภาษี  เชน ภาษีโรงเรือน ภาษีปาย 
ภาษีรถยนต ดําเนินการเกี่ยวกับใบอนุญาตตางๆ  และประสานงานกับชุมชน 

• หนวยงานการบุคคล  มีหนาที่หลัก คือ ดูแลเรื่องสวัสดิการตางๆของพนักงาน เชน 
ประกันสังคม การรักษาพยาบาล เปนตน   ซ่ึงมีงานบริการที่อยูในความรับผิดชอบ คือ 
งานบริการจัดหาน้ําดื่ม และ งานบริการทางการแพทยหรือสถานพยาบาล 

• แผนกซอมบํารุงเครื่องจักรกล เขาวง  มีหนาที่หลักในการดูแลดานเครื่องจักรกลใน
กระบวนการผลิตเฉพาะโรงงานเขาวง  งานที่อยูในความรับผิดชอบ  คือ งานซอมแซม
ระบบประกอบอาคาร ไดแก  ระบบปรับอากาศ แบบ Chiller  และระบบปมน้ํา  

• แผนกซอมเครื่องไฟฟา เขาวง  มีหนาที่หลัก ในการดูแลงานดานไฟฟาในกระบวนการ
ผลิตของโรงงานเขาวง  งานดานอาคารสถานที่ที่อยูในความรับผิดชอบ  คือ งานซอมแซม
และทําความสะอาด ระบบปรับอากาศ แบบ Splite Type   งานซอมแซมระบบไฟฟา   
แสงสวาง  ระบบไฟฟาสํารองของโรงงาน  ระบบหมอแปลงไฟฟา  ระบบสื่อสาร และระบบ 
Internet /Intranet   

• แผนกบํารุงรักษาและโยธา  มีหนาที่หลัก ในการดูแลดานงานกอสราง ซอมแซม บํารุง
รักษา  และรับผิดชอบอาคารสถานที่และบริการที่เก่ียวของในกระบวนการผลิต  

• หนวยงานความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม  เปนหนวยงานที่ตั้งขึ้นตามขอบัญญัติของ
กฎหมายโรงงาน   โดยมีหนาที่ดูแลดานความปลอดภัยภายในโรงงาน รวมถึงตรวจสอบ
ระบบปองกันอัคคีภัยตางๆ ภายในโรงงานทั้งหมด  

• หนวยงานอื่นๆที่เกี่ยวของ  เนื่องจากงานดานอาคารสถานที่และบริการบางอยางเปน
ความรับผิดชอบของแตละหนวยงานที่จะตองจัดหาเอง  ซ่ึงยังมีอีก 2 หนวยงาน  คือ สวน
สงเสริมการผลิต   และสวนเหมือง  โดย 

- สวนสงเสริมการผลิต จะรับผิดชอบจัดจางบริการทําความสะอาดภายใน
อาคาร และเสมียนสํานักงาน สําหรับอาคารศูนยควบคุมการผลิต  

- สวนเหมือง   จะรับผิดชอบจัดจางบริการทําความสะอาดภายในอาคารและ
โรงอาหารสวนเหมือง  เสมียนสํานักงาน  และดูแลสวนและตนไมฝงเหมือง   

 
  3.1.3.2.2 บุคลากร 
  ในแตละหนวยงานมีบุคลากรที่เกี่ยวของ  ดังนี้ 

• หนวยงานบริการกลาง   ประกอบดวย พนักงาน 5  คน คือ  
- รักษาการ ผูจัดการบริการกลาง  1 คน  มีหนาที่ ควบคุม ดูแลและใหคําแนะ

นําแกพนักงานในหนวยงานบริการกลาง  เนื่องจากหนวยงานนี้เพิ่งจัดตั้ง  
- เจาหนาที่บริการ 1 คน เปนผูควบคุมดูแลพนักงานบริการ   
- พนักงานบริการ 3 คน เปนผูดําเนินการควบคุมการปฏิบัติงานของบริษัทที่จัด

จางจากภายนอกหรือผูรับเหมา โดยแตละคนจะแบงหนาที่กันรับผิดชอบงาน
ดานบริการตางๆ   
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โดยมีโครงสรางการบริหารดังนี้ 
 
 

 
 
 
 

 
 
 

แผนผังที่ 3.2 โครงสรางการทํางานหนวยงานบริการกลาง บ.ปูนซิเมนตไทยฯ 
 
ตารางที่ 3.4 ขอมูลของพนักงานหนวยงานบริการกลาง 

ตําแหนง อายุ 
(ป) 

วุฒิการศึกษา ประสบ
การณ(ป) 

อายุงาน 
ในตําแหนง 

รักษาการ 
ผูจัดการบริการกลาง 

30 ป.ตรี รัฐประศาสนศาสตร 5 12 เดือน 

เจาหนาที่บริการ 33 ปวส.กอสราง 10 6 เดือน 
พนักงานบริการ 1 32 ปวส. ไฟฟา 10 3 เดือน 
พนักงานบริการ 2 26 ปวส.กอสราง 4 6 เดือน 
พนักงานบริการ 3 32 ป.ตรี  วิศวกรรมศาสตร โยธา 10 3 เดือน 

 
• หนวยงานธุรการและชุมชนสัมพันธ ประกอบดวยพนักงานธุรการ เขาวง  4 คน  คือ 

- เจาหนาที่ธุรการ เขาวง  1 คน เปนผูควบคุมดูแลในเรื่องยามรักษาความ
ปลอดภัยเฉพาะภายในโรงงานเขาวง  

- พนักงานปฏิบัติการ  3 คน เปนผูดําเนินการ  และรับผิดชอบในเรื่องติดตอ
ประสานงานราชการ  ติดตอองคการบริหารสวนตําบล(อบต.)  การเสียภาษี  
และการตอใบอนุญาตตางๆทั้งที่โรงงานเขาวง และโรงงานทาหลวง  

โดยมีโครงสรางการบริหารงานดังนี้ 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนผังที่ 3.3โครงสรางการทํางานหนวยงานธุรการและชุมชนสัมพันธ  

รักษาการ ผูจัดการบริการกลาง

พนักงาน
บริการ 1 

พนักงาน
บริการ 2

พนักงาน
บริการ 3 

เจาหนาที่บริการ

เจาหนาที่ธุรการ 
เขาวง 

พนักงานปฏิบัติการ 1 พนักงานปฏิบัติการ 2 พนักงานปฏิบัติการ 3

เจาหนาที่ธุรการ
ทาหลวง 

ผูจัดการหนวยงาน ธุรการและชุมชนสัมพันธ 
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ตารางที่ 3.5 ขอมูลพนักงานหนวยงานธุรการและชุมชนสัมพันธ 
ตําแหนง อายุ 

(ป) 
วุฒิการศึกษา ประสบการณ 

(ป) 
อายุงาน 

ในตําแหนง(ป) 
เจาหนาที่ธุรการ เขาวง 56 ม. 6 32 13  
พนักงานปฏิบัติการ 1 51 มศ.5 27 3  
พนักงานปฏิบัติการ 2 40 ปวส. 11 2  
พนักงานปฏิบัติการ 3 26 ป.ตรี 10 10 

 
• หนวยงานการบุคคล  หนวยงานเกี่ยวของเพียงเล็กนอย  ไมมีพนักงานที่เกี่ยวของโดยตรง 
• แผนกซอมเครื่องจักรกล เขาวง  มีพนักงานในแผนกทั้งหมด 40 คน  ไมมีพนักงานที่ดู

แลดานซอมแซมระบบประกอบอาคารโดยตรง  แตเนื่องจากหนวยงานนี้มีพนักงานที่เปน
วิศวกรเครื่องกล ทําใหไดรับมอบหมายใหทําการซอมแซมหรือควบคุมการซอมแซมระบบ
ประกอบอาคารที่เก่ียวกับระบบเครื่องกลดวย 

• แผนกซอมเครื่องไฟฟา เขาวง มีพนักงานในแผนก 25 คน จะเปนลักษณะเดียวกันกับ
แผนกซอมเครื่องจักรกล เขาวง  คือ มีพนักงานที่เปนวิศวกรไฟฟา  ควบคุมการซอมแซม
ระบบประกอบอาคารที่เก่ียวของกับระบบไฟฟา  แตมีพนักงาน 1 คน รับผิดชอบในการดู
แลรักษา ทําความสะอาดระบบปรับอากาศ แบบ Splite Type  และดูแลระบบการทําน้ํา
ประปาภายในโรงงาน 

• แผนกบํารุงรักษาและโยธา  มีพนักงานในแผนก 27 คน  มีบางสวนเปนผูรับผิดชอบ  
ควบคุมบริษัทที่จัดจางจากภายนอก  โดยสวนใหญเปนงานใหบริการประจําวัน  พนักงาน
เหลานี้มีหนาที่หลักเกี่ยวของในกระบวนการผลิต  และ นอกจากนี้มีพนักงาน 1 คน รับผิด
ชอบดูแลซอมแซมบริเวณภายนอกอาคารของทั้งโรงงาน เชน ถนน และทางเดิน 

• หนวยงานความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม  มีเจาหนาที่ความปลอดภัย 2 คน ดูแลเกี่ยว
กับความปลอดภัยทั้งหมดภายในโรงงาน  รวมถึงระบบปองกันอัคคีภัย 

 
จากที่กลาวมา บุคลากรที่เกี่ยวของดานอาคารอาคารสถานที่และบริการตางๆ  มีผูที่เก่ียวของ

ชัดเจนเพียง  10 คน  คือ หนวยงานบริการกลาง 5 คน  หนวยงานธุรการและชุมชนสัมพันธ 1 คน และ
แผนกซอมเครื่องไฟฟา เขาวง 1 คน และ แผนกบํารุงรักษาและโยธา 1 คน และหนวยงานความปลอดภัย
และสิ่งแวดลอม 2 คน  นอกจากนั้นไมสามารถระบุไดชัดเจน 
 
3.1.4 การดําเนินงานดานอาคารสถานที่และบริการตางๆ ที่เกี่ยวของ 
 3.1.4.1 แนวคิด  
  บริษัทมีแนวคิดหลัก แบงเปน 3 สวนใหญๆ คือ   

1. งานดูแลรักษาอาคารสถานที่นอกกระบวนการผลิต  เปนงานดูแลรักษาอาคารสถานที่ที่
ไมเกี่ยวของกับกระบวนการผลิต และใหบริการตางๆเปนไปเพื่อสนับสนุนการทํางานของ
องคกร  โดยสวนใหญจะรับหนาที่โดยหนวยงานบริการกลาง  

2. งานบริการอาคารสถานที่ในกระบวนการผลิต เปนงานดูแลรักษาอาคารสถานที่ที่เกี่ยว
ของกับกระบวนการผลิต และใหบริการบางอยางสวนใหญจะเกี่ยวของกับพื้นที่การผลิต  
โดยจะรับหนาที่ควบคุมดูแลโดยแผนกบํารุงรักษาและโยธา   
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3. งานซอมแซมระบบประกอบอาคาร  สวนใหญจะเปนหนาที่ของ แผนกตางๆภายในสวน
ซอมบํารุง ไดแก แผนกซอมเครื่องจักรกล  เขาวง แผนกซอมเครื่องไฟฟา เขาวง และแผนก
บํารุงรักษาและโยธา   ตามความรูความสามารถของพนักงานในแผนก  โดยใหพนักงาน
ในแผนกเปนผูควบคุมดูแลแรงงานในกระบวนการผลิตของบริษัทจัดจางจากภายนอก    
มาทําการซอมแซมอาคารหรือระบบประกอบอาคาร  

สวนงานบริการบางอยางภายในแตละอาคารจะเปนความรับผิดชอบของแตละหนวยงานที่จัด
จางเอง 
 
 3.1.4.2  วิธีการดําเนินงาน 
  3.1.4.2.1 งานดูแลรักษาอาคารภายนอก  ภายใน  และสถานที่ 
 มีรายละเอียดการดําเนินการดังนี้ 
 

1. การดูแลซอมแซมอาคารภายนอก 
ในปจจุบันอาคารที่ทําการศึกษายังไมมีการดําเนินการ เชน ทาสี หรือซอมผนัง

ภายนอกเลย  แตหากจะตองดําเนินการแลว  ก็จะเปนความรับผิดชอบของสองหนวยงาน คือ 
หนวยงานบริการกลาง และแผนกบํารุงรักษาและโยธา  โดยหนวยงานบริการกลาง ดําเนินการ
เมื่อไดรับแจง  และใหพนักงานที่จัดจางเพื่อชวยงานซอมแซมทั่วไปดําเนินการ  เปนงานเล็กๆ
นอยๆที่ใชคนซอมแซมเพียง 1-2 คน  แตหากเกินความสามารถก็จะขอความชวยเหลือจาก
แผนกบํารุงรักษาและโยธา  ซ่ึงมีความถนัดในการซอมแซมและกอสราง  โดยมอบหมายใหแรง
งานในกระบวนการผลิตดานกอสรางมาดําเนินการ  หากเกินความสามารถหรือมีคาใชจายสูง  
ก็จะจัดจางผูรับเหมารายยอยตอไป  โดยคิดคาใชจายในลักษณะเหมาจาย 
 
2. การดูแลและซอมแซมอาคารภายใน และเฟอรนิเจอรภายในอาคาร 

หนวยงานบริการกลางจะดําเนินการเมื่อไดรับแจง และใหพนักงานที่จัดจางชวย
งานทั่วไปดําเนินการ  แตเปนงานเล็กๆนอยๆ เชนเดียวกับงานซอมแซมอาคารภายนอก  เชน 
ทาสีผนังบริเวณที่สกปรกหรือเสียหายเปนบางจุด เรียกวาเปนการซอมแซม  การแจงซอมจะ
ตองใหหนวยงานเจาของพื้นที่แจงตอหนวยงานบริการกลาง  แตหากจะตองทาสีภายในทั้ง
อาคารหรือปรับปรุงทั้งอาคาร จะเรียกวา เปนการปรับปรุง  จะตองทําการเสนองบประมาณ  
เพื่อจัดจางผูรับเหมารายยอยตอไป โดยคาใชจายจะเปนความรับผิดชอบของแตละหนวยงานไม
เก่ียวของกับหนวยงานบริการกลาง  ซ่ึงการคิดคาบริการจะเปนลักษณะเหมาจาย  ซ่ึงงานซอม
แซมเฟอรนิเจอรภายในอาคารก็เชนเดียวกัน 

 
3. การดูแลซอมแซมบริเวณภายนอกอาคาร 

แผนกบํารุงรักษาและโยธา จะเปนผูรับเรื่อง  และใหแรงงานในกระบวนการผลิต
ดําเนินการ   หากเกินความสามารถก็จะจัดจางหาผูรับเหมารายยอยตอไป   

 
  พบวา  งานดานบํารุงรักษา  ยังไมมีหนวยงานที่ทําหนาที่รับชอบในการตรวจสอบ  ตรวจเช็ค 
อาคารและสถานที่โดยตรง ซ่ึงสวนใหญเปนการรับแจงซอมแลวดําเนินการ  โดยการซอมแซมเบื้องตน จะใช 
พนักงานชวยงานทั่วไปของ หางหุนสวนจํากัด ศุภชาติ  ซ่ึงดูแลชวยงานทั่วไปของหนวยงานบริการกลาง  และ
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แรงงานในกระบวนการผลิต  แตหากเกิดความเสียหายมากเกินความสามารถที่จะซอมแซมไดหรือตองการ
ปรับปรุงก็จําเปนจะตองจัดจางผูรับเหมารายยอยที่มีความชํานาญเฉพาะมาดําเนินการ 

 
  3.1.4.2.2 งานดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร 

• ขอบเขตงานดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร 
ตารางที่ 3.6 ขอบเขตการดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร 

งานดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร รับผิดชอบ บํารุงรักษา ซอมแซม
เบื้องตน 

ซอมแซม
ใหญ 

ระบบ Splite Type ELEC. ELEC. FAC. OS. 1. ระบบปรับอากาศ 
ระบบ Chiller MACH. SVA. SVA. SVA. 

2. ระบบไฟฟาแสงสวาง CS./ ELEC. - SUP./FAC. OS. 
3. ระบบหมอแปลงไฟฟา ELEC. - FAC. OS. 

ทอภายในอาคาร 
สนง.และอาคารนอก
กระบวนการผลิต 

CS. - SUP. OS. 4. ระบบประปา 

ทอภายนอกอาคาร 
สนง.และอาคารใน
กระบวนการผลิต 

MB. - FAC. OS. 

5. ระบบปมน้ํา MACH. - FAC. OS. 
6. ระบบปองกันอัคคีภัย SAFETY SAFETY FAC. OS. 
7. ระบบสื่อสาร ELEC. - OS. OS. 
8. ระบบ Internet/Intranet ELEC. - ELEC. OS. 
หมายเหตุ  - ระบบไฟฟาสํารอง ระบบลิฟท มีใชเฉพาะภายในอาคารโรงงาน  

- โรงงานไมมีระบบบําบัดน้ําเสียเนื่องจากในการผลิตไมไดกอใหเกิดน้ําเสียที่มีความจําเปนจะ
ตองบําบัด 

 
มีรายละเอียดการดําเนินการ  ดังนี้ 
1. ระบบปรับอากาศ  ภายในโรงงาน ประกอบดวย 2 ระบบ คือ 

ระบบ Splite Type  มีแผนกซอมเครื่องไฟฟา เขาวง  เปนผูรับผิดชอบ มี
พนักงานบริษัท 1 คน เปนผูรับผิดชอบ  มอบหมายใหพนักงานผูรับเหมาที่ชวยงานในกระบวน
การผลิต ลางทําความสะอาด และเติมน้ํายา  ซ่ึงงานที่ดําเนินการประจําคือทําความสะอาด  
สวนการตรวจเช็คอุปกรณยังไมมีการกําหนดระยะเวลาในการตรวจสอบที่แนนอน     ซ่ึงภายใน
โรงงานมีระบบปรับอากาศ ระบบนี้เปนจํานวนมากกระจายไปตามแตละอาคาร    และอาคาร
เล็กๆตามกระบวนการผลิต 

ระบบ Chiller  มีแผนกซอมเครื่องจักรกล เขาวง เปนผูรับผิดชอบ  โดยจัดจาง 
หางหุนสวนจํากัด สังเวียนแอร เขามาดูแลและตรวจเช็ค ทําความสะอาด บํารุงรักษา เดือนละ 
1 ครั้ง หากพบความเสียหายก็สามารถโทรแจงใหมาซอมแซมได  โดยคิดคาใชจายลักษณะ
เหมาจาย  แตราคาไมรวมอะไหลหรือชิ้นสวนอุปกรณ  โดยทําการตอสัญญารายป  ซ่ึงอาคารที่
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มีระบบมีเพียง 2 อาคารเทานั้น  คือ  อาคารสํานักงานกรรมการผูจัดการ  และอาคารควบคุม
การผลิต    
2. ระบบไฟฟาแสงสวาง   

หนวยงานบริการกลางเปนผูรับผิดชอบ โดยใหแมบานทําความสะอาด เปนผู
สอดสองดูแลความเสียหาย แลวแจงตอหนวยงาน ซ่ึงจะมอบหมายใหพนักงานจัดจางชวยงาน
ทั่วไปดําเนินการ  เปนงานซอมแซมเล็กๆนอยๆ เชน เปลี่ยนหลอดไฟ เดินสายไฟ และเปลี่ยน
อุปกรณตางๆ   แตหากการซอมแซมที่ตองใชความรูทางดานเทคนิคมากขึ้น  ก็จะใหแผนกซอม
เครื่องไฟฟา เขาวง รับผิดชอบ โดยใหพนักงานในกระบวนการผลิตดานไฟฟาเปนผูดูแล  หาก
เกินความสามารถก็จัดจางผูรับเหมารายยอยตอไป 
3. ระบบหมอแปลงไฟฟา 

แผนกซอมเครื่องไฟฟา เขาวง ดําเนินการเมื่อไดรับแจง  โดยใหพนักงานผูรับ
เหมาในกระบวนการผลิตดานไฟฟาซอมแซมเบื้องตน  หากตองปรับปรุงเปลี่ยนแปลงมากก็จะ
จัดจางผูรับเหมารายยอยตอไป 
4. ระบบประปา  

หากเปนทอภายในอาคารนอกกระบวนการผลิต เชน สํานักงาน โรงอาหาร และ
บานพักพนักงาน   จะเปนหนาที่ของหนวยงานบริการกลาง โดยมอบหมายใหพนักงานผูรับ
เหมาชวยงานทั่วไปดําเนินการ  สวนทอภายนอกอาคารทั้งหมด แผนกบํารุงรักษาและโยธา
เปนผูรับผิดชอบ  โดยใหพนักงานในกระบวนการผลิตซอมแซมเบื้องตน   
5. ระบบปมน้ํา 

แผนกซอมเครื่องจักรกล เขาวง ดําเนินการ  เนื่องจากมีความรู และทักษะในการ
ซอมแซมเบื้องตน  โดยมอบหมายพนักงานในกระบวนการผลิตซอมแซมเบื้องตน  
6. ระบบปองกันอัคคีภัย 

หนวยงานความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม เปนผูดูแล และตรวจสอบระบบ
ประกอบอาคารทุกอยางที่เก่ียวของกับการปองกันความปลอดภัย  โดยมีการกําหนดระยะเวลา
การตรวจสอบอุปกรณปองกันอัคคีภัยตางๆ  แตหากพบความเสียหายก็จะแจงสวนซอมบํารุง 
เพื่อหาผูซอมแซมตอไป  ซ่ึงสวนใหญจะฝากพนักงานในกระบวนการผลิตดูแล 
7. ระบบสื่อสาร และ ระบบ Internet / Intranet 

แผนกซอมเครื่องไฟฟา เขาวง รับผิดชอบซอมแซมเบื้องตน  หากจําเปนตอง
ดําเนินการมากและอาศัยความรูทางดานเทคนิคสูง ก็จัดจางผูรับเหมารายยอยตอไป   

 
 พบวา งานบํารุงรักษา หรือตรวจสอบ ยังไมมีหนวยงานที่รับผิดชอบโดยตรง สวนใหญจะเปน
ความรับผิดชอบของแตละหนวยงานที่ใชพื้นที่นั้นเปนผูดูแล  หากพบความเสียหายก็จะแจงหนวยงานที่รับผิด
ชอบดําเนินการ  และงานซอมแซมเบื้องตนจะเนนใชผูรับเหมาในกระบวนการผลิตเปนสวนใหญ   สวนการ
ซอมแซมใหญจะทําการวาจางผูรับเหมารายยอยเมื่อเกิดความเสียหายเปนครั้งๆไป  ยกเวน ระบบปองกัน
อัคคีภัย มีการบํารุงรักษา  เนื่องจากเปนขอกําหนดดานความปลอดภัยของโรงงาน และระบบปรับอากาศ 
แบบ Chiller  เนื่องจากเปนระบบที่มีความซับซอน  ซ่ึงจัดจางผูรับเหมารายยอยดําเนินการทั้งหมด 
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  3.1.4.2.3 งานบริการตางๆ   
ตารางที่ 3.7 ขอบเขตการบริการ 

บริการ รับผิดชอบ ควบคุม ดําเนินการ 
อาคาร สนง.กจก. CS. SAS. 
โรงซอมบํารุง MB. S.PUM. 
อาคารศูนยควบคุมการผลิต PROD. W.CON. 
โรงอาหารและหองน้ําฝงโรงงาน CS. SUP. 
อาคารสํานักงานสวนเหมือง MINE. na. 

1. รักษาความสะอาด
ภายในอาคาร 

โรงอาหารและหองน้ําฝงเหมือง MINE. P.CON. 
ฝงโรงงานและบานพักพนักงาน CS. S.PUM. 2. ดูแลสวนตนไมและ

ความสะอาดภายนอก
อาคาร 

ฝงเหมือง MINE. BUN. 

3. ยามรักษาความปลอดภัย AD. SDS. 
4. บริการชวยงานทั่วไป CS. SUP. 
5. ขุดรอกทอน้ําทิ้งและรางระบายน้ํารอบอาคาร MB. J.CON 
6. เชารถบรรทุกน้ํารดน้ําตนไมและรดน้ําลดฝุนละออง MB. W.CON. 
7. จัดวางผังสํานักงาน - - 
8. บริการเก็บคัดแยกและเผาขยะ MB. J.CON. 
9. กําจัดปลวก และแมลง - - 
10.ดูแลกิจการบานพักพนักงาน  CS. W.CON. 
11. บริการรับ-ตอโทรศัพท CS. SIN. 

สวนการบุคคลและธุรการ CS. S.NUD. 
สวนซอมบํารุง MB. SIN. 
สวนสงเสริมการผลิต PROD. na. 

12. เสมียนสํานักงาน 

สวนเหมือง MINE na. 
13. จัดเลี้ยง  จัดประชุมและงานโสตทัศนูปกรณ CS. CS. 

เครื่องถายเอกสาร CS. XEROX 14. เชาอุปกรณสํานัก
งาน แฟกซ CS. na. 
15. บริการพนักงานขับรถ CS. W.CON. 
16. เชารถยนตรับ-สงพนักงานและสิ่งของ CS. N.SERV. 
17. บริการรถตูรับ-สงบุตรพนักงานและเอกสาร CS. SEDA. 
18. บริการรถบัสรับ-สงพนักงาน CS. SEDA. 
19. บริการน้ําดื่ม PD. WATER 
20. บริการโรงอาหาร F.COM FOOD 
21. บริการทางการแพทย MB. MARINE. 
หมายเหตุ - งานจัดวางผังสํานักงาน ยังไมมีหนวยงานรับผิดชอบ 
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 มีรายละเอียดการดําเนินการดังนี้ 
1. งานรักษาความสะอาดภายในอาคาร   แตละอาคารมีความแตกตางกัน ดังนี้ 

อาคารสํานักงานกรรมการผูจัดการ  หนวยงานบริการกลางรับผิดชอบ จัดจาง
หางหุนสวนจํากัด สมอนงคเซอรวิส  รวมคาอุปกรณและน้ํายาทําความสะอาดทุกอยาง เปน
ลักษณะเหมาจาย  ใชพนักงานทั้งหมด 7 คน  ดูแลทําความสะอาดทั้งอาคาร โดยมีใบตรวจ
สอบการทํางานโดยละเอียด วาจะตองทําความสะอาดอะไรบางในแตละวัน และแตละสัปดาห  
รวมถึงบริการขาย-เสรฟิเครื่องดื่มในสํานักงานดวย โดยคาน้ําดื่มจะคิดคาใชจายตามจริง  โดย
มีพนักงานในหนวยงานบริการกลางเปนผูประเมินผล ทํางานตั้งแต  7.00-16.00 น.  

อาคารโรงซอมบํารุง  แผนกบํารุงรักษาและโยธารับผิดชอบ จัดจางหางหุนสวน
จํากัด ส.พุมหิรัญ แตไมรวมคาอุปกรณและน้ํายาทําความสะอาด โดยจะเบิกจากแผนกพัสดุ  ใช
พนักงาน 7 คน และผูควบคุมงานอีก 1 คน ดูแลทําความสะอาดทั้งอาคาร รวมถึงชวยงานยก
ของ จัดของในพัสดุ ทํางานตั้งแต  7.00-16.00 น. 

อาคารควบคุมการผลิต  สวนสงเสริมการผลิตรับผิดชอบ  จัดจางหางหุนสวน
จํากัด วงษไพรกอสราง รวมคาอุปกรณและน้ํายาทําความสะอาดทุกอยาง  ใชพนักงานทั้งหมด 
5 คน ขอบเขตงานเหมือนอาคารสํานักงานกรรมการผูจัดการ  ทํางานตั้งแต  7.00-16.00 น. 

โรงอาหารและหองน้ําฝงโรงงาน หนวยงานบริการกลางรับผิดชอบ  จัดจางหาง
หุนสวนจํากัด ศุภชาติ  รวมคาอุปกรณและน้ํายาทําความสะอาดทุกอยาง  ใชพนักงานทั้งหมด 
12 คน โดยแบงประจําโรงอาหารทั้ง 3 แหง ทํางาน 2 กะๆละ 2 คน  ทํางานตั้งแต 5.00 -
13.00 น. และ 12.00–20.00 น. ดูแลทําความสะอาดโรงอาหารและหองน้ําของโรงอาหารทั้ง
หมด  รวมถึงลางแกวและเก็บจานดวย 

อาคารสํานักงานสวนเหมือง  สวนเหมืองรับผิดชอบ จัดจางบริษัทผูรับเหมาจาก
ภายนอก รวมคาอุปกรณและน้ํายาทําความสะอาดทุกอยาง   ใชพนักงานทั้งหมด 5 คน ดูแล
ทําความสะอาดอาคารทั้งหมด  ทํางานตั้งแต 7.00-16.00 น. 

โรงอาหารและหองน้ําสวนเหมือง  จัดจางหางหุนสวนจํากัด โพพิจารณกอสราง 
รวมคาอุปกรณและน้ํายาทําความสะอาดทุกอยาง  ใชพนักงาน 2 คน ทําความสะอาดโรง
อาหารและหองน้ํา ทํางานตั้งแต 7.00-16.00 น. 
2. งานดูแลสวนตนไม และทําความสะอาดภายนอกอาคาร  พื้นที่โรงงานมีสวนและตนไม

แบงออกเปน 2 สวน คือ  
สวนและตนไมฝงโรงงานและบานพักพนักงาน  หนวยงานบริการกลางรับผิดชอบ 

จัดจางหางหุนสวนจํากัด ส.พุมหิรัญ  รวมอุปกรณ แตไมรวมปุยและยาฆาแมลง ซ่ึงจะเบิกจาก
หนวยงานพัสดุ   ใชพนักงาน 28 คนและผูควบคุมงานอีก 1 คน ดูแลสวนและตนไมตามพื้นที่
ที่หนวยงานบริการกลางกําหนด ซ่ึงมีทั้งพื้นที่สนามสวนหยอมจะตองดูแลเปนพิเศษ คือบริเวณ
สํานักงานกรรมการผูจัดการ และบานพักพนักงาน  มีพื้นที่รวมทั้งสิ้น   12,611 ตร.ม.  พื้นที่
สนามหญาทั่วไป คือ บริเวณอาคารโรงซอมบํารุง และบริเวณสนามหญาติดถนนดานหนาโรง
งาน  มีพื้นที่รวมทั้งสิ้น 64,231 ตร.ม. และพื้นที่ทั่วไป คือ พื้นที่ที่อยูในกระบวนการผลิต ดูแล
เพียงไมใหรกเทานั้น  มีพื้นที่รวมทั้งสิ้น 220,090 ตร.ม.   โดยในการทํางานบริษัทผูรับเหมา
จะเสนอแผนการทํางานในแตละเดือน  เพื่อใหหนวยงานบริการกลางจัดเตรียมเบิกปุยหรือยา
ฆาแมลงจากหนวยงานพัสดุ รวมถึงตรวจสอบผลการทํางานดวย  โดยทํางานตั้งแต 7.30-
16.30 น.  

สวนและตนไมฝงเหมือง สวนเหมืองรับผิดชอบ  จัดจางหางหุนสวนจํากัด บุญสง
รุงเรืองกิจ  รวมอุปกรณ แตไมรวมปุยและยาฆาแมลง ซ่ึงจะเบิกจากหนวยงานพัสดุ   ใช
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พนักงาน 5 คน ขอบเขตการดูแลจะคลายกับ งานฝงโรงงานและบานพักพนักงาน  โดยทํางาน
ตั้งแต 7.30-16.30 น. 
3. งานรักษาความปลอดภัย 
 หนวยงานธุรการและชุมชนสัมพันธรับผิดชอบ  จัดจาง บ.เอสดีเอส อินเตอรเน
ชั่นแนล  รวมอุปกรณที่ใชปฏิบัติงานทั้งหมด ใชพนักงานทั้งหมด 100 คน  มี 3 ผลัด ดูแล 24 
ชั่วโมง ประจําแตละจุด 30 คน  เปนสายตรวจ  9 คน และผูควบคุม 1 คน  ดูแลรักษาความ
ปลอดภัย และควบคุมการเขา-ออกโรงงานทั้งหมด 
4. งานบริการชวยงานทั่วไป 
 หนวยงานบริการกลางรับผิดชอบ จัดจาง  หางหุนสวนจํากัด ศุภชาติ ใชพนักงาน 
3 คน โดยแบงหนาที่กันดูแลงานดานไฟฟา โยธา และซอมแซมทั่วไป  รวมถึงชวยงานควบคุม
การทํางานของพนักงานบริษัทที่จัดจางดําเนินการตางๆ แลวรายงานผลตอพนักงานของหนวย
งานบริการกลาง โดยทํางาน ตั้งแต 7.30-16.30 น. 
5. งานขุดรอกทอน้ําทิ้งและรางระบายน้ํา 

แผนกบํารุงรักษาและโยธารับผิดชอบ โดยฝากให หางหุนสวนจํากัด จรูญโรจน
กอสราง รับผิดชอบ  ซ่ึงหนาที่หลักเปนงานเก็บคัดแยกขยะ โดยในการขุดรอกทอน้ําทิ้งและราง
ระบายน้ําจะดําเนินการเมื่อไดรับแจงเทานั้น ยังไมมีการกําหนดระยะเวลาในการตรวจสอบ 
หรือแผนการดําเนินการ 
6. งานรถบรรทุกน้ํา รดน้ําตนไม  

แผนกบํารุงรักษาและโยธารับผิดชอบ จัดจาง  หางหุนสวนจํากัด วงษไพรกอ
สราง  เนื่องจากพื้นที่โรงงานมีตนไมและสวนอยูมากมายทําให ตองใชรถบรรทุกน้ํารดน้ําตนไม 
รวมถึงรดน้ําลดฝุนละอองตามถนนที่อยูในกระบวนการผลิตดวย เพราะมีรถบรรทุกวิ่งภายใน
โรงงานทําใหเกิดฝุนละอองฟุงกระจาย    งานเชารถบรรทุกน้ํานี้มีขอจํากัดในการจัดจาง คือ รถ
ที่ใชบรรทุกน้ํา ทางหางหุนสวนจํากัด วงษไพรกอสราง  จะตองจัดหามาเอง  ซ่ึงการประมูลแต
ละครั้งไมมีบริษัทรายอื่นสามารถประมูลได เพราะตองลงทุนซ้ือรถเองซึ่งเปนราคาที่สูง 
7. งานจัดวางผังสํานักงาน 

ยังไมมีหนวยงานที่รับผิดชอบดําเนินการ 
8. งานบริการเก็บคัดแยกและเผาขยะ 

แผนกบํารุงรักษาและโยธาจัดจาง หางหุนสวนจํากัด จรูญโรจนกอสราง  มาดูแล
จัดการคัดแยกขยะ และเผาขยะทั้งหมดภายในโรงงาน โดยโรงงานมีเตาเผาขยะใชเอง เนื่องจาก
ไมสะดวกที่จะนําไปทิ้งภายนอกโรงงาน  โดยมีรถขยะ  รวมคาน้ํามัน มีการคัดแยกขยะทั่วไปจะ
นําไปเผา  และหากเปนเศษเหล็กจะนําไปกองเก็บเพื่อใหบริษัทนําไปขาย  
9. งานกําจัดปลวกและแมลง 

ตั้งแตตั้งโรงงานมา ยังไมเคยมีการดําเนินการ 
10. งานดูแลกิจการบานพักพนักงาน 

หนวยงานบริการกลาง  จัดจาง หางหุนสวนจํากัด วงษไพรกอสราง ใชพนักงาน 
14  คนและมีผูควบคุมงานอีก 1 คน ดูแลทําความสะอาดบานพักพนักงาน  บริการซักเสื้อผา 
ขายอาหาร และบริการตางๆในสวนของบานพักทั้งหมด 
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11. งานบริการรับ-ตอโทรศัพท 
หนวยงานบริการกลางรับผิดชอบ  จัดจาง บ.สินพัฒนา ใชพนักงาน 5 คน ให

บริการตอโทรศัพท 24 ชั่วโมง มีทั้งหมด 3 กะ  เนื่องจากในเวลากลางคืนจะตองบริการในสวน
ของบานพักและสวนโรงงานที่ทํางานในกะกลางคืน 
12. งานเสมียนสํานักงาน 

สวนการบุคคลและธุรการ หนวยงานบริการกลางรับผิดชอบ จัดจาง หางหุนสวน
จํากัด ส.นุชตะยะ ใชพนักงาน 5 คน โดยชวยงานธุรการทั่วไป  ทํางานตั้งแต 7.30-16.30 น. 

สวนซอมบํารุง แผนกบํารุงรักษาและโยธา  จัดจาง บ. สินพัฒนา ใชพนักงาน 5 
คน โดยชวยงานธุรการทั่วไป ทํางานตั้งแต 7.30-16.30 น. 

หากพนักงานบริษัทที่จัดจางขาดงาน ทางบริษัทที่จัดจางจะตองหาพนักงานมา
แทน หรือหากไมสามารถหาได หนวยงานที่รับผิดชอบก็จะทําการปรับ ตามจํานวนวันที่
พนักงานนั้นขาดงาน 
13. บริการจัดเลี้ยง จัดประชุมและงานโสตทศันูปกรณ 

เปนหนาที่ของหนวยงานบริการกลาง ดูแลเองทั้งหมด  สวนในเรื่องของอาหารจะ
ติดตอแมคาดําเนินการโดยคิดคาใชจายเปนงานๆไป  และในการคิดคาใชจายจะมีอัตราคา
อาหารตอพนักงาน 1 คน เพื่อใชคิดเพื่อเบิกงบประมาณตางๆ 
14. งานเชาอุปกรณสํานักงาน 
 หนวยงานบริการกลาง จัดจาง บ.ซีร็อกซ  และบริษัทที่ใหเชาอุปกรณสํานักงาน
อ่ืนๆ ซ่ึงเปนตัวแทนจําหนายในจังหวัดสระบุรี  โดยอุปกรณสํานักงานที่เชา ไดแก เครื่องถาย
เอกสาร แฟกซ โดยใหบริษัทตัวแทนจําหนายมาทําการตรวจเช็คในแตละเดือน  แตอุปกรณ
สํานักงานที่กลาวมาทางบริษัทไมไดทําการเชาทั้งหมด  มีบางสวนเปนของบริษัท กระจายไป
ตามแตละหนวยงาน เหลานี้ยังจะใหหนวยงานที่ใชอุปกรณดูแลกันเอง เมื่อเสียก็จะแจงซอม
เปนครั้งๆไป 
15. งานบริการพนักงานขับรถ  

หนวยงานบริการกลางรับผิดชอบ จัดจาง หางหุนสวนจํากัด วงษไพรกอสราง ใช
พนักงาน10 คน  เปนงานจางเฉพาะพนักงานขับรถ  เพื่อบริการใหกับพนักงานของบริษัทใน
การทําธุรกรรมตางๆ รวมถึงขับรถประจําตําแหนงของผูบริหาร 
16. งานรถยนตรับ-สงพนักงาน และสิ่งของ 

หนวยงานบริการกลางรับผิดชอบ  จัดจาง หางหุนสวนจํากัด นิพนธทาลาน
บริการ  โดยใหเชารถยนตเพื่อใชในกิจการของบริษัท  คาใชจายไมรวมคาน้ํามัน โดยจะเบิก
ตามการใชงานจริง 
17. งานบริการรถตูรับ-สงบุตรพนักงานและเอกสาร 
 หนวยงานบริการกลางรับผิดชอบ จัดจาง หางหุนสวนจํากัด สีดาทรานสปอรต  
โดยใหบริการรับ-สงบุตรพนักงานและเอกสาร คาใชจายไมรวมคาน้ํามันโดยจะเบิกตามการใช
งาน  
18. งานบริการรถบัสรับ-สงพนักงาน 

หนวยงานบริการกลางรับผิดชอบ จัดจาง  หางหุนสวนจํากัด สีดาทรานสปอรต  
โดยใหบริการรถประจําทางรับ-สงพนกังาน โดยคิดคาใชจายเปนเที่ยว และตามระยะทาง รวม
คาน้ํามัน  หากบริษัทใชงานเกินระยะทางก็จะคิดคาใชจายตามระยะทางที่ใชเกินนั้น 
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19. งานบริการน้ําด่ืม 
หนวยงานการบุคคลรับผิดชอบ จัดจาง บริษัทภายนอก ขนสงน้ําดื่มตามจุดตางๆ

ภายในโรงงานทั้งหมด 
20. งานบริการโรงอาหาร 
 เปนการรับสมัครแมคา โดยไมคิดคาใชจายใด  ใหมาขายอาหารใหพนักงาน
บริษัทหรือคนงานในกระบวนการผลิต  โดยมีคณะกรรมการโรงอาหารของบริษัท  ที่ไดคัด
เลือกพนักงานจากหนวยงานตางๆ เปนผูควบคุมราคาและรับเรื่องรองเรียนตางๆเกี่ยวกับโรง
อาหาร 
21. งานบริการทางการแพทย 

หนวยงานการบุคคล  จัดจาง หางหุนสวนจํากัด มารีนเมดแคร  ดูแลเรื่องสถาน
พยาบาลภายในโรงงาน  มีแพทย ประจํา 1 คน และพยาบาล 3 คน โดยพยาบาลดูแล 24 ชั่ว
โมง มี 3 กะ คาใชจายไมรวมคายา และเวชภัณฑตางๆ   โดยหนวยงานการบุคคลเปนผูจัดหา
เอง 
 

  ในงานบริการจะมีหลายหนวยงาน  เขามารับผิดชอบ สวนใหญจะเปนหนาที่ของหนวยงาน
บริการกลาง  กับแผนกบํารุงรักษาและโยธา   และมีงานอีกบางสวนซึ่งเปนงานบริการเฉพาะของแตละหนวย
งาน ไมใชพื้นที่สวนกลางที่มีการใชงานรวมกัน จะใหแตละหนวยงานจัดจางเอง เชน งานทําความสะอาด งาน
เสมียนสํานักงาน เปนตน  
 
หมายเหตุ  CS.  =  หนวยงานบริการกลาง 
   AD. = หนวยงานธุรการและชุมชนสัมพันธ 
   PD. = หนวยงานการบุคคล 
   MB. = แผนกบํารุงรักษาและโยธา 
   ELEC. = แผนกซอมเครื่องไฟฟา เขาวง 
   MACH. = แผนกซอมเครื่องจักรกล เขาวง 
   PROD. = สวนสงเสริมการผลิต  
   MINE. = สวนเหมือง 
   SAFETY = หนวยงานความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม 
   F.COM. = คณะกรรมการโรงอาหาร 
   FOOD. = แมคาที่ไดรับการคัดเลือกใหมาขายอาหาร 
   SUP. = หางหุนสวนจํากัด ศุภชาติ 
   SVA. = หางหุนสวนจํากัด สังเวียนแอร  
   SAS. =  หางหุนสวนจํากัด สมอนงคเซอรวิส 
   S.PUM. = หางหุนสวนจํากัด ส.พุมหิรัญ 
   W.CON. = หางหุนสวนจํากัด วงษไพรกอสราง 
   P.CON. = หางหุนสวนจํากัด โพธิ์พิจารณกอสราง 
   BUN. = หางหุนสวนจํากัด บุญสงรุงเรืองกิจ 
   S.NUD. = หางหุนสวนจํากัด ส.นุชตะยะ 
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   N.SERV. = หางหุนสวนจํากัด นิพนธทาลานบริการ 
   SEDA. = หางหุนสวนจํากัด สีดาทรานสปอรต 
   J.CON = หางหุนสวนจํากัด จรูญโรจนกอสราง 
   MARINE.= หางหุนสวนจํากัด มารีนเมดแคร 
   SDS. = บริษัท เอส.ดี.เอส. อินเตอรเนชันแนล จํากัด 
   SIN. = บริษัท สินพัฒนา จํากัด 
   WATER. = บริษัทจัดสงน้ําดื่ม 
   XEROX = บริษัท ซีร็อค จํากัด 
   FAC. = ผูรับเหมาชวยงานในกระบวนการผลิต 
   OS. = ผูรับเหมารายยอย 
   - = ยังไมมีหนวยงานที่รับผิดชอบในสวนนี้โดยตรง 
   na. = ไมมีขอมูล 
 
3.1.5 มาตรฐานและวิธีการทํางาน 
  ในการดูแลรักษาอาคารสถานที่และบริการ เกือบทั้งหมดดําเนินการโดยบริษัทที่จัดจางจาก
ภายนอก  ซ่ึงบริษัทมีมาตรฐานการทํางาน   ดังนี้    
 3.1.5.1 การจัดจาง   

- ขอกําหนดในการจัดจาง 
งานที่เปนสัญญาประจํา  ทางบริษัทฯกําหนดใหทําการเปรียบเทียบราคาทุกงาน   หากใชงบ

ประมาณเกิน 200,000 บาท จะตองทําการประกวดราคา  โดยติดตอบริษัทภายนอก ตั้งแต 5 รายขึ้นไป  
และตองตอบรับรวมประกวดราคาไมนอยกวา 3 ราย  แตหากใชงบประมาณต่ํากวา 200,000 บาท  จะเปน
การสืบราคา เพื่อเปรียบเทียบ จะตองไมต่ํากวา 2 ราย  ในการจัดจางสัญญาทั้งหมดมีอายุ 1 ป หากไมมี
ปญหาก็จะตอสัญญาไปเรื่อยๆ  และจะตองประมูลกันใหมทุกๆ 5 ป  เพื่อปองกันการผูกขาดและปรับปรุงคุณ
ภาพการทํางาน 
  การจัดจางสวนใหญ  แตละหนวยงานที่รับผิดชอบจะเปนผูจัดจางและเขียนสัญญาเอง  โดยตั้ง
คณะกรรมการตรวจสอบการจัดจาง ที่มีบุคลากรจากหลายๆหนวยงานขึ้นมาเฉพาะในการจัดจางนั้นๆ  ซ่ึงแต
ละงานอาจจะมีคณะกรรมการชุดเดียวกันหรือตางกันก็ได   

การจัดจางที่เปนสัญญาประจํา สวนใหญเก่ียวของกับการบริการตางๆ เชน งานทําความสะอาด  
บริการขับรถ ทําสวน ยามรักษาความปลอดภัย ฯลฯ  ทางบริษัทจะกําหนดอัตราคาจางของผูรับเหมาตอคน
ตามกฎหมาย  วุฒิการศึกษา และอายุงาน บวกดวยคาดําเนินการ  แตในการจัดจางจริงคาใชจายจะขึ้นกับ
การประมูล และคาดําเนินการของบริษัทภายนอกที่จัดจางยอมรับได  ทําใหราคาคาจัดจางโดยเฉลี่ยตอ
พนักงาน 1 คนที่มาทํางานไมเทากัน  สวนงานจัดจางที่ไมเปนสัญญาประจําเชนการซอมแซมตางๆ  รูปแบบ
การจัดจางจะขึ้นกับความจําเปนเรงดวนหรือสามารถรอได  หากมคีวามจําเปนเรงดวนก็จะจัดจางทันทีไมมี
การประมูล  หากสามารถรอไดซ่ึงเปนงานที่ไมเปนการกระทบกับการทํางานหรือความปลอดภัยชีวิตและ
ทรัพยสินก็จะดําเนินการประมูล 

- การคัดเลือก  
ในการประมูล  บริษัทที่ไดรับการคัดเลือกจะตองเปนบริษัทที่เสนอราคาต่ําที่สุด โดยมีการ

ตรวจสอบจากคณะกรรมการตรวจการจางที่ไดจัดตั้งไว   หากไมเปนไปตามนั้นก็จะตองมีเหตุผลชี้แจง  
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 3.1.5.2  การควบคุม  
 เปนหนาที่ของแตละหนวยงาน  ที่จะกําหนดรายละเอียดการทํางานของบริษัทที่จัดจาง  แต
หนาที่ควบคุมคุณภาพ  ผลการทํางานจะใหบริษัทที่จัดจางควบคุมดูแลเอง  หากพบวาทํางานไมไดคุณภาพ  
ก็จะดําเนินการ  โดยการปรับ เลิกจาง หรือแลวแตกรณี  
 
 3.1.5.3  การตรวจสอบและประเมินผล 
  เปนหนาที่ของแตละหนวยงานที่รับผิดชอบ โดยมีแบบประเมินผล  เปนแบบที่ใชรวมกันทั้ง
บริษัท  โดยจะตองประเมินผลการทํางานกอนการจายคาจาง  หากผลงานไมเปนไปตามที่ตกลงกันไว ก็จะทํา
การปรับหรือเลิกจาง และบันทึกเพื่อใชในการพิจารณาการจัดจางตอไป  

ในงานที่เปนสัญญาประจํา ที่มีการใชแรงงาน เชน ทําความสะอาด ดูแลสวน  ยามรักษาความ
ปลอดภัย หรือ งานบํารุงรักษา ระบบปรับอากาศ แบบ Chiler  เปนตน หากมีการยกเลิกสัญญา แลวจําเปน
ตองจัดจางรายใหม  อาจไดบริษัทใหมมารับผิดชอบ แตพนักงานที่ใชแรงงานสวนใหญก็จะคัดเลือกพนักงาน
เดิมท่ีทํางานดีไว  เนื่องจากรูงานและหนาที่เดิมอยูแลว  

 
 

3.1.6  คาใชจายที่เกี่ยวของ 
 
ตารางที่ 3.8 คาใชจายที่เก่ียวของของ บ.ปูนซิเมนตไทยฯ 

หมวด คาใชจายโดยเฉลี่ย 
(บาท/เดือน) หมายเหตุ 

1. สาธารณูปโภค   
 - คาไฟฟา 224,500 - ใชในการผลิต 47,000 บาท/เดือน 

- ใชนอกกระบวนการผลิต 177,500 บาท/เดือน 
 - คาน้ําบาดาล 240,000 - เปนคาธรรมเนียมในการสูบน้ําบาดาล เพื่อนํามา

ทําน้ําประปา 
 - คาโทรศัพท 147,400  
2. เงินเดือน  
 - หนวยงานบริการกลาง 102,800 - พนักงานบริษัท 5 คน 
 - หนวยงานธุรการและ
ชุมชนสัมพันธ 

35,000 - พนักงานบริษัท 1 คน 

 - หนวยงานความปลอด
ภัยและสิ่งแวดลอม 

50,000 - พนักงานบริษัท 2 คน  

- แผนกบํารุงรักษาและ
โยธา 

- - เนื่องจากพนักงานไมไดมีหนาที่หลักดานอาคาร
สถานที่ 

- แผนกซอมเครื่องไฟฟา 
เขาวง 

-  - เนื่องจากพนักงานไมไดมีหนาที่หลักดานอาคาร
สถานที่ 
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หมวด คาใชจายโดยเฉลี่ย 
(บาท/เดือน) 

หมายเหตุ 

3. งานดูแลรักษาระบบ
ประกอบอาคาร 

 

- ดูแลระบบปรับอากาศ 
Chiller 

20,000 - จัดจางผูรับเหมาภายนอก 

- คาน้ํายาระบบปรับ
อากาศ แบบ Split type 

2,200  

4. งานบริการ   
- งานรักษาความสะอาด
ภายในอาคาร 

  

สนง.กรรมการผูจัดการ 30,000 - พนักงานทําความสะอาด จํานวน 7 คน 
โรงซอมบํารุง 47,341 - พนักงานทําความสะอาด จํานวน 8 คน คาจัดจาง

ไมรวมคาวัสดุอุปกรณและน้ํายาทําความสะอาด 
อาคารควบคุมการผลิต 33,000 - พนักงานทําความสะอาด จํานวน 5 คน 
สนง. สวนเหมือง 17,297 - พนักงานทําความสะอาด จํานวน 4 คน 

   โรงอาหารและหองน้ําฝง
โรงงาน 

50,000 - พนักงานทําความสะอาด จํานวน 12 คน 

   โรงอาหารและหองน้ําฝง
เหมือง 

9,000 - พนักงานทําความสะอาด จํานวน 2 คน 

- งานดูแลสวน ตนไม 
และความสะอาดภายนอก
อาคาร 

  

     ฝงโรงงานและบานพัก 155,396 - พนักงานดูแลสวน จํานวน 29 คน 
     ฝงเหมือง 23,664 - พนักงานดูแลสวน จํานวน 5 คน 
- งานรักษาความปลอด
ภัย 

609,000 - ยามรักษาความปลอดภัย จํานวน 100 คน 

- งานบริการชวยงานทั่ว
ไป หนวยงานบริการกลาง 

16,000 - พนักงานชวยงาน จํานวน 3 คน 

- งานเชารถบรรทุกน้ํารด
น้ําตนไม 

42,570 - เชารถ 3 คัน 

- งานบริการเก็บคัดแยก
และเผาขยะ 

58,861 - พนักงาน จํานวน 7 คน 

- งานดูแลกิจการบานพัก
พนักงาน 

24,500 - พนักงาน 15 คน 

- งานบริการรับ-ตอ
โทรศัพท 

23,000 - พนักงาน จํานวน 5 คน 
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หมวด คาใชจายโดยเฉลี่ย 
(บาท/เดือน) 

หมายเหตุ 

- งานเสมียนสํานักงาน   
     อาคาร สนง.กจก. 22,000 - พนักงาน จํานวน 5 คน 
     อาคารควบคุมการ
ผลิต 

21,622 - พนักงาน จํานวน 5 คน 

     สนง. สวนเหมือง 12,973 - พนักงาน จํานวน 3 คน 
     โรงซอมบํารุง 25,495 - พนักงาน จํานวน 5 คน 
- งานเชาอุปกรณสํานัก
งาน 

26,000 - เครื่องถายเอกสาร 21,000 บาท 2 เครื่อง  
- เครื่องแฟกซ  5,000  บาท 3 เครื่อง 

- งานบริการพนักงานขับ
รถ 

70,971 - พนักงานขับรถ 10 คน 

- งานเชารถยนตรับ-สง
พนักงานและสิ่งของ 

250,000  

- งานบริการรถตูรับ-สง
พนักงานและเอกสาร 

34,736  

- งานบริการรถบัสรับ-สง
พนักงาน 

148,523  

- งานบริการน้ําดื่ม 14,271  
- งานบริการทางการ
แพทย 

127,000 - แพทย 1 คน  และพยาบาล 1 คน 

5. คาใชจายอ่ืนๆที่เกี่ยว
ของ 

  

- คาทาสี 13,877 - เปนคาสีภายนอกอาคาร  เชน ถนน ฟุตบาท ปาย
สัญลักษณ  และอาจมีผนังภายในอาคารบางเล็กนอย 

- คาน้ํามัน 42,000 - เปนคาน้ํามันดีเซล 20,000 บาท  
- เปนคาน้ํามันเบนซิน 22,000 บาท 

- คาซอมรถยนตใชงาน
บริการสวนกลาง 

30,000 - เปนรถยนตของบริษัท 

- คาเครื่องใชและเครื่อง
ตกแตงสํานักงาน 

2,500  

รวมทั้งหมด 2,803,497  
 
 
 
 คาใชจายขางตน  เปนคาใชจายเทาที่รวบรวมได  ซ่ึงยังมีคาใชจายอีกจํานวนหนึ่งไมสามารถ
รวบรวมได  เนื่องจากกระจายไปตามแตละหนวยงาน  และขาดการบันทึกรวบรวม 
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3.1.7 สภาพปญหา 
 จากการศึกษา พบปญหาการดําเนินงานดานอาคารสถานที่และบริการตางๆของ บ. ปูนซิเมนต
ไทยฯ  ไดแก 

- งานดูแลรักษาสวนใหญ  มีเพียงการซอมแซมเมื่อเกิดความเสียหาย  เนื่องจากไมมีหนวยงานที่
เก่ียวของโดยตรง  เมื่อเกิดเหตุก็จะอาศัยบุคลากรหรือแรงงานในกระบวนการผลิตเขาดําเนิน
การ  ทําใหอาคาร  สถานที่  และระบบประกอบอาคารขาดการบํารุงรักษาอยางตอเนื่อง 

- บริษัท  มีพื้นที่ขนาดใหญ  มีอาคารสถานที่จํานวนมาก ซ่ึงยังไมมีหนวยงานที่เก็บรวบรวมขอ
มูล  ทําใหการตรวจสอบสภาพทั้งหมด  เปนไปไดยาก  และไมทั่วถึง  และภาระการตรวจสอบ
สภาพ  จะใหเปนความรับผิดชอบของแตละหนวยงานผูใชอาคาร  ซ่ึงมีภาระงานของตนอยูแลว  
และขาดความชํานาญในการดูแลรักษา  ทําใหไมสามารถการควบคุมคุณภาพผลงาน  ใหเปน
มาตรฐานเดียวกัน  สงผลใหอาคารทรุดโทรม  

- แตละหนวยงานจะกําหนดสัญญาเอง  รวมทั้งประเมินผลงานเอง  เพื่อตอสัญญาและประมูล
ใหม  ทําใหราคาคาจัดจางของแตละหนวยงานไมเทากัน  บางหนวยงานมีคาจัดจางสูง 

- ขาดการจัดทําฐานขอมูลดานอาคารสถานที่  เชน  พื้นที่อาคาร โครงสราง  โดยพบวา  แบบกอ
สรางอาคารนั้นเก็บอยูที่สํานักงานใหญ บางซื่อ  ทั้งหมด  และขอมูลดานทรัพยสินและครุภัณฑ
ถูกเก็บในรูปแบบทางบัญชี  ไมไดใชเพื่อการตรวจสอบ 
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3.2 บริษัท ระยองโอเลฟนส จํากัด 
 
3.2.1 ประวัติความเปนมา 
 กลุมธุรกิจปโตรเคมี เครือซิเมนตไทย  ประกอบดวยบริษัทยอยกระจายอยูในและบริเวณใกล
เคียงนิคมอุตสาหกรรมมาบตาพุด  ซ่ึงแบงพื้นที่การผลิตออกเปน 6  Site  โดย Site 1 , 2, 3 และ 4 เปน 
โรงงานผลิต   Site 5 เปนคลังสินคา(Warehouse) และ Site 6 เปนโรงงานเก็บสารเคมีที่ใชเปนวัตถุดิบใน
การผลิต   
 บ.ระยองโอเลฟนส  มีตั้งอยูที่ Site 3 กอตั้งขึ้นเมื่อป พ.ศ.2538 ตั้งอยูใกลนิคมอุตสาหกรรม
มาบตาพุด  จังหวัดระยอง  บนพื้นที่ประมาณ 204 ไร บริษัทฯดําเนินกิจการผลิตสารโอเลฟนส ไดแก      
เอททีลีน โพรไพลีน  มิกซซี4  กาซโซลีน เบลน  และเบนซีน  เปนสารตั้งตนในการผลิตเม็ดพลาสติก เสนใย 
พีวีซี และผลิตภัณฑอ่ืนๆ ใหกับบริษัทในกลุมธุรกิจปโตรเคมีดวยกันเปนหลัก    

 

 
 

แผนที่ 3.16  แสดงตําแหนงที่ตั้ง บ.ระยองโอเลฟนส บริเวณนิคมอุตสาหกรรมมาบตาพุด 
 
 
 
 



 52

3.2.2 สภาพทั่วไปของอาคารสถานที่ภายในโรงงาน 
 3.2.2.1 ท่ีตั้งโรงงาน 
 โรงงาน ตั้งอยูใกลนิคมอุตสาหกรรมมาบตาพุด หางจากสี่แยกหวยโปงไปทางบานมาบตาพุด 
ประมาณ 1 กิโลเมตร  เลขที่ 271 ถนนสุขุมวิท ต.มาบตาพุด อ.เมือง จ.ระยอง  บนที่ดินขนาด 204 ไร 
(327,481ตารางเมตร) โดยแบงเปน  

• สวนโรงงานผลิต เปนที่ดินของบริษัทฯเอง  ขนาด 168 ไร มีรูปรางของที่ดินโดย
รวมเปนรูปสี่เหล่ียมดานไมเทา  ใชประโยชนที่ดินเพื่อการผลิต ประกอบดวย 4 
หนวยงานหลัก  คือ หนวยผลิตโอเลฟนส  พื้นที่ถังเก็บน้ํา (Tank Farm)  หนวยผลิต
สาธารณูปโภค (Utility) ระบบควบคุมมลพิษ   โดยมีอาคารควบคุมการผลิตตั้งอยูใน
พื้นที่โรงงาน 

• สวนสํานักงาน เปนพื้นที่ที่เชาจาก บ.ไทย โพลีเอททีลีน ขนาด 36 ไร  รวมถึง
อาคารและสิ่งอํานวยความสะดวกในพื้นที่ดวย รูปรางของที่ดินเปนรูปสี่เหล่ียมผืนผา
แคบและยาว อยูติดถนนสุขุมวิท ใกลโรงงานแยกกาซ ปตท. สวนนี้เปนพื้นที่สํานัก
งานอยูนอกกระบวนการผลิต  ประกอบดวย  อาคารสํานักงานหลัก (เปนสํานักงาน
ของแตละบริษัทที่รวมอยูใน Site 3)  อาคารความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม  อาคาร
หองทดลอง และอาคารเก็บสินคา (Warehouse) และสํานักงานฝายซอมบํารุง 
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 3.2.2.2 อาคารที่ทําการศึกษา 
  3.2.2.2.1 ขอมูลอาคาร 
 จากแผนผังของโรงงาน มีอาคารที่เก่ียวของกับการศึกษา ดังนี้ 
 
ตารางที่ 3.9 ขอมูลอาคาร บ.ระยองโอเลฟนส 

อาคาร พื้นที่ 
(ตร.ม.) 

อายุ 
(ป) 

ความสูง
(ชั้น) ประโยชนใชสอย 

1. อาคารสํานักงานหลัก 4,637 3 4 อาคารประกอบดวย 2 อาคารเชื่อมติดกัน คือ  
1. อาคารสวนหนา  โดยชั้น 1 เปนโถงตอนรับและหอง

ประชุมเล็ก  ชั้น 2 เปนหองประชุมใหญ 
2. อาคารสํานักงาน ประกอบดวย 5 บริษัท  คือ 
• บ.เคมีภัณฑ ซิเมนตไทย เปนบริษัทที่ดูแลดานวิศวกรรม

ใหกับโรงงาน ทั้งไฟฟา และเครื่องกล ที่อยูในกลุมธุรกิจป
โตรเคมี  รวมถึงดูแลซอมแซมระบบประกอบอาคารของ
อาคารสํานักงานนี้ดวย โดยประสานงานกับแผนกธุรการ
ของ บ. ระยองโอเลฟนส 

• บ.ไทยเอ็มเอ็มเอ เปนบริษัทที่ผลิตสาร เอ็มเอ็มเอ  
สําหรับใชในอุตสาหกรรมกอสราง  อุตสาหกรรมผลิตชิ้น
สวนยานยนต และเครื่องใชไฟฟา รวมถึงอุตสาหกรรม
เคลือบกระดาษ 

• บ.สยามโพลิโอเลฟนส  เปนการรวมทุนกับบริษัทดาวเคมี
คัล ดําเนินการผลิตเม็ดพลาสติกโพลิเอททีลีน 

• บ. ไอทีวัน เปนบริษัทที่ดูแลดานระบบเทคโนโลยีสาร
สนเทศ  ใหกับบริษัทในกลุมธุรกิจ  รวมถึงใหเชา
คอมพิวเตอร พรอมติดตั้งระบบดวย   

• บ.ระยองโอเลฟนส 
2. อาคารความปลอดภัย
และสิ่งแวดลอม 

1,200 3 2 ประกอบดวย Fitness สถานพยาบาล  หองควบคุมระบบ
ประกอบอาคาร  และสํานักงานความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม 

3 อาคารหองทดลอง 1,600 3 2 เปนหองทดลอง และสํานักงานของแผนกหองปฏิบัติการและ
ทดสอบ 

4.อาคาร Warehouse    ประกอบดวย พื้นที่เก็บสินคา และ สํานักงานฝายซอมบํารุงและ
พื้นที่ซอมบํารุง 

 - พื้นที่เก็บสินคา  10,000 3 1 เปนอาคารชั้นเดียวใชเก็บสินคาของบริษัทฯและบ.ไทยโพลีเอทที
ลีน   โดยแบงพื้นที่กันรับผิดชอบ  

  - สํานักงานฝายซอม
บํารุงและพื้นที่ซอมบํารุง 

1,600 3 2 เปนสํานักงานฝายซอมบํารุง ของบริษัทฯ สูง 2 ชั้น 800 ตรม. 
และมีพื้นที่สําหรับซอมบํารุงเคร่ืองจักรอีก 800 ตรม. 

5. อาคารควบคุมการ
ผลิต 

2,500 3 1 เปนอาคารเดียวของบริษัทฯ ที่ตั้งอยูในพื้นที่โรงงาน  ซ่ึงมีระบบ
ควบคุมเคร่ืองจักรของโรงงานที่ทันสมัย 

รวมพื้นที่ทั้งหมด 21,537    
หมายเหตุ – พื้นที่อาคารรวมทั้งหมด  21,537  ตร.ม.  แตหากไมรวมพื้นที่เก็บสินคาก็จะมีพื้นที่เพียง 11,537  ตร.ม. 
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3.2.2.2.2 ภาพลักษณะโดยทั่วไปของอาคารสถานที่ภายในโรงงาน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

ภาพที่ 3.18
พื้นที่โรงงานผลิตของ บ.ระยองโอเลฟนส

ภาพที่ 3.19
อาคารสํานักงานหลัก 

ภาพที่ 3.20
บริเวณทางเดินของสํานักงานหลัก 
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ภาพที่ 3.21
ภายในอาคารสํานักงานหลัก 

ภาพที่ 3.22
หองน้ําภายในบริษัท 

ภาพที่ 3.23
งานภูมิสถาปตย ที่อยูภายในและบริเวณ
โดยรอบอาคารสํานักงานหลัก 
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ภาพที่ 3.24
โรงอาหารซึ่งอยูชั้นลางของอาคารสํานัก
งานหลัก 

ภาพที่ 3.25
อาคารหนวยงานความปลอดภัย 
และสิ่งแวดลอม

ภาพที่ 3.26
อาคารหองทดลอง  
เปนที่ทดลอง ทดสอบผลิตภัณฑ 

ภาพที่ 3.27
อาคารสํานักงานฝายซอมบํารุง  
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  3.2.2.2.3 สภาพอาคารสถานที ่
  อาคารทั้งหมดถูกสรางขึ้นมาพรอมกัน ประมาณ 3 ป มีการวางผังตั้งแตกอตั้งโรงงาน  ทั้งตัว
อาคาร  โรงงาน ถนนและบริเวณนอกอาคาร  จากการสํารวจและสังเกตการณ อาคารมีสภาพที่เกิดขึ้น  ดังนี้  
ตารางที่ 3.10 แสดงสภาพอาคารและสถานที่ บ.ระยองโอเลฟนส 

เลขที่ อาคาร 
สภาพ
อาคาร 
ภายนอก 

สภาพ
อาคาร
ภายใน 

สภาพระบบ
ประกอบ
อาคาร 

สภาพ
สถานที่ 

ชั้น 1 C B C A 1. อาคารสํานักงานหลัก 
ชั้น 2-4 C A A A 

2. อาคารความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม C A A A 
3. อาคารหองทดลอง C A A A 

อาคารเก็บสินคา B B A A 4. 
สํานักงานฝายซอมบํารุง A A A A 

5. อาคารควบคุมการผลิต A A A A 
สัญลักษณ   A = สภาพดี   B = สภาพปานกลาง และ C = สภาพทรุดโทรม 

หมายเหตุ  – อาคารสํานักงานหลัก  ชั้น 1 กับ 2-4 และอาคารเก็บสินคา กับสํานักงานฝายซอมบํารุง  มีสภาพแตกตาง
กัน จึงตองการแยกเพื่อความชัดเจน 

ภาพที่ 3.29
บริเวณถนนทางเขามายัง 
อาคารสํานักงานหลัก 

ภาพที่ 3.28
อาคารเก็บสินคา(Warehouse) 
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จากตารางที่3.11 แสดงสภาพอาคารสถานที่  พบวาอาคารและสถานที่ภายในโรงงานมีสภาพ ดังนี้ 
•  สภาพอาคารภายนอก  

อาคารที่มีสภาพดี  ไดแก  อาคารควบคุมการผลิต และสํานักงานฝายซอมบํารุง  
อาคารที่มีสภาพปานกลาง  ไดแก อาคารเก็บสินคา  
อาคารที่มีสภาพทรุดโทรม  ไดแก  อาคารสํานักงานหลัก อาคารความปลอดภัยและสิ่งแวด

ลอม และอาคารหองทดลอง  เนื่องจากเกิดตะไครน้ําบนผนังอาคารเปนสวนมาก  โดยเฉพาะอาคารสํานัก
งานหลักราวระเบียงบริเวณทางเดินเปนสนิมมีการหลุดลอนของสี   และขณะทําการสํารวจมีฝนตก พบวา 
อาคารสํานักงานหลักบริเวณหองประชุมมีการรั่วซึมของน้ําฝนเกิดขึ้น  

• สภาพอาคารภายใน 
อาคารที่มีสภาพดี  ไดแก พื้นที่ภายในอาคารที่เปนสํานักงานทั้งหมด  ไมพบความเสียหายผนัง

พื้นและฝาเพดาน รวมถึงเฟอรนิเจอรยังอยูในสภาพดี 
อาคารที่มีสภาพปานกลาง  ไดแก พื้นที่ภายในอาคารเก็บสินคา  พื้นมีฝุนละอองจากรถบรรทุก

เขา-ออก  และอาคารสํานักงานหลัก  บริเวณโรงอาหาร ซ่ึงเปนพื้นที่เปดโลง โคมไฟ  รางเดินสายไฟมีฝุน
ละอองและ มีแมลงมาทํารังบางจุด ซ่ึงโดยหนาที่ทําความสะอาดจะเปนงานของพนักงานทําความสะอาด   

• สภาพระบบประกอบอาคาร 
อาคารที่มีสภาพดี ไดแก อาคารควบคุมการผลิต อาคารความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม และ

อาคารหองทดลอง  
อาคารที่มีสภาพทรุดโทรม ไดแก อาคารสํานักงานหลัก ชั้น 1 เนื่องจากรางเดินสายไฟเปน

สนิม  โคมไฟบางดวงเสีย บางดวงสกปรกมีฝุนละออง 
• สภาพสถานที่ 

บริเวณพื้นที่ภายนอกอาคารทั้งหมดในพื้นที่เชาปกคลุมไปดวยตนไมมากมาย ซ่ึงเปนความ
ตองการของเจาของพื้นที่ผูใหเชา  และในพื้นที่ของบริษัทฯเองพื้นที่สวนใหญเปนถนนและทางเดินมีสวนและ
ตนไมบาง  โดยรวมทั้งหมดอยูในสภาพดี   
 
  สภาพโดยทั่วไปของอาคารสถานที่ พบวา  สภาพทรุดโทรมสวนใหญเปนสภาพอาคารภายนอก  
และเปนอาคารที่อยูในพื้นที่เชา ที่บริเวณโดยรอบปกคลุมไปดวยตนไม  ทําใหเกิดตะไครน้ํา บนผนังอาคาร   
สวนอาคารอื่นๆพบวายังอยูในสภาพดีและปานกลาง  ทั้งนี้เนื่องจากอาคารเพิ่งสรางมาไมนาน 
 
3.2.3 โครงสรางองคกรและหนวยงานที่เกี่ยวของ 
 3.2.3.1 โครงสรางองคกร 
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แผนผังที่ 3.4 โครงสรางองคกร บ. ระยองโอเลฟนส 

ฝายผลิต ฝายซอมบํารุง สวนการตลาด สวนบัญชี สวนทรัพยากรบุคคลและ
นิเทศสัมพันธ 

สวนผลิตโอเลฟนส 

สวนผลิตอะโรมาติกสฯ 

สวนเทคนิค

แผนก Process Technology 

แผนก Process Control 

งานหองปฏิบัติการทดสอบ 

งานวางแผนและจัดสง 

สวนระบบควบคุมและไฟฟา

สวนเครื่องกล

สวนวางแผนซอมบํารุง
และตรวจสอบ 

แผนกบัญชี

แผนกพัสดุ

แผนกการบุคคล 

แผนกชุมชนสัมพันธ 

แผนกนิเทศสัมพันธ 

แผนกธุรการงานบริหารคุณภาพ งานความปลอดภัย
และสิ่งแวดลอม 

บริษัท ระยองโอเลฟนส จํากัด 
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 จากผังการบริหารงานมีหนวยงานทั้งหมด 8 หนวยงาน คือ 
ตารางที่ 3.11 ขอบเขตหนาที่ของหนวยงานตางๆภายใน บ.ระยองโอเลฟนส 

หนวยงาน จํานวนบุคลากร 
(คน) ความรับผิดชอบ 

1. ฝายผลิต 166 รับผิดชอบกิจการผลิตสารโอเลฟนส ไดแก เอททีลีน โพรไพลีน  
มิกซซี4  กาซโซลีน เบลน  และเบนซีน   

2. ฝายซอมบํารุง 75 ดูแลเรื่องการซอมบํารุง ทั้งหมดของบริษัท ในสวนของไฟฟา และ
เครื่องกล เฉพาะภายในโรงงาน (ในอนาคตจะรวมกับ บ. เคมีภัณฑ
ซิเมนตไทย ตั้งเปนบริษัท Repco จํากัด ดูแลงานระบบไฟฟา และ
เครื่องกลทั้งหมด) 

3. สวนการตลาด 7 ดูแลดานการขาย โดยประจําอยูที่สํานักงานใหญบริษัทปูซิเมนตไทย 
บางซื่อ  

4. งานบริหารคุณภาพ 2 ดูแลงานดานคุณภาพ ระบบ ISO9002  คุณภาพผลิตภัณฑ 
5. งานความปลอดภัย
และสิ่งแวดลอม 

6 ดูแลงานดานความปลอดภัย ส่ิงแวดลอม และการปองกันอัคคีภัย 
โดยรับผิดชอบทั้งอาคารและโรงงาน รวมถึง พื้นที่ Site 6 บ. มาบตา
พุด แท็งค เทอมินอล ดวย 

7. สวนบัญชี 18 วางแผนบริหารงาน ควบคุม ประสานงานในงานที่เก่ียวกับ บัญชี  
การเงิน และพัสดุ  ตลอดจนสนับสนุนและอํานวยความสะดวกแกลูก
คา  

8. สวนทรัพยากรบุคคล
และนิเทศสัมพันธ 

12 วางแผน บริหารงาน ควบคุม ตัดสินใจแกปญหา ในการปฏิบัติงาน
บุคคล การประชาสัมพันธ การติดตอกับชุมชน  งานแรงงานสัมพันธ  
งานสวัสดิการ งานฝกอบรมงานธุรการราชการ  การสรางสัมพันธ
ภาพกับหนวยงานของรัฐและชุมชน  งานสนับสนุนสงเสริมอํานวย
ความสะดวกแกลูกคา  และงานบริการนอกกระบวนการผลิต   

รวม 286  
 
 จํานวนพนักงานหากรวมผูบริหาร มีทั้งหมด 291 คน  มีพนักงานของบริษัทฯอยูภายในอาคาร
สํานักงานหลัก ประมาณ 40 คน และมีพนักงานของแตละบริษัทที่ทํางานในอาคารนี้ทั้งหมดรวมกัน 
ประมาณ 100 คน  เวลาทํางานของบริษัท เฉพาะในอาคารสํานักงาน 7.30 –16.30 น. สวนอาคารอื่น อาจ
มีการทํางานตลอด 24 ชั่วโมง  
 
 3.2.3.2  หนวยงานและบุคลากรที่เกี่ยวของ 
  3.2.3.2.1 หนวยงาน 
 เนื่องจากใน Site 3 นี้มีหลายบริษัทอยูรวมกัน  การดูแลรักษาอาคารสถานที่และบริการ       
จึงเปนลักษณะการแบงหนาที่กันรับผิดชอบและใหการดูแลซึ่งกันและกัน     โดยหนวยงานที่รับผิดชอบมีดังนี้ 

•    แผนกธุรการ สวนทรัพยากรบุคคลและนิเทศสัมพันธ เปนหนวยงานของบริษัทฯ ดูแล
ดานบริการตางๆ เปนหลัก  และเปนตัวกลางในการซอมแซมอาคารสถานที่ของสํานักงาน
ที่เชาและโรงงานของบริษัทฯ  นอกจากนี้ยังมีหนาที่ใหบริการบางอยางกับบริษัทตางๆใน 
Site 3และ Site 6 ดวย 

• สวนซอม บ. เคมีภัณฑซิเมนตไทย เปนหนวยงานใหบริการดานวิศวกรรมใหบริษัทใน
กลุมธุรกิจปโตรเคมี ใน Site 3  โดยมีหนาที่รับผิดชอบเกี่ยวกับอาคารคือ  ดูแลซอมแซม
ระบบประกอบอาคารของอาคารที่เชาจาก บ.ไทยโพลีเอททีลีน  โดยเรียกเก็บคาดูแลจาก
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บริษัทตางๆเปนรายป  งานซอมแซมระบบประกอบอาคารที่อยูในความรับผิดชอบ ไดแก  
งานซอมระบบปรับอากาศ  ระบบไฟฟาแสงสวาง ระบบหมอแปลงไฟฟา และ ระบบสื่อ
สาร ในอาคารที่ บ. ระยองโอเลฟนสเชาทั้งหมด 

• ฝายซอมบํารุง  เปนหนวยงานของ บ.ระยองโอเลฟนส  มีหนาที่หลักในการดูแลตรวจสอบ
เครื่องจักรในกระบวนการผลิต  และมีหนาที่รับผิดชอบเกี่ยวกับอาคารสถานที่ คือ ซอม
แซมระบบประกอบอาคารของอาคารควบคุมการผลิต และขุดรอกทอระบายน้ําในบริเวณ
โรงงาน 

• ฝายผลิต เปนหนวยงานของ บ.ระยองโอเลฟนส ที่ดูแลดานการผลิต  แตมีหนาที่ที่เกี่ยว
ของกับอาคารสถานที่คือ การตรวจสอบวัดคาน้ําเสีย 

• หนวยงานความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม เปนหนวยงานของบริษัทฯ แตดูแลรับผิดชอบ 
บริษัทใน Site 3 และ Site 6 ทั้งหมด  มีหนาที่หลัก คือ งานดานความปลอดภัย สิ่งแวด
ลอมและการปองกันอัคคีภัยภายในพื้นที่โรงงานทั้งหมด  งานยามรักษาความปลอดภัย  
งานดูแลรับผิดชอบดาน ISO14000 รวมถึงควบคุมการใชงานเปด-ปด ระบบประกอบ
อาคารที่สําคัญๆ เชน ระบบประตูเขา-ออกสํานักงานโดยใชบัตรผาน  ระบบไฟฟา ระบบ
ปรับอากาศ ระบบสื่อสาร เปนตน โดยเรียกเก็บคาดูแลจากบริษัทตางๆเปนรายป 

• บ. ไอทีวัน  เดิมเคยเปนหนวยงานภายในของ บ.ระยองโอเลฟนส  มีหนาที่ดูแล ซอมแซม
ระบบคอมพิวเตอร Internet และ Intranet รวมถึงใหเชาเครื่องคอมพิวเตอรโดยเก็บคา
บริการรายป  

• บ. ไทย โพลีเอททีลีน  เปนบริษัทหนึ่งในเครือฯ  เจาของพื้นที่ที่ทาง บ.ระยองโอเลฟนส 
เชาอยู โดยมีหนาที่ใหบริการทําความสะอาดภายในอาคารสํานักงานหลัก  ดูแลสวนและ
ตนไม  ใหการบริการสถานพยาบาล  รับผิดชอบคาจางพนักงานรับ-ตอโทรศัพท  และรับ
ผิดชอบคาใชจายในการซอมแซมอาคารสถานที่ที่ใหเชาเมื่อมีความเสียหาย 

 
  3.2.3.2.2 บุคลากร 
  ในแตละหนวยงานมีบุคลากรที่เก่ียวของ  ดังนี้ 

• แผนกธุรการ สวนทรัพยากรบุคคลและนิเทศสัมพันธ  ประกอบดวย  
- ผูจัดการแผนกธุรการ 1 คน จะเปนผูควบคุมดูแลงานดานธุรการ รวมถึงรับ

ผิดชอบงานบริการสํานักงานเปนหลัก   โดยมีพนักงานที่จัดจางพิเศษมาชวย
งาน  3 คน โดยรับผิดชอบ งานบริการรับ-ตอโทรศัพท 1 คน งานจัดรถ
บริการพนักงานใน Site 3   1 คนและ งานเดินเอกสาร 1 คน  

- พนักงานธุรการ 1คน  จะเปนผูควบคุมดูแลในการปฏิบตัิงานอาคารสถานที่ 
เชน แมบาน คนสวน เปนตน   โดยมีผูรับเหมาชวยงานทั่วไป 2 คน ดูแล
ความเรียบรอยและบริการซอมแซมเล็กๆนอยๆ 
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โดยมีโครงสรางการบริหาร ดังนี้ 
 

 
 
 
 
 
 

แผนผังที่ 3.5 โครงสรางการทํางานแผนกธุรการ บ.ระยองโอเลฟนส 
 

ตารางที่ 3.12 ขอมูลพนักงานแผนกธุรการ บ.ระยองโอเลฟนส 

ตําแหนง 
อายุ 
(ป) 

วุฒิการศึกษา 
ประสบการณ 

(ป) 
อายุงาน 

(ป) 
ผูจัดการแผนกธุรการ 35 ปริญญาตรี การจัดการ 14 6 
พนักงานธุรการ 34 ปริญญาตรี  

ครุศาสตรบัณฑิต 
8 4 

 
• สวนซอม บ.เคมีภัณฑซิเมนตไทย  ประกอบดวยวิศวกรซอมบํารุงระบบควบคุม 5 คน 

รับผิดชอบงานซอมแซมระบบประกอบอาคาร  และงานวิศวกรรมภายในโรงงานพนักงาน
ที่จัดจางพิเศษ 3 คน ทําหนาที่ชวยงานซอมบํารุงทั่วไป 

• ฝายซอมบํารุง ไมมีพนักงานรับผิดชอบที่ระบุไดชัดเจน  ในการซอมแซมระบบประกอบ
อาคาร  สวนใหญจะใหพนักงานซอมแซมเครื่องจักร ดําเนินการเมื่อไดรับแจง 

• ฝายผลิต งานที่เก่ียวของมเีพียงงานตรวจสอบวัดคาน้ําเสียเทานั้น ดังนั้นจึงฝากการตรวจ
สอบไวกับพนักงานในสวนงานปฏิบัติการทดสอบ 

• หนวยงานความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม มีพนักงานในหนวยงานทั้งหมด 6 คน 
ประกอบดวย 

- ผูจัดการความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม  บ.เคมีภัณฑซิเมนตไทย  1 คน มี
หนาที่ควบคุมดูแลความปลอดภัยและสิ่งแวดลอมของโรงงานในเครือฯเคมี
ภัณฑทั้งหมด 

- ผูจัดการความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม  1 คน มีหนาที่รับผิดชอบดานความ
ปลอดภัยของโรงงานทั้ง Site 3 และ Site 6 

- วิศวกรความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม 3 คน โดยแบงหนาที่กันรับผิดชอบดาน 
ความปลอดภัย  สิ่งแวดลอม และ ISO 14000 

- เจาหนาที่ความปลอดภัย 1 คน ดูแลเรื่องการปองกันอัคคีภัย และความปลอด
ภัย  ซ่ึงจําเปนจะตองมีผูดูแลดานความปลอดภัยตามกฎหมาย 

 นอกจากนี้ยังมีพนักงานจัดจางพิเศษ  20 คน เปนเจาหนาที่ดับเพลิง  ดูแลดานการปอง
กันอัคคีภัย  ตรวจสอบระบบประกอบอาคารภายในโรงงาน และระบบปองกันอัคคีภัยของอาคาร
และโรงงาน 

พนักงานธุรการ

พนักงาน 
รับ-ตอโทรศัพท 

พนักงานจัดรถ
 

พนักงาน
เดินเอกสาร 

พนักงาน 
ชวยงานทั่วไป  

ผูจัดการแผนกธุรการ 
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โดยมีโครงสรางการบริหารดังนี้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนผังที่ 3.6 โครงสรางการทํางานหนวยงานความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม บ.ระยองโอเลฟนส 
 
ตารางที่ 3.13 ขอมูลพนักงานหนวยงานความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม บ.ระยองโอเลฟนส 

ตําแหนง อายุ 
(ป) 

วุฒิการศึกษา ประสบการณ 
(ป) 

อายุงาน 
(ป) 

ผูจัดการความปลอดภัยและสิ่ง
แวดลอม  บ. เคมีภัณฑซิเมนต
ไทย 

Na. ปริญญาตรี  
วิศวกรรมไฟฟา 

>10 5  

ผูจัดการความปลอดภัยและสิ่ง
แวดลอม 

Na. ปริญญาตรี ชีวอนามัย 10 10 

เจาหนาที่ความปลอดภัย 31 ปริญญาตรี บริหาร 10 10 
 
• บ. ไอทีวัน  ไมมีพนักงานที่เขามาดูแล ตรวจสอบ ระบบคอมพิวเตอรใหกับ บ.ระยองโอเล

ฟนส โดยตรง จะดําเนินการซอมแซมแกไข เมื่อไดรับแจงเทานั้น 
• บ. ไทย โพลีเอททีลีน  ไมมีพนักงานมาดูแลรับผิดชอบอาคารและสถานที่ที่เชาจากบริษัท

โดยตรง  แตจะใหผูจัดการแผนกธุรการ  บ.ระยองโอเลฟนส  เปนผูดําเนินการซอมแซม
อาคารเมื่อไดรับความเสียหาย  และควบคุมบริษัทที่จัดจางจากภายนอกที่มาดูแลทําความ
สะอาดเฉพาะอาคารสํานักงานหลัก  ดูแลสวนและตนไมในพื้นที่เชา โดยทาง บ. ไทย โพลี
เอททีลีน มีหนาที่รับผิดชอบคาใชจายในสวนนี้ทั้งหมด   

  
3.2.4 การดําเนินงานดานอาคารสถานที่และบริการตางๆ ที่เกี่ยวของ 
 3.2.4.1 แนวคิด 
 ในนิคมอุตสาหกรรมมาบตาพุดนี้ ถือเปนศูนยรวมของบริษัทกลุมธุรกิจปโตรเคมีเครือซิเมนต
ไทย   ซ่ึงแบงเปนกลุมใหญๆได 6 Site    Site 3 เปน 1 ใน 6 ที่ประกอบดวย 5 บริษัทอยูรวมกัน โดยมี 3
บริษัท คือ บ.ไทย เอ็มเอ็มเอ  บ.สยามโพลีโอเลฟนส และ บ.ระยองโอเลฟนส  ประกอบกิจการโรงงานผลิต
สารเคมี  มีพื้นที่การผลิตคือ อาคารโรงงานเปนของแตละบริษัทเอง  และอีก 2 บริษัท คือ บ.เคมีภัณฑซิ
เมนตไทย และ บ.ไอทีวัน  เปนบริษัทที่ใหบริการดานวิศวกรรมกับระบบคอมพิวเตอร   ทั้ง 5 บริษัทมีสํานัก

ผูจัดการความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม
บ.เคมีภัณฑซิเมนตไทย

ผูจัดการความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม 

วิศวกรความปลอดภัย
และสิ่งแวดลอม 1 

วิศวกรความปลอดภัย
และสิ่งแวดลอม 2 

วิศวกรความปลอดภัย
และสิ่งแวดลอม 3 

เจาหนาที่ความปลอด
ภัยและสิ่งแวดลอม 

เจาหนาที่ดับเพลิง
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งานหลักของบริษัทอยูภายในอาคารเดียวกัน คือ อาคารสํานักงานหลัก ซ่ึงทุกบริษัทตองเชาจาก บ. ไทย โพลี
เอททีลีน   และนอกจากนี้อาคารความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม อาคารหองทดลอง และอาคารเก็บสินคา
และสํานักงานฝายซอมบํารุง มีเพียง บ.ระยองโอเลฟนส เปนผูเชาอาคารเหลานี้ 
 การดูแลรักษาอาคารสถานที่  ทางกลุมธุรกิจในเครือฯ ไดมอบหมายให บ.ระยองโอเลฟนส ทํา
หนาที่รับผิดชอบดานบริการทั่วไป  แกบริษัทที่อยู Site 3 และ 6  รวมถึงการซอมแซมอาคารในพื้นที่เชาโดย
จะคิดคาใชจาย จาก บ.ไทย โพลีเอททีลีน   สวนการซอมแซมระบบประกอบอาคารของอาคารที่เชาจะเปน
หนาที่ของ บ.เคมีภัณฑซิเมนตไทย  โดยเรียกเก็บคาบริการจากแตละบริษัทรายป   สวนการดูแลดานความ
ปลอดภัย  ดานสิ่งแวดลอม และดานการปองกันอัคคีภัย  ภายใน Site 3 รวมถึง Site 6 จะเปนหนาที่ของ 
หนวยงานความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม บ.ระยองโอเลฟนส 
 สวนในพื้นที่การผลิตของ บ.ระยองโอเลฟนส  การดูแลอาคารสถานที่ทั้งหมดทางบริษัทฯรับผิด
ชอบเอง 
   
3.2.4.2  วิธีการดูแลรักษาและบริการ 
  3.2.4.2.1 งานดูแลรักษาอาคารภายนอก  ภายใน  และสถานที่ 

มีรายละเอียดการดําเนินงาน  ดังนี้ 
• รายละเอียดการดูแลอาคารสถานที่ 

งานดานการบํารุงรักษาทั้งหมด ยังไมมีหนวยงานที่รับหนาที่ในการตรวจสอบ  
ตรวจเช็คอาคารและสถานที่โดยตรง สวนใหญเปนการรับแจงซอมแลวคอยดําเนินการ  โดย
การซอมแซมเบื้องตนจะใชพนักงานชวยงานทั่วไป ที่อยูในความดูแลของบริษัทที่จัดจางจาก
ภายนอก คือ บ. เอส. ดี. คอนเทคท  แตถาเปนงานดานขุดรอกทอระบายน้ํา  จะเปนหนาที่ของ
ฝายซอมบํารุงมาดําเนินการ  หากเกิดความเสียหายมากเกินความสามารถที่จะซอมแซมได
หรือตองการปรับปรุงก็จําเปนจะตองจัดจางผูรับเหมารายยอยที่มีความชํานาญเฉพาะมาดําเนิน
การ   
หมายเหตุ – บ. เอส.ดี.คอนเทคท เปนบริษัทดูแลในเรื่องสวัสดิการของพนักงาน  โดยทาง     
บ.ระยองโอเลฟนส  จะเปนผูจัดหาพนักงานเอง แลวนําไปฝากให บ. เอส.ดี คอนเทคท  โดยคิด
คาใชจายตอคนตอเวลาทํางาน ชั่วโมงละ 8 บาท  แตถาหากพนักงานที่จัดหามาหยุดงานทาง 
บ. เอส.ดี คอนเทคท ก็จะตองจัดหาผูมาทําหนาที่แทน  
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    3.2.4.2.2. งานดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร 
• ขอบเขตการดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร  

 
ตารางที่ 3.14 ขอบเขตการดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร บ.ระยองโอเลฟนส  
การดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร รับผิดชอบ ควบคุม 

การใชงาน 
ดูแลรักษา ซอมแซม

เบื้องตน 
ซอมแซม
ใหญ 

ระบบ Splite Type CCC. SAFETY SVS. CCC. SVS. 
ระบบ Chiller CCC. SAFETY CAR. CCC. CAR. 

พื้นที่เขา

ระบบ Precition 
Air 

CCC. SAFETY JD. CCC. JD. 

1. ระบบ
ปรับ
อากาศ 

พื้นที่
บริษัท 

ระบบ Chiller MACH. SAFETY - MACH./OS. OS. 

พื้นที่เชา CCC. SAFETY - CCC. OS. 2. ระบบไฟฟาแสง
สวาง พื้นที่บริษัท MACH SAFETY - MACH. OS. 
3. ระบบหมอแปลงไฟฟา CCC. SAFETY - CCC. OS. 

พื้นที่เชา AD. AD. - SD. OS. 4. ระบบประปา 
พื้นที่บริษัท MACH MACH - MACH OS. 
พื้นที่เชา AD. AD. - CCC. OS. 5. ระบบปมน้ํา 
พื้นที่บริษัท MACH. MACH. - MACH OS. 

6. ตรวจสอบวัดคาน้ําเสีย PROD. PROD. PROD. PROD. PROD. 
7. ระบบปองกันอัคคีภัย SAFETY SAFETY SAFETY OS. OS. 
8. ระบบสื่อสาร CCC. CCC. - CCC. OS. 
9. Internet /Intranet AD. AD. - IT1. IT1. 
10. ระบบรักษาความปลอดภัย และโทร
ทัศนวงจรปด 

SAFETY. SAFETY. - SAFETY. SAFETY.

11. ระบบควบคุมประตูเขา-ออกสํานัก
งาน 

SAFETY. SAFETY. - SAFETY. SAFETY.

หมายเหตุ  –    ภายในพื้นที่โรงงานของ บ.ระยองโอเลฟนส  ไมมีระบบไฟฟาสํารอง และระบบลิฟท  
- ระบบบําบัดนํ้าเสีย มีเฉพาะอาคารโรงงาน  
 

• รายละเอียดการดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร 
1. ระบบปรับอากาศ   

ในพื้นที่เชา  บ. เคมีภัณฑซิเมนตไทย จะรับผิดชอบดูแลทั้งหมด โดยจัดจาง
บริษัทภายนอกทั้งหมด  มาดูแล  ความสะอาด และบํารุงรักษา ตามระยะเวลาที่กําหนด  โดย
ระบบที่มีทั้งหมด คือ ระบบ Splite Type  ระบบ Chiller  และระบบ Precition Air ซ่ึงระบบ 
Precition Air นั้น ใชกับหองควบคุมระบบคอมพิวเตอร เปนระบบเฉพาะสําหรับควบคุม
ความชื้นภายในหอง 
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ในพื้นที่บริษัท  ฝายซอมบํารุง เปนผูรับผิดชอบในการซอมแซมเบื้องตนรวมกับ
บริษัทผูรับเหมาจากภายนอก 

ระบบ Splite type มีทั้งหมด 60 เครื่อง  Chiller มีใช 2 อาคาร  คือ อาคาร
สํานักงานหลัก  และอาคารควบคุมการผลิต  สวน ระบบ Precition Air  มีใช 2 อาคาร คือ มีที่
อาคารสํานักงานหลัก  ชั้นลาง  และอาคารหองทดลอง 
2. ระบบไฟฟาแสงสวาง 

พื้นที่เชา  บ. เคมีภัณฑซิเมนตไทย จะรับผิดชอบซอมแซมทั้งหมด โดยใชผูรับ
เหมาที่จัดจางมา  2 คน เขาดําเนินการ 

พื้นที่บริษัท ฝายซอมบํารุง เปนผูรับผิดชอบในการซอมแซมทั้งหมด  โดยใชคน
งานในการผลิต 
3. ระบบหมอแปลงไฟฟา 
  เปนความรับผิดชอบของ บ.เคมีภัณฑซิเมนตไทย  จัดจาง  บ. RE support  เปนผู
ดูแลตรวจเช็ค  2 ป ตอครั้ง  แตในเบื้องตนหากไมพบความเสียหายมากนักก็จะอยูในความดู
แลของ  บ.เคมีภัณฑซิเมนตไทย เปนลักษณะเดียวกับระบบไฟฟาแสงสวาง 
4. ระบบประปา 
  พื้นที่เชา เปนหนาที่ของแผนกธุรการ  โดยใหพนักงานผูรับเหมา บริษัท 
เอส.ดี.คอนเทคท เปนผูซอมแซมเบื้องตน  

พื้นที่บริษัท เปนหนาที่ของ ฝายซอมบํารุง  โดยใหพนักงานที่อยูในกระบวนการ
ผลิตดูแลเบื้องตน 
5. ระบบปมน้ํา 

พื้นที่เชา เปนหนาที่ของแผนกธุรการ โดยการซอมแซมเบื้องตนจะเปนหนาที่ของ 
บ. เคมีภัณฑซิเมนตไทย  
6. การตรวจสอบวัดคาน้ําเสีย 

เปนหนาที่รับผิดชอบของสวนผลิตทั้งหมด   
7. ระบบปองกันอัคคีภัย 

เนื่องจากในการผลิตใชวัตถุดิบเปนสารไวไฟ   ทําใหบริษัทใหความสําคัญกับ
ระบบนี้เปนพิเศษ  โดยการดูแลตรวจสอบ อาคารทั้งหมด ภายใน Site 3 และ 6  ในเรื่องของ
การปองกันอัคคีภัย  มีหนวยงานความปลอดภัยและสิ่งแวดลอมเปนผูรับผิดชอบทั้งหมด  โดย
ในการดําเนินการจะใหพนักงานจัดจางพิเศษ ซ่ึงเรียกวาพนักงานดับเพลิง คอยตรวจสอบดูแล
ระบบตางๆทั้งโรงงานและอาคารทุกเดือน  แลวทํารายงานผลการตรวจสอบสงใหหนวยงาน
ความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม ภายใน 24 ชั่วโมง หากพบความเสียหายก็จะดําเนินการทันที 
8. ระบบสื่อสาร 

เปนลักษณะเดียวกับระบบไฟฟาแสงสวาง  แตในการซอมแซมใหญจะเปนหนาที่
ของ บ. LOXEY ซ่ึงเปนผูติดตั้งระบบ 
9. ระบบ Internet / Intranet  

รับผิดชอบโดย บ.ไอทีวัน ซ่ึงดูแลระบบเทคโนโลยีสารสนเทศทั้งหมด ใน Site 3  
จะดําเนินการเมื่อไดรับแจง  ซ่ึงยังไมมีแผนในการดําเนินการ 
10. ระบบรักษาความปลอดภัยและ โทรทัศนวงจรปด 

เปนลักษณะเดียวกันกับระบบปองกันอัคคีภัย 
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11. ระบบควบคุมประตูเขา-ออกสํานักงาน 
การเขาออกภายในอาคาร และพื้นที่โรงงานทั้งหมด   จําเปนจะตองใชบัตร

พนักงาน ในการผานเขาออกประตู  โดยระบบนี้จะอยูในความรับผิดชอบของหนวยงานความ
ปลอดภัยและสิ่งแวดลอมทั้งหมด  ยกเวน  บัตรพนักงานที่ใชผานเขา-ออก  จะออกใหโดย
แผนกจางงานและผลตอบแทน  ของบริษัทเอง รวมถึงบริษัทอ่ืนๆดวย  ซ่ึงดูแลเกี่ยวกับการจาง
พนักงานและประวัติพนักงาน 
 

 ระบบประกอบอาคารสวนใหญควบคุมการใช โดย หนวยงานความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม 
บ.ระยองโอเลฟนส  ซ่ึงเปนระบบควบคุมดวยระบบคอมพิวเตอร แตการซอมแซมเปนหนาที่ของ  สวนซอม 
บ.เคมีภัณฑซิเมนตไทย โดยเรียกเก็บคาใชจายเปนคาดูแลรักษาระบบประกอบอาคารรายเดือน และคิดคา
ซอมแซม ชั่วโมงละ 160 บาท 
 คาใชจายที่เกิดขึ้นกับพื้นที่เชา สามารถเบิกไดกับ บ. ไทย โพลีเอททีลีน เจาของพื้นที่  สวนพื้น
ที่บริษัททางบริษัทรับผิดชอบคาใชจายเอง 
 
  3.2.4.2.3 งานบริการตางๆ 

• ขอบเขตงานบริการ 
ตารางที่ 3.15 ขอบเขตงานบริการ บ.ระยองโอเลฟนส 

งานบริการ รับผิดชอบ ควบคุม ดําเนินการ 
อาคารสํานักงานหลัก AD. / TPE. CC. 1. งานรักษาความสะอาดภาย

ในอาคาร อาคารความปลอดภัยและสิ่ง
แวดลอม อาคารหองทดลอง 
สํานักงานฝายซอมบํารุง และ
อาคารควบคุมการผลิต 

AD. CC. 

พื้นที่เชา AD. / TPE. P.GARDEN. 2. งานดูแลสวนตนไมและ
ความสะอาดภายนอกอาคาร พื้นที่บริษัท AD. P.GANDEN. 
3. งานรักษาความปลอดภัย SAFETY GUTS. 
4. งานบริการชวยงานทั่วไป AD. SD. 
5. งานจัดผังสํานักงาน - - 
6. งานบริการเก็บขยะ AD. LOCAL. 
7. งานกําจัด แมลง ปลวก AD. ADV. 
8. งานจัดสงเอกสาร AD. SD. 
9. งานบริการรับ-ตอโทรศัพท AD. / TPE. SD. 
10. งานเสมียนสํานักงาน X  SD. 
11. งานจัดเลี้ยงและจัดประชุม  AD. AD. 

เครื่องถายเอกสาร AD./x AGEN. 12. งานเชาอุปกรณสํานักงาน 
เครื่องคอมพิวเตอร AD./x IT1. 

13. งานบริการจัดรถรับ-สง AD. SD. 
14. งานบริการพนักงานขับรถ AD. VERTEX. 
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งานบริการ รับผิดชอบ ควบคุม ดําเนินการ 
15. รถตู/รถยนต/รถประจําตําแหนง AD. SCG. 
16. รถบัสรับ-สงพนักงาน AD. S.SERV. 
17. งานบริการโรงอาหาร AD. FOOD. 
18. งานบริการน้ําดื่ม AD. NEP. 
19. งานบริการสถานพยาบาล PD. TPE. 

 
• รายละเอียดการบริการ  

1. งานรักษาความสะอาดภายในอาคาร 
อาคารสํานักงานหลัก  เปนสํานักงานหลักที่รวมของบริษัทตางๆภายใน Site 3  

ดังนั้น  ทางผูใหเชาอาคาร จึงจัดจางบริษัททําความสะอาดเอง คือ บ. ซีซี คอนเทนท  มีทั้ง
หมด 4 คน ประจําแตละชั้นของอาคาร คาใชจายจะคิดรวมกับคาบริการอํานวยความสะดวก 
รายเดือน โดยใหพนักงานทําความสะอาดที่ทางบริษัทจัดจางเอง 1 คน ซ่ึงเปน บ. ซีซี คอน
เทนท  เชนกัน  ทําหนาที่ควบคุมดูแลและทําความสะอาดพื้นที่สํานักงานบางสวน  

อาคารความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม  อาคารหองทดลอง สํานักงานฝายซอม
บํารุง และอาคารควบคุมการผลิต จัดจาง บ. ซีซี คอนเทนท  รวมวัสดุอุปกรณและน้ํายาทุก
อยาง โดยมีพนักงานทําความสะอาด 5 คน  เวลาทํางาน 7.00-16.30 น.  ทํางานจันทร-
เสาร   
2. งานดูแลสวน ตนไม และความสะอาดภายนอกอาคาร 

พื้นที่เชา  เปนความรับผิดชอบของทางเจาของพื้นที่  แตหากพบความไมเรียบ
รอยก็สามารถดําเนินการตักเตือนได  จัดจาง บ. พันแสน การเดนเซอรวิส  มีทั้งหมด 17 คน 

พื้นที่บริษัท  จัดจาง บ. พันแสน การเดนเซอรวิส  ดูแลสวนและตนไมในพื้นที่
บริษัททั้งหมด รวมคาวัสดุอุปกรณ ปุย และยาฆาแมลงทุกอยาง  รวมถึงดูแลความสะอาดและ
ความเปนระเบียบเรียบรอยภายนอกอาคารดวย  ใชพนักงานทั้งหมด 4 คน ทํางานจันทร – 
เสาร 
3. งานรักษาความปลอดภัย 

จัดจาง บ. GUTS  รวมอุปกรณทั้งหมด  ใชยามรักษาความปลอดภัย 5 คน
อยูในความรับผิดชอบของหนวยงานความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม    เนื่องจากอาคารทั้งหมด
มีการควบคุมการเขา-ออก โดยใชบัตรพนักงาน  ดังนั้นจึงไมมียามรักษาความปลอดภัยประจํา
อาคาร   ยามรักษาความปลอดภัยจะประจําจุดควบคุมทางเขา-ออกภายในโรงงาน และเปน
สายตรวจ  

ทํางาน 2 กะ คือ 7.00-19.00 น. และ 19.00-7.00 น. โดยแบงเปน กลาง
คืน 9 คน  กลางวัน 10 คน  แตบริษัทจัดจางเอง 5 คน 
4. งานบริการชวยงานทั่วไป 

เปนลักษณะเดียวกันกับงานจัดสงเอกสาร  ใชพนักงาน 2 คน จาก บ.เอส.ดี.คอน
เทคท  ดูแลชวยงานซอมแซมอาคารสถานที่ทั่วไปหรือควบคุมผูรับเหมาในการทํางานตางๆ 
5. งานจัดผังสํานักงาน 

ยังไมมีหนวยงานที่รับผิดชอบดําเนินการ 
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6. งานบริการเก็บขยะ 
จัดจางเทศบาล เปนผูดําเนินการเก็บขยะ โดยมีคาธรรมเนียม 2,000 บาทตอ

เดือน และคาเก็บขยะ 250 บาทตอเที่ยว  โดยจะเขามาเก็บวันจันทร พุธ ศุกร 
7. งานกําจัดปลวกและแมลง  

จัดจาง บ. แอดวานสเซอรวิส  เขามาดําเนินการเดือนละ 1 ครั้ง  แตหากพบวามี
ปลวกหรือแมลงอีก ก็สามารถเรียกมาดูแลอีกได 
8. งานบริการจัดสงเอกสาร 

เปนลักษณะการรับสมัครพนักงาน แลวนําไปฝากไวกับ บ. เอส.ดี.คอนเทคท เพื่อ
ใหดูแลดานสวัสดิการ และคารักษาพยาบาลตางๆ  โดยทาง บ. เอส.ดี คอนเทคท จะคิดคาดูแล 
ตามชั่วโมงการทํางานของพนักงานคนนั้น คือ 8 บาทตอชั่วโมง  สวนเงินเดือนของพนักงานจะ
ใชตามอัตราคาจัดจางของบริษัท   โดยในงานจัดสงเอกสารนี้ ใชพนักงาน 1 คน ดูแลจัดสง
เอกสารใหกับบริษัทภายใน Site 3 ทั้งหมด  รวมถึงจัดสงเอกสารไปตาม Site ตางๆดวย 
9. งานบริการรับ-ตอโทรศัพท 

เปนลักษณะเดียวกันกับงานจัดสงเอกสาร ใชพนักงาน 1 คน จาก บ. เอส.ดี.คอน
เทคท ดูแลรับ-ตอโทรศัพทใหกับบริษัททั้งหมดภายใน Site 3  แตคาใชจาย ทาง บ. ไทยโพลี
เอททีลีน จะเปนผูรับผิดชอบ โดยรวมกับคาบริการอํานวยความสะดวก  
10. งานเสมียนสํานักงาน 

เปนลักษณะเดียวกันกับงานจัดสงเอกสาร  แตคาใชจายเปนความรับผิดชอบของ
แตละหนวยงานที่จัดจาง โดยมีพนักงานทั้งหมด 10 คน บริการจัดพิมพเอกสาร และบริการ
สํานักงานทั่วไป  
11.  งานจัดเลี้ยงและจัดประชุม 
  จะเปนหนาที่ของแผนกธุรการดําเนินการเอง  โดยดานอาหารจะติดตอแมคา คิด
คาใชจายเปนงานๆไป 
12. เชาอุปกรณสํานักงาน 

เปนความรับผิดชอบของแตละหนวยงาน  ที่จะจัดจางหรือเชาอุปกรณสํานักงาน
นั้น  โดยเครื่องถายเอกสารจะเชาบริษัทตัวแทนจําหนาย  รวมคาบริการทั้งหมด เชน ผงหมึก
และคาซอมแซม สวนคอมพิวเตอรจะเชา บริษัท ไอทีวัน ซ่ึงเปนบริษัทในเครือฯ 
13. งานบริการจัดรถรับสงพนักงาน 

เปนลักษณะเดียวกันกับงานจัดสงเอกสาร  ใชพนักงาน 1 คน จาก บ.เอส.ดี.คอน
เทคท ใหบริการจัดรถรับ-สงพนักงานของบริษัทภายใน Site 3 ทั้งหมด โดยเฉพาะ  
14. งานบริการพนักงานขับรถ 

เปนลักษณะการรับสมัครพนักงาน แลวนําไปฝากไวกับ บ. เวอรเท็กซ  เพื่อใหดู
แลสวัสดิการและคารักษาพยาบาลตางๆ  โดยทางบริษัท เวอรเท็กซ  จะคิดคาดูแลตอคน 
1,400 บาทตอเดือน ตอพนักงานขับรถ 1 คน สวนเงินเดือนพนักงานจะใชตามอัตราคาจาง
บริษัท คือ 150 บาท/คน/วัน   โดยการบริการขับรถจะใหบริการกับบริษัทภายใน Site 3 ทั้ง
หมดดวย  
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15. งานบริการรถตู/รถยนต และรถประจําตําแหนง 
จัดจางบริษัทจาก บ. เอสซีจี คารเซอรวิสเซส  เปนบริการเชารถยนต  รวมคาน้ํา

มัน  โดยมีรถตู 14 คัน  รถเกง 3 คัน และรถกระบะ 3 คัน  อายุสัญญาจะแตกตางจากงาน
อ่ืนๆ คือ  5 ป 
16. งานบริการรถบัสรับ-สงพนักงาน  

จัดจาง บ. สองอัศวินเซอรวิส  บริการรับสงพนักงานของบริษัทภายใน Site 3 ทั้ง
หมด  โดยคิดคาใชจายรวมคาน้ํามัน  และเรียกเก็บคาบริการจากพนักงานของบริษัทภายใน 
Site 3 ทั้งหมด คนละประมาณ 500 บาทตอเดือน 
17. งานบริการโรงอาหาร 

เปนการรับสมัครแมคา  โดยไมมีสัญญาจางหรือคาใชจาย  โดยมีการตั้งคณะ
กรรมการจัดหา ที่มาจากแตละบริษัทที่อยูในสํานักงานหลัก  เปนผูคัดเลือก และควบคุมราคา
อาหาร รวมถึงรับขอรองเรียนตางๆ ดานการขายอาหาร 
18. งานบริการน้ําด่ืม 

จัดจาง บ. เนปจูน อาหารและเครื่องดื่ม  ใหบริการจัดสงน้ําดื่ม 650 ถังตอเดือน   
19. งานบริการสถานพยาบาล 

จัดจาง แพทย มาประจําวัน จันทร-ศุกร วันละ 2 ชั่วโมง และมีพยาบาล ประจํา 
จันทร-เสาร 2 กะ 24 ชั่วโมง ใหบริการกับบริษัทที่อยูใน Site 3 ทั้งหมด  โดยคิดคาใชจาย 
300 บาทตอคนตอเดือน  สวนยาและเวชภัณฑทางบริษัทเปนผูจัดหาเอง คิดคาใชจาย 50 
บาทตอคนตอเดือน  ซ่ึงรวมแลวคาใชจายคิดตามจํานวนพนักงาน คือ  350 บาท/คน/เดือน 

  
 พบวา  หนาที่รับผิดชอบงานดานการบริการทั่วไปสวนใหญเปนของแผนกธุรการ บ. ระยองโอ
เลฟนส  โดยการดําเนินการจะเนนจัดจางบริษัทจากภายนอก  โดยคาจัดจางสวนใหญจะรวมวัสดุอุปกรณ
เบ็ดเสร็จ หรือเรียกวาเหมาจาย  รวมถึงบริการใหกับบริษัทอ่ืนๆในเครือฯ โดยไมคิดคาใชจายเพิ่ม     
 
หมายเหตุ  AD. =  แผนกธุรการ บริษัท ระยองโอเลฟนส จํากัด 
   PD. = แผนกการบุคคล บริษัท ระยองโอเลฟนส จํากัด 
   MACH. = ฝายซอมบํารุง  บริษัท ระยองโอเลฟนส จํากัด 
   PROD. = ฝายผลิต บริษัท ระยองโอเลฟนส จํากัด 
   SAFETY= หนวยงานความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม บริษัทระยองโอเลฟนส จํากัด 
   CCC. = สวนซอม บริษัท เคมีภัณฑซิเมนตไทย 
   IT1. = บริษัท ไอทีวัน(IT1) จํากัด 
   TPE. = บริษัท ไทย โพลีเอททีลีน จํากัด 
   SD. = บริษัท เอส.ดี.คอนเทคท จํากัด 
   CAR. =  บริษัท แครเรีย จํากัด 
   SVS. = บริษัท เอส.วี.เอส.แอร (S.V.S. Air)จํากัด  
   JD. =  บริษัท จาดีน จํากัด 
   CC. = บริษัท ซี.ซี. คอนเทนท จํากัด 
   GUTS = บริษัท กัส (Guts)จํากัด 
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   VERTEX = บริษัท เวอรเท็กซ(Vertex) จํากัด 
   SCG. = บริษัท เอส.ซี.จี. คารเซอรวิสเซส จํากัด 
   S.SERV. = บริษัท สองอัศวินเซอรวิส จํากัด 
   NEP. = บริษัท เนปจูน อาหารและเครื่องดื่ม จํากัด 
   AGEN. = บริษัทตัวแทนจําหนายเครื่องถายเอกสาร 
   ADV. = บริษัท แอดวานส เซอรวิส จํากัด 
   P.GARDEN. = หางหุนสวนจํากัด พันแสนการเดน จํากัด 
   FOOD = แมคาที่ไดรับการคัดเลือกใหมาขายอาหาร 
   FAC. = ผูรับเหมาชวยงานในกระบวนการผลิต 
   OS. = ผูรับเหมารายยอย  
   LOCAL. = บริการเก็บขยะจากเทศบาล 
   X = เปนความรับผิดชอบของแตละหนวยงาน 
   - = ยังไมมีหนวยงานที่รับผิดชอบในสวนนี้โดยตรง 
   na. = ไมมีขอมูล 
 
3.2.5 มาตรฐานและวิธีการทํางาน 
  ในการดูแลอาคารสถานที่  เกือบทั้งหมดดําเนินการโดยบริษัทที่จัดจางจากภายนอก  ซ่ึงบริษัท
มีมาตรฐานการทํางานดังนี้   
 3.2.5.1 การจัดจาง  

-  ขอกําหนดในการจัดจาง  
งานที่ทําการจัดจางทั้งหมด  หากมีคาใชจาย 5,000,000 บาทขึ้นไป จะตองทําการประกวด

ราคา และทําตามขั้นตอนของบริษัท  สวนการจัดจางที่มากกวา 20,000 บาทขึ้นไป แตไมเกิน 5,000,000 
บาท จะตองสืบราคาตั้งแต 2 รายขึ้นไป  โดยตัวสัญญาแผนกการบุคคลจะเปนผูรับผิดชอบ  

งานดานอาคารสถานที่ที่มีการจัดจางสวนใหญ  จะใชสัญญาเดิมท่ีเคยทําไว เนื่องจากตั้งแตตั้ง
โรงงานมา ยังไมเคยเปลี่ยนบริษัทที่จัดจางเลย จึงทําการตอสัญญาเดิมไปเรื่อยๆ และปจจุบันบริษัทยังไมมี
คณะกรรมการตรวจการจางที่ดูแลในเรื่องของการจัดจางตางๆ เนื่องจากไมเคยเปลี่ยนบริษัทที่จัดจางเลย   

การจัดจางที่เปนสัญญาประจํา  สวนใหญจะเกี่ยวของกับการบริการตางๆ เชน ทําความสะอาด 
เสมียนสํานักงาน บริการขับรถ  ทางบริษัทจะกําหนดอัตราคาจางของพนักงานบริษัทที่จัดจางหรือผูรับเหมา
ตอคน เปนมาตรฐานของบริษัท  ตามกฎหมาย วุฒิการศึกษา และอายุงาน บวกดวยคาดําเนินการของบริษัท
ที่จัดจาง       

- การคัดเลือก 
ยังไมมีเกณฑที่แนนอนเนื่องจาก ยังไมเคยมีการจัดจางใหมเลย 
การคัดเลือกมี 2 แบบ คือ 
1. การจัดจางที่เปนงานบริการอาคารสถานที่  เชน  งานทําความะอาดภายในอาคาร  งานดู

แลสวนและตนไม  งานบริการยามรักษาความปลอดภัย  ยังไมมีเกณฑในการคัดเลือกที่ชัด
เจน  เนื่องจากการจัดจางยังไมเคยเปลี่ยนสัญญาเลย 
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2. การจัดจางที่เปนบริการสํานักงาน  เชน  งานรับ-ตอโทรศัพท  งานจัดรถ  งานบริการขับ
รถ  งานชวยงานทั่วไป ทางบริษัทจะคัดเลือกพนักงานกอน  และนําไปฝากไวกับผูรับเหมา
ใหดูแลในเรื่องของสวัสดิการ 

ยังไมมีคณะกรรมการในการตรวจสอบการจัดจาง   เนื่องจากยังไมเคยมีการเลิกจางเลยและ
การคิดคาใชจาย  บริษัทมีเกณฑกําหนดไวชัดเจนอยูแลว 

 
 3.2.5.2 การควบคุม 
 การควบคุมจะรับผิดชอบโดยหนวยงานที่จัดจาง  ซ่ึงจะรับผิดชอบกําหนดรายละเอียดการ
ทํางาน และตอสัญญาจางเอง  
 
 3.2.5.3 การตรวจสอบประเมินผล 
 แตละหนวยงานที่รับผิดชอบ ยังไมมีการตรวจสอบและการประเมินผลงานในการจัดจาง   ใน
ทางปฏิบัติหากพบวาทํางานไมไดคุณภาพก็จะทําการตักเตือนเทานั้น   
 
3.2.6 คาใชจายที่เกี่ยวของ 
ตารางที่ 3.16 คาใชจายที่เก่ียวของของ บ.ระยองโอเลฟนส  

หมวด คาใชจายโดยเฉลี่ย 
(บาท/เดือน) หมายเหตุ 

1. คาเชาที่ดิน อาคาร    
 - คาเชาที่ดินและอาคาร 98,300 - คิด 150 บาท/ตร.ม.  เฉพาะพื้นที่ที่ทางบริษัทได

เชาจาก บ.ไทย โพลีเอททีลีน 
2. คาบริการอํานวย
ความสะดวก 

 

 - คาบริการอํานวยความ
สะดวกในพื้นที่เชา 

245,750 - คิด 350 บาท/ตร.ม. เปนการใหบริการในพื้นที่
เชา ประกอบดวย งานทําความสะอาดอาคารสํานัก
งานหลัก  งานดูแลสวนและตนไม และความสะอาด
ภายนอกอาคาร 

3. คาสวนกลางนิคมอุต
สาหกรรม 

  

 - คาบํารุงรักษารายเดือน 53,000 - โดยจายใหการนิคมอุตสาหกรรมมาบตาพุด 
 - คาดําเนินการใหความ
สะดวกในการทํางาน 

30,917 - คิดคาใชจาย 371,000 บาท/ป โดยจายใหการ
นิคมอุตสาหกรรมมาบตาพุด 

4. สาธารณูปโภค   
 - คาไฟฟา 1,333,333 - 16,000,000 บาท/ป 
 - คาน้ําดิบ 766,667 - 9,200,000 บาท/ป 
 - คาโทรศัพท 400,000  
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หมวด คาใชจายโดยเฉลี่ย 
(บาท/เดือน) 

หมายเหตุ 

5. เงินเดือน   
 - แผนกธุรการ 57,120 - พนักงานบริษัท 2 คน  
 - หนวยงานคงวามปลอด
ภัยและสิ่งแวดลอม 

30,000 - พนักงานบริษัท 1 คน โดยประมาณ 

6. งานดูแลรักษาระบบ
ประกอบอาคาร 

  

- งานดูแลระบบประกอบ
อาคารทั่วไปภายในพื้นที่
เชา 

250,000 - โดยจายใหกับ บ.เคมีภัณฑซิเมนตไทย 

7. งานบริการ   
- งานทําความสะอาดภาย
ในอาคาร  

28,900 - พนักงานทําความสะอาด จํานวน 5 คน ทําความ
สะอาดเฉพาะอาคารความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม 
หองทดลอง สํานักงานฝายซอมบํารุง อาคารควบคุม
การผลิต  และอาคารสํานักงานหลักเฉพาะชั้น 3 

- งานดูแลสวน ตนไม 
และความสะอาดภายนอก
อาคาร 

28,000 - พนักงานดูแลสวน 4 คน ดูแลเฉพาะพื้นที่ของ
บริษัท  

- งานยามรักษาความ
ปลอดภัย 

54,000 - ยามรักษาความปลอดภัย  จํานวน 5 คน  

- งานบริการชวยงานทั่ว
ไป 

11,845 - พนักงาน จํานวน 2 คน คาใชจาย 215 และ 200 
บาท/คน/วัน  ใน 1 เดือน ทํางาน 23 วัน วันละ 8 
ชั่วโมง โดย บริษัทผูรับเหมาคิดคา สวัสดิการชั่วโมง
ละ 5 บาท 

- งานบริการเก็บขยะ 5,000 - คาธรรมเนียม 2,000 บาท และคาเก็บขยะ 250 
บาท/เท่ียว 

- งานบริการกําจัดปลวก
และแมลง 

1,783 - คาบริการ 21,400 บาท/ป 

- งานจางพนักงานปองกัน
อัคคีภัย 

200,000 - โดยเฉลี่ย คนละ 10,000 บาท/เดือน จํานวน 20 
คน 

- งานพนักงานจัดสง
เอกสาร 

5,060 - พนักงานจํานวน 1 คน คาใชจาย 180 บาท/วัน 
ใน 1 เดือน คิดคาใชจายเชนเดียวกับงานบริการชวย
งานทั่วไป 

- งานบริการรับ-ตอ
โทรศัพท 

- - ทาง บ.ไทยโพลีเอททีลีน เปนผูรับผิดชอบคาจัดจาง

- งานเสมียนสํานักงาน 50,600 - พนักงานจํานวน 10 คน คาใชจาย 180 บาท/วัน 
ใน 1 เดือน คิดคาใชจาย เชนเดียวกับงานบริการชวย
งานทั่วไป 
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หมวด คาใชจายโดยเฉลี่ย 

(บาท/เดือน) 
หมายเหตุ 

- งานเสมียนสํานักงาน 50,600 - พนักงานจํานวน 10 คน คาใชจาย 180 บาท/วัน 
ใน 1 เดือน คิดคาใชจาย เชนเดียวกับงานบริการชวย
งานทั่วไป 

- งานเชาอุปกรณสํานัก
งาน  

48,000 - เฉพาะเครื่องถายเอกสาร 

- งานพนักงานบริการจัด
รถรับ-สงพนักงาน 

5,930 - พนักงาน จํานวน 1 คน 

- งานบริการพนักงานขับ
รถ 

77,600 - พนักงาน 16 คน คาใชจาย 150 บาท/คน/วัน 
ทํางานเดือนละ 23 วัน ผูรับเหมาคิดคาสวัสดิการ
เพิ่ม 1,400 บาท/เดือน 

- งานเชารถตู รถยนต รถ
ประจําตําแหนง 

631,600 - เปนการเหมาจายทั้งหมด รวมคาน้ํามัน คาบํารุง
รักษาตางๆดวย 

- งานบริการรถบัส-รับ-
สงพนักงาน 

220,000  

- งานบริการน้ําดื่ม 12,519  
- งานบริการสถาน
พยาบาล 

100,100 - คิดคาใชจายตอ คน 350 บาท มีพนักงานของ
บริษัททั้งหมด 286 คน 

รวมทั้งหมด 4,746,024  
 
 
 อาคารโดยสวนใหญ  ทางบริษัทเชาจากบริษัทในเครือฯ  ซ่ึงคาซอมแซมตางๆ  สามารถเบิกได
จากบริษัทเจาของอาคาร   ดังนั้นคาใชจายที่เกิดขึ้นสวนใหญจึงมีเฉพาะคาจัดจางบริการตางๆที่ทางบริษัทรับ
ผิดชอบเอง 
 
3.2.7 สภาพปญหา 
 จากการศึกษา  พบปญหาดานการดําเนินงานดานอาคารสถานที่และบริการตางๆ  ของ 
บ.ระยองโอเลฟนส  ดังนี้   

- อาคารสถานที่ที่เชาจากบริษัทในเครือฯ  ยังไมมีการตกลงการดูแลรักษา  ในรูปแบบการ
บํารุงรักษา  ซ่ึงทางบริษัทเจาของอาคาร  จะรับผิดชอบคาใชจายเฉพาะคาซอมแซม  

- บริษัท  ยังไมมีการสํารวจตรวจสอบสภาพอาคาร  สถานที่  และระบบประกอบอาคาร  ซ่ึง  
แมวาอาคารจะสรางมาไมนาน  แตก็มีบางสวนที่มีสภาพทรุดโทรม อันเนื่องมาจากสภาพ
แวดลอม  สภาพเหลานั้นยังไมชํารุด แตตองการการดูแลเพื่อปองกันความเสียหาย 

- บริษัทยังไมไดกําหนดรายละเอียดในการทํางาน  ทําใหมีปญหาการทํางานตกหลน  เชน  
งานรักษาความสะอาด  โดยพบวา   สภาพทั่วไปจะดูแลเปนอยางดี  แตสภาพบางสวนที่
ไมไดดูแลเปนประจํา  เชน  โคมไฟ  ฝาเพดาน  มีความสกปรก   
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3.3 บริษัท สยามคูโบตาอุตสาหกรรม จํากัด 
 
3.3.1 ประวัติความเปนมา 

บริษัทกอตั้งเมื่อ 28 กรกฎาคม 2521 แรกเริ่มกอตั้งใชชื่อวา  บริษัท สยามคูโบตาดีเซล จํากัด 
โดยผลิตเครื่องยนตดีเซลขนาดเล็กเทานั้น   บ. สยามคูโบตาอุตสาหกรรม เปนการรวมทุนระหวาง บริษัท 
ปูนซิเมนตไทย จํากัด(มหาชน)  บริษัท มินเซนแมชินเนอรี่ จํากัด บริษัท คูโบตา คอรปอเรชั่น จํากัด 
(ประเทศญี่ปุน)และบริษัท มารูเบนิ คอรปอเรชั่น จํากัด (ประเทศญี่ปุน)  

ปจจุบัน บริษัทฯ มีทุนจดทะเบียน 208 ลานบาท โดยผลิตเครื่องจักรกลเพื่อการเกษตร 
 

3.3.2 สภาพทั่วไปของอาคารสถานที่ภายในโรงงาน 
3.3.2.1 ท่ีตั้งโรงงาน 

ที่ตั้งโรงงาน มีขนาด 50 ไร ตั้งอยูในนิคมอุตสาหกรรมนวนคร  จังหวัดปทุมธานี  ซ่ึงเปนนิคม
อุตสาหกรรมที่กอตั้งขึ้น เมื่อป พ.ศ. 2514  
 

               
 

ภาพที่ 3.30 ที่ตั้งของ บ. สยามคูโบตาฯ ในนิคมอุตสาหกรรมนวนคร  
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 3.3.2.2 อาคารที่ทําการศึกษา 
 3.3.2.2.1 ขอมูลอาคาร 

จากแผนผังของโรงงาน มีอาคารที่อยูนอกกระบวนการผลิต ดังนี้ 
 

ตารางที่ 3.17 ขอมูลอาคาร บ.สยามคูโบตาฯ 

อาคาร พื้นที่ 
(ตร.ม.) 

อายุ 
(ป) 

ความสูง
(ชั้น) ประโยชนใชสอย 

1. อาคาร 1 1,701.00 24 2 เปนสํานักงานของฝายผลิต  โดยมีหองพยาบาล 
รับรองแขก  Business room 

2. อาคาร 2 7,819.20 4 4 เปนที่ทําการสํานักงานหลัก  มีโรงอาหาร และ
สวนสันทนาการสําหรับพนักงาน  

3. Technical service และ 
Tractor shop 

2,430.00 24 1 เปนอาคารหนวยงานเทรคเตอร และ บริการทาง
เทคนิค  สํานักงาน และการฝกอบรม 

4. Spare Parts(old) 
   SpareParts(new) 

865.88
1,155.00

24 
5 

2 
2 

เปนสํานักงานของสวนอะไหล 
เปนที่เก็บอะไหล 

5. QA.(old) 
     QA.(new) 

486.00
840.00

24 1 
2 

เปนจุดตรวจสอบเครื่องยนต 

6. Ware House 
    Finished Goods.(old) 

3,865.00
1,215.00

24 2 
2 

เก็บชิ้นสวนเพื่อนําไปประกอบ 

7. Finished Goods.(new) 5,562.00 5 2 เก็บสินคาที่เสร็จแลว 
8. PE. Shop 810.00 24 2 เปนสํานักงานของสวนสนับสนุนการผลิต ซอม

บํารุง และวิศวกรรม 
9. R&D Shop 558.00 24 1 เปนสํานักงาน และ Shop ของฝายวิจัยและ

พัฒนาผลิตภัณฑ 
   รวมพื้นที่ทั้งหมด 27,307.08    
หมายเหตุ - พื้นที่อาคารรวมทั้งหมด ไมรวมพื้นที่เก็บสินคา และเก็บอะไหล 12,214.2 ตร.ม.   
 นอกจากอาคารที่กลาวขางตนแลว  ยังมี  Assembly Shop 1   พื้นที่  4,212 ตร.ม. อายุ 2 ป  
สูง 1 ชั้น เปนอาคารประกอบเครื่องยนต   และ Assembly Shop 2  พื้นที่  4,703.40 ตร.ม.  อายุ 24 ป  
สูง 1 ชั้น เปนอาคารผลิตชิ้นสวนเครื่องยนต   ซ่ึงอาคารเหลานี้เปนอาคารโรงงาน   
 
  3.3.2.2.2 ภาพลักษณะโดยทั่วไปของอาคารสถานที่ภายในโรงงาน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 3.32
อาคาร 1 
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ภาพที่ 3.33
อาคาร 2 เปนสํานักงานหลักของบริษัทฯ

ภาพที่ 3.34
สภาพถนนภายในบริเวณโรงงาน 

ภาพที่ 3.35
อาคารอะไหล 

ภาพที่ 3.36
โรงอาหาร อยูชั้น 1 อาคาร 2 

ภาพที่ 3.37
พื้นที่สันทนาการ อยูชั้น 4อาคาร 2 
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 3.3.2.2.3 สภาพอาคารสถานที่ 
 อาคารภายในโรงงาน มีอายุแตกตางกัน  โดยสวนใหญมีอายุ 24 ป  อธิบายสภาพไดดังนี้  
ตารางที่ 3.18 แสดงสภาพอาคารและสถานที่ ของ บ.สยามคูโบตาฯ  

เลขที่ อาคาร 
สภาพ
อาคาร 
ภายนอก 

สภาพ
อาคาร
ภายใน 

สภาพระบบ
ประกอบ
อาคาร 

สภาพ
สถานที่ 

1. อาคาร 1 A A A A 
2. อาคาร 2 A A A A 
3. Technical service และ Tractor shop A A A A 

old  A - - A 
4. 

Spare Parts 
new A - - A 
old A A A A 

5. 
QA. 

new A A A A 

6. Ware House & 
Finished Goods.(old) 

B A A A 

7. Finished Goods.(new) B - - A 
8. PE. Shop B A A A 
9. R&D Shop B A A A 

สัญลักษณ   A = สภาพดี   B = สภาพปานกลาง  และ  -  = ไมสามารถสํารวจได 

ภาพที่ 3.38
อาคารWarehouse 

ภาพที่ 3.39
อาคาร Finished Goods 
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จากตารางที่ 3.18 แสดงสภาพอาคารสถานที่ พบวา 
• สภาพอาคารภายนอก 

อาคารเกือบทั้งหมดภายนอกมีสภาพดี  ไมปรากฏสีหลุดลอน โดยเฉพาะอาคารสํานักงาน   
สวนอาคารสนับสนุนการผลิตสวนใหญมีสภาพปานกลาง มีเพียงรอยสกปรกเปอนบนผนังบางเปนบางจุด   

• สภาพอาคารภายใน 
สภาพภายในอาคารสวนใหญยังอยูในสภาพดี  เนื่องจากมีการปรับปรุงเปลี่ยนแปลงหลายครั้ง  

ทําใหวัสดุภายในยังดูใหม และไมมีรอยสกปรก ทั้งพื้น ผนัง และฝาเพดาน  จากการสังเกตการณพบความ
เสียหายเล็กๆนอยๆ คือ ฝาเพดานของอาคาร 2 หองโถงชั้น 1 มีรอยคราบน้ําเล็กนอยทําใหฝาเพดานเปน
รอยสกปรก  

• สภาพระบบประกอบอาคาร 
 ระบบประกอบอาคารยังอยูในสภาพดีพรอมใชงาน  ไมปรากฏความเสียหาย แตจากการสอบ
ถามพบวาอาคารที่สรางมานานระบบประกอบอาคารเริ่มมีการชํารุดและซอมแซมบอยขึ้น   

• สภาพบริเวณภายนอก 
บริเวณโดยรอบอาคารสํานักงานรวมถึงพื้นที่บริเวณทางเขามีการจัดสวนและตนไมอยางเปน

ระเบียบเรียบรอย  และถนนภายในโรงงานเปนคอนกรีตเสริมเหล็ก ยังอยูในสภาพดี     
 แมอาคารจะถูกสรางมานาน แตสภาพสวนใหญยังมีสภาพดี เนื่องจากมีการดูแลรักษา  จาก
หนวยงานที่รับผิดชอบโดยตรง  ซ่ึงอาคารที่มีสภาพดีทางบริษัทเห็นวาเปนภาพพจนที่ดีของบริษัทดวย 
 
3.3.3 โครงสรางองคกรและหนวยงานที่เกี่ยวของ  
 3.3.3.1 โครงสรางองคกร 
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แผนผังที่ 3.7 โครงสรางการบริหาร บ. สยามคูโบตาฯ 
(มีผลตั้งแต 1 มีนาคม 2544) 

หมายเหตุ – กรรมการรองผูจัดการ รับผิดชอบงานฝายผลิต  วิจัยและพัฒนาผลิตภัณฑ และธุรกิจขายตางประเทศ รวมทั้งดูแลงานสวนจัดหา 

กรรมการผูจัดการ

กรรมการรองผูจัดการ

ฝายการเงินและ
บริหาร 

ฝายการตลาด ฝายการผลิต วิจัยและ
พัฒนาผลิตภัณฑ 

ธุรกิจขายตางประเทศ สวนการบุคคล บริษัทยอย 

สวนบัญชีและ
การเงิน 

สวนบริหาร

สวนจัดหา

สวนขายเครื่องยนต
และเครื่องจักรกล 

สวนการตลาดเครื่อง
ยนตและเครื่องจักรกล

สวนอะไหล

สวนรถแทรกเตอร

สวนพัฒนาตลาด

สวนบริการเทคนิค

สวนวางแผนและ
ควบคุมการผลิต 

สวนผลิตเครื่องยนต

สวนผลิตเครื่องจักรกล

สวนวิศวกรรม

สวนประกันคุณภาพ

ผูชวยผูจัดการฝายผลิต
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แผนผังที่ 3.8 โครงสรางฝายการเงินและบริหาร บ.สยามคูโบตาฯ 
มีผลตั้งแต 1 มิถุนายน 2543 

ฝายการเงินและบริหาร

สวนบัญชีและการเงิน สวนบริหาร สวนจัดหา

ระบบงาน

บัญชีทั่วไป

บัญชีตนทุน

การเงินและ
งบประมาณ 

บัญชีขายและ
สินเชื่อ 

ธุรการ

งานราชการ และ
กฎหมาย 

จัดหาชิ้นสวนเครื่อง
ยนต 

จัดหาชิ้นสวนเครื่อง
จักรกล 

บริหารงานจัดหา 

จัดซื้อทั่วไป
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แผนผังที่ 3.9 โครงสรางฝายผลิต บ. สยามคูโบตาฯ 

มีผลตั้งแต 1 เมษายน 2544

ฝายผลิต 

ผูชวยผูจัดการฝายผลิต

สวนวางแผน 
และควบคุมการผลิต 

สวนผลิตเครื่องยนต สวนผลิตเครื่องจักรกล สวนวิศวกรรม สวนประกันคุณภาพ 

วางแผนการผลิต 

จัดสงชิ้นสวน 

คลังสินคาสําเร็จรูป 

ประกอบเครื่องยนต

ผลิตชิ้นสวนเครื่องยนต

ประกอบเครื่องจักรกล 

ผลิตชิ้นสวนเครื่องจักรกล

วิศวกรรมการผลิต

ซอมบํารุง

วิศวกรรมเครื่องมือ
ผลิตชิ้นสวน 

ยูทิลิตี้

ตรวจสอบคุณภาพ 

สงเสริมคุณภาพ 
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 จากผังการบริหารมีหนวยงาน ดังนี้ 
ตารางที่ 3.19 ขอบเขตหนาที่ของหนวยงานตางๆ  ภายใน บ.สยามคูโบตาฯ 

หนวยงาน ความรับผิดชอบ 
1. สํานักงานวางแผนธุรกิจ ทําหนาที่ดูแลโครงการ และวางแผนธุรกิจในอนาคต 
2. ธุรกิจสัมพันธ ดูแลงานดานโฆษณา 
3. ฝายการเงินและการบริหาร ประกอบดวย 

- สวนบัญชีและการเงิน มีแผนก บัญชีทั่วไป บัญชีตนทุน  การเงินและ
การประมาณ  และบัญชีขายและสินเชื่อ 

- สวนบริหาร มีแผนก  ธุรการ  และงานราชการและกฎหมาย 
- สวนจัดหา มีแผนก จัดหาชิ้นสวนเครื่องยนต  จัดหาชิ้นสวนเครื่องจักร

กล บริหารงานจัดหา  และจัดซ้ือทั่วไป 
- ระบบงานคอมพิวเตอร 

4. ฝายการตลาด ประกอบดวย 
- สวนขายเครื่องยนตและเครื่องจักรกล มีแผนกขายเครื่องยนตและ

เครื่องจักรกล  และธุรการงานขายเครื่องยนตและเครื่องจักรกล 
- สวนการตลาดเครื่องยนตและเครื่องจักรกล มีแผนก การตลาดเครื่อง

ยนต  การตลาดเครื่องจักรกล  การตลาดสินคาเสริม  พัฒนารานคา  
โฆษณา  และลูกคาสัมพันธ  

- สวนอะไหล  มีแผนก  ขายอะไหล  การตลาดอะไหล  คลังอะไหลและ
จัดสง   และธุรการงานขายอะไหล 

- สวนรถแทรกเตอร มีแผนก  ขายรถแทรกเตอร  บริการรถแทรกเตอร  
ขายอะไหลรถแทรกเตอรและจัดสง  และธุรการงานขายรถแทรกเตอร 

- สวนพัฒนาตลาด มีแผนก  วิจัยตลาด  และพัฒนาตลาดสินคาใหม 
- สวนบริการเทคนิค  มีแผนก ศูนยบริการสยามคูโบตา  พัฒนาศูนยราน

คา  อบรมเทคนิค  และธุรการงานบริการเทคนิค 
5. ฝายการผลิต ประกอบดวย 

- สวนวางแผนและควบคุมการผลิต จะมีหนวยงาน วางแผนการผลิต จัด
สงชิ้นสวน  และคลังสินคาสําเร็จรูป 

- สวนผลิตเครื่องยนต จะมีหนวยงาน ประกอบเครื่องยนต และผลิตชิ้น
สวนเครื่องยนต 

- สวนผลิตเครื่องจักรกล จะมีหนวยงาน ประกอบเครื่องจักรกล และผลิต
ชิ้นสวนเครื่องจักรกล 

- สวนวิศวกรรม จะมีหนวยงาน วิศวกรรมการผลิต ซอมบํารุง วิศวกรรม
เครื่องมือและผลิตชิ้นสวน  และยูทิลิตี้ 

- สวนประกันคุณภาพ มีหนวยงาน  ตรวจสอบคุณภาพ และสงเสริมคุณ
ภาพ 

6. วิจัยและพัฒนาผลิตภัณฑ ประกอบดวย กลุมวิจัยเครื่องยนต กลุมวิจัยรถแทรกเตอรและสินคาเสริม กลุมวิจัย
เครื่องเก็บเก่ียว กลุมวิจัยเครื่องปลูก   และ กลุมหองทดลองและธุรการ 

7. ธุรกิจขายตางประเทศ ประกอบดวย แผนก ขายตางประเทศ-อินโดจีน  ขายตางประเทศ-นอกอินโดจีน  
และ บริหารงานขายตางประเทศ 

8. สวนการบุคคล ประกอบดวย  แผนก  สรรหาและพนักงานสัมพันธ  พัฒนาพนักงานและชีวอนา
มัย  และปฏิบัติงานบุคคล 

9. บริษัทยอย ทําหนาที่ดูแล บริษัท ที่ทําธุรกิจที่ตางประเทศ 
รวมจํานวนบุคลากรของบริษัททั้งหมด 580 คน   เวลาทํางานของบริษัท คือ 8.00-17.00 น. 

ทั้งสํานักงานและการผลิต 
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 3.3.3.2 หนวยงานและบุคลากรที่เกี่ยวของ 
 3.3.3.2.1 หนวยงาน   

• หนวยงานธุรการ  อยูในสวนบริหาร ของฝายการเงินและการบริหาร มีหนาที่รับผิดชอบ
งานบริการทั่วไป  รวมถึงดูแลดานสัญญาของบริษัทผูรับเหมารายยอยที่มาใหบริการ  

• หนวยงานยูทิลิตี้ อยูในสวนวิศวกรรมของฝายผลิต  รับผิดชอบงานดานดูแลรักษาและ
ซอมแซมระบบประกอบอาคาร  ซ่ึงหนวยงานนี้จัดตั้งขึ้นมาได 2 ป โดยแยกมาจากแผนก
ซอมบํารุง ของฝายผลิตที่ดูแลงานดานการซอมแซมเครื่องจักรในการผลิต 
งานดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร มีดังนี้ 

• ระบบงานคอมพิวเตอร  อยูในฝายการเงินและบริหาร ซ่ึงมีหนาที่ดูแลเกี่ยวกับระบบ
คอมพิวเตอรทั้งหมดของโรงงาน รวมถึงการติดตั้ง Internet และ Intranet ดวย  

• หนวยงานชีวอนามัย มีงานบริการที่เกี่ยวของคือ งานสถานพยาบาล ตรวจสุขภาพ
พนักงาน  ซ่ึงเปนงานหนึ่งดานสวัสดิการของพนักงาน 

 
  3.3.3.2.2  บุคลากรที่เกี่ยวของ 

• หนวยงานธุรการ  มีพนักงานบริษัทในหนวยงานทั้งหมด 13 คน ประกอบดวย    ผูชวยผู
จัดการสวน ธุรการ 1 คน มีหนาที่ควบคุมดูแลงานธุรการทั้งหมด   และ เจาหนาที่ธุรการ 
4 คน แบงหนาที่รับผิดชอบ  ดังนี้ 

- เจาหนาที่ธุรการ 1 ดูแลงานบริการสํานักงาน ประสานงานราชการ และควบคุม
พนักงานของบริษัทที่จัดจางจากภายนอกที่เก่ียวของกับงานทําความสะอาดและ
งานประชาสัมพันธ   

- เจาหนาที่ธุรการ 2 ดูแลงานรักษาความสะอาด  การกําจัดของเสีย  งานดูแลพื้น
ที่สีเขียว(ดูแลสวนและตนไม) และควบคุมพนักงานของบริษัทที่จัดจางจากภาย
นอกที่เกี่ยวของกับงานดูแลสวน 

- เจาหนาที่ธุรการ 3 ดูแลงานดานรักษาความปลอดภัย  งานควบคุมการเขา-
ออก  บริการรถยนตสวนกลาง  รถรับ-สงพนักงาน  และควบคุมพนักงานของ
บริษัทที่จัดจางจากภายนอกที่เก่ียวของกับงานรักษาความปลอดภัย  พนักงานขับ
รถที่จัดจางและพนักงานขับรถของบริษัท 

- เจาหนาที่ธุรการ 4 ดูแลดานความสะอาดภายนอกอาคาร งานซอมแวมทั่วไป 
และ งานโสตทัศนูปกรณ 

นอกจากนี้ยังมีพนักงานของบริษัทที่มีหนาที่สนับสนุน คือ    
- พนักงานชวยงานทั่วไป 2 คน  ชวยงานบริการสํานักงาน และประสานงานราช

การ 
- พนักงานขับรถ 6 คน  
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โดยมีโครงสรางการบริหาร ดังนี้ 
 
 

 
 
 
 

 
 
 

 
แผนผังที่ 3.10 โครงสรางการทํางานหนวยงานธุรการ บ.สยามคูโบตาฯ 

 
ตารางที่ 3.20 ขอมูลพนักงานหนวยงานธุรการ บ.สยามคูโบตาฯ 

ตําแหนง อายุ 
(ป) วุฒิการศึกษา ประสบการณ(ป) อายุงาน 

ในตําแหนง(ป) 
ผูชวยผูจัดการสวน-ธุรการ 34 ป.ตรี   

บริหารรัฐกิจ 
10 2 

เจาหนาที่ธุรการ 1  45 ปวส. พาณิชย 22 22 
เจาหนาที่ธุรการ 2 42 ปวส. ชางยนต 20 8 
เจาหนาที่ธุรการ 3 26 ปวส. การตลาด 21 2 
เจาหนาที่ธุรการ 4 40 ปวช. การขาย 20 2 

  พนักงานธุรการ  พนักงานชวยงานทั่วไป และพนักงานขับรถ  สวนใหญยายมาจากหนวยงาน
อ่ืนๆ ของบริษัท 
 

• หนวยงานยูทิลิตี้  มีพนักงานทั้งหมด 5 คน  คือ   
- ผูชวยผูจัดการสวนวิศวกรรม 1 คน เปนผูควบคุมดูแล 
- ชางยูทิลิตี้ 4 คน  โดยแบงหนาที่กันดูแล รับผิดชอบระบบประกอบอาคาร 

 
โดยมีโครงสรางการบริหารดังนี้ 
 
 

 
 
 

 
แผนผังที่ 3.11 โครงสรางการทํางานหนวยงานยูทิลิตี้ บ.สยามคูโบตาฯ 

 
 
 

ผูชวยผูจัดการสวน- ธุรการ

เจาหนาที่ธุรการ 1 เจาหนาที่ธุรการ 2 เจาหนาที่ธุรการ 3 เจาหนาที่ธุรการ 4

พนักงานชวยงานทั่วไป 
2 คน 

พนักงานขับรถ
6 คน 

ผูชวยผูจัดการสวน- วิศวกรรม

ชางยูทิลิตี้ 1 ชางยูทิลิตี้ 2 ชางยูทิลิตี้ 3 ชางยูทิลิตี้ 4 
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ตารางที่ 3.21 ขอมูลพนักงานหนวยงานยูทิลิตี้  บ.สยามคูโบตาฯ 

ตําแหนง อายุ(ป) วุฒิการศึกษา อายุงานในตําแหนง 
(ป) 

ผูชวยผูจัดการสวนวิศวกรรม 32 ปริญญาตรี  วิศวกรรมไฟฟา 10 
ชางยูทิลิตี้ 1 37 ปวช. ชางกลโรงงาน 13 
ชางยูทิลิตี้ 2 35 ปวช. ไฟฟา 10 
ชางยูทิลิตี้ 3 25 ปวช. ไฟฟา 5 
ชางยูทิลิตี้ 4 35 ม. 6 10 

 
• งานระบบคอมพิวเตอร  มีพนักงานทั้งหมด 5 คน ดูแลระบบคอมพิวเตอรทั้งหมดของโรง

งาน  รวมถึงติดตั้งระบบเครือขายคอมพิวเตอรดวย 
• หนวยงานชีวอนามัย  มีพนักงาน 4 คน ในสวนการบุคคล  โดยหนวยงานนี้ไมไดมีหนาที่

หลักที่เก่ียวของกับอาคารสถานที่โดยตรง มีเพียงงานสถานพยาบาล ที่เกี่ยวของเทานั้น 
 
3.3.4 การดําเนินงานดานอาคารสถานที่และบริการตางๆ ที่เกี่ยวของ 
 3.3.4.1 แนวคิด 
  การดูแลอาคารและสถานที่บริเวณภายในโรงงาน รวมถึงการบริการสนับสนุนตางๆ เปนหนาที่
ของหนวยงานธุรการโดยตรง  โดยใหเปนศูนยกลางการอํานวยความสะดวกดานบริการใหกับหนวยงานภาย
ใน   สวนงานดูแลรักษาระบบประกอบอาคารที่ไมเก่ียวของกับกระบวนการผลิต หรือเรียกวา ระบบตนกําลัง 
ไดแก ระบบที่เก่ียวของกับไฟฟา ประปา แกส และเครื่องกลเปนหนาที่ของหนวยงานยูทิลิตี้ ซ่ึงหนวยงาน
ยูทิลิตี้นี้จัดตั้งมาประมาณ 2 ป  โดยแบงพนักงานสวนหนึ่งมาจากหนวยงานซอมบํารุง เนื่องจากเห็นวา
อาคารภายในโรงงานมีอายุมาก ระบบประกอบอาคารเริ่มชํารุดตามกาลเวลา และไมมีผูรับผิดชอบโดยตรง 
ทําใหระบบประกอบอาคารถูกละเลย  การดูแลทําไดไมเต็มท่ี   จึงไดจัดตั้งหนวยงานนี้ขึ้นมารับผิดชอบ   
 
 3.3.4.2 วิธีการดําเนินงาน 
  การดูแลอาคารสถานที่นั้น ในการดําเนินการ บ.สยามคูโบตาฯ สามารถจําแนกตามความรับผิด
ชอบไดดังนี้ 
  3.3.4.2.1 งานดูแลรักษาอาคารภายนอก  ภายใน และสถานที่  
   งานดานซอมแซมอาคารสถานที่ทั้งหมดรับผิดชอบโดยหนวยงานธุรการ   การดูแลสวนใหญ
ดําเนินการเมื่อพบเห็นความเสียหายโดยไมจําเปนตองรอแจงจากหนวยงานเจาของพื้นที่  สวนงานดูแลซอม
แซมเฟอรนิเจอรจะดําเนินการเมื่อไดรับแจง   ในการซอมแซมเบื้องตนนี้ จะเปนหนาที่ของพนักงานหางหุน
สวนบัวทองเอ็นจิเนียริ่ง  ซ่ึงจัดจางมาดูแลงานซอมแซมทั่วไป   และการซอมแซมใหญจะจัดจางผูรับเหมาราย
ยอยดําเนินการเปนงานๆไป   ยกเวน งานซอมแซมบริเวณภายนอกอาคาร  เชนทางเดิน ถนน ทางพนักงาน
ที่จัดจางสามารถดําเนินการได 
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    3.3.4.2.2. งานดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร 
• ขอบเขตการดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร 

ตารางที่ 3.22 ขอบเขตการดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร  บ.สยามคูโบตาฯ 

งานดูแลและซอมแซมระบบประกอบอาคาร รับผิดชอบ ดูแลรักษา ซอมแซม
เบื้องตน 

ซอมแซม
ใหญ 

ระบบ Splite Type UTY. OS. UTY. OS. 
ระบบ Chiller  
อาคาร 2 

UTY. CAR. CAR. CAR. 
1. ระบบปรับอากาศ 

ระบบ Chiller  
ทั้งหมดยกเวน อาคาร 2

UTY. PAP. PAP. PAP. 

2. ระบบไฟฟาแสงสวาง UTY. UTY. UTY. UTY. 
3. ระบบหมอแปลงไฟฟา UTY. TMC. TMC. TMC. 
4. ระบบประปา UTY. UTY. UTY. UTY. 
5. ระบบปมน้ํา UTY. UTY. UTY. UTY. 
6. ระบบปองกันอัคคีภัย UTY. UTY. UTY. UTY. 
7. ระบบสื่อสาร UTY. UTY. UTY. UTY. 
8. ระบบ Internet/Intranet COM. COM. COM. COM. 
9. ระบบลิฟท UTY. OTIS OTIS OTIS 

หมายเหตุ  - ระบบบําบัดนํ้าเสีย เปนความรับผิดชอบของ ทางนิคมอุตสาหกรรมนวนคร โดยเรียกเก็บคาบริการรายเดือน   
 

มีรายละเอียดการดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร 
• ระบบปรับอากาศ ระบบหมอแปลงไฟฟา และระบบลิฟท   

รับผิดชอบโดย หนวยงานยูทิลิตี้ โดยจัดจางใหบริษัทภายนอกดําเนินการดูแลรักษา
ทั้งหมด  โดยมีการกําหนดระยะเวลาในการเขามาดูแลแะตรวจสอบของบริษัทที่จัดจาง   หรือ
ขณะใชงานหากพบความผิดปกติก็สามารถ ติดตามใหมาดูแลได 

• ระบบไฟฟาแสงสวาง  ระบบประปา ระบบปมน้ํา ระบบปองกันอัคคีภัย ระบบสื่อสาร  
 ดูแลรักษาโดยหนวยงานยูทิลิตี้ทั้งหมด  แตก็มีลักษณะการซอมแซมบางอยางที่

พนักงานในหนวยงานซอมแซมไมได ก็จําเปนจะตองจัดจางเปนงานๆไป  
• ระบบ Internet / intranet  

รับผิดชอบดูแลโดยหนวยงานระบบงานคอมพิวเตอรทั้งหมด   
 

 การดูแลรักษา และการดําเนินการซอมแซมสวนใหญจะเปนหนาที่ของหนวยงานยูทิลิตี้โดยตรง 
แตหากพบวาไมสามารถซอมแซมไดก็จะจัดจางบริษัทผูรับเหมารายยอยมารับผิดชอบการซอมแซม ซ่ึงจะจัด
จางเปนงานไป  
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  3.3.4.2.3 งานบริการตางๆ 
•  ขอบเขตการบริการ 

ตารางที่ 3.23 ขอบเขตการบริการ บ.สยามคูโบตาฯ 
งานบริการ รับผิดชอบ ควบคุม ดําเนินการ 

1. รักษาความสะอาดภายในอาคารและกําจัดของเสีย AD. NB. 
2. ดูแลพื้นที่สีเขียว(สวน/ตนไม)และโรงเพาะชําตนไม AD. WP. 
3. รักษาความสะอาดภายนอกอาคาร การเก็บขยะและงานซอม
แซมทั่วไป  

AD. BT. 

4. ดูแลทอน้ําและรางระบายน้ํารอบอาคาร AD. BT. 
5. ยามรักษาความปลอดภัยและงานควบคุมการเขา-ออก AD. GUTS 
6. จัดวางผังสํานักงาน - - 
7. บริการเก็บขยะ AD. LOCAL 
8. กําจัดแมลง ปลวก AD. OS. 
9. จัดสงเอกสาร AD. AD. 
10. บริการรับ-ตอโทรศัพท AD. GUTS 
11. บริการสํานักงานและประสานงานราชการ AD. AD. 
12. โสตทัศนูปกรณ AD. AD. 
13. จัดเลี้ยง จัดประชุม และงานประเพณีตางๆของบริษัท AD. AD. 
14. เชาอุปกรณสํานักงาน (เฉพาะเครื่องถายเอกสาร) AD. XEROX 
15. บริการพนักงานขับรถยนตสวนกลาง AD. AD./SPEC. 
16. บริการรถบัสรับ-สงพนักงาน AD. SUMIT. 
17. บริการรถตูรับ-สงพนักงาน AD. CMD. 
18. บริการโรงอาหาร AD. FOOD 
19. บริการน้ําดื่ม AD. SC. 
20. สถานพยาบาล BIO. OS. 
21. อุปกรณภายในหองน้ํา เชน น้ําหอม สบูเหลว อุปกรณฆาเชื้อ
โรค 

AD. GM. 

หมายเหตุ   -       เสมียนสํานักงาน  ทางบริษัทไมมีการจัดจาง การดําเนินการดานเอกสารจะใหพนักงานภายในบริษัทเปนผู
รับผิดชอบเอง 

- จัดวางผังสํานักงาน  เปนใหความรับผิดชอบของแตละหนวยงาน  
 
มีรายละเอียดการดําเนินงาน  ดังนี้ 

1. งานรักษาความสะอาดภายในอาคารและกําจัดของเสีย 
จัดจาง บ. นอรทเทอรเบล ดูแลทําความสะอาดภายในอาคารทั้งหมด  โดยคิดคา

ใชจายรวมวัสดุอุปกรณ และน้ํายาทําวามสะอาดทั้งหมด  ใชพนักงานทั้งหมด 16 คน  
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2. งานดูแลพื้นที่สีเขียว 
จัดจาง บ. เวิรดเพลนท ดูแลสวนและตนไม  รวมถึงเพาะชําตนไมเพื่อเปลี่ยนภาย

ในสํานักงาน  รวมถึงแจกันประดับโตะดวย  การจัดจางอุปกรณบางอยางบริษัทผูรับเหมาเปนผู
จัดหาเอง ยกเวนอุปกรณบางประเภทซึ่งเดิมบริษัทมีอยูแลว  สวนปุยและยาฆาแมลง จะเบิก
ตามแผนการทํางานที่บริษัทผูรับเหมาเสนอมา 
3. งานรักษาความสะอาดภายนอกอาคาร เก็บขยะและงานซอมแซมทั่วไป 

จัดจาง หางหุนสวนจาํกัด บัวทองเอ็นจิเนียรริ่ง  ดูแลรักษาความสะอาดภายนอก
อาคาร งานซอมแซมทั่วไป งานเคลื่อนยายวัสดุสิ่งของ  และดูแลคูคลองบริเวณรอบอาคารและ
โรงงาน  ใชพนักงานทั้งหมด 5 คน โดยมีคาใชจาย 900 บาทตอคนตอวัน   
4. ดูแลทอน้ําและรางระบายน้ําทิ้งรอบอาคาร 

อยูในงานรักษาความสะอาดภายนอกอาคาร เก็บขยะและงานซอมแซมทั่วไป 
5. งานรักษาความปลอดภัยและควบคุมการเขา-ออก 

จัดจาง บ. กัส  ดูแลรักษาความปลอดภัยภายในโรงงาน และควบคุมการเขา-
ออกโรงงาน   ใชพนักงาน 14 คน ดูแล 24 ชั่วโมง 2 กะ โดย 7.00-21.00 น. จํานวน 6 คน  
และ 21.00-7.00 น. จํานวน 8 คน 
6. จัดวางผังสํานักงาน 

ไมมีหนวยงานที่รับผิดชอบโดยตรง 
7. งานบริการเก็บขยะ 

เปนหนาที่นิคมอุตสาหรรมนวนครดําเนินการ  
8. งานกําจัดปลวกแมลง 

จัดจาง บริษัทภายนอกดําเนินการ  (ระหวางทําการเก็บขอมูล  ยังอยูในระหวาง
จัดหาผูดําเนินการ 
9. งานจัดสงเอกสาร 

พนักงานหนวยงานธรุการดําเนินการเอง 
10. งานบริการรับ-ตอโทรศัพท 

จัดจาง บ. กัส  โดยใหบริการรับ-ตอโทรศัพท  เดินจดหมายเอกสาร ประกาศ
เสียงตามสาย  
11. บริการสํานักงานและประสานงานราชการ 

พนักงานหนวยงานธุรการดําเนินการเอง 
12. งานบริการโสตทัศนูปกรณ 

พนักงานหนวยงานธุรการดําเนินการเอง 
13. จัดเลี้ยงจัดประชุม และงานประเพณีของบริษัท 

เปนหนาที่ของหนวยงานธุรการ ดูแลเองทั้งหมด ในสวนของอาหารจะติดตอแม
คาดําเนินการ  
14. เชาอุปกรณสํานักงาน 

จัดจาง บริษัทผูรับเหมารายยอย  ใหบริการเชาเครื่องถายเอกสาร โดยคิดคาใช
จายตามการใชงาน คือ หนาละ 0.50 บาท หากเครื่องเกิดความเสียหาย ก็สามารถเรียกมา
ซอมแซมได โดยไมคิดคาใชจายเพิ่ม  และมีพนักงานของบริษัทผูรับเหมารายยอยมาทําการ
การดูแลรักษาทุกเดือน 
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15. งานบริการพนักงานขับรถยนตสวนกลาง 
มีทั้งพนักงานของบริษัทซ่ึงมีอยูเดิม และพนักงานที่จัดจางพิเศษเพิ่มเติม มีหนาที่

บริการขับรถรับ-สงผูบริหารและพนักงานของบริษัท  
16. งานบริการรถบัสรับ-สงพนักงาน 

จัดจาง บริษัท สุมิตรทัวร  บริการรับสงพนักงานตามระยะทาง  โดยระยะไกลจะ
คิดคาบริการ 1,700 บาทตอเที่ยว ใช 2 คัน  และระยะใกลจะคิดคาบริการ 1,600 บาทตอ
เที่ยว  ใช 4 คัน รวมคาน้ํามัน ซ่ึงพนักงานที่จะใชบริการรถบัส จะตองแจงใหหนวยงานธุรการ 
เพื่อทําการจัดรถ  โดยอายุสัญญาจัดจาง 3 ป เนื่องจากทางบริษัทตองการรถสภาพใหม  และ
ใหผูรับเหมาสามารถคืนทุนได 
17. งานบริการรถตูรับ-สงพนักงาน 

จัดจางบริษัท โชคมะลิแดง บริการรถตูรับสงพนักงาน  โดยเปนการเชารถ และ
คิดคาใชจายตามระยะทาง แตไมรวมคาน้ํามัน 

  18. งานบริการโรงอาหาร 
แมคาที่มาขายอาหาร  จะตองขายอาหารในชวง เชา กลางวัน และเย็น  ในราคา

ไมเกิน จานละ 15-20 บาท  และจะตองมีอาหารในแตละรานอยางนอย 10 อยางใหเลือก 
โดยจะตองจัดหาอุปกรณเครื่องครัวเอง  สวนจานชอนและถาดทางหนวยงานธุรการจะเปนผูจัด
หาให   นอกจากนี้ยังมีคาใชจายใหแมคา อีกรานละ 25,000 บาท  มีทั้งหมด 2 ราน เพื่อเปน
ทุนใหแมคา จัดทําอาหารที่มีคุณภาพและปริมาณบริการพนักงาน 
19. งานบริการน้ําด่ืม 

จัดจาง บ. สยามซิเมนต  บริการสงน้ําดื่มใหกับโรงงาน 
20. งานบริการสถานพยาบาล 

จัดจางแพทย 1 คน และพยาบาล 1 คน   โดยเปนแพทยจากโรงพยาบาลธรรม
ศาสตร จะเขามาประจําวันละ 1 ชั่วโมง ตามเวลา 10.00-11.00 น. หรือ 13.00-14.00 น. 
สวนพยาบาล  จากโรงพยาบาลนวนคร  ประจําอยู 8.00-17.00 น.  
21. งานอุปกรณภายในหองน้ํา เชน น้ําหอม สบูเหลว อุปกรณฆาเชื้อโรค 

จัดจางบริษัท กรุป มารเกตติ้ง ใหบริการอุปกรณภายในหองน้ํา เชน น้ําหอม น้ํา
ยาฆาเชื้อโรค  อุปกรณดับกลิ่นตางๆ  

 
งานบริการเกือบทั้งหมดรับผิดชอบโดยหนวยงานธุรการ ยกเวน งานสถาน

พยาบาล รับผิดชอบโดยหนวยงานชีวอนามัย  โดยสวนใหญเนนจัดจางบริษัทภายนอกดําเนิน
การเกือบทั้งหมด  

หมายเหตุ  AD. =  หนวยงานธุรการ 
   UTY. = หนวยงานยูทิลิตี้ 
   COM. = ระบบงานคอมพิวเตอร 
   BIO. = หนวยงานชีวอนามัย 
   PAP. = บริษัท พี.เอ.พี. จํากัด 
   TMC. = บริษัท ไทยเมเดนชา จํากัด 
   CAR. = บริษัท แครเรีย จํากัด 
   OTIS = บริษัท โอติส(OTIS) จํากัด 
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   NB. = บริษัท นอรทเทอรเบล จํากัด 
   WP. = บริษัท เวิรดแพลนท(World Plant) จํากัด 
   GUTS = บริษัท กัส(GUTS) จํากัด 
   SUMIT = บริษัท สุมิตรทัวร จํากัด 
   CMD. = บริษัท โชคมะลิแดง จํากัด 
   SC. = บริษัท สยามซิเมนต(SC) จํากัด 
   GM. = บริษัท กรุป มารเกตติ้ง (Group Marketing)จํากัด 
   BT. = หางหุนสวนจํากัด บัวทองเอ็นจิเนียริ่ง 
   SPEC. = พนักงานจัดจางพิเศษ 
   FOOD. = แมคาขายอาหาร 
   LOCAL = บริการเก็บขยะจากเทศบาล 
   OS. = ผูรับเหมารายยอย 
   - = ยังไมมีหนวยงานที่รับผิดชอบในสวนนี้โดยตรง 
   na. = ไมมีขอมูล 
 
3.3.5 มาตรฐานและวิธีการทํางาน 
 3.3.5.1 การจัดจาง 

- ขอกําหนดในการจัดจาง  
แผนกจัดซ้ือทั่วไป สวนจัดหา จะเปนผูรับผิดชอบ ประสานงานคัดเลือกผูรับเหมา ตามความ

ตองการของหนวยงาน  โดยงานที่เปนสัญญาประจํา หากมีคาใชจายนอยกวา 200,000 บาท ก็จะใชวิธีการ
สืบราคาและเปรียบเทียบ และคาใชจายมากกวา  200,000 บาท ก็จะตองประกวดราคา โดยออกจดหมาย
เชิญประกวดราคาอยางนอย 2 ราย (แตโดยปกติแลว 5-6 ราย)  และจะตองเปนบริษัทที่มีความนาเชื่อถือ  
โดยใหบรษัิทผูรับเหมาเสนอเงื่อนไขและวิธีการทํางานมากอน  โดยมีคณะกรรมการเปดซองประกวดราคา ที่
ประกอบดวยผูจัดการระดับฝายและสวน ที่มาจากการคัดเลือกและแตงตั้งตามวาระ  มาทําหนาที่ตัดสินรวม
กับหนวยงานที่ตองการจัดจาง    ซ่ึงแผนกจัดซ้ือทั่วไป เปรียบเสมือนตัวกลางระหวางหนวยงานที่ตองการจัด
จางกับบริษัทผูรับเหมา     สวนในการจัดจางที่เปนสัญญาซอมยอย คิดคาใชจายเปนงานๆ   หากคาใชจาย
มากกวา 20,000 บาท จะตองทําการสืบราคาและเปรียบเทียบกอนเสมอ  ยกเวนงานที่มีความจําเปนเรง
ดวน   

งานดานการเขียนสัญญา  จะมีหนวยงานที่ทําหนาที่รับผิดชอบในการเขียนสัญญาโดยเฉพาะ 
แตการตรวจสอบและการตอสัญญา  จะเปนหนาที่ของแตละหนวยงานที่รับผิดชอบ  ซ่ึงอายุสัญญาการจัดจาง
ในงานประจํา มีอายุ 1 ป  ยกเวนงานเชารถบริการพนักงาน มีอายุ 3 ป  เพื่อใหบริษัทผูรับเหมามั่นในในการ
ลงทุนจัดหารถที่มีสภาพดี 

การคิดคาใชจายในการจัดจาง จะขึ้นกับการตกลงระหวางหนวยงานกับบริษัทที่จัดจาง  ซ่ึงมี
ราคาไมแนนอน ขึ้นกับวิธีการทํางานและวัสดุอุปกรณของบริษัทจัดจางที่เสนอมา   

- การคัดเลือก  
ในการประมูล ราคาที่ต่ําสุดไมไดเปนปจจัยหลักในการคัดเลือกเพียงอยางเดียว  แตจะดูผลงาน

ที่ผานมา  สอบถามจากลูกคารายอื่นๆ  และวิธีการที่บริษัทผูรับเหมาเสนอมาดวย 
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 3.3.5.2 การควบคุม 
การจัดจางในงานดานบริการสวนใหญ จะเปนหนาที่ของหนวยงานธุรการ  คอยควบคุมดูแลให

บริษัทที่จัดจางทํางานตามที่ไดวางแผนไว  และมีงานบางอยางมีการควบคุมดูแลเปนพิเศษ เชน งานทําความ
สะอาด จะมีรายละเอียดการทํางานวาจะตองทําความสะอาดอะไรบางในแตละวัน และใหพนักงานของบริษัท
สุมตรวจการทํางาน  และในทุกสัปดาหจะมีการประชุมพนักงานผูรับเหมาทั้งหมด เพื่อปรึกษาและชี้แจง
ปญหา และตักเตือนพนักงานในเรื่องการปฏิบัติงาน   
 การซอมแซมอาคาร หนวยงานธุรการ ยังไมมีแผนการตรวจสอบอาคาร  แตเนื่องจากพื้นที่โรง
งานมีขนาดไมใหญมาก  และมีพนักงานของบริษัทเดินตรวจสอบอาคาร  หากสังเกตเห็นความเสียหายตางๆ
ก็จะใหพนักงานผูรับเหมาที่มีหนาที่ดูแลซอมแซมทั่วไปดําเนินการในเบื้องตน  โดยมีพนักงานบริษัทควบคุม 
 สวนการจัดจางที่เปนงานดูแลระบบประกอบอาคาร หนวยงานยูทิลิตี้  จะมีตารางเวลาในการ
ตรวจสอบตรวจเช็คระบบประกอบอาคารตางๆ  รวมถึงนัดหมายบริษัทจัดจางภายนอกที่รับผิดชอบระบบ
ประกอบอาคารบางอยาง ใหทําการดูแลรักษาระบบประกอบอาคารนั้น 

 
 3.3.5.3 การตรวจสอบประเมินผล 

ในการปฏิบัติงาน หากพบวาพนักงานผูรับเหมาไมปฏิบัติตามขอกําหนดหรือแผนที่วางไว  และ
การทํางานนั้นไมมีคุณภาพ สงผลตอการทํางานของพนักงานของบริษัท ก็จะทําการยกเลิกสัญญา  หรือใน
การตอสัญญาทุกครั้งจะตองมีการประเมินผลงานกอนตอสัญญาเสมอ  ซ่ึงหากที่ผานมามีปญหาในเรื่องของ
การปฏิบัติงาน  ก็จะทําการจัดจางบริษัทรายอื่นรวมถึงพนักงานผูรับเหมาดวย  โดยดําเนินการตามขั้นตอน
การจัดจางของบริษัทตอไป   
 
3.3.6 คาใชจายที่เกี่ยวของ 
ตารางที่ 3.24 คาใชจายที่เก่ียวของของ บ.สยามคูโบตาฯ  

หมวด คาใชจายโดยเฉลี่ย 
(บาท/เดือน) หมายเหตุ 

1. คาสวนกลางนิคมอุต
สาหกรรม 

  

- คาสวนกลาง 16,000 - คิดคาใชจายตอไร   
2. สาธารณูปโภค  
- คาไฟฟา 1,185,000 - ใชไฟฟาจากการไฟฟาสวนภูมิภาค 
- คาประปา 99,000 -ใชน้ําจากการประปานครหลวง ลูกบาศกเมตรละ 

15 บาท 
- คาโทรศัพท 191,667 - 2,300,000 บาท/ป 
3. เงินเดือน  
- หนวยงานธุรการ 280,000 - พนักงานบริษัท จํานวน 18 คน 
- หนวยงานยูทิลิตี้ 70,000 - พนักงานบริษัท จํานวน 5 คน 
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หมวด คาใชจายโดยเฉลี่ย 
(บาท/เดือน) 

หมายเหตุ 

4. งานดูแลรักษาระบบ
ประกอบอาคาร 

 

- ระบบปรับอากาศ  26,700 - ระบบ Chiller  20,867 บาท/เดือน  
- ระบบ Splite Type 5,833 บาท/เดือน 

- ระบบหมอแปลงไฟฟา 4,167  
- ระบบลิฟท 7,500  
5. งานบริการ  
- งานทําความสะอาดภาย
ในอาคารและกําจัดของ
เสีย 

130,000 - พนักงานทําความสะอาด จํานวน 16 คน 

- งานดูแลสวน และตนไม 40,000 - พนักงานดูแลสวน จํานวน 6 คน 
- งานยามรักษาความ
ปลอดภัย 

140,000 - ยามรักษาความปลอดภัย 14 คน 

- งานรักษาความสะอาด
ภายนอกอาคาร เก็บขยะ 
และงานบริการซอมแซม
ทั่วไป 

103,500 - พนักงาน 5 คน  คาใชจาย 900 บาท/คน/วัน  ใน 
1 เดือนทํางาน 23 วัน 

-บริการบําบัดน้ําเสีย 18,000 - จายใหกับนิคมอุตสาหกรรม 
- งานบริการเก็บขนขยะ 3,000 - เทศบาล 
- งานบริการกําจัดขยะมี
พิษ 

66,000 - ใชบริการของบริษัท Genco 

- งานกําจัดแมลงปลวก 5,000  
- งานบริการรับ-ตอ
โทรศัพท 

14,000 - พนักงาน จํานวน 2 คน 

- งานบริการเครื่องถาย
เอกสาร 

60,000 - คิดคาใชจายเปนคาถายเอกสาร 0.50 บาท/หนา 

- งานบริการพนักงานขับ
รถยนตสวนกลาง 

34,500 - พนักงานขับรถ จํานวน 5 คน คาใชจาย 6,900 
บาท/คน  

- งานบริการรถบัสรับ-สง
พนักงาน 

343,000  

- งานรถตูรับ-สงพนักงาน 236,000  
- งานบริการโรงอาหาร 50,000 - จายใหรานคา 2 ราน 25,000 บาท/ราน 
- งานบริการจัดสงน้ําดื่ม 40,000  
- งานสถานพยาบาล 25,300 - แพทย 1 คน พยาบาล 1 คน 
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หมวด คาใชจายโดยเฉลี่ย 
(บาท/เดือน) 

หมายเหตุ 

6. คาใชจายอ่ืนๆที่เกี่ยว 
ของ 

 

- คาซอมรถยนตของ
บริษัท 

31,667 - 380,000 บาท/ป 

- คาน้ํามันรถยนตของ
บริษัท 

70,000  

- คาปรับปรุงสํานักงาน 20,833 - 250,000 บาท/ป 
- คาปรับปรุงถนนไหล
ทาง 

41,667 - 500,000 บาท/ป 

- งานอุปกรณภายในหอง
น้ํา 

35,000  

รวมทั้งหมด 3,387,501  

 
 
3.3.7 สภาพปญหา 
 จากการศึกษา พบปญหาดานการดําเนินงานดูแลรักษาและบริการตางๆ  ของ บ.สยามคูโบ
ตาฯ  ดังนี้ 

- การดูแลรักษาสภาพอาคาร  สถานที่  และระบบประกอบอาคาร  จะใชการสํารวจ  ตรวจสอบ
สภาพโดยรวม  ไมไดมีการวางแผนในรายละเอียดของการตรวจสอบ  ทําใหสภาพบางอยาง  
ตกหลน   ไมไดบํารุงรักษา 

- ยังไมมีการจัดทําแผนการดูแลรักษาอาคารในระยะยาว   
- การจัดทํางบประมาณดานอาคารสถานที่ยังมีความคาดเคลื่อนจากความเปนจริงอยูมาก  เนื่อง

จากขาดการจัดทําฐานขอมูล 
- บริษัท ใชบุคลากรในการดูแลรักษาจํานวนมากทําใหมีคาใชจายดานเงินเดือนสูง 
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3.4 บริษัท สยามซีแพคบล็อค จํากัด 
 
3.4.1 ประวัติความเปนมา  

บริษัท สยามซีแพคบล็อค (SCB) จํากัด กอตั้งขึ้นเมื่อ พ.ศ. 2539 เปนบริษัทที่อยูในกลุมธุรกิจ
วัสดุกอสราง ประกอบกิจการเกี่ยวกับการผลิตบล็อคปูถนน  โดยเปนการขยายกิจการจาก บริษัท ผลิตภัณฑ
คอนกรีตซีแพค จํากัด  ที่มีโรงงานตั้งอยูติดกัน  โดยแบงพื้นที่ของโรงงานอยางชัดเจน  

ปจจุบัน บ.สยามซีแพคบล็อค รับหนาที่เปนสํานักงานใหญใหกับ บริษัทในกลุมธุรกิจฯ คือ    
บ.สระบุรีรัช  ซ่ึงผลิตเกี่ยวกับพื้นหินขัดสําเร็จรูป โรงงานตั้งอยูที่จังหวัดสระบุรี  และ บ.อุตสาหกรรมซีแพค 
บล็อค  ผลิตเกี่ยวกับบล็อคปูถนนเชนกัน แตโรงงานตั้งกระจายอยูในตางจังหวัด  

 
3.4.2 สภาพทั่วไปของอาคารสถานที่ภายในโรงงาน 
 3.4.2.1 ท่ีตั้งโรงงาน 
 โรงงานตั้งอยู ถ.สนามบินน้ํา ต.ทาทราย อ.เมือง จ.นนทบุรี  บนที่ดินขนาด 39.2 ไร รูปราง
ของที่ดินโดยรวมเปนรูปรางหลายเหลี่ยม  และในบริเวณที่ติดกัน จะเปนโรงงานของ บ. ผลิตภัณฑคอนกรีตซี
แพค 
 โรงงานไดกอตั้งมาประมาณ  5  ป โดยที่ดินประกอบกิจการไดเชา บ.ผลิตภัณฑและวัสดุกอ
สราง  สวนอาคารภายในโรงงานที่ใชในปจจุบัน มีทั้งเชา และไดรับอาคารเกาจาก บ.ผลิตภัณฑคอนกรีตซี
แพค  และมีบางสวนไดกอสรางขึ้นมาใหม  โดยอาคารที่เชา  มีเพียงอาคารเดียว คือ  อาคารสํานักงาน
กรรมการผูจัดการ  สวนอาคารอื่นๆ เปนอาคารเกาที่ไดรับจากบริษัทในเครือฯ  ไดแก อาคารสวนการบุคคล 
อาคารหองทดลอง และโรงซอมบํารุง  และอาคารที่สรางขึ้นมาใหม ไดแก หองน้ํา อาคารโรงงาน และโรง
เก็บบล็อคปูถนน ซ่ึงอาคารเหลานี้ไมไดมีการเตรียมการในเรื่องของการวางผังมาตั้งแตตน  

ในพื้นที่ของโรงงาน บริเวณภายนอกอาคารสวนใหญเปนพื้นที่โลง พื้นถนนทําดวยคอนกรีต
เสริมเหล็กหรือปูดวยบล็อคปูถนนของบริษัทเอง  ที่โลงนี้ใชเพื่อกองเก็บผลิตภัณฑบล็อคปูถนน   พื้นที่สวน
และตนไมภายในพื้นที่ของบริษัทมีนอยมาก 
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 3.4.2.2 อาคารที่ทําการศึกษา 
  3.4.2.2.1 ขอมูลอาคาร 
  จากแผนผังของโรงงานมีอาคารที่อยูนอกกระบวนการผลิต  ดังนี้ 
 
ตารางที่ 3.25 ขอมูลอาคาร บ.สยามซีแพคบล็อค 

อาคาร พื้นที่ 
(ตร.ม.) 

อายุ 
(ป) 

จํานวน
ชั้น ประโยชนใชสอย 

1. อาคารสํานักงาน
กรรมการผูจัดการ 

654 18 1 เปนอาคารที่เชาพื้นที่และสิ่งอํานวยความสะดวก จาก บ. 
ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค  โดยเปนสํานักงานของ
กรรมการผูจัดการ 251 ตรม. สวนบัญชีและจัดหา 162 
ตรม. และ สวนการตลาด 241 ตรม. 

2. อาคารสํานักงาน
สวนการบุคคล 

150 20 2 เปนสํานักงานของสวนการบุคคลและธุรการ  แตเดิมใช
เปนบานพักพนักงานที่ทํางานกะกลางคืน ของ           
บ. ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค 

3. อาคารหองทดลอง 150 20 2 เปนอาคารที่ใชเปนหองทดลองและพัฒนาผลิตภัณฑ ซ่ึง
เดิมเปนบานพักพนักงาน บ. ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค 

4. อาคารโรงซอม
บํารุง 

800 6 1 เปนสํานักงานของสวนวิศวกรรมทั้งหมด 320 ตรม. และ
มีพื้นที่ดานนอกในการซอมบํารุงเคร่ืองจักร ประมาณ 
480 ตรม. 

5. หองน้ํา 72 3 1 เปนหองน้ําสําหรับพนักงานของสวนวิศวกรรม และคน
งานของบริษัทที่จัดจางจากภายนอกเพื่อมาชวยงานใน
กระบวนการผลิต 

6. โรงเก็บบล็อคปู
ถนน 

- - 1 ใชกองเก็บบล็อคปูถนน 

รวม 1,826     
หมายเหตุ -  โรงเก็บบล็อคปูถนน เปนเพียงอาคารโลง มีเพียงเสาเหล็ก และหลังคากระเบื้องลอนคูเทาน้ันไมมีระบบประกอบ

อาคาร ไมมีผนัง และพื้นก็ปูดวยบล็อคปูถนนเชนเดียวกันกับถนนภายในบริเวณโรงงาน จึงไมอยูในขอบเขตการ
ศึกษา  

 
  3.4.2.2.2 ภาพลักษณะโดยทั่วไปของอาคารสถานที่ภายในโรงงาน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 3.41
บริเวณถนนทางเขาดานหนาโรงงาน 
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ภาพที่ 3.42
อาคารสํานักงานกรรมการผูจัดการ  

ภาพที่ 3.43
สํานักงานสวนการบุคคลและธุรการ 

ภาพที่ 3.44
อาคารหองทดลอง และพัฒนาผลิตภัณฑ

ภาพที่ 3.45
หองน้ํา ใกลอาคารโรงซอมบํารุง 
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ภาพที่ 3.46
โรงซอมบํารุงดานหนา โดยมีสํานักงานของ
สวนผลิต หองเก็บอะไหล และหองน้ํา 

ภาพที่ 3.47
โรงซอมบํารุง ดานหลัง  มีพื้นที่สําหรับซอม
เครื่องจักรกลในการผลิต 

ภาพที่ 3.48
โรงเก็บบล็อคปูถนน 

ภาพที่  3.49
อาคารโรงงานบล็อคปูถนน 
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ภาพที่ 3.50
พื้นที่กองเก็บบล็อคปูถนน  มีทั้งอาคารและ
ที่โลงภายนอก  โดยอยูในพื้นที่ของบริษัท 

ภาพที่ 3.51
โรงอาหารของ บ.ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค 
ที่บริษัทใชรวมกัน   
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  3.4.2.2.3 สภาพอาคารและสถานที่ 
 อาคารทั้งหมดมีอายุอาคารแตกตางกัน ทําใหสภาพของอาคารและสถานที่แตกตางกัน ดังนี้ 
 
ตารางที่ 3.26 แสดงสภาพอาคารและสถานที่ บ.สยามซีแพคบล็อค 

เลขที่ อาคาร 
สภาพ

อาคารภาย
นอก 

สภาพ
อาคาร
ภายใน 

สภาพระบบ
ประกอบ
อาคาร 

สภาพ
สถานที่ 

1. อาคารสํานักงานกรรมการผูจัดการ C B C B 
2. อาคารสํานักงานสวนการบุคคล B A A B 
3. อาคารหองทดลอง B A A B 
4. โรงซอมบํารุง C C C C 
5. หองน้ํา A C A B 

สัญลักษณ   A = สภาพดี   B = สภาพปานกลาง และ C = สภาพทรุดโทรม 
 
 จากตารางที่ 3.27 แสดงสภาพอาคารสถานที่   พบวาอาคารและสถานที่ภายในโรงงานมี
สภาพแตกตางกัน คือ 

• สภาพอาคารภายนอก 
อาคารที่มีสภาพดี ไดแก หองน้ํา เนื่องจากเปนอาคารที่สรางมาไมนาน ทําใหผนังภายนอก 

และหลังคายังดูใหม    
อาคารที่มีสภาพปานกลาง ไดแก  อาคารสํานักงานสวนการบุคคล และอาคารหองทดลอง เปน

อาคารที่เกาตามสภาพ มีตะไครน้ําเกิดขึ้นบางจุดบนผนังอาคาร แตโดยรวมไมเกิดความเสียหายมากนัก    
อาคารที่มีสภาพทรุดโทรม ไดแก อาคารสํานักงานกรรมการผูจัดการ และโรงซอมบํารุง โดย

อาคารสํานักงานกรรมการผูจัดการ  มีสภาพเกามากมีฝุนละอองจับบนผนังอาคาร  พื้นทางเขาดานหนาทรุด
ตัวเปนรอยแตกเกิดความเสียหาย  และมีใบไมกองบนหลังคาทางเขาสํานักงานเปนจํานวนมาก สวนโรงซอม
บํารุง มีฝุนละอองจับบริเวณชองเปดของอาคารมากทําใหดูสกปรก  

• สภาพอาคารภายใน 
อาคารที่มีสภาพดี ไดแก อาคารสํานักงานสวนการบุคคล และอาคารหองทดลอง   
อาคารที่มีสภาพปานกลาง ไดแก อาคารสํานักงานกรรมการผูจัดการ   
อาคารที่มีสภาพทรุดโทรม ไดแก โรงซอมบํารุง และอาคารหองน้ํา โดย ภายในหองน้ําของโรง

ซอมบํารุงสกปรกเปอนคราบดินเนื่องจากพื้นหองน้ําเปยก   สวนอาคารหองน้ํา สีผนังหลุดลอนเนื่องจาก
ความชื้น โดยผนังหองน้ําใชสีน้ํามันทาแทนการบุกระเบื้องหองน้ํา   

• สภาพระบบประกอบอาคาร 
อาคารที่มีสภาพดี ไดแก  อาคารสํานักงานสวนการบุคคล อาคารหองทดลอง และหองน้ํา    
อาคารที่มีสภาพทรุดโทรม  ไดแก อาคารสํานักงานกรรมการผูจัดการ และโรงซอมบํารุง โดย

อาคารสํานักงานกรรมการผูจัดการ ขณะทําการเก็บขอมูลพบวาโทรศัพทเสียคอนขางบอย และเกิดเหตุไฟฟา
ลัดวงจรทําใหไฟไหมตูควบคุมระบบสื่อสาร  ทําใหบริษัทไมสามารถใชโทรศัพทของสํานักงานได ถึง 4 วัน  
สวนโรงซอมบํารุงพบวาทอประปาภายในหองน้ําของโรงซอมบํารุงเปนสนิมมาก  และในหนารอนระบบปรับ
อากาศของแตละอาคารเสียคอนขางบอย   
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• สภาพสถานที่  
อาคารที่มีสภาพดี ไดแก อาคารสํานักงานกรรมการผูจัดการ และอาคารหองน้ํา โดยอาคาร

สํานักงานกรรมการผูจัดการ มีการจัดแตงตนไมบริเวณดานหนาอาคารอยางเปนระเบียบเรียบรอย  สวน
อาคารหองน้ํา พื้นที่โดยรอบเปนพื้นที่โลงทําดวยพื้นคอนกรีตเสริมเหล็กเทานั้น  

อาคารที่มีสภาพปานกลาง ไดแก  อาคารสํานักงานสวนการบุคคล และอาคารหองทดลอง  พบ
วาตนไมที่ปลูกปลอยใหเจริญเติบโตตามสภาพ   

อาคารที่มสีภาพทรุดโทรม ไดแก  โรงซอมบํารุง เนื่องจากพื้นถนนโดยรอบเต็มไปดวยฝุน
ละออง และตนไมที่อยูในบริเวณนั้นมีสภาพทรุดโทรม  มีฝุนละอองเปนจํานวนมาก    
 
3.4.3 โครงสรางองคกรและหนวยงานที่เกี่ยวของ 
 3.4.3.1 โครงสรางองคกร 



 106 

 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนผังที่ 3.11 โครงสรางการบริหาร  บ. สยามซีแพคบล็อค  
มีผลตั้งแตวันที่ 1 กันยายน 2544

สวนผลิต วิศวกรรมและ
พัฒนาผลิตภัณฑ

สวนการตลาด สวนบัญชี
และจัดหา

สวนการบุคคล
และธุรการ

แผนกผลิต 1

แผนกผลิต 2

แผนกบํารุงรักษา 

วิศวกรรม

พัฒนาผลิตภัณฑ

สงเสริมคุณภาพ

แผนกขายผูแทน
จําหนาย

แผนกบริการ
กอนขาย 

แผนกบริการ 
การตลาด

แผนกบริการ
เทคนิค

แผนกขายตรง

แผนกบัญชีทั่วไป
และการเงิน

แผนกตนทุนและ
พัสดุ 

จัดหา

แผนกแรงงานสัมพันธ
และคาจาง

แผนกสรรหาและ
พัฒนาพนักงาน

แผนกธุรการ

บริษัท สยามซีแพคบล็อค จํากัด
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 จากผังการบริหารงานมีหนวยงาน  ดังนี้  
 
ตารางที่ 3.27 ขอบเขตหนาที่ของหนวยงานตางๆ  ภายใน บ.สยามซีแพคบล็อค 

หนวยงาน จํานวนบุคลากร 
(คน) ความรับผิดชอบ 

1. สวนผลิต 32 ดูแลเกี่ยวกับงานผลิต โดยแบงออกเปน 3 แผนก คือ 
แผนกผลิต 1 แผนกผลิต 2 ซ่ึงดูแลในเรื่องการผลิต โดย
แบงตามเครื่องจักร  และแผนกบํารุงรักษา จะทําหนาที่
ดูแลซอมแซมเครื่องจักรในการผลิต 

2. วิศวกรรมและพัฒนา
ผลิตภัณฑ 

8 รับผิดชอบในการพัฒนาเครื่องจักร การทดสอบและ
วิเคราะห  และ งานควบคุมคุณภาพ TQC และISO ดวย

3. สวนการตลาด 30 ดูแลการขายผลิตภัณฑ 
4. สวนบัญชีและจัดหา 21 รับผิดชอบในการจัดหา สัญญาจัดซ้ือจัดจางตางๆ  บัญชี

และตนทุน  และการรับจายเงินทั้งหมด 
5. สวนการบุคคล  และ
ธุรการ 

11 รับผิดชอบในเรื่องคาจางทั้งหมด รวมถึงการจายภาษี   
การฝกอบรมพนักงาน  และมีแผนกธุรการทําหนาที่ดู
แลในเรื่องของสัญญาและคาแรงขั้นต่ํา 

 รวมพนักงานในบริษัทฯ ประมาณ 102 คน  
 นอกจากนี้ยังมีหนวยงานชีวอนามัย ซ่ึงเปนเจาหนาที่จากหนวยงานตางๆของทั้ง 2 บริษัท      
ดูแลเรื่องความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม 
 
 3.4.3.2 หนวยงานและบุคลากรที่เกี่ยวของ 
  3.4.3.2.1 หนวยงาน 
 หนวยงานที่รับผิดชอบดานอาคารสถานที่  แบงตามลักษณะการครองครองพื้นที่และหนวยงาน
ที่ดูแลรวมกันเปน 3 ลักษณะ คือ  หนวยงานที่รับผิดชอบในพื้นที่เชา  หนวยงานที่รับผิดชอบพื้นที่ของ
บริษัทฯ   และหนวยงานที่ดูแลรวมกัน 

1. หนวยงานที่รับผิดชอบในพื้นที่เชา  โดยพื้นที่เชา พื้นที่สวนกลางและบริการสิ่งสิ่งอํานวย
ความสะดวก  ไดแก อาคารสํานักงานหลัก ถนน ที่จอดรถ  บริเวณสวนและตนไม  เปนหนาที่
ของ บ. ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพคและ มีหนวยงานที่รับผิดชอบ 2 หนวยงาน คือ 
• แผนกธุรการ  บ. ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค  ทําหนาที่ประสานงานกับแผนกธุรการของ 

บ. สยามซีแพคบล็อค โดยจะรับผิดชอบงานดานบริการ และประสานงานกับแผนกบํารุง
รักษาของ บ. ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค ในการซอมแซมอาคารสถานที่และระบบประกอบ
อาคาร  โดยงานที่อยูในความรับผิดชอบ มีดังนี้ 

- งานบริการทําความสะอาดอาคารสํานักงานหลัก 
- งานบริการทําความสะอาดนอกอาคาร และดูแลสวนและตนไม บริเวณสํานักงาน 
- ยามรักษาความปลอดภัยภายในโรงงานทั้งหมด 
- งานบริการรับ-ตอโทรศัพท 
- งานบริการชวยงานทั่วไปในพื้นที่เชา 
- งานกําจัดปลวกแมลงภายในโรงงานทั้งหมด 
- งานดูแลซอมแซมภายในอาคาร 
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- งานบริการโรงอาหาร 
• แผนกบํารุงรักษา บ. ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค ทําหนาที่ซอมแซมระบบประกอบ

อาคารเฉพาะในพื้นที่เชาและพื้นที่สวนกลาง 
 

2. หนวยงานที่รับผิดชอบในพื้นที่ของบริษัทฯ  มีหนวยงานที่รับผิดชอบ 4 หนวยงาน คือ 
• แผนกธุรการ  จะดูแลงานดานติดตอราชการ และดูแลสัญญาตางๆ เปนหลัก แตมี

งานอาคารสถานที่บางอยางที่อยูในความรับผิดชอบ ไดแก 
- งานบริการจัดรถรับ-สงพนักงาน 
- งานบริการจัดสงเอกสาร 
- งานจัดเลี้ยงจัดประชุม 
- งานบริการเก็บขยะ 

• แผนกบํารุงรักษา  จะรับผิดชอบงานดานการซอมแซมเครื่องจักรในการผลิตเปน
หลัก  โดยงานที่เก่ียวกับอาคารสถานที่จะดําเนินการซอมแซมเมื่อไดรับแจง 
งานระบบประกอบอาคารที่อยูในความรับผิดชอบ  และงานบริการชวยงานทั่วไป และ
ขุดรอกทอน้ําทิ้งและรางระบายน้ํา 

• แผนกวิศวกรรม  รับผิดชอบดูแลซอมแซมคอมพิวเตอร  และระบบ Internet 
/Intranet ภายในบริษัท 

• แผนกจัดหา มีหนาที่จัดหาของ จัดจางบริการตางๆภายในบริษัท  โดยงานบริการที่
เก่ียวของไดแก การจัดจางพนักงานทําความสะอาดภายในอาคารบริเวณโรงงาน และ 
งานจัดหาน้ําดื่ม 

 
3. หนวยงานที่เกี่ยวของรวมกัน  ไดแก 

• แผนกการบุคคล บ.ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค รับผิดชอบดานบริการสถาน
พยาบาล โดยเรียกเก็บคาบริการรายเดือนตามการเขาใชของพนักงาน 

• หนวยงานชีวอนามัย เปนหนวยงานที่ตั้งขึ้นรวมกัน เพื่อรับผิดชอบในการตรวจ
สอบระบบปองกันอัคคีภัย และความปลอดภัยตางๆภายในโรงงานของทั้ง 
บ.สยามซีแพคบล็อค และ บ.ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค 

 
 3.4.3.2.2 บุคลากรที่เกี่ยวของ 
 บริษัทฯมีหนวยงานที่ทําหนาที่ดานอาคารสถานที่  ดังนี้ 
 1. แผนกธุรการ ประกอบดวย พนักงาน 4 คน คือ 

- ผูจัดการแผนกแรงงานสัมพันธและคาจาง 1คน เปนระดับบังคับบัญชา หนาที่หลัก
คือ รับผิดชอบในเรื่องคาจางพนักงานทั้งหมด กฎหมายที่เกี่ยวของกับผูรับเหมา 

- พนักงานธุรการ 1 คน เปนระดับปฏิบัติการ  ดูแลในเรื่องการติดตอราชการ และ
สัญญาบริการรถยนต    

- พนักงานธุรการ บ. ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค  1 คน ดูแลเรื่องธุรการและสัญญา 
และงานบริการอาคารสถานที่  

- พนักงานขับรถของบริษัท 1 คน 
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 โดยมีโครงสรางการบริหารดังนี้ 
 
 
 
 
 
 
 

แผนผังที่ 3.12 โครงสรางการทํางานแผนกธุรการ บ.สยามซีแพคบล็อค 
 
ตารางที่ 3.28 ขอมูลพนักงานแผนกธุรการ  บ.สยามซีแพคบล็อค 

ตําแหนง อายุ 
(ป) วุฒิการศึกษา ประสบการณ 

(ป) 
ผูจัดการแผนกแรงงานสัมพันธและ
คาจาง 

35 ปริญญาตรี รัฐศาสตร 
เอก บริหารรัฐกิจ 

10 

พนักงานธุรการ 30 ปวช. บัญชี 5 
พนักงานธุรการ  
บ. ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค 

33 ปวส. บัญชี 10 

พนักงานขับรถ 43 ม.ตน 10 
 
 2. แผนกบํารุงรักษา ประกอบดวย  

- พนักงานทั้งหมด 17 คน มีหนาที่หลักรับผิดชอบงานซอมแซมเครื่องจักรใน
กระบวนการผลิต  และมอบหมายใหพนักงาน 2 คนที่ดูแลเครื่องจักรของสวนผลิต 
1 รับหนาที่ในการซอมแซมอาคาร สถานที่ รวมถึงระบบประกอบอาคารดวย  

- พนักงานบริษัทจัดจางจากภายนอก หรือเรียกวาผูรับเหมา 15 คน มีหนาที่หลักใน
การดูแลซอมแซมเครื่องจักรในกระบวนการผลิต และชวยงานทั่วไปรวมถึงชวยงาน
ซอมแซมระบบประกอบอาคารของบริษัทดวย 

 
ตารางที่ 3.29 ขอมูลพนักงานแผนกบํารุงรักษา บ.สยามซีแพคบล็อค 

ตําแหนง อายุ 
(ป) วุฒิการศึกษา ประสบการณ 

(ป) 
ชางไฟฟา 1 แผนกบํารุงรักษา 32 ปวส. ไฟฟากําลัง 10 
ชางไฟฟา 2 แผนกบํารุงรักษา 52 ม.6 25 

 
3.4.4 การดําเนินงานดานอาคารสถานที่และบริการตางๆท่ีเกี่ยวของ 
 3.4.4.1 แนวคิด 
  ในการดูแลอาคารสถานที่โดยหลักๆแลวไดแบงพื้นที่การดูแลออกเปน 3 พื้นที่ คือ พื้นที่เชา  
พื้นที่สวนกลาง และ พื้นที่ของบริษัทฯ   
  พื้นที่เชา คือ อาคารสํานักงานกรรมการผูจัดการ และพื้นที่สวนกลาง คือบริเวณภายนอกสํานัก
งาน บริเวณทางเขาโรงงาน เชน ที่จอดรถ ถนน  สวนและตนไม  จะเปนความรับผิดชอบของทาง บ.ผลิต

ผูจัดการแรงงานสัมพันธและคาจาง 

พนักงานธุรการ พนักงานธุรการ
บ.ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค 

พนักงานขับรถ
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ภัณฑคอนกรีตซีแพค ทั้งอาคาร สถานที่ ระบบประกอบอาคาร และบริการอํานวยความสะดวกตางๆ โดย
เรียกเก็บคาเชาและคาบริการสิ่งอํานวยความสะดวกรายเดือน   
  พื้นที่ของบริษัทฯ  จะมีแผนกธุรการทําหนาที่ประสานงานติดตอราชการและดูแลในเรื่อง
สัญญา  แตไมไดรับผิดชอบในการดูแลอาคารสถานที่และบริการตางๆทั้งหมด  แตจะมีแผนกจัดหาทําหนาที่
จัดหาบริการหรือจัดซ้ือสิ่งตางๆโดยการประมูล ประกวดราคา หรือการสืบราคาตามขอกําหนดการจัดจาง
ของบริษัทฯ ใหแกแตละหนวยงาน   โดยมีแผนกตนทุนและพัสดุรับผิดชอบดูแลคาใชจายทั้งหมด   และแผนก
บํารุงรักษา จะรับหนาที่ดําเนินการตางๆดานการซอมแซมระบบประกอบอาคารตามที่ไดรับแจง  
 
 3.4.4.2 วิธีการดําเนินงาน 
  การดูแลอาคารสถานที่จําแนกตามผูดําเนินการไดดังนี้ 

 3.4.4.2.1 งานดูแลรักษาอาคารภายนอก  ภายใน และสถานที่ 
การดําเนินการ  จะแบงตามพื้นที่  โดย  พื้นที่เชา รับผิดชอบโดย แผนกบํารุง

รักษาของ บริษัท ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค   สวนพื้นที่บริษัท รับผิดชอบโดย แผนกบํารุง
รักษาของบริษัทฯ จะดําเนินการเมื่อไดรับแจง โดยการซอมแซม จะเปนหนาที่ของพนักงานผูรับ
เหมาชวยงานบํารุงรักษาในกระบวนการผลิตของแตละบริษัท หรือบางครั้งอาจ จะเปนการขอ
ความชวยเหลือซ่ึงกันและกัน        
 

    3.4.4.2.2 งานดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร 
• ขอบเขตงานดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร 

ตารางที่ 3.30 ขอบเขตการดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร 

งานดูแลและซอมแซมระบบประกอบอาคาร รับผิดชอบ บํารุงรักษา ซอมแซม
เบื้องตน 

ซอมแซม
ใหญ 

พื้นที่เชา/ 
พื้นที่สวนกลาง

AD.CPC MACH.CPC MACH.CPC MACH.CPC1. ระบบปรับอากาศ ระบบ 
Splite Type 

พื้นที่บริษัท MACH.SCB MACH.SCB MACH.SCB FAC.SCB 
พื้นที่เชา/ 
พื้นที่สวนกลาง

AD.CPC - MACH.CPC FAC. CPC 2. ระบบไฟฟาแสงสวาง 

พื้นที่บริษัท MACH.SCB - MACH.SCB FAC. SCB 
3. ระบบหมอแปลงไฟฟา MACH.SCB - MACH.SCB OS. 

พื้นที่เชา/ 
พื้นที่สวนกลาง

AD.CPC - MACH.CPC FAC.CPC 4. ระบบประปา 

พื้นที่บริษัท MACH.SCB - MACH.SCB FAC.SCB 
พื้นที่เชา/ 
พื้นที่สวนกลาง

AD.CPC - MACH.CPC FAC.CPC 5. ระบบปมน้ํา 

พื้นที่บริษัท MACH.SCB - MACH.SCB FAC. SCB 
6. ระบบปองกันอัคคีภัย BIO. BIO. BIO. OS. 

พื้นที่เชา/ 
พื้นที่สวนกลาง

AD.CPC - MACH.CPC COMB. 7. ระบบสื่อสาร 

พื้นที่บริษัท MACH.SCB - MACH.SCB OS. 



 111

 
งานดูแลและซอมแซมระบบประกอบอาคาร รับผิดชอบ บํารุงรักษา ซอมแซม

เบื้องตน 
ซอมแซม
ใหญ 

8. ระบบ Internet/Intranet  EN.SCB EN.SCB EN.SCB EN.SCB 
9. ระบบรักษาความปลอดภัย และ 
ระบบโทรทัศนวงจรปด 

MACH.SCB - MACH.SCB MACH.SCB

หมายเหตุ - ภายในโรงงานไมมีระบบไฟฟาสํารองและระบบบําบัดนํ้าเสีย  
 

•  รายละเอียดการดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร 
1. ระบบปรับอากาศ ระบบไฟฟาแสงสวาง ระบบหมอปลงไฟฟา  ระบบปมน้ํา ระบบสื่อ
สาร ระบบรักษาความปลอดภัยและระบบโทรทัศนวงจรปด แบงตามพื้นที่รับผิดชอบไดดัง
นี้ 

พื้นที่เชา  เมื่อเกืดความเสียหาย   ก็จะดําเนินการแจง แผนกธุรการ บ. ผลิต
ภัณฑคอนกรีตซีแพค  จากนั้นแผนกธุรการก็จะติดตอแผนกบํารุงรักษา  บ. ผลิตภัณฑคอนกรีต
ซีแพค  ใหมาทําการซอมแซมเบื้องตน  และในการซอมแซมใหญก็จะใหพนักงานผูรับเหมาใน
กระบวนการผลิตหรือผูรับเหมารายยอยดูแลตอไป  ตามลักษณะงานซอมแซม  

พื้นที่บริษัท  เมื่อเกืดความเสียหาย  ก็จะดําเนินการแจง แผนกบํารุงรักษาของ
บริษัทฯ ใหมาทําการซอมแซมเบื้องตน  และในการซอมแซมใหญงานบางอยางพนักงานจะ
ดําเนินการเอง และหากเกินความสามารถก็จะใหพนักงานผูรับเหมาในกระบวนการผลิตดูแล
ตอไป  ซ่ึงในการซอมแซมนี้จะเนนใชบุคลากรของบริษัทในการซอมแซม 
2. ระบบปองกันอัคคีภัย  

จะรับผิดชอบโดยหนวยงานชีวอนามัยทั้งหมด โดยมีการตรวจสอบระบบตางๆ
เปนประจํา  หากมีความเสียหายก็จะดําเนินการซอมแซมเองในเบื้องตน หากเกินความ
สามารถก็จะจัดจางผูรับเหมารายยอยตอไป 
3. ระบบ Internet / Intranet  

รับผิดชอบโดยหนวยงานวิศวกรรม  ในการแกไข หรือติดตั้งระบบทั้งหมด   
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  3.4.4.2.3 งานบริการตางๆ 
•  ขอบเขตการบริการ 

ตารางที่ 3.31 ขอบเขตการบริการ  
งานบริการ รับผิดชอบ ควบคุม ดําเนินการ 

พื้นที่เชา AD.CPC BR. 1. รักษาความสะอาดภายในอาคาร 
พื้นที่บริษัท PROC. SPEC. 
พื้นที่เชา/ 
พื้นที่สวนกลาง 

AD.CPC S.SW. 2. ดูแลสวน ตนไม และความสะอาดภาย
นอกอาคาร 

พื้นที่บริษัท - FAC.SCB 
พื้นที่เชา/ 
พื้นที่สวนกลาง 

AD.CPC GUTS. 3. งานรักษาความปลอดภัย 

พื้นที่บริษัท AD.CPC GUTS. 
พื้นที่เชา/ 
พื้นที่สวนกลาง 

AD.CPC S.SW. 4. ชวยงานทั่วไป เชน ยกของ ซอมแซม
เล็กๆนอยๆ 

พื้นที่บริษัท AD.SCB FAC.SCB 
5. จัดวางผังสํานักงาน - - 
6. บริการเก็บขยะ AD.SCB LOCAL 
7. กําจัดปลวก แมลง AD.CPC OS. 
8. บริการรับ-ตอโทรศัพท AD.CPC SPEC. 
9. จัดสงเอกสาร AD.SCB AD.SCB 
10. จัดเลี้ยงและจัดประชุม AD.SCB OS. 

เครื่องถายเอกสาร PROC. TFUJI 11. เชาอุปกรณสํานักงาน 
เครื่องคอมพิวเตอร PROC. DINA. 

12. จัดรถรับสงพนักงาน AD.SCB AD.SCB 
13. บริการขับรถยนตรับ-สงพนักงาน AD.SCB/ X AD.SCB/ X 
14. เชารถยนตรับ-สงพนักงาน AD.SCB SCG 
15. เชารถตูรับ-สงพนักงาน AD.SCB AVIC 
16. บริการโรงอาหาร FCOM. FOOD. 
17. บริการน้ําดื่ม PROC./AD.SCB OS. 
18. บริการสถานพยาบาล PD.CPC PD.CPC 
หมายเหตุ -   เสมียนสํานักงาน  ไมมีการจัดจางภายในบริษัท 

- บริการขับรถยนตรับ-สงพนักงาน  เปนความรับผิดชอบของแตละสวน ซ่ึงมีทั้งแผนกธุร
การ สวนการตลาด รวมถึงรถยนตประจําตําแหนงสําหรับผูบริหาร 

- จัดวางผังสํานักงาน  เปนความรับผิดชอบของแตละหนวยงาน 
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• รายละเอียดงานบริการ 
1. งานรักษาความสะอาดภายในอาคาร  

ในพื้นที่เชา  บ. ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค จัดจางหางหุนสวนจํากัด บุญธรรมรับ
เหมา ซ่ึงเปนผูรับเหมาดานจัดหาแรงงาน  โดยคาใชจายจะรวมกับคาบริการอํานวยความ
สะดวก เปนคาใชจายรายเดือน   สวนพื้นที่บริษัท  ใชพนักงานทําความสะอาดที่จัดจางพิเศษ 
2 คน ไมรวมอุปกรณและน้ํายาทําความสะอาด  ดูแลทั้งภายในอาคารและโดยรอบอาคาร  
แผนกจัดหาเปนผูดําเนินการจดัหา แตคาใชจายจะดูแลโดยแผนกตนทุนและพัสดุ  
2. งานดูแลสวนและตนไมรักษาความสะอาดภายนอกอาคาร 

ในพื้นที่เชา  บ. ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค จัดจางหางหุนสวนจํากัด ส.ทรัพย
สวาง ซ่ึงเปนผูรับเหมาดานจัดหาแรงงาน  ใหมาดูแลสวนและตนไมบริเวณทั้งโรงงาน รวมถึง
ความสะอาดภายนอกอาคารทั้งหมด  โดยคาใชจายจะรวมกับคาบริการอํานวยความสะดวก 
เปนคาใชจายรายเดือน  สวนในพื้นที่บริษัท ไมมีการจัดจาง เนื่องจากบริษัทเห็นวาพื้นที่โดย
สวนใหญเปนที่โลง มีตนไมไมมาก  การดูแลจึงฝากใหพนักงานผูรับเหมาในกระบวนการผลิต
เปนผูดูแล  
3. งานรักษาความปลอดภัย 

บริษัท ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค รับผิดชอบจัดจาง บริษัท กัส  ดูแลทั้งพื้นที่เชา
และพื้นที่บริษัท โดยพื้นที่บริษัทมี ยามรักษาความปลอดภัย 4 คน  คาใชจายทางบริษัทจะจาย
ใหกับบริษัท ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค 

  
4. งานบริการชวยงานทั่วไป 

ในพื้นที่เชา จะใหพนักงานของ หางหุนสวนจํากัด ส.ทรัพยสวาง ที่ดูแลสวน และ
ตนไม ชวยงานทั่วไปดวย  สวนในพื้นที่เชาจะฝากพนักงานผูรับเหมาที่ชวยงานซอมแซมเครื่อง
จักรในกระบวนการผลิตดูแล 
5. จัดวางผังสํานักงาน 

ยังไมมีหนวยงานที่รับผิดชอบโดยตรง 
6. งานบริการเก็บขยะ 

รับผิดชอบโดยแผนกธุรการ  โดยใหเทศบาลนครนนทบุรี เปนผูดําเนินการจัด
เก็บเฉพาะวันอาทิตย   โดยจายคาบริการ 3,000 บาท/ป 
7. งานกําจัดปลวก แมลง 

รับผิดชอบรวมกันระหวางแผนกธุรการของบริษัทฯ และ บ. ผลิตภัณฑคอนกรีตซี
แพค  ในการจัดจางบริษัทกําจัดปลวกแมลง  ภายในโรงงาน  แตไมไดเปนงานที่ดําเนินการอยู
ประจํา  หากพบวามีปลวกหรือแมลง ก็จําดําเนินการเปนครั้งๆไป  
8. งานบริการรับ-ตอโทรศัพท 

บริษัท ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค รับผิดชอบจัดจาง พนักงานจัดจางพิเศษ 1 คน 
ดูแลรับ-ตอโทรศัพทใหกับทั้งสองบริษัท  
9. งานจัดสงเอกสาร 

แผนกธุรการรับผิดชอบดําเนินการเอง 
10. จัดเลี้ยงและจัดประชุม 

แผนกธุรการรับผิดชอบดําเนินการเอง   
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11. งานเชาอุปกรณสํานักงาน 
อุปกรณสํานักงาน บางสวน เชน คอมพิวเตอร เครื่องถายเอกสาร ไดเชาจาก

บริษัทภายนอก   
12. งานจัดรถรับสงพนักงาน 

แผนกธุรการรับผิดชอบดําเนินการเอง   
13. งานบริการขับรถยนตรับ-สงพนักงาน 

แผนกธุรการรับผิดชอบดําเนินการเอง  และมีบางสวนก็ความรับผิดชอบเฉพาะ
หนวยงาน เชน บริการขับรถประจําตําแหนง เปนตน 
14. งานเชารถยนตรับ-สงพนักงาน 

รับผิดชอบโดยแผนกธุรการ และมีบางสวนเปนความรับผิดชอบเฉพาะหนวยงาน 
เชน รถยนตใชงานของสวนการตลาด  และรถประจําตําแหนงของผูบริหาร เปนตน  โดยเชารถ
จาก บ. เอสซีจี. คารเซอรวิสเซส 
15. งานเชารถตูรับ-สงพนักงาน 

รับผิดชอบโดยแผนกธุรการทําการเชารถตูจาก บ. เอวิกคิดคาใชจายเปนครั้งๆไป 
16. งานบริการโรงอาหาร 

เนื่องจากโรงอาหารตั้งอยูในพื้นที่โรงงานของบริษัท ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค  มี
การใชรวมกัน  การดูแลจึงมีคณะกรรมการโรงอาหารที่มาจากทั้งสองบริษัท  ทําหนาที่ควบคุม
ราคาอาหาร คัดเลือกแมคา  และรับเรื่องรองเรียนตางๆเกี่ยวกับบริการ   และในแตละป
บริษัทฯจะตองจายคาบริการโรงอาหารใหกับ บริษัท ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค ดวย  
17. งานบริการน้ําด่ืม 

แผนกจัดหา และแผนกธุรการดูแลรวมกัน โดยจัดจางบริษัทน้ําดื่มจากภายนอก
บริการสงน้ําดื่มภายในโรงงาน 
18. งานบริการสถานพยาบาล 

 รับผิดชอบโดยแผนกการบุคคล บ. ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค  คิดคาบริการตาม
จํานวนพนักงานของบริษัทที่เขาใช  มีคาใชจายไมแนนอน  และโดยสวนใหญแลวพนักงานของ
บริษัทไมคอยจะเขาใช  เนื่องจากคารักษาพยาบาลจากโรงพยาบาลทั่วไปสามารถนําไปเบิกกับ
บริษัทได  

 
หมายเหตุ  MACH.SCB =  แผนกบํารุงรักษา บริษัท สยามซีแพคบล็อค จํากัด 
   AD.SCB  = แผนกธุรการ บริษัท สยามซีแพคบล็อค จํากัด 
   EN.SCB  = แผนกวิศวกรรม บริษัท สยามซีแพคบล็อค จํากัด 
   PROC.  = แผนกจัดหา  บริษัท สยามซีแพคบล็อค จํากัด 
   MACH.CPC = แผนกบํารุงรักษา บริษัท ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค จํากัด 
  AD.CPC = แผนกธุรการ บริษัท ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค จํากัด 
  PD.CPC = แผนกการบุคคล  บริษัท ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค จํากัด 
  BIO. = หนวยงานชีวอนามัย 
  FCOM. = คณะกรรมการโรงอาหาร 
  FAC. SCB  = ผูรับเหมาชวยงานในกระบวนการผลิต  
    บริษัท สยามซีแพคบล็อค จํากัด 
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  FAC. CPC = ผูรับเหมาชวยงานในกระบวนการผลิต 
    บริษัท ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค จํากัด 
  OS.. = ผูรับเหมารายยอย 
  COMB. = บริษัท คอมมูนิเคชั่นบรานซ จํากัด 
  BR. = บริษัท บุญธรรมรับเหมา จํากัด 
  S.SW. = บริษัท ส. ทรัพยสวาง 
  GUTS = บริษัท กัส (Guts) จํากัด 
  SCG. = บริษัท เอส ซี จี คารเซอรวิส (SCG)จํากัด 
  AVIC. = บริษัท เอวิค(Avic) จํากัด 
  TFUJI. = บริษัท ไทย ฟูจิ ซีร็อก จํากัด 
  DINA = บริษัท ไดนามิค จํากัด 
  FOOD = แมคาขายอาหาร 
  LOCAL = เทศบาลบริการเก็บขยะ 
  SPEC. = พนักงานจัดจางพิเศษ  
  X = เปนความรับผิดชอบของแตละสวนภายในที่ดูแลจัดจางเอง 
  - = ยังไมมีหนวยงานที่รับผิดชอบในสวนนี้โดยตรง 
  na. = ไมมีขอมลู 
 
3.4.5 มาตรฐานและวิธีการทํางาน 
 3.4.5.1 การจัดจาง   

- ขอกําหนดในการจัดจาง  
การจัดจางทั้งหมดอยูในความรับผิดชอบของ แผนกจัดหา สวนบัญชีและจัดหา โดยใชราคาเปน

เกณฑ คือ ตั้งแต 100,000 บาทขึ้นไป  จะตองมีผูเสนอประกวดราคา ไมนอยกวา 5 รายขึ้นไป  ตั้งแต 
10,000 - 100,000 บาท จะตองเปรียบเทียบราคาอยางนอย 2 รายขึ้นไป  และต่ํากวา 10,000 บาท 
สามารถดําเนินการไดโดยไมจําเปนตองเปรียบเทียบราคา  ในการจัดจางแตละงานจะมีคณะกรรมการจัดจาง
ซ่ึงเปนพนักงานของแตละหนวยงานเปนผูควบคุม  โดยจะจัดตั้งเปนครั้งๆไป  อายุสัญญาการจัดจางที่เปนงาน
ประจํามีอายุ 1 ป   

คาจัดจางในงานที่เปนสัญญาประจํา  บริษัทจะมีการคิดคาใชจายอัตราคาจางตามกฎหมาย วุฒิ
การศึกษา และอายุงาน บวกดวยคาดําเนินการ   สวนคาจัดจางที่ไมเปนสัญญาประจํา  เชน คาซอมแซมก็จะ
ขึ้นกับความจําเปนเรงดวน  หากสามารถรอไดก็จะเปรียบเทียบราคากอน 

- การคัดเลือก  
ในการประมูล บริษัทที่ไดรับการคัดเลือกจะตองเปนบริษัทที่เสนอราคาต่ําที่สุด โดยมีการตรวจ

สอบจากคณะกรรมการจัดจางที่ไดจัดตั้งไว    
 
 3.4.5.2 การควบคุม 

ไมมีหนวยงานควบคุมการทํางาน ของพนักงานที่จัดจาง ในสัญญาประจําในพื้นที่ของบริษัท  
เชน งานทําความสะอาดภายในอาคาร ที่แผนกจัดหา เปนผูดําเนินการจัดหา  ใชพนักงานทําความสะอาดจัด
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จางพิเศษ 2 คน  ยังไมมีหนวยงานที่รับผิดชอบกําหนดรายละเอียดในการทํางาน   สวนงานยามรักษาความ
ปลอดภัย ก็อยูในความดูแลของ บ.ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค  และงานดูแลสวนและตนไม  เปนงานฝาก
พนักงานผูรับเหมาในกระบวนการผลิตใหชวยดูแล รวมถึงงานซอมแซมตางๆดวย  

 
 3.4.5.3  การตรวจสอบและประเมินผล 

ปจจุบันยังไมมีการตรวจสอบและการประเมินผล  ในทางปฏิบัติ หากพบวาพนักงานที่จัดจาง
ทํางานไมเรียบรอย ก็จะวากลาว ตักเตือนเปนครั้งๆไป 
 
3.4.5 คาใชจายที่เกี่ยวของ 
ตารางที่ 3.32 คาใชจายที่เก่ียวของของ บ.สยามซีแพคบล็อค  

หมวด คาใชจายโดยเฉลี่ย 
(บาท/เดือน) หมายเหตุ 

1. คาเชาอาคาร  ที่ดิน   
- คาเชาที่ดิน 60,353 - ที่ดินทั้งหมด มีพื้นที่ 15,691 ตร.ว. 
- คาเชาอาคาร 65,000 - คิดคาใชจาย ตร.ม.ละ 100 บาท/เดือน 
2. คาบริการสิ่งอํานวย
ความสะดวก 

 

- คาบริการสิ่งอํานวย
ความสะดวกในพื้นที่เชา 

130,800 - คิดคาใชจาย ตรม.ละ 200 บาท/เดือน เฉพาะ
อาคารสํานักงานหลัก 

- คาธรรมเนียมบริการโรง
อาหาร 

1,250 - จายใหกับ บ.ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค 15,000 
บาท/ป 

- คาธรรมเนียมหมายเลข
โทรศัพท 

29,600 - โดยจายใหกับ บ. ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค  คิดคา
ใชจาย 400 บาท/หมายเลข/เดือน ใช 74 หมายเลข  

3. สาธารณูปโภค   
- คาไฟฟา 424,220 - ใชในการผลิต 4,477,158 บาท/ป  และนอก

กระบวนการผลิต 613,477 บาท/ป 
- คาน้ําประปา 897  
- คาโทรศัพท 29,072  
4. เงินเดือน    
- พนักงานธุรการ บ.ผลิต
ภัณฑคอนกรีตซีแพค 

- - เปนพนักงานที่ทํางานกับแผนกธุรการของบริษัทฯ 
แตเนื่องจากเปนพนักงานของ บ.ผลิตภัณฑคอนกรีตซี
แพค จึงไมมีคาใชจาย 

5. งานดูแลรักษาระบบ
ประกอบอาคาร 

  

งานระบบประกอบอาคาร - - คาใชจายไมมีการแยกแยะ  โดยรวมกับคาใชจาย
ในการผลิต 
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หมวด คาใชจายโดยเฉลี่ย 
(บาท/เดือน) 

หมายเหตุ 

6. งานบริการ   
- งานทําความสะอาดภาย
ในอาคาร 

8,584 - พนักงานทําความสะอาด จํานวน 2 คน  คาใชจาย 
103,000 บาท/ป 

- งานยามรักษาความ
ปลอดภัย 

79,259 - โดยจายใหกับทาง บ.ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค  
เปนลักษณะรวมกันจัดจาง โดยออกคาใชจายบริษัท
ละครึ่ง 

- งานบริการเก็บขยะ 250 - จายใหกับทางเทศบาล 3,000 บาท/ป 
- งานบริการเชาอุปกรณ
สํานักงาน 

19,035 - เฉพาะเครื่องถายเอกสารและคอมพิวเตอร 

- งานเชารถยนตรับ-สง
พนักงาน 

16,667 - คาใชจาย 200,000 บาท/ป 

- งานบริการจัดสงน้ําดื่ม 4,310  
7. คาใชจายอ่ืนๆที่เกี่ยว
ของ 

  

- คาน้ํามันรถยนต 10,500 - รถยนตประจําตําแหนง และรถบริการพนักงานทั่ว
ไป รวม 7 คัน โดยเฉลี่ยคันละ 1,500 บาท/เดือน 

รวมทั้งหมด 879,797  
 
 
3.4.7 สภาพปญหา 
 จากการศึกษา  พบปญหาดานการดําเนินการดูแลรักษาและบริการ ของ บ.สยามซีแพคบล็อค  
ดังนี้ 

- คาใชจายขาดการแยกแยะประเภท  สวนใหญคาใชจายที่เกี่ยวของกับการซอมแซมอาคาร  
สถานที่  และระบบประกอบอาคาร  จะรวมกับคาใชจายทั่วไปของโรงงาน 

- การดําเนินงานดูแลรักษา เพียงเพื่อใหอาคารสถานที่ใชงานได   ยังไมมีการบํารุงรักษา  จะ
เนนการซอมแซมเมื่อพบปญหา  เนื่องจากไมมีหนวยงานที่รับผิดชอบโดยตรง  และการเขามา
ดําเนินการก็มีความลาชา 

- ในอาคารสํานักงานหลักที่เชาจากบริษัทในเครือฯ  ยังไมไดตกลงกันในเรื่องของการบํารุงรักษา  
เพื่อปองกันความเสียหาย  โดยพบวาระบบประกอบอาคารเสียหายบอยครั้ง  เนื่องจากอาคาร
ทรุดโทรม 

- การแกปญหาในการปฏิบัติงาน  พบวา  ยังไมมีหนวยงานที่รับผิดชอบโดยตรง  โดยพบวาการ
ดําเนินการมีความลาชาหลายขั้นตอน 

 
 
 
 



บทที่ 4 
 

การวิเคราะหสภาพในปจจุบัน 
 
 

 ในบทที่ 4 นี้ เปนการวิเคราะหขอมูลที่ไดมาจาก  การสํารวจและสังเกตการณ สภาพทั่วไปของ
อาคารสถานที่ สัมภาษณผูที่เก่ียวของ และเอกสารคาใชจาย  ดานอาคารสถานที่และบริการตางๆที่เก่ียวของ  
โดยมีประเด็นสําคัญดังตอไปนี้ 

- ลักษณะและสภาพอาคาร 
- การดําเนินงานดานอาคารสถานที่และบริการตางๆที่เก่ียวของ 
- มาตรฐานและวิธีการทํางาน 
- คาใชจาย 

 

4.1 การเปรียบเทียบลักษณะและสภาพอาคารสถานที่ 
4.1.1 การเปรียบเทียบที่ตั้งและลักษณะการผลิต 
 เพื่อความเขาใจลักษณะความแตกตางดานการผลิต และธุรกิจ  จึงทําการเปรียบเทียบ       
เพื่อทราบขอมูลเบื้องตน ดังนี้  
 
ตารางที่ 4.1 การเปรียบเทียบที่ตั้งและลักษณะการผลิต 
ที่ตั้งและการผลิต ปูนซิเมนตไทยฯ ระยองโอเลฟนส สยามคูโบตาฯ สยามซีแพคบล็อค 

1. ที่ตั้ง สระบุรี นิคมอุตสาหกรรม
มาบตาพุด ระยอง 

นิคมอุตสาหกรรม 
นวนคร ปทุมธานี 

นนทบุรี 

2. ผลิตภัณฑ ปูนซิเมนต สารเคมี เครื่องจักรการ
เกษตร 

บล็อคปูถนน 

3. ลักษณะการ
ผลิตในโรงงาน 

ใชเครื่องจักรขนาด
ใหญ 

ใชเครื่องจักรขนาด
ใหญ 

เปนการประกอบ
ผลิตภัณฑ 

ใชเครื่องจักรขนาด
ใหญ 

4. กรรมสิทธิ์ใน
อาคารและที่ดิน 

อาคารและที่ดิน
เปนของบริษัท 

อาคารและที่ดิน
บางสวนเชา  บาง
สวนเปนของบริษัท 

อาคารและที่ดิน
เปนของบริษัท 

อาคารบางสวนเชา 
บางสวนเปนของ
บริษัท  แตที่ดินเชา
ทั้งหมด 

  
 ตารางที่ 4.1 แตละบริษัทมีที่ตั้งและการผลิตที่แตกตางกัน  โดย บ.ปูนซิเมนตไทยฯ ตั้งอยูตาง
จังหวัด หางจากตัวเมือง  บ.ระยองโอเลฟนส  ตั้งอยูตางจังหวัด  แตอยูบริเวณนิคมอุตสาหกรรม  โดยที่ตั้ง
เปนกลุมโรงงานของบริษัทในเครือฯ  บ.สยามซีแพคบล็อค  ตั้งอยูปริมณฑล  อยูรวมกับโรงงานของบริษัทใน
เครือฯเชนกัน  และ บ.สยามคูโบตาฯ  ตั้งอยูปริมณฑล  แตอยูในนิคมอุตสาหกรรม      โดยโรงงานสวนใหญ
ใชเครื่องจักรขนาดใหญในการผลิต ยกเวน บ.สยามคูโบตาฯ เปนการประกอบเครื่องจักร    ที่นาสังเกตคือ  
บ.ระยองโอเลฟนส  และ บ.สยามซีแพคบล็อค  มีอาคารสถานที่บางสวนเชา  แตเปนการเชาจากบริษัทใน
เครือฯ   ซ่ึงถือวาเปนการสนับสนุนชวยเหลือซ่ึงกันและกัน 
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4.1.2 การเปรียบเทียบลักษณะอาคารสถานที่ 
 แตละโรงงานมีอาคารสถานที่ที่แตกตางกัน  ดังนี้ 
 
ตารางที่ 4.2 เปรียบเทียบลักษณะอาคารสถานที่ 

ลักษณะ 
อาคารสถานที่ 

ปูนซิเมนตไทยฯ ระยองโอเลฟนส สยามคูโบตาฯ สยามซีแพคบล็อค 

1. ขนาดที่ดิน(ไร) 1,400 204 50 39.2 
2. พื้นที่อาคารที่มี
การใชงาน(ตร.ม.) 

10,250 11,537  14,644 1,826  

3. พื้นที่อาคารเก็บ
สินคา (ตร.ม.) 

- 10,000 12,663 - 

4. อายุอาคาร(ป) 10  3   สวนใหญ 24 
บางสวน 4-5  

แตกตางกันมีตั้งแต
3 - 20  

5. ความสูง(ชั้น) สวนใหญ 1-2  
บางสวน 3  

สวนใหญ 1-2  
บางสวน 4  

สวนใหญ 1-2  
บางสวน 4  

1-2  

หมายเหตุ  - พื้นที่อาคารที่มีการใชงาน ไมรวมพื้นที่อาคารเก็บสินคาและอาคารโรงงาน 
 - พื้นที่อาคารเก็บสินคา  บ.ปูนซิเมนตไทยฯ เก่ียวของกับอาคารโรงงาน และ บ.สยามซีแพคบล็อค การเก็บสินคา
ใชพื้นที่โลงภายนอกอาคาร  ซ่ึงทั้งสองบริษัทไมสามารถนํามาเปรียบเทียบได 
 
 ตารางที่ 4.2 จะเห็นไดวาขนาดโรงงาน  บ.ปูนซิเมนตไทยฯ  มีขนาดใหญที่สุด  เนื่องจากตอง
ใชพื้นที่ขนาดใหญในการผลิต  และพื้นที่บางสวนตองใชเปนวัตถุดิบในการผลิต    รองลงมาคือ   บ.ระยอง   
โอเลฟนส  ซ่ึงมีทั้งพื้นที่เชาซ่ึงเปนการใชงานรวมกันของหลายบริษัท และพื้นที่การผลิตซ่ึงเปนพื้นที่ของบริษัท
เอง  และรองลงมา  คือ บ.สยามคูโบตาฯ และ บ.สยามซีแพคบล็อค  ตามลําดับ แตเมื่อเปรียบเทียบกับพื้นที่
อาคารพบวา  บ.สยามคูโบตาฯ มีพื้นที่ขนาดใหญที่สุด  รองลงมา คือ บ.ระยองโอเลฟนส  บ.ปูนซิเมนตไทยฯ  
และ บ.สยามซีแพคบล็อค  ตามลําดับ  ทั้งนี้สวนหนึ่งเนื่องจากปจจัยความแตกตางดานการผลิต   โดยอาคาร
แตละบริษัทเปนอาคารแนวราบสูง 1-2 ชั้น  มีเพียงบางสวนสูง  3- 4 ชั้น มีอายุแตกตางกัน ตั้งแต 3-24 
ป  ซ่ึงอาคารสวนใหญจะมีอายุตั้งแต 20 ป  
 
4.1.3 การเปรียบเทียบการใชงานอาคารสถานที่ 
 ภายในโรงงานประกอบดวยอาคารและสถานที่  โดยมีการแบงการใชงาน  ดังนี้ 
 อาคาร   แบงไดหลักๆเปน 4 ประเภท  คือ 

- อาคารสํานักงาน  เปนอาคารที่ใชเปนสํานักงานหลัก  เพื่อประกอบธุรกรรมตางๆภายในบริษัท 
- อาคารสนับสนุนตางๆ  เปนอาคารที่เก่ียวของในการสนับสนุนกับการผลิต  ไดแก  อาคารหอง

ทดลอง อาคารเก็บสินคา  โรงซอมบํารุง  เปนตน   หรือมีการใชงานอ่ืนๆ  ไดแก โรงอาหาร  หองน้ํา  
สถานพยาบาล เปนตน 

- อาคารพักอาศัย  เปนอาคารเพื่อการพักอาศัยของพนักงานภายในบริษัท (มีเฉพาะ บ.ปูนซิเมนต
ไทยฯ) 

- อาคารโรงงาน  เปนอาคารเพื่อการผลิตเปนหลัก  มีเครื่องจักรกลในการผลิตที่ซับซอน  เชน      
บ.ปูนซิเมนตไทยฯ  บ.ระยองโอเลฟนส  และ บ.สยามซีแพคบล็อค  ซ่ึงอาจมีพื้นที่อาคารเพื่อการใช
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งานหรือมีเพียงเครื่องจักรขนาดใหญก็ได   หรืออาจเปนการประกอบผลิตภัณฑอยูภายในอยาง              
บ.สยามคูโบตาฯ (ซ่ึงอาคารโรงงานนี้ไมรวมอยูในขอบเขตการศึกษา) 

 อาคารของแตละบริษัทสามารถนํามาจัดประเภทไดดังนี้  
ตารางที่ 4.3 ประเภทอาคารสถานที่ของแตละโรงงาน 

อาคารสถานที่ของแตละโรงงาน ประเภท 
ปูนซิเมนตไทยฯ ระยองโอเลฟนส สยามคูโบตาฯ สยามซีแพคบล็อค 

อาคารสํานักงาน -อาคาร สนง.กจก. -อาคารหลัก  
(สนง.กจก.) 

-อาคาร 1 
-อาคาร 2 

-อาคาร สนง.กจก. 
-อาคาร สนง.สวน
การบุคคล 

อาคารสนับสนุน
ตางๆ 

-อาคารสถานพยาบาล 
-อาคารศูนยควบคุม
การผลิต 
-โรงซอมบํารุง 
-อาคาร สนง.สวน
เหมือง 
-โรงอาหารขาง 
สนง.กจก.และหองน้ํา 
-โรงอาหารโรงบรรจุ
และหองน้ํา 
-โรงอาหารลูกคาและ
หองน้ํา 
-โรงอาหารสวนเหมือง
และหองน้ํา 

-อาคารความปลอด
ภัยและสิ่งแวดลอม 
-อาคารหองทดลอง 
-อาคารเก็บสินคา 
-สํานักงานฝายซอม
บํารุง 
-อาคารควบคุมการ
ผลิต 

-Technical 
service และ 
Tractor shop 
-Spare parts 
-Q.A. 
-PE. shop 
-R&D shop 
-Finish goods 
-Warehouse  

-อาคารหองทดลอง 
-หองน้ํา 
-โรงซอมบํารุง 

อาคารพักอาศัย -บานพักพนักงาน - - - 
   หมายเหตุ - อาคารพักอาศัยมีเฉพาะ บ.ปูนซิเมนตไทยฯ 
 
 จะเห็นไดวา  การใชงานอาคารของแตละบริษัท   โดยหลักๆแลว  ประกอบดวย  อาคารสํานัก
งานกรรมการผูจัดการซึ่งใชเปนสํานักงานหลักของบริษัท  อาคารควบคุมการผลิต  อาคารหองทดลองหรือ
วิจัยพัฒนาผลิตภัณฑ   โรงซอมบํารุง   อาคารเก็บสินคา   โรงอาหาร  และอาคารโรงงาน     
 โดยอาคารควบคุมการผลิต  อาคารหองทดลองหรือวิจัยพัฒนาผลิตภัณฑ   และโรงซอมบํารุง  
จะมีพื้นที่สํานักงานของหนวยงานที่ใชอาคารนั้นรวมอยูดวย   ซ่ึงลักษณะทางกายภาพไมไดแตกตางจาก
อาคารสํานักงานมากนัก   เพียงแตมีเทคโนโลยี หรือวัสดุอุปกรณที่ชวยในการทํางานและการผลิตเพิ่มเขามา
เทานั้น       
 นอกจากนี้แตละบริษัท   จะมีอาคารบางอยางแตกตางกันเพื่อสนับสนุนการทํางานและการ
ผลิต  เชน  บ.ปูนซิเมนตไทยฯ  จะมีบานพักพนักงาน  อาคารสํานักงานสวนเหมือง และโรงอาหารซึ่งมีถึง 4 
แหง  เพื่อชวยสนับสนุนการทํางานบุคลากรในแตละพื้นที่ของการผลิต   บ.ระยองโอเลฟนส   มีอาคารความ
ปลอดภัยและสิ่งแวดลอม  และ บ.สยามคูโบตาฯ  มีอาคารเก็บอะไหล   เปนตน 
 
 สถานที่   แบงไดหลักๆเปน 3 ประเภท  ไดแก    

- พื้นที่ภูมิทัศน  เปนพื้นที่ที่เปนสวน  สนาม  ตนไม  หรือสระน้ํา   
- พื้นที่ถนน  ทางเดิน  ที่จอดรถ  และทางระบายน้ํา 
- พื้นที่เพื่อการผลิต  เปนบริเวณที่ใชสนับสนุนการผลิต  เชน  ที่โลงเพื่อการกองเก็บวัตถุดิบ  

หรือบริเวณโดยรอบอาคารโรงงาน    
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โดยสถานที่สวนใหญของแตละบริษัท  จะเปนสถานที่เพื่อการผลิต  ยกเวน บ.สยามคูโบตาฯ  
เนื่องจากลักษณะการผลิตที่แตกตางกัน 

นอกจากนี้กรรมสิทธิ์ในอาคารสถานที่แตละบริษัทแตกตางกัน  โดย บ.ปูนซิเมนตไทยฯ  และ 
บ.สยามคูโบตาฯ  เปนของบริษัทเอง  แต  บ.ระยองโอเลฟนส  และ บ.สยามซีแพคบล็อค  มีทั้งที่เปนของ
บริษัทและเชาจากบริษัทในเครือฯ   โดยพื้นที่ของบริษัทจะเปนพื้นที่เพื่อการผลิตเปนหลัก   ซ่ึงอยูในความรับ
ผิดชอบของบริษัทเอง  แตในพื้นที่เชา  พบวา  บ.สยามซีแพคบล็อค  จะเชาเฉพาะอาคารสํานักงานหลัก  และ
ใชอาคารสถานที่รวมกันกับบริษัทเจาของพื้นที่เชา  เชน  ที่จอดรถ  โรงอาหาร  พื้นที่สวนและตนไม  และ
ถนนทางเขา  ซ่ึงเหลานี้ทางผูใหเชาจะดูแลเอง    สวน บ.ระยองโอเลฟนส  ในพื้นที่เชาทางบริษัทจะดูแลเอง  
โดยคาใชจายสามารถเบิกกับบริษัทผูใหเชาได 
 
4.1.4 การเปรียบเทียบสภาพอาคารสถานที่ 
 เมื่อนําขอมูลสภาพอาคารสถานที่จากการสํารวจ ในบทที่ 3   โดยแจกแจงรายละเอียด เปน 
สภาพอาคารภายนอก  สภาพอาคารภายใน  สภาพระบบประกอบอาคาร  และสภาพสถานที่  โดยแจกแจง
ตามประเภทอาคาร  ดังตารางที่ 4.3 พบวา 
ตารางที่ 4.4 เปรียบเทียบสภาพโดยรวมดานอาคารสถานที่  
ประเภทอาคาร สภาพโดยรวม ปูนซิเมนตไทยฯ ระยองโอเลฟนส สยามคูโบตาฯ สยามซีแพคบ

ล็อค 
อาคารภายนอก A C A B-C 
อาคารภายใน A A-B A A-B 
ระบบอาคาร A A-C A A 

อาคารสํานัก
งาน 

สถานที่ A A A B 
อาคารภายนอก A-B-C A-B-C A A-B 
อาคารภายใน A A A A-C 
ระบบอาคาร A A A A 

อาคารสนับสนุน
นอกการผลิต 

สถานที่ A A A A-B 
อาคารภายนอก B-C A A-B C 
อาคารภายใน B A A C 
ระบบอาคาร B A A C 

อาคารสนับสนุน
ในการผลิต 

สถานที่ B-C A A C 
อาคารภายนอก C - - - 
อาคารภายใน A - - - 
ระบบอาคาร A - - - 

อาคารพักอาศัย 

สถานที่ A - - - 
หมายเหตุ   A = สภาพโดยรวมดี   B = สภาพโดยรวมปานกลาง  และ C = สภาพโดยรวมทรุดโทรม 
หากมีผสม ตัวอยางเชน  A-B  แสดงวามีสภาพแตกตางกัน ทั้งดี และปานกลาง  เน่ืองจากแตละโรงงานมีหลายอาคาร 
 

- อาคารสํานักงาน  บ.ปูนซิเมนตไทยฯ  และ บ.สยามคูโบตาฯ มีสภาพโดยรวมดีทั้งหมด  สวน 
บ.ระยองโอเลฟนส  และ บ.สยามซีแพคบล็อค  มีสภาพแตกตางกัน  โดยอาคารภายนอก คือ 
ผนังอาคาร มีสภาพทรุดโทรมรวมอยูดวย    สวนอาคารภายใน  ระบบประกอบอาคาร  และ
สถานที่   มีสภาพดีและปานกลาง  ซ่ึงสภาพท่ีเกิดขึ้นของ บ.สยามซีแพคบล็อค  เนื่องจากอาคาร
มีอายุมาก  แต บ.ระยองโอเลฟนส  เกิดจากสภาพแวดลอม   
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- อาคารสนับสนุนตางๆ  พบวา  บ.สยามคูโบตาฯ  มีสภาพโดยรวมดีเปนสวนใหญ  มีเพียงผนัง
อาคารภายนอกที่มีสภาพปานกลาง  ตามการใชงาน  บ.ระยองโอเลฟนส  มีสภาพโดยรวมดีเปน
สวนใหญเชนกัน  มีเพียงบางสวน คือผนังอาคารภายนอกที่มีสภาพปานกลางและทรุดโทรม  
เนื่องมาจากสภาพแวดลอมเชนเดียวกับอาคารสํานักงาน  สวน บ.ปูนซิเมนตไทยฯ และ   
บ.สยามซีแพคบล็อค  มีสภาพโดยรวมแตกตางกัน   คือ  มีทั้งดี  ปานกลาง  และทรุดโทรม  ซ่ึง
สภาพที่เกิดขึ้น เปนผลมาจากลักษณะการผลิต  อายุอาคาร  การใชงาน  และความสําคัญของ
อาคารที่ตางจากอาคารสํานักงาน 

- อาคารพักอาศัย บ.ปูนซิเมนตไทยฯ  มีเพียงผนังอาคารภายนอกที่มีสภาพทรุดโทรม  โดยพบวาสี
ผนังภายนอกหลุดลอน และเกิดคราบตะไครน้ํา  โดยอาคารภายใน  ระบบประกอบอาคาร  และ
สถานที่ยังคงมีสภาพโดยรวมดี 

 
 ขอสังเกต  :  จะเห็นไดวา สภาพภายนอกของอาคารแตละประเภท   สวนใหญจะทรุดโทรม 
และสภาพอาคารภายใน  สวนใหญจะมีสภาพดี   ยกเวนอาคารสนับสนุนตางๆ สาเหตุสวนหนึ่งนาจะมาจาก 
ภายในอาคารมีการใชงานอยูเสมอ  รวมถึงมีการรักษาความสะอาด  ซ่ึงตางจากภายนอกที่ไมเก่ียวของกับ
การใชงาน และไมมีผลกระทบตอการทํางานที่ชัดเจน  ทําใหถูกละเลยหรือไมจําเปนจะตองดูแล 
 สภาพขางตน เปนสภาพที่ประเมินจากการสํารวจ  และสัมภาษณ เพียงบางสวน ซ่ึงยังมีสภาพ
ที่ไมสามารถสํารวจพบ เนื่องจากขอจํากัดของการศึกษา  ที่ไมสามารถตรวจสอบติดตามผลการใชงาน       
จะเห็นไดวา  ระบบประกอบอาคารสวนใหญที่พบจะมีสภาพดี  เพราะดูจากภายนอกจะไมสามารถทราบถึง
ประสิทธิภาพการใชงานได  และผูที่เก่ียวของสวนใหญไมสามารถบอกไดถึง ประวัติการซอมแซม หรือบํารุง
รักษา  อันเนื่องมาจากขาดการบันทึก  ประวัติการซอมแซม และฐานขอมูล 
 หากวิเคราะหสภาพโดยรวม จะเห็นไดวา  บ.ปูนซิเมนตไทยฯ  มีสภาพอาคารสถานที่โดยรวม
แลวแตกตางกัน  คือ  มีทั้งดี  ปานกลาง  และทรุดโทรม   บ.ระยองโอเลฟนส  สวนใหญยังมีสภาพดี  บาง
สวนปานกลางและทรุดโทรม  บ.สยามซีแพคบล็อค  สวนใหญมีสภาพทรุดโทรม ดีและปานกลางบางสวน  
ทั้งนี้สวนใหญเปนผลมาจากอายุอาคารที่แตกตางกัน   ยกเวน บ.สยามคูโบตาฯ  สวนใหญมีสภาพดี  แม
อาคารจะมีอายุมาก  
 
 จากสภาพที่เกิดขึ้น  แมวาอายุอาคารจะเปนสาเหตุหลักที่สรางความทรุดโทรม  แตก็ไมไดเปน
สาเหตุเพียงอยางเดียว   โดยสภาพทรุดโทรมที่เกิดขึ้นยังขึ้นอยูกับ  

- สภาพแวดลอม และ ลักษณะการผลิต 
- ลักษณะอาคาร 
- การเลือกใชวัสดุ 
- ลําดับความสําคัญของอาคารสถานที่  ระหวางอาคารสํานักงาน กับอาคารสนับสนุนตางๆ 

ที่มีการใชงานแตกตางกัน 
 
ซ่ึงจากขอมูลในบทที่ 3 สภาพทรุดโทรมที่พบ สามารถจําแนกไดเปน 3 ลักษณะ  คือ 
- สภาพทรุดโทรมบางอยางเปนปญหาที่ตองรีบดําเนินการแกไข  เนื่องจากมีโอกาสลุก

ลาม   เปนปญหากับการใชงาน หรือมีความไมปลอดภัย หรือ อาจเสียคาใชจายที่สูงขึ้น 
ในการดแูลตามระยะเวลาที่รอการซอมแซม  เชน  ระบบประกอบอาคารเปนสนิม  ระบบ
อาคารเกาชํารุด เกิดไฟฟาลัดวงจร หลังคารั่ว ทอระบายน้ําอุดตัน  เปนตน   
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- สภาพทรุดโทรมบางอยางรอการแกไขไดระยะหนึ่ง  เนื่องจากมีโอกาสลุกลาม แตไมมี
ผลกระทบตอความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินหรือการใชงาน แตอาจมีผลตอความสวย
งาม เชน สีผนังหลุดลอน ผนังเกิดคราบตะไครน้ํา  ฝาเพดานสกปรกเปนเชื้อรา เกิดสนิม
บริเวณราวระเบียงทางเดิน เปนตน   

- สภาพทรุดโทรมบางอยางสามารถดําเนินการเมื่อไรก็ได  ไมเปนปญหาลุกลาม  เชน 
ผนังสกปรกเปอนฝุนละออง  สีผนังเกาเสื่อมสภาพ กระเบื้องยางปูพื้นเสียหาย เปนตน 

 สภาพแตละอยาง เปนการประเมินในเบื้องตน  ซ่ึงแตละโรงงานอาจใหความสําคัญกับสภาพ
ทรุดโทรมไมเหมือนกับที่แจกแจงขางตน ทั้งนี้ขึ้นอยูกับปจจัยหลายอยาง  ไดแก ความสําคัญของอาคาร เชน 
กระเบื้องปูพื้นเสียหาย หากเกิดขึ้นบริเวณโถงสํานักงานกรรมการผูจัดการ  อาจจะเปนลักษณะที่ตองรีบ
ดําเนินการแกไข เพราะมีผลทางดานความงามและภาพพจนบริษัท     
 
4.2 การวิเคราะหการดําเนินงานดูแลรักษาและบริการ 
4.2.1 การวิเคราะหหนวยงานที่เกี่ยวของ 
 เพื่อความเขาใจจึงขอสรุปขอบเขตงานดูแลรักษาและงานบริการของหนวยงานที่เกี่ยวของ ในแต
ละบริษัท  แสดงเปนตารางดังนี้ 
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ตารางที่ 4.5 หนวยงานที่เกี่ยวของดานการดูแลรักษาและบริการของ  บ.ปูนซิเมนตไทยฯ 

หนวยงานที่เกี่ยวของดานการดูแลรักษาอาคารสถานที่และบริการ 
สวนธุรการและการบุคคล สวนซอมบํารุง 

หนวยงาน 
บริการกลาง 

แผนกธุรการและ
ชุมชนสัมพันธ 

แผนกการบุคคล แผนกบํารุงรักษา 
และโยธา 

แผนกซอมเครื่อง
ไฟฟา   เขาวง 

แผนกซอมเครื่อง
จักรกล  เขาวง 

หนวยงาน 
ความปลอดภัย 
และสิ่งแวดลอม 

สวน 
สงเสริมการผลิต สวนเหมือง 

งานดูแลรักษา 
-ซอมแซมตัวอาคารที่ไม
เกี่ยวของกับการผลิต เปน
งานทั่วไปเล็กๆนอยๆ  เชน  
ทาสี  ซอมเฟอรนิเจอร 
-ซอมแซมระบบทอประปา
ภายในอาคาร 
-ดูแลปายสัญลักษณจราจร 
 
งานบริการ 
-งานรักษาความสะอาด
ภายใน อาคารสนง.กจก./ 
โรงอาหารฝงโรงงานทั้ง
หมด 
-งานเสมียน สนง. 
-งานดูแลสวนและตนไม 
ฝงโรงงาน 
-งานบริการรับ-ตอ
โทรศัพท 
-งานบริการรถรับ-สง
พนักงาน 
-งานเชาอุปกรณสํานักงาน 
-งานโสตทัศนูปกรณ 
-งานดูแลกิจบานพัก
พนักงาน 

งานบริการ 
-ควบคุมยามรักษาความ
ปลอดภัย 
-ติดตอประสานงาน ราช
การ 
 

งานบริการ 
-งานบริการน้ําดื่ม 
-งานบริการสถานพยาบาล 

งานดูแลรักษา 
-งานซอมแซมปรับปรุง
ถนน และทางเดิน   
-งานขุดรอกทอระบายน้ํา
ทิ้งและรางระบายน้ํา 
-งานซอมแซมทอประปา
ภายนอกอาคาร   
 
งานบริการ 
-งานรักษาความสะอาด
ภายในโรงซอมบํารุง /หอง
น้ําในพื้นที่การผลิต 
-งานรถบรรทุกน้ํารดน้ํา
ตนไม/ถนน 
-งานเสมียนสํานักงานสวน
ซอมบํารุง 
-งานเก็บขยะ  คัดแยกขยะ  
และเผาขยะ 
 
  

งานดูแลรักษา 
-งานซอมแซมระบบปรับ
อากาศ แบบ Split type 
-งานซอมแซมระบบไฟฟา
แสงสวาง / ไฟฟากําลัง 
-งานซอมแซมไฟฟาสํารอง
ภายในโรงงาน 
-งานซอมแซมระบบหมอ
แปลงไฟฟา 
-งานซอมแซมระบบสื่อสาร 
-งานซอมแซมระบบ
คอมพิวเตอร /Internet 
/Intranet 
   

งานดูแลรักษา 
-งานซอมแซมระบบปรับ
อากาศ แบบ Chiller 
-งานซอมแซมระบบปมน้ํา 

งานดูแลรักษา 
-ตรวจสอบระบบปองกัน
อัคคีภัย/อุปกรณดับเพลิง 
 
งานบริการ 
-ดูแลความปลอดภัยภาย
ในพื้นที่โรงงาน 
-ดูแลดานสิ่งแวดลอม 

งานบริการ 
-งานรักษาความสะอาด
ภายในอาคารศูนยควบคุม
การผลิต 
-งานเสมียนสํานักงานสวน
สงเสริมการผลิต 

งานบริการ 
-งานรักษาความสะอาด
ภายในอาคาร สนง./โรง
อาหาร สวนเหมือง 
-งานเสมียน สนง. สวน
เหมือง 
-งานดูแลสวนและตนไม 
ฝงเหมือง  

หมายเหตุ - นอกจากนี้  ยังมีคณะกรรมการโรงอาหารรับผิดชอบควบคุมการขายอาหารในโรงอาหาร  ภายในโรงงาน   
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ตารางที่ 4.6 หนวยงานที่เกี่ยวของดานการดูแลรักษาและบริการของ  บ.ระยองโอเลฟนส 

หนวยงานที่เกี่ยวของดานการดูแลรักษาอาคารสถานที่และบริการ 
บ.ระยองโอเลฟนส บ.เคมีภัณฑซิเมนตไทย 

แผนกธุรการ 
สวนทรัพยากรบุคคลและ

นิเทศนสัมพันธ 

ฝายซอมบํารุง 
 

หนวยงานความปลอดภัย
และสิ่งแวดลอม ฝายผลิต สวนซอม 

บ.ไทยโพลีเอทีลีน บ.ไอทีวัน 

งานดูแลรักษา 
AB- ประสานงานซอมแซมอาคาร 
สถานที่ และจัดหาผูดําเนินการ 
B- งานซอมแซมระบบประปา ระบบ
ปมน้ําภายในอาคาร 
งานบริการ 
AC - งานรักษาความสะอาดภายใน
อาคาร  พื้นที่สนง.ของบริษัท และดู
แลพื้นที่ของบริษัทอื่นๆที่อยูใน
อาคารสนง.กจก. 
AB – งานดูแลสวนและตนไม 
AC – งานจัดสงเอกสาร 
AC – งานบริการรับ-ตอโทรศัพท 
AC – งานบริการรถรับ-สงพนักงาน 
BC – งานบริการโรงอาหาร 
AC – งานบริการน้ําดื่ม 
A – งานจัดเลี้ยงจัดประชุม 
A – งานเชาอุปกรณสํานักงานเฉพาะ
แผนกธุรการ 
AB – งานบริการเก็บขยะ 
AC – งานติดตอประสานงานราช
การ 
AC – งานบริการกําจัดปลวก และ
แมลง 

งานดูแลรักษา 
A – งานซอมแซมระบบปรับอากาศ 
A – งานซอมแซมระบบไฟฟา 
A – งานซอมแซมหมอแปลงไฟฟา 
A – งานระบบบําบัดน้ําเสีย 
A – งานซอมแซมระบบประปา 
AB - งานขุดรอกทอน้ําทิ้งและราง
ระบายน้ํา  

งานดูแลรักษา 
AC – ตรวจสอบระบบปองกันอัคคี
ภัย 
AC – ระบบรักษาความปลอดภัย 
AC – ระบบควบคุมประตูเขา-ออก 
สนง. 
 
งานบริการ 
AC - งานยามรักษาความปลอดภัย 

งานดูแลรักษา 
A - ตรวจสอบวัดคาน้ําเสีย 

งานดูแลรักษา 
B – งานซอมแซมระบบปรับอากาศ 
B – งานซอมแซมระบบไฟฟา 
B – งานซอมแซมระบบหมอแปลงไฟ
ฟา 
B – งานซอมแซมระบบสื่อสาร 

งานบริการ 
AC - งานบริการสถานพยาบาล 
 
รับผิดชอบคาใชจายงานดูแลรักษา 
B – งานซอมแซมอาคารตางๆในพื้น
ที่เชา   
 
รับผิดชอบคาใชจายงานบริการ 
B – งานทําความสะอาดภายใน
อาคาร สนง. กจก. 
AC – งานบริการรับ-ตอโทรศัพท 
 
 

งานดูแลรักษา 
AC – งานซอมแซมระบบ
คอมพิวเตอร  /Internet /Intranet 

สัญลักษณ  A – รับผิดชอบภายในบริษัท  B – รับผิดชอบเฉพาะอาคารที่เชา  C – รับผิดชอบใหบริการบริษัทอื่นดวย    หากมีผสม เชน AC แสดงวารับผิดชอบทั้งสองสวน 
หมายเหตุ – นอกจากนี้ยังมี งานเสมียนสํานักงาน  โดยจะเปนความรับผิดชอบของแตละหนวยงาน 
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ตารางที่ 4.7 หนวยงานที่เกี่ยวของดานการดูแลรักษาและบริการของ  บ.สยามคูโบตาฯ 

หนวยงานที่เกี่ยวของดานการดูแลรักษาอาคารสถานที่และบริการ 
หนวยงานธุรการ 
สวนบริหาร 

หนวยงานยูทิลิตี้ 
สวนวิศวกรรม 

หนวยงานระบบคอมพิวเตอร หนวยงานชีวอนามัย 

งานดูแลรักษา 
-งานดูแลรักษาสภาพอาคาร  
-งานซอมแซมตัวอาคาร  
-งานขุดรอกทอน้ําทิ้งและรางระบายน้ํา 
 
งานบริการ 
-งานรักษาความสะอาดภายใน-นอกอาคาร 
-งานดูแลสวนและตนไม 
-งานยามรักษาความปลอดภัย 
-งานจัดสงเอกสาร 
-งานบริการรับ-ตอโทรศัพท 
-งานบริการติดตอประสานงานราชการ 
-งานบริการรถรับ-สงพนักงาน 
-งานบริการขายอาหาร 
-งานบริการน้ําดื่ม 
-งานจัดเลี้ยง จัดประชุมและประเพณีตางๆ 
-งานบริการเก็บขยะ 
-งานบริการกําจัดปลวกและแมลง 
-งานอุปกรณภายในหองน้ํา 
 

งานดูแลรักษา 
-งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 
-งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 
-งานบํารุงรักษาระบบประปา 
-งานบํารุงรักษาระบบปมน้ํา 
-งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัย 
-งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 
-งานบํารุงรักษาระบบลิฟท 

งานดูแลรักษา 
- ดูแลระบบคอมพิวเตอร /Internet /Intranet 

งานบริการ 
- งานบริการสถานพยาบาล 
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ตารางที่ 4.8 หนวยงานที่เกี่ยวของดานการดูแลรักษาและบริการของ  บ.สยามซีแพคบล็อค 

หนวยงานที่เกี่ยวของดานการดูแลรักษาอาคารสถานที่และบริการ 
บ.สยามซีแพคบล็อค บ.ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค 

แผนกธุรการ แผนกบํารุงรักษา แผนกวิศวกรรม แผนกจัดหา แผนกธุรการ แผนกบํารุงรักษา แผนกการบุคคล 
ชีวอนามัย 

งานบริการ 
A – งานบริการติดตอประสาน
งานราชการ 
A – งานจัดสงเอกสาร 
A – งานบริการรถรับ-สง
พนักงาน 
A – งานจัดเลี้ยงจัดประชุม 
A - งานบริการเก็บขยะ 

งานดูแลรักษา 
A – งานซอมแซมระบบปรับ
อากาศ 
A – งานซอมแซมระบบไฟฟา 
A – งานซอมแซมระบบหมอ
แปลงไฟฟา 
A – งานซอมแซมระบบประปา 
A – งานซอมแซมระบบปมน้ํา 
A – งานซอมแซมระบบรักษา
ความปลอดภัย 
A – ชวยงานซอมแซมทั่วไป 
 

งานดูแลรักษา 
A – งานซอมแซมระบบ
คอมพิวเตอร 
 

งานบริการ 
A – งานบริการจัดหาน้ําดื่ม 
A – งานบริการทําความสะอาด
ภายใน-นอก อาคาร 
 

งานดูแลรักษา 
B - งานซอมแซมอาคารเล็กๆ
นอยๆ ทั่วไป 
งานบริการ 
B -งานรักษาความสะอาดภาย
ในพื้นที่เชา 
B -งานรักษาความสะอาดภาย
นอกอาคาร 
AB -งานยามรักษาความปลอด
ภัย 
B-งานดูแลสวนและตนไม 
AB-งานบริการรับ-ตอ
โทรศัพท 
B -งานบริการชวยงานทั่วไป 
B –งานบริการน้ําดื่ม 
AB – งานบริการกําจัดปลวก
และแมลง  
AB - งานบริการโรงอาหาร 

งานดูแลรักษา 
B – งานซอมแซมตัวอาคาร 
และสถานที่ 
B – งานซอมแซมระบบปรับ
อากาศ 
B – งานซอมแซมระบบไฟฟา 
B – งานซอมแซมระบบประปา 
B – งานซอมแซมระบบปมน้ํา 
B – งานซอมแซมระบบสื่อสาร 
B – งานขุดรอกทอน้ําทิ้งและ
รางระบายน้ํา 
 

งานบริการ 
AB – งานบริการสถาน
พยาบาล 

งานดูแลรักษา 
AB – ตรวจสอบระบบปองกัน
อัคคีภัย/อุปกรณดับเพลิง 

สัญลักษณ  A – รับผิดชอบภายในพื้นที่บริษัท  B – รับผิชอบพื้นที่เชา   หากมีผสม  เชน   AB แสดงวารับผิดชอบทั้งสองพื้นที่  
หมายเหตุ  - หนวยงานชีวอนามัย  เปนหนวยงานที่ตั้งขึ้นมาเพื่อดูแลดานการปองกันอัคคีภัยรวมกัน



บทที่ 5 
สรุปผล อภิปรายผล  และขอเสนอแนะ 

 
 เครือซิเมนตไทยกอตั้งมากวา 80 ป  ปจจุบันเปนองคกรดานการผลิตและการคาขนาดใหญ  มี
บริษัทในเครือจํานวนกวา 100 บริษัท  โดยสวนใหญเก่ียวของกับการผลิต  ซ่ึงมีโรงงานเปนปจจัยหลักในการ
ผลิต  ประกอบดวยอาคารสถานที่  รวมแลวถือไดวาเปนทรัพยากรกายภาพที่มีจํานวนมากมายมหาศาล    
จําเปนตองดูแลรักษา    นอกจากนี้ยังตองการบริการตางๆสนับสนุนในการทํางาน  การดําเนินธุรกิจ  และ
การผลิต   ซ่ึงเหลานี้กอใหเกิดคาใชจาย 
 ปจจุบันแตละบริษัทในเครือฯ  ไดจัดตั้งหนวยงานขึ้นมารับผิดชอบในการดําเนินการตางๆ  แต
มีรูปแบบและวิธีการที่แตกตางกัน  ดังนั้นการศึกษาในครั้งนี้จึงตองการศึกษาสภาพปจจุบันและปญหาของ
การดําเนินงานดานอาคารสถานที่และบริการตางๆที่เก่ียวของ  เพื่อเสนอแนะแนวทางแกไข  โดยสัมภาษณผู
ที่เก่ียวของ  สํารวจและสังเกตการณ  สภาพทั่วไปภายในโรงงานและปญหาตางๆที่เกิดขึ้น 
 โดยเลือกโรงงานของ 4 บริษัทเปนกรณีศึกษา 

- บริษัท ปูนซิเมนตไทย(ทาหลวง)  จํากัด โรงงานเขาวง  จ.สระบุรี 
- บริษัท ระยองโอเลฟนส  จํากัด  นิคมอุตสาหกรรมมาบตาพุด  จ.ระยอง 
- บริษัท สยามคูโบตาอุตสาหกรรม จํากัด  นิคมอุตสาหกรรมนวนคร  จ.ปทุมธานี 
- บริษัท สยามซีแพคบล็อค จํากัด  จ.นนทบุรี 
โดยเลือกศึกษาอาคารสถานที่ที่ไมเก่ียวของกับการผลิตโดยตรง  เชน  อาคารสํานักงาน  

อาคารสนับสนุนตางๆ  ไดแก  อาคารเก็บสินคา  อาคารหองทดลอง  โรงซอมบํารุง  โรงอาหาร ฯลฯ  ยกเวน  
อาคารโรงงานหรือพื้นที่เพื่อการผลิต  ที่มีเทคโนโลยีทางดานวิศวกรรมที่ซับซอน และในสวนของบริการตางๆ  
จะเนนศึกษาบริการที่เก่ียวของกับอาคารสถานที่  เชน  งานรักษาความสะอาดภายในอาคาร  งานรักษา
ความปลอดภัย  และงานดูแลสวนและตนไม  เปนตน  โดยมีบริการอื่นๆ ประกอบ เชน บริการสํานักงาน  
บริการทั่วไป เนื่องจากแตละบริษัทมีความตองการที่แตกตางกัน   
 
5.1 สรุปผลการศึกษา 
  สภาพในปจจุบันของการดําเนินงานดานอาคารสถานที่ 
  แตละบริษัทมีวิธีการดําเนินงานดานอาคารสถานที่ที่แตกตางกัน  คือ 
  บ. ปูนซิเมนตไทยฯ 
 การดําเนินงานดานอาคารสถานที่  มีหลายหนวยงานแบงหนาที่กันรับผิดชอบ ดําเนินการใน
ลักษณะซอมแซมเมื่อเกิดความเสียหายเปนสวนใหญ  โดยหนวยงานหลักๆ ประกอบไปดวยหนวยงานบริการ
กลาง  รับผิดชอบประสานงานดําเนินการซอมแซมในเบื้องตน สวนใหญเกี่ยวของกับอาคารภายนอก ภายใน 
สถานที่นอกการผลิตและบริการ    และหนวยงานในกระบวนการผลิต  รับผิดชอบซอมแซมระบบประกอบ
อาคาร  รวมถึงสถานที่ในการผลิต  ซ่ึงจะใชแรงงานในการผลิตเขามาดําเนินการซอมแซม   มีเพียงบางสวนที่
มีการบํารุงรักษา ไดแก  ระบบปรับอากาศ แบบ Chiller  ที่จัดจางบุคคลภายนอกดดําเนินการ และระบบปอง
กันอัคคีภัย  ดูแลโดยหนวยงานความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม     วิธีการทํางานทั้งงานดูแลรักษาและบริการ  
สวนใหญยังไมมีการควบคุมตรวจสอบที่ชัดเจน  มีเพียงการประเมินผลการทํางานจากหนวยงานที่จัดจาง ซ่ึง
มีมาตรฐานแตกตางกัน   โดยการดูแลอาคารสถานที่จะใหหนวยงานผูใชอาคารเปนผูรับผิดชอบดูแล   ทําให
อาคารสถานที่มีสภาพแตกตางกัน  สวนใหญคอนขางทรุดโทรม  โดยคาใชจายที่เกี่ยวของพบเพียงคาจัดจางดู
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แลรักษาและบริการ  ที่มีการดําเนินการเปนประจําสวนคาซอมแซมนั้นขาดการบันทึก  ทําใหดูเหมือนวามีคา
ใชจายต่ํา 
 
  บ. ระยองโอเลฟนส 
 การดําเนินงานดานอาคารสถานที่  มีหลายหนวยงานจากหลายบริษัทในเครือฯ  แบงหนาที่กัน
รับผิดชอบ  ดําเนินการในลักษณะซอมแซมเปนสวนใหญ  โดยหนวยงานที่เกี่ยวของที่สําคัญ  ไดแก แผนกธุร
การ  รับผิดชอบประสานงานซอมแซม อาคารภายนอก ภายใน สถานที่และบริการ  และหนวยงานจากสวน
ซอม  บริษัทในเครือฯ  รับผิดชอบซอมแซมระบบประกอบอาคารโดยสวนใหญ  ซ่ึงในการปฏิบัติงานนั้นจะ
เนนจัดจางบริษัทภายนอกดําเนินการซอมแซม  มีงานเพียง บางสวนที่มีการบํารุงรักษา  คือ  ระบบปรับ
อากาศแบบตางๆ  ระบบปองกันอัคคีภัย โดยจัดจางบริษัทภายนอกดําเนินการ   วิธีการทํางานทั้งงานดูแล
รักษาและบริการ  ยังไมมีการควบคุม  ตรวจสอบ  จะพิจารณาสภาพและปญหาที่พบ   โดยอาคารสถานที่
สวนใหญมีสภาพดี มีเพียงผนังภายนอกและระบบประกอบอาคารบางสวนทรุดโทรม เนื่องจากอาคารมีอายุ
เพียง 3 ป  โดยคาใชจายที่พบมีเพียงคาจัดจางดูแลรักษาและบริการ  สวนคาซอมแซมอาคารสถานที่นั้นไมมี
การบันทึก  และสวนใหญจะรับผิดชอบโดยบริษัทในเครือฯ  ซ่ึงถือวาเปนคาใชจายรวมกับคาเชาอาคาร   
 
  บ. สยามคูโบตาฯ  
  การดําเนินงานดานอาคารสถานที่  มีเพียง 2 หนวยงาน รับผิดชอบโดยตรงในลักษณะบํารุง
รักษา  คือ  คือหนวยงานธุรการ  ดูแลอาคารภายนอก  ภายใน  สถานที่และบริการตางๆ   และหนวยงาน
ยูทิลิตี้  ดูแลระบบประกอบอาคารที่ไมเก่ียวของกับการผลิต   โดยทั้งสองมีแผนการทํางาน  การกํากับ  ควบ
คุม  และตรวจสอบ   รวมทั้งจัดจางบริษัทภายนอกผูเชี่ยวชาญมาชวยดําเนินการ  ทําใหอาคารสถานที่มี
สภาพดี แมอาคารสวนใหญจะมีอายุมากถึง 24 ปก็ตาม   โดยคาใชจายที่พบมีทั้งคาจัดจางดูแลรักษาและ
บริการ  และคาซอมแซม  หากพิจารณาคาใชจายโดยรวมแลวถือวามีคาใชจายสูง 
 
  บ. สยามซีแพคบล็อค 
  การดําเนินงานดานอาคารสถานที่  พบวาจะฝากแผนกบํารุงรักษาในการผลิตดําเนินการซอม
แซม อาคารภายนอก ภายใน ระบบประกอบอาคาร และสถานที่ โดยจะใชบุคลากรและแรงงานในกระบวน
การผลิต  และแผนกธุรการ รับผิดชอบประสานงานดานบริการ ซ่ึงวิธีการทํางานทั้งงานดูแลรักษาและบริการ
ยังไมมีการควบคุมตรวจสอบที่ชัดเจน  เนื่องจากไมมีผูรับผิดชอบโดยตรง  ทําใหอาคารสถานที่อยูในสภาพ
ทรุดโทรม  โดยคาใชจายสวนใหญมีเพียงคาจัดจางดานบริการ  โดยคาซอมแซมจะรวมกับคาใชจายในการ
ผลิต  ไมมีการแยกแยะ ซ่ึงคาใชจายในการดําเนินการที่พบจะเห็นไดวามีคาใชจายนอย 
 
 จากการศึกษา  การดําเนินงานดานอาคารสถานที่ของโรงงานในเครือซิเมนตไทย  ในปจจุบันมี
ความแตกตางกัน  จะเห็นไดจาก  บ. สยามคูโบตาฯ  มีการวางแผน กํากับ ควบคุม และตรวจสอบทั้งสภาพ
อาคารและการทํางาน มีการบํารุงรักษา และยังจัดจางบริษัทภายนอกผูเชี่ยวชาญผูเชี่ยวชาญมาชวยดําเนินการ  
ทําใหอาคารมีสภาพดี แตมีคาใชจายสูง  ซ่ึงตางจากบริษัทอ่ืนๆ ที่ไมมีการวางแผน  กํากับ ควบคุมและตรวจ
สอบ  มีเพียงการซอมแซมเมื่อพบความเสียหาย  ทําใหอาคารมีสภาพคอนขางทรุดโทรม  แตมีคาใชจายสูง   
 จะเห็นไดวา  สภาพอาคารแปรผันไปตามคาใชจายและวิธีการทํางาน  โดยอาคารที่มีสภาพดี  
จะมีคาใชจายสูง  เนื่องจากการดําเนินการเปนไปในลักษณะบํารุงรักษา  สวนอาคารที่มีสภาพทรุดโทรม  จะ
มีคาใชจายต่ํา เนื่องจากการดําเนินการมีเพียงการซอมแซม  แตถาหากพิจารณาถึงประสิทธิภาพการใชงาน
อาคารสถานที่แลว  พบวายังมีคาใชจายที่เปนนามธรรมที่เกิดจากสภาพอาคารทรุดโทรม  คือ การใชอาคาร
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ที่ไมมีประสิทธิภาพ  การสะดุดติดขัดอันเนื่องจากความทรุดโทรมเปนอุปสรรคขัดขวางการทํางานและ
กระบวนการผลิต    ซ่ึงการดําเนินงานดานอาคารสถานที่และบริการจะตองพิจารณาถึงสิ่งเหลานี้ดวย 
 
5.2 ปญหา 
 จากผลการศึกษา พบปญหาที่เก่ียวของกับการดําเนินงานดานอาคารสถานที่ที่เกิดกับบริษัท
สวนใหญ ดังนี้ 

- การดําเนินงานดานอาคารสถานที่ยังขาดความชัดเจน  เนื่องจากการขาดนโยบายจากผู
บริหาร  เปนผลใหขาดแนวทางในการปฏิบัติของผูที่รับผิดชอบ ในอันที่จะวางแผน กํากับ  
ควบคุม ตรวจสอบ  และประเมินผล 

- อาคารสถานที่มีสภาพทรุดโทรม  เนื่องจากขาดการบํารุงรักษาอยางตอเนื่อง  โดยเนน
การทํางานในลักษณะเสียแลวซอม  และพิจารณาตามสภาพที่พบ  ซ่ึงเปนผลมาจากขาด
การวางแผน ในการสํารวจตรวจสอบ ทําใหไมทราบความเสียหายที่เกิดขึ้น   

- การดําเนินการมีความลาชา  เนื่องจากขาดบุคลากรที่จะเขามารับผิดชอบโดยตรงในการ
ดําเนินการดูแลรักษา   

- ไมทราบถึงประสิทธิภาพการใชงานอาคาร  โดยเฉพาะระบบประกอบอาคาร  เนื่องจาก
ขาดการจัดทําฐานขอมูล  บันทึกประวัติการซอมแซม  มาตรฐานการตรวจสอบติดตาม
การทํางาน     

- คาใชจายไมสามารถควบคุมได  เนื่องจากขาดการบันทึกผล  เพื่อใชเปนฐานขอมูลอางอิง
ในการวางแผนบํารุงรักษา 

- ไมทราบถึงปญหาดานการทํางานของงานบริการที่เกิดขึ้น เนื่องจากเนนที่ผลของการ
ทํางานเปนหลัก ไมมีการกํากับ ควบคุม  ติดตามการทํางาน และไมมีการจัดทํามาตรฐาน
ในการปฏิบัติงาน  ทําใหไมสามารถประเมินผลงานไดชัดเจน 

 
 จากปญหา  สรุปไดวา  บริษัทสวนใหญไมไดใหความสําคัญในการบํารุงรักษาอาคารสถานที่  
สํารวจ  ตรวจสอบ  เพื่อปองกันความเสียหาย หรือลดการติดขัดในการใชงาน   ขาดบุคลากรที่ชัดเจนที่จะเขา
มาวางแผน  กํากับ  ควบคุม  ติดตามการใชงานและการดูแลรักษา  มีเพียงการประสานงานเมื่อเกิดเหตุ   
ทําใหเนนการดูแลในระยะสั้น  ไมมีงบประมาณสนับสนุนในการบํารุงรักษา  ไมสามารถวางแผนการทํางาน  
และหาวิธีควบคุมหรือลดคาใชจายได  รวมไปถึงขาดการกําหนดมาตรฐานและการประเมินผล  ทําใหการ
กํากับควบคุมขาดความชัดเจน  ซ่ึงสงผลตอสภาพอาคารสถานที่และคาใชจายในภายหลัง  รวมทั้งประสิทธิ
ภาพในทํางานและการผลิตตอไป   ยกเวน บ.สยามคูโบตาฯ  มีการใหความสําคัญในระดับหนึ่ง  ในการกํากับ 
และตรวจสอบการทํางานและคุณภาพผลงาน  ทําใหอาคารสถานที่มีสภาพดี  แตขาดการวางแผนในระยะ
ยาว  ซ่ึงอาจจะสงผลตอคาใชจายในการบํารุงรักษา 
 
5.3 อภิปรายผล 
  จากการศึกษา  แตละบริษัทมีการดําเนินงานดานอาคารสถานที่แตกตางกัน  สาเหตุสวนหนึ่ง
เนื่องจากปจจัยหลักๆ  อันไดแก   

- ขนาดโรงงาน 
- ระบบการผลิต 
- มูลคาสินคา   
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  ถึงแมวาแตละบริษัทจะแตกตางกันดวยเหตุขางตน  แตทุกบริษัทนาจะมีความตองการที่เหมือน
กัน  คือ ความตองการใชอาคารสถานที่ที่เปนทรัพยากรกายภาพใหเกิดประสิทธิภาพสูงสุด  ดังนั้น  จึงจํา
เปนอยางยิ่งที่การดําเนินงานดานอาคารสถานที่จะตองอาศัย นโยบาย  การวางแผน  การกํากับควบคุมและ
ตรวจสอบ ทั้งดานดูแลรักษาและบริการ   โดยพิจารณาปจจัยขางตนประกอบ 
 
5.3 ขอเสนอแนะ 
  จากปญหาที่เกิดขึ้น  เปนผลมาจากการขาดนโยบายดานอาคารสถานที่  การวางแผน การ
ประเมินผล  และการกําหนดมาตรฐานในการปฏิบัติงาน ซ่ึงเปนงานบริหาร  ทําใหการกํากับ ควบคุม และ
ตรวจสอบติดตามการทํางาน  ซ่ึงเปนงานจัดการ ขาดความชัดเจน  ดังนั้นการดําเนินงานดานอาคารสถานที่
นาจะนําเอาระบบบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพมาใชปฏิบัติจึงนาจะเหมาะสม  เนื่องจากเปนกระบวนการ
ทํางานที่คลอบคลุมการทํางาน อันประกอบดวย 4 งานหลักๆ  ไดแก 

• งานบริหาร  ประกอบดวยการกําหนดนโยบาย  วางแผน  ประเมินผล และกําหนดมาตร
ฐานในการปฏิบัติงาน 

• งานจัดการ  ประกอบดวยการกํากับ  ควบคุม  ตรวจสอบ และติดตามการทํางาน  เพื่อให
การปฏิบัติงานเปนไปในแนวทางของงานบริหารและแผนที่วางไว 

• งานดูแลรักษา  เปนงานในระดับปฏิบัติการที่เก่ียวของกับกายภาพ  ประกอบดวย  การ
ซอมแซม  การบํารุงรักษา และควบคุมการใช  ทั้งตัวอาคาร  สถานที่  และระบบประกอบ
อาคาร 

• งานบริการ  เปนงานในระดับปฏิบัติการเกี่ยวของกับการอํานวยความสะดวกในการใช
อาคาร  การทํางาน และธุรกิจ  ประกอบดวย  บริการสํานักงาน  และ บริการทั่วไป 

 
  โดยระบบบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพแตละโรงงานกรณีศึกษา  จําเปนจะตองพิจารณา
ปจจัยอื่นประกอบ  อันไดแก  ขนาดโรงงาน  ระบบการผลิต  และมูลคาสินคา    
 และเพื่อความชัดเจนในการแกปญหา  จึงไดมีขอเสนอแนะ เพื่อเปนแนวทางในการบริหารจัด
การ โดยมีประเด็นในการเสนอแนะ  ดังนี้ 

-  จะตองสามารถควบคุมและลดคาใชจายที่เกิดขึ้นจากงานดูแลรักษาและงานบริการได 
- จะตองลดความซ้ําซอนในการดําเนินงาน  ดานงานดูแลรักษาและงานบริการ 
- สามารถดําเนินการในลักษณะปองกัน  วางแผนการทํางาน  แทนการดําเนินการเมื่อเกิดเหตุ

หรือเนนการทํางานวันตอวัน 
- รักษามูลคาทรัพยากรกายภาพใหลดลงนอยที่สุด  แตใชใหเกิดประโยชนสูงสุด 
- สรางความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินในการใชทรัพยากรกายภาพ 

จากประเด็นที่กลาวมาขางตน  สามารถกําหนดแนวทางระบบบริหารจัดการทรัพยากรกาย
ภาพสําหรับโรงงานในเครือซิเมนตไทย  ไดดังนี้ 
 

ดานนโยบาย 
ผูบริหารจําเปนจะตองกําหนดนโยบาย  ในการใหความสําคัญกับประสิทธิภาพการใช

ทรัพยากรกายภาพและบริการตางๆที่เก่ียวของ  ในการสนับสนุนกระบวนการทํางานที่เปนธุรกิจหลักและเปา
หมายหลักขององคกร  ซ่ึงจําเปนจะตองกําหนดผูรับผิดชอบโดยตรง  เพื่อบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ  
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ทั้งที่เปนทรัพยสินขององคกร หรือเชาจากบริษัทในเครือฯ  ตอบสนองตอการใชงาน  และลดภาระคาใชจาย
ทั้งงานดูแลรักษาและงานบริการ 

 
 หนวยงานที่รับผิดชอบ 
 บริษัทควรจัดใหมีหนวยงานและบุคลากรที่เก่ียวของโดยตรง  ในการดูแลรักษาทรัพยากรกาย
ภาพ  ไมเพียงแคการซอมแซม  แตจะตองครอบคลุมถึงการบํารุงรักษา  และควบคุมติดตามการใชงาน  รวม
ถึงบริการตางๆที่เกี่ยวของ  โดยจะตองเปนผูวางแผน กําหนดกลยุทธ  กํากับ  ควบคุม  และตรวจสอบ โดย
หนวยงานที่รับผิดชอบ สามารถเปนไดใน  2 แนวทาง  ดังนี้ 

แนวทางที่ 1 หนวยงานบริหารจัดการงานดูแลรักษา และงานบริการเกือบทั้งหมด  โดยให
แยกงานดูแลรักษาบางอยาง เชน งานดูแลรักษาระบบประกอบอาคารที่มีความซับซอน  หรืองานซอมแซม
อาคารที่ตองใชแรงงาน  แนวทางนี้ เกิดจากขอจํากัด  บุคลากรในหนวยงานมีความรูดานบริหารและดาน
เทคนิคในระดับหนึ่ง  ไมมีความชํานาญเพียงพอ  และภายในโรงงานก็มีบุคลากรและแรงงานในการผลิตที่
สามารถเขามาดําเนินการได  โดยไมมีคาใชจายเพิ่มเติม เชน บ.ปูนซิเมนตไทยฯ และ บ.สยามซีแพคบล็อค   
ซ่ึงหนวยงานนี้จะทําหนาที่เปนตัวกลางในการบริหารจัดการ  รวมถึงควบคุมและลดคาใชจายที่เกิดขึ้นทั้งหมด 

โดยงานที่อยูในความรับผิดชอบของหนวยงานนี้  ควรเปนลักษณะ   
1. งานที่ดําเนินการในเบื้องตน  ประสานงาน  รวมถึงสํารวจตรวจสอบและแกปญหาฉุกเฉิน 
2. งานที่ดําเนินการเปนประจํา หรือจัดจางบุคคลหรือบริษัทจากภายนอกเขามาปฏิบัติงาน 

เชน งานรักษาความสะอาด  งานรักษาความปลอดภัย  งานดูแลสวนและตนไม  งานบํารุง
รักษาระบบปรับอากาศ  แบบ Chiller  เปนตน   

3. งานที่ไมมีความซับซอนที่จะตองใชความรูในการดูแลรักษามาก เชน  งานตรวจสอบสภาพ
อาคาร  งานเปลี่ยนหลอดไฟ  งานซอมทอประปา  งานเดินสายไฟ  งานทาสีอาคาร  งาน
ลางทําความสะอาดระบบปรับอากาศ แบบ Split  type และงานซอมแซมเล็กๆนอยๆ  
เปนตน 

4. จะตองไมเปนงานที่มีความซับซอนที่ตองใชความรูและทักษะเฉพาะทาง  เชน  งานบํารุง
รักษาระบบหมอแปลงไฟฟา   งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ  งานบํารุงรักษาระบบไฟ
ฟา  งานบํารุงรักษาระบบปมน้ํา  เปนตน  ซ่ึงเกินความสามารถของบุคลากรในหนวยงาน  
โดยจะประสานงานกับหนวยงานที่สามารถดําเนินการได เชน หนวยงานบํารุงรักษาใน
กระบวนการผลิต  เปนตน   
 
 
 
 
 
 
 

  
 
แผนผังที่ 5.1 โครงสรางการดําเนินงานดานอาคารสถานที่ แนวทางที่ 1 

หนวยงาน หนวยงาน
ในการผลิต

งานดูแลรักษา
- อาคาร 
- สถานที่ 
- ระบบประกอบอาคาร 

งานบริการ 
- บริการอาคาร 
- บริการสํานักงาน 
- บริการทั่วไป 

ดําเนินการในงานที่มี
ความซับซอน  
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 โดยแนวทางนี้  ติดเง่ือนไขที่ทักษะความรูของบุคลากร  แตมุงหวังที่จะลดภาระงานที่ไมเกี่ยว
ของกับการผลิตของหนวยงานในกระบวนการผลิตใหมากที่สุด  
 

แนวทางที่ 2 กําหนดหนวยงานที่รับผิดชอบเฉพาะงานดูแลรักษาตัวอาคาร  สถานที่ และ
บริการเปนหลัก โดยแยกงานดูแลรักษาระบบประกอบอาคารหรืองานบางอยาง  ใหแกหนวยงานที่มีทักษะ
ความรูหรือมีหนาที่ดูแลโดยเฉพาะ เชน  หนวยงานในกระบวนการผลิต   แนวทางนี้เกิดจาก  ภายในหนวย
งานไมมีบุคลากรที่มีทักษะความรู ในอันที่จะสามารถดําเนินการได  และภายในโรงงานมีหนวยงานที่จัดตั้ง
เพื่อดําเนินการโดยเฉพาะอยูแลว เชน บ.สยามคูโบตาฯ มีหนวยงานยูทิลิตี้  เขามาดําเนินการดูแลรักษา
ระบบประกอบอาคารโดยเฉพาะ  หรือ มีหนวยงานที่รับผิดชอบในการซอมแซมอยูแลวก็ใหขยายขอบเขตการ
ทํางานรวมไปถึงการบํารุงรักษา และตรวจสอบสภาพดวย 

    
 
 
 
 
 
 
 
 
แผนผังที่ 5.1 โครงสรางการดําเนินงานดานอาคารสถานที่ แนวทางที่ 2 
 
แนวทางที่กลาวมาขางตน  อาจจะเปนการจัดตั้งขึ้นใหม  หรือพัฒนาจากหนวยงานเดิมท่ีมีอยู  

โดยขยายขอบเขตความรับผิดชอบ เชน หนวยงานธุรการ  หรือหนวยงานฝายการผลิต เปนตน 
 

มาตรฐานและวิธีการทํางาน 
แตละบริษัทจําเปนจะตองกําหนดมาตรฐานและวิธีการทํางาน  เพื่อเปนแนวทางในการปฏิบัติ

ที่ชัดเจนใหแกหนวยงานที่รับผิดชอบ  
1. หนวยงานจะตองจัดทําฐานขอมูลดานทรัพยากรกายภาพทั้งหมดภายในโรงงาน เพื่อใชใน

การวางแผน  กํากับควบคุม  รวมไปถึงตรวจสอบสภาพ ไดแก 
- ผังอาคาร  ผังสํานักงาน  เพื่อทราบพื้นที่ใชสอยที่มีการใชงานจริง หรือไมมีการใชงาน  

เพื่อวางแผนการใช  และการดูแลรักษา 
- แบบกอสรางที่แลวเสร็จ( As-Built Drawing ) คูมือการดูแลทั้งอาคาร และระบบ

ประกอบอาคารทั้งหมด  ตลอดจนรายการวัสดุ  อุปกรณ  จํานวน  มาตรฐาน  ยี่หอ  
คุณลักษณะ  เพื่อเปนแนวทางในการสํารวจตรวจสอบสภาพ การซอมแซม และบํารุง
รักษา 

- จัดทําประวัติการซอมแซม  บํารุงรักษา  อายุการใชงาน  โดยเฉพาะระบบประกอบ
อาคาร  เพื่อติดตามประสิทธิภาพการใชงาน   

- ขอมูลคาใชจายที่เกิดขึ้นในการซอมแซม  บํารุงรักษา  เพื่อการอางอิงในการเลือกใช
วิธีการที่เหมาะสมในการดูแลรักษา 

หนวยงาน หนวยงาน 
การผลิต 

งานดูแลรักษา
- อาคาร 
- สถานที่ 

งานบริการ 
- บริการอาคาร 
- บริการสํานักงาน 
- บริการทั่วไป 

งานดูแลรักษา 
- ระบบประกอบ
อาคาร 
- งานบางอยาง 
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2. หนวยงานภายในบริษัทจะตองมีการวางแผน  กําหนดระยะเวลาในการตรวจเช็ค  ตรวจ
สอบ บํารุงรักษาสภาพ ตัวอาคาร  สถานที่ และระบบประกอบอาคารตางๆ  ทั้งที่เปนของ
บริษัทและที่เชาจากบริษัทในกลุมธุรกิจเดียวกัน  โดยอาศัยฐานขอมูลที่จัดทําไว  ทําการ
เก็บรวบรวมสภาพทรุดโทรมที่เกิดขึ้น  หรือสภาพที่จะตองปรับปรุง แกไข   จัดทําเปนราย
งานผลการตรวจสอบเสนอผูบริหาร  เพื่อที่จะสามารถวางแผนดําเนินการ   จัดสรร
บุคลากร  แรงงาน  คาใชจาย และงบประมาณตอไป 

3. อาคารที่เปนอาคารสํานักงาน ทั้งอาคารของบริษัทหรืออาคารเชา  นาจะมีการดูแลรักษา
ใหมีสภาพดีอยูเสมอ  ทั้งภายในและภายนอก  เพื่อชวยสงเสริมสภาพแวดลอมในการ
ทํางานของพนักงานและสรางภาพพจนที่ดีใหแกบริษัท 

4. ในอาคารที่เชาจากบริษัทในกลุมธุรกิจเดียวกัน ของ บ.สยามซีแพคบล็อค  นาจะดําเนิน
การดูแลรักษาเอง โดยแยก/ลดคาใชจาย  และคาอํานวยความสะดวก   หรือตกลงในเรื่อง
การบํารุงรักษากับเจาของอาคาร  

5. ควรจัดตั้งคณะกรรมการจัดจางหรือตรวจการจางที่ชัดเจน  อาจจะประจําเปนวาระ  เขามา
ควบคุมตรวจสอบ  คัดเลือก  การจัดจาง  โดยกําหนดเกณฑในการประมูลที่เหมาะสมของ
แตละบริษัท  รวมถึงทําหนาที่ตรวจสอบคาใชจายและงบประมาณ  

6. ในงานดูแลรักษาหรืองานบริการประเภทเดียวกัน  นาที่จะรวมการจัดจาง  เชน  งาน
รักษาความสะอาดภายในอาคารของ บ.ปูนซิเมนตไทยฯ   เพื่อที่จะสามารถลดคาใชจายใน
การจัดจาง รวมทั้งกําหนดการทํางานใหเปนมาตรฐานเดียวกัน 

7. ในระบบประกอบอาคารที่มีความซับซอน ควรจัดจางบริษัทที่มีความเชี่ยวชาญจากภาย
นอกมาทําการบํารุงรักษา   และกําหนดบุคลากรที่จะมาทําหนาที่ควบคุมดูแล  เชน การ
เปด-ปด  การทํางานของระบบตางๆ  เพื่อทราบประสิทธิภาพการทํางานและควบคุมคา
ใชจาย  

 
การสรางองคความรูและการพัฒนาระบบบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ 
เนื่องจากเครือซิเมนตไทย  เปนองคกรขนาดใหญ  มีทรัพยากรกายภาพจํานวนมาก  ดังนั้น

เพื่อการบริหารจัดการอยางเปนระบบ  เครือฯนาจะเปนศูนยกลางในการจัดทําแบบมาตรฐาน  ออกนโยบาย
หลักดานอาคารสถานที่  ฝกอบรมบุคลากรใหมีความรูความเขาใจในการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ  
รวมทั้งเปนศูนยศึกษา วิจัย  ความรูใหม รวมถึงเทคโนโลยีที่จะนํามาใชเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพและประสิทธิผล  
รวมถึงลดคาใชจายใหแกโรงงานอื่นๆตอไป 
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1. ประวัติเครือซิเมนตไทย 
 บริษัท ปูนซิเมนตไทย จํากัด  กอตั้งมากวา 80 ป  ตามพระราชประสงคของพระบาทสมเด็จ
พระมงกุฏเกลาเจาอยูหัว  รัชกาลที่ 6 ที่จะใหมีโรงงานผลิตปูนซิเมนตขึ้นในประเทศไทย  เพื่อลดการนําเขา 
และควรเปนกิจการที่คนไทยดําเนินการเอง เพื่อเปนรากฐานอันมั่นคงของอุตสาหกรรมหลัก ในการพัฒนา
ประเทศ   โดยในระยะแรกไดมีการเชิญชวนชาวตางชาติเขามาดําเนินการ  ดวยเนื่องจากคนไทยยังขาด
ความรูดานการบริหารและเทคโนโลยี     บริษัทไดรับการจดทะเบียน เมื่อวันที่ 8 ธนัวาคม พ.ศ.2456 โดย
มีทุนจดทะเบียน 1,000,000 บาท   ในการกอตั้งโรงงานในครั้งแรกนั้น ไดเลือกที่ดินบริเวณริมแมน้ํา
เจาพระยา ฝงพระนครตอนเหนือ  วัดแกวฟาจุฬามณี  บางโพธิ์  เขตดุสิตในปจจุบัน เนื่องจากสะดวกในการ
ขนสงจัดจําหนายผลิตภัณฑสูทองตลาดทางน้ํา  และตอมาไดยายมาตั้งโรงงานใกลสถานีรถไฟบางซื่อ เนื่อง
จากคาดวารถไฟจะเปนเสนทางคมนาคมหลักในอนาคต       

โรงงานที่บางซื่อ เปนโรงงานแหงแรกของ บริษัท  กอตั้งขึ้นในป พ.ศ.2458 โดยทําการผลิตปูน
ซิเมนต  โดยมีกําลังการผลิต 20,000 ตัน  และเพิ่มขึ้นทุกๆป จนถึงป พ.ศ.2525 ไดยุติการผลิต เนื่องจาก
หมอเผามีอายุการทํางานที่ยาวนาน  ระบบการผลิตลาสมัย  และความไมสะดวกในการขนสงวัตถุดิบจาก
จังหวัดลพบุรี  และในชวง พ.ศ. 2464  บริษัทก็ไดคนพบแหลงดินขาวแหงใหมที่จังหวัดสระบุรี  ทําให
สามารถรนระยะทางในการขนสงวัตถุดิบไดถึง 60 กิโลเมตร ซึ่งตอมาก็ไดยายโรงงานผลิตไปที่   ตําบลทา
หลวง อําเภอทาเรือ จังหวัดพระนครศรีอยุธยา ซ่ึงใกลแหลงผลิตวัตถุดิบเพียง 10 กิโลเมตรเทานั้น     

หลังจากการดําเนินมาได 25 ป   พ.ศ. 2481  ก็ไดมีการกอตั้งบริษัท กระเบื้องกระดาษไทย 
จํากัด  เพื่อผลิตกระเบื้องมุงหลังคา โดยตั้งโรงงานที่บางซื่อบริเวณโรงงานปูนซิเมนต   และโรงงานถลุงเหล็ก
ขึ้นตามลําดับ   จนเกิดแนวคิดในการที่จะเปนผูนําในดานวัสดุกอสราง  บริษัทจึงไดตั้ง บริษัท ผลิตภัณฑและ
วัสดุกอสราง จํากัด ในป พ.ศ.2495 โดยวางแนวนโยบายที่จะผลิตวัสดุที่จําเปนตองใชในการผสมคอนกรีต 
ตลอดจนผลิตภัณฑคอนกรีตสําเร็จรูป  คอนกรีตเสริมเหล็ก และคอนกรีตอัดแรงในรูปแบบตางๆ ที่เปนการ
นําเทคโนโลยีใหมๆจากตางประเทศเขามาชวยในการพัฒนาการกอสราง        

 นับตั้งแต พ.ศ.2502 เปนตนมา บริษัทก็ไดขยายกิจการออกมาเรื่อยๆ ตามแนวทางของรัฐ
บาลที่มุงพัฒนาเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมของประเทศ  โดยมีทั้งการคิดคนผลิตภัณฑใหมและตั้งบริษัทที่
เกี่ยวของกับอุสาหกรรมกอสราง เชน พ.ศ.2505 ไดจัดตั้งบริษัท คาวัสดุกอสราง จํากัด เพื่อดําเนินการดาน
การจัดจําหนายสินคาของเครือซิเมนตไทยทั้งหมดทั้งในประเทศและตางประเทศ 
 
2. การดําเนินธุรกิจเครือซิเมนตไทยในปจจุบัน 

ปจจุบันเครือซิเมนตไทย มีบริษัทที่สําคัญกวา 100 บริษัท มีพนักงานทั้งสิ้นประมาณ 25,000 
คน  ผลิตสินคากวา 64,000 รายการ  เพื่อจําหนายทั้งในประเทศและสงออกไปยังทุกภูมิภาคทั่วโลก   การ
ดําเนินธุรกิจดานวัสดุกอสรางและธุรกิจอื่นๆที่เก่ียวของ มีการปรับโครงสรางองคกรใหสอดคลอง และทันกับ
สถานการณปจจุบัน  ดังนี้  
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เครือซิเมนตไทย ไดแบงกลุมธุรกิจออก เปน 7 กลุมธุรกิจ  ดังนี้  
1. ธุรกิจกระดาษและบรรจุภัณฑ   
มีบริษัทหลักคือ บริษัท เย่ือกระดาษสยาม  จํากัด (มหาชน) เปนบริษัทจัดการธุรกิจกระดาษ 

และเปนผูผลิตเยื่อกระดาษ  กระดาษและบรรจุภัณฑคุณภาพสูงแบบครบวงจรรายใหญที่สุดของไทย ประกอบ
ดวย 3 กิจการหลัก คือ  กระดาษอุตสาหกรรม  บรรจุภัณฑ  และพัฒนาและผลิตกลาไม  เยื่อกระดาษและ
กระดาษพิมพเขียน  มีกําลังการผลิตรวมปละกวา  1 ลานตัน  

2. ธุรกิจซิเมนต 
มีบริษัทหลักคือ บริษัท ปูนซิเมนตไทยอุตสาหกรรม จํากัด  เปนบริษัทจัดการธุรกิจซิเมนตทั้ง

ในประเทศและภูมิภาคอาเซียน  ปจจุบันบริษัทมีโรงงานปูนซิเมนตหลายแหงกระจายอยูในภูมิภาคตางๆทั่ว
ประเทศ นอกจากนี้ยังมีโรงงานผลิตคอนกรีตผสมเสร็จกระจายอยูทั่วประเทศ และในประเทศเพื่อนบาน 

3. ธุรกิจปโตรเคมี 
มีบริษัทหลักคือ บริษัท เคมีภัณฑซิเมนตไทย จํากัด เปนบริษัทจัดการธุรกิจปโตรเคมีที่ครอบ

คลุมผลิตภัณฑปโตรเคมีครบวงจร  ตั้งแตขั้นตนจนถึงขั้นปลาย  ปจจุบันไดรวมทุนกับบริษัทชั้นนําทางดานอุต
สาหกรรมของโลกหลายแหง 

4. ธุรกิจวัสดุกอสราง 
มีบริษัทหลักคือ บริษัท วัสดุกอสรางซิเมนตไทย จํากัด เปนบริษัทจัดการธุรกิจวัสดุกอสราง นับ

เปนกลุมบริษัทผูผลิตวัสดุกอสรางรายใหญที่สุดในประเทศ   นอกจากนี้ยังไดรวมทุนกับตางประเทศผลิต
กระเบื้องหลังคาและแผนยิปซ่ัมอีกดวย  

 
5. ธุรกิจเซรามิก 
มีบริษัทหลักคือ บริษัท เซรามิคซิเมนตไทย จํากัด เปนบริษัทจัดการธุรกิจเซรามิกของเครือฯ 

โดยผลิตภัณฑหลัก คือ กระเบื้องเซรามิก สุขภัณฑ ชิ้นสวน และอุปกรณ  
6. ธุรกิจจัดจําหนาย 
มีบริษัทหลักคือ บริษัท คาวัสดุซิเมนตไทย จํากัด  เปนบริษัทจัดการดาน การคาทั้งในและตาง

ประเทศ  การขนสง  การกระจายสินคา  และคลังสินคา    
7. ธุรกิจอ่ืนๆ 

- บริษัท ซิเมนตไทยโฮลดิ้ง จํากัด   
เปนบริษัทที่ดูแลดานการลงทุน ในกิจการตางๆของเครือซิเมนตไทย ไดแก จอภาพ และหลอด

ภาพแสดงผล ยางสําหรับยานยนต  จักรกล อุปกรณและชิ้นสวน  เหล็ก และวัสดุทนไฟ บริษัทสวนใหญใน
กลุมนี้ลวนเปนบริษัทรวมทุนรวมทุนกับบริษัทชั้นนําในตางประเทศ 

- บริษัทซิเมนตไทยพร็อพเพอรตี้  จํากัด   
เปนบริษัท ที่ทําหนาที่ดูแลทรัพยสินและอสังหาริมทรัพยของบริษัทในเครือฯ  ที่มีอยูทั่ว

ประเทศใหเกิดประโยชนสูงสุด โดยครอบคลุมการจัดการเขตอุตสาหกรรมสองแหง  ที่หนองแค จ.สระบุรี  
และบานคาย จ.ระยอง 
รวบรวมจากแผนพับ และสมุดบันทึกพรอมปฏิทิน พ.ศ. 2545 ของเครือซิเมนตไทย  ที่จัดทําเปนของที่ระลึก 
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3. บริษัทตางๆในเครือซิเมนตไทย ในประเทศไทย พ.ศ. 2544 
 
3.1 ธุรกิจกระดาษและบรรจุภัณฑ  (บริษัท เย่ือกระดาษสยาม จํากัด (มหาชน)) 

ที่ตั้ง 
บริษัท ธุรกิจหลัก 

สํานักงานใหญ โรงงาน 
1. บริษัท สยามคราฟทอุตสาหกรรม จํากัด กระดาษคราฟท กรุงเทพฯ ราชบุรี 
2. บริษัท อุตสาหกรรมกระดาษคราฟทไทย 
จํากัด 

กระดาษคราฟท กรุงเทพฯ กาญจนบุรี 

3. บริษัท กระดาษสหไทยอุตสาหกรรม จํากัด กระดาษพิมพเขียน กรุงเทพฯ กาญจนบุรี 
4. บริษัท สยามบรรจุภัณฑ จํากัด กลองกระดาษ กรุงเทพฯ ปทุมธานี 
5. บริษัท สยามบรรจุภัณฑอุตสาหกรรม จํากัด กลองกระดาษ สมุทรปราการ สมุทรปราการ 
6. บริษัท สยามบรรจุภัณฑราชบุรี(1989) 
จํากัด 

กลองกระดาษ ราชบุรี ราชบุรี 

7. บริษัท สยามบรรจุภัณฑสงขลา (1994)  
จํากัด 

กลองกระดาษ สงขลา สงขลา 

8. บริษัท สยามบรรจุภัณฑชลบุรี (1995) 
จํากัด 

กลองกระดาษ ชลบุรี ชลบุรี 

9. บริษัท ซิตี้แพค จํากัด Na. สระบุรี สระบุรี 
10. บริษัท นิปปอน ไฮ-แพค (ประเทศไทย) 
จํากัด 

Na. ปราจีนบุรี ปราจีนบุรี 

11. บริษัทสยามบรรจุภัณฑ วี แอนด เอส 
จํากัด 

Na. ปทุมธานี ปทุมธานี 

12. บริษัท สยามทบพันแพคเกจจิ้ง จํากัด กลองกระดาษออฟเซ็ท สมุทรปราการ สมุทรปราการ 
13. บริษัท สยามฟอเรสทรี จํากัด  กรุงเทพฯ กาญจนบุรี 
14. บริษัท เยื่อกระดาษสยาม จํากัด กิจการลงทุน/เยื่อ

กระดาษ 
กรุงเทพฯ ราชบุรี 

15. บริษัท สยามเซลลูโลส จํากัด เยื่อกระดาษ กรุงเทพฯ กาญจนบุรี 
16. บริษัท ผลิตภัณฑกระดาษไทย จํากัด กระดาษพิมพเขียน กรุงเทพฯ ราชบุรี 
17. บริษัท กระดาษสหไทย จํากัด กระดาษพิมพเขียน สมุทรปราการ สมุทรปราการ 

 
3.2 ธุรกิจซิเมนต (บริษัท ปูนซิเมนตไทยอุตสาหกรรม จํากัด) 

ที่ตั้ง 
บริษัท ธุรกิจหลัก 

สํานักงานใหญ โรงงาน 
1. บริษัท ปูนซิเมนตไทยอุตสาหกรม จํากัด กิจการการลงทุน/ ปูนซิ

เมนต 
กรุงเทพฯ - 

2. บริษัท ปูนซิเมนตไทย (ลําปาง) จํากัด ปูนซิเมนต ลําปาง ลําปาง 
3. บริษัท ปูนซิเมนตไทย (ทาหลวง) จํากัด ปูนซิเมนต สระบุรี สระบุรี 
4. บริษัท ปูนซิเมนตไทย (ทุงสง) จํากัด ปูนซิเมนต นครศรีธรรมราช นครศรีธรรมราช 
5. บริษัท ปูนซิเมนตไทย (แกงคอย) จํากัด ปูนซิเมนต สระบุรี สระบุรี 
6. บริษัท ผลิตภัณฑและวัสดุกอสราง จํากัด คอนกรีตผสมเสร็จ กรุงเทพฯ กรุงเทพฯ 
7. บริษัท แอกกริเกตซัปพลาย จํากัด Na. กรุงเทพฯ กรุงเทพฯ 
8. บริษัท สยามมอรตาร จํากัด ปูนฉาบปูนกอ สระบุรี สระบุรี 
9. บริษัท สยามปูนซิเมนตขาว จํากัด ปูนซิเมนต สระบุรี สระบุรี 
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3.3 ธุรกิจปโตรเคมี (บริษัท เคมีภัณฑซิเมนตไทย จํากัด) 
ที่ตั้ง 

บริษัท ธุรกิจหลัก 
สํานักงานใหญ โรงงาน 

1. บริษัท เคมีภัณฑซิเมนตไทย จํากัด กิจการการลงทุน กรุงเทพฯ ระยอง 
2. บริษัท สยามโพลิโอเลฟนส จํากัด Na. กรุงเทพฯ ระยอง 
3. บริษัท คาเคมีภัณฑสยาม จํากัด Na. กรุงเทพฯ กรุงเทพฯ 
4. บริษัท ระยองโอเลฟนส จํากัด วัตถุดิบสําหรับผลิตเม็ด

พลาสติก 
กรุงเทพฯ ระยอง 

5. บริษัท มาบตาพุด แทงค เทอรมินัล จํากัด บริการคลังเก็บสินคา 
และขนถายสินคา 

กรุงเทพฯ ระยอง 

6. บริษัท ระยองไปปไลน จํากัด  กรุงเทพฯ ระยอง 
7. บริษัท ไทย เอ็มเอ็มเอ จํากัด วัตถุดิบในการผลิต

กระจกเทียม 
กรุงเทพฯ ระยอง 

8. บริษัท ไทย เอ็มเอฟซี จํากัด ผงเมลามีน กรุงเทพฯ ระยอง 
9. บริษัท แกรนด สยาม คอมโพสิต จํากัด วัตถุดิบในการผลิตเม็ด

พลาสติก 
กรุงเทพฯ ระยอง 

10. บริษัท สยาม มิตซุย พีทีเอ จํากัด ผลิตสารพีทีเอ กรุงเทพฯ ระยอง 
11. บริษัท แปซิฟค พลาสติคส (ประเทศไทย) 
จํากัด 

เม็ดพลาสติก กรุงเทพฯ ระยอง 

12. บริษัท สยามเลเทกซสังเคราะห จํากัด เลเทกซสังเคราะห กรุงเทพฯ ระยอง 
13. บริษัท สยามโพลิสไตรีน จํากัด เม็ดพลาสติก กรุงเทพฯ ระยอง 
14. บริษัท สยาม สไตรีน โมโนเมอร จํากัด วัตถุดิบในการผลิตโพ

ลิสไตรีน 
กรุงเทพฯ ระยอง 

15. บริษัท สยามโพลิเอททีลีน จํากัด เม็ดพลาสติก กรุงเทพฯ ระยอง 

 
3.4 ธุรกิจเซรามิก (บริษัท เซรามิคซิเมนตไทย จํากัด) 

ที่ตั้ง 
บริษัท ธุรกิจหลัก 

สํานักงานใหญ โรงงาน 
1. บริษัท เซรามิคซิเมนตไทย จํากัด กิจการลงทุน กรุงเทพฯ - 
2. บริษัท เซรามิคอุตสาหกรรมไทย จํากัด กระเบื้องปูพื้นและบุผัง

เซรามิค 
กรุงเทพฯ สระบุรี 

3. บริษัท สยามซานิทารีแวร จํากัด อุปกรณสุขภัณฑ กรุงเทพฯ Na. 
4. บริษัท สยามซานิทารีแวรอินดัสทรี จํากัด อุปกรณสุขภัณฑ สระบุรี สระบุรี 
5. บริษัท สยามซานิทารีแวรอินดัสทรี (หนอง
แค) จํากัด อุปกรณสุขภัณฑ กรุงเทพฯ สระบุรี 

6. บริษัท สยามซานิทารีฟตติ้งส อุปกรณสุขภัณฑ กรุงเทพฯ ปทุมธานี 
7. บริษัท เดอะโสสุโก กรุปอินดัสทร่ีส จํากัด กระเบื้องปูพื้นและบุผัง

เซรามิค 
สระบุรี Na. 

8. บริษัท โสสุโก เซรามิค จํากัด กระเบื้องปูพื้นและบุผัง
เซรามิค 

กรุงเทพฯ สระบุรี 
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3.5 ธุรกิจวัสดุกอสราง (บริษัท วัสดุกอสรางซิเมนตไทย จํากัด) 
ที่ตั้ง 

บริษัท ธุรกิจหลัก 
สํานักงานใหญ โรงงาน 

1. บริษัท วัสดุกอสรางซิเมนตไทย จํากัด กิจการลงทุน กรุงเทพฯ - 
2. บริษัท กระเบื้องกระดาษไทย จํากัด กระเบื้องหลังคา กรุงเทพฯ สระบุรี(โรงงานสระบุรี) 

นครศรีธรรมราช 
สระบุรี(โรงงานทาหลวง) 

ลําปาง 
3. บริษัท ผลิตภัณฑกระเบื้อง (ลําปาง) จํากัด Na. ลําปาง ลําปาง 
4. บริษัท ผลิตภัณฑกระเบื้อง (ทุงสง) จํากัด Na. นครศรีธรรมราช นครศรีธรรมราช 
5. บริษัท กระเบื้องทิพย จํากัด กระเบื้องหลังคา สมุทรปราการ สมุทรปราการ 
6. บริษัท กระเบื้องหลังคาซีแพค จํากัด กระเบื้องหลังคา

คอนกรีต 
กรุงเทพฯ กรุงเทพฯ / ชลบุรี /

สระบุรี / นครปฐม /
ลําพูน / ขอนแกน 

7. บริษัท กระเบื้องหลังคาซีแพคอุตสาหกรรม 
จํากัด 

กระเบื้องหลังคา
คอนกรีต 

ขอนแกน ขอนแกน 

8. บริษัท ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค  จํากัด คอนกรีตสําเร็จรูป นนทบุรี นนทบุรี 
9. บริษัท อุตสาหกรรมคอนกรีตซีแพค จํากัด คอนกรีตสําเร็จรูป นนทบุรี สระบุรี 
10. บริษัท สยามซีแพคบล็อค จํากัด บล็อคปูถนน นนทบุรี นนทบุรี 
11. บริษัท อุตสาหกรรมซีแพคบล็อค จํากัด บล็อคปูถนน นนทบุรี ลําพูน /ขอนแกน 

นครศรีธรรมราช/ชลบุรี
12. บริษัท สระบุรีรัชต จํากัด แผนปูพื้นหินขัดสําเร็จ

รูป 
นนทบุรี สระบุรี 

13. บริษัท กระเบื้องหลังคาเซรามิคไทย จํากัด กระเบื้องหลังคาเซรา
มิค 

กรุงเทพฯ สระบุรี 

14. บริษัท ยิปซัมซิเมนตไทย จํากัด กิจการลงทุน กรุงเทพฯ - 
15. บริษัท สยามอุตสาหกรรมยิปซัม จํากัด แผนยิปซ่ัม กรุงเทพฯ ปทุมธานี 
16. บริษัท สยามอุตสาหกรรมยิปซัม (สระบุรี)
จํากัด 

แผนยิปซ่ัม สระบุรี สระบุรี 

17.บริษัท สยามอุตสาหกรรมยิปซัม (สงขลา)
จํากัด 

แผนยิปซ่ัม สงขลา สงขลา 

18. บริษัท สยามโมลดิ้งพลาสเตอร จํากัด ตัวแบบสําหรับผลิตสุข
ภัณฑ 

สระบุรี สระบุรี 

19. บริษัท สยามนวภัณฑ จํากัด ประตูเหล็ก สมุทรปราการ ระยอง 
20. บริษัท สยามไฟเบอรกลาส จํากัด ทอพลาสติกเสริมใยแกว สระบุรี สระบุรี 
21. บริษัท สยามวิจัยและพัฒนา(กรุงเทพฯ) 
จํากัด 

- กรุงเทพฯ - 
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3.6 ธุรกิจจัดจําหนาย  (บริษัท คาวัสดุซิเมนตไทย จํากัด) 
ที่ตั้ง 

บริษัท ธุรกิจหลัก 
สํานักงานใหญ โรงงาน 

1. บริษัท คาวัสดุซิเมนตไทย จํากัด กิจการลงทุน กรุงเทพฯ - 
2. บริษัท ซิเมนตไทยการตลาด จํากัด คาขายในประเทส กรุงเทพฯ / ชลบุรี / 

นครปฐม / เชียงใหม/
นครราชสีมา / สงขลา 

- 

3. บริษัท ซิเมนตไทยโลจิสติกส จํากัด การขนสง กรุงเทพฯ - 
4. บริษัท คาสากลซิเมนตไทย จํากัด คาขายระหวางประเทส กรุงเทพฯ - 
5. บริษัท ไทยพรอสเพอริตี เทอมินอล จํากัด ทาเทียบเรือสินคา สมุทรปราการ - 
6. บริษัท ทาเรือระยอง จํากัด - กรุงเทพฯ - 
 
 
3.7 ธุรกิจอื่นๆ 
บริษัท ซิเมนตไทยพร็อพเพอรตี้  จํากัด 

ที่ตั้ง 
บริษัท ธุรกิจหลัก 

สํานักงานใหญ โรงงาน 
1. บริษัท ซิเมนตไทยพร็อพเพอรตี้ จํากัด ธุรกิจที่ดิน กรุงเทพฯ - 
2. บริษัท เอส ไอ แอล ที่ดินอุตสาหกรรม 
จํากัด ธุรกิจที่ดิน กรุงเทพฯ - 

3. บริษัท ระยองที่ดินอุตสาหกรรม จํากัด ธุรกิจที่ดิน กรุงเทพฯ - 
4. บริษัท อาร ไอ แอล 1996 จํากัด ธุรกิจที่ดิน กรุงเทพฯ - 
5. บริษัท  ซีเอ็มที บริการ จํากัด ธุรกิจบริการ กรุงเทพฯ - 
 
บริษัท ซิเมนตไทย โฮลดิ้ง จํากัด 

ที่ตั้ง 
บริษัท ธุรกิจหลัก 

สํานักงานใหญ โรงงาน 
1. บริษัท ซิเมนตไทยโฮลดิ้ง จํากัด - กรุงเทพฯ - 
2. บริษัท ไทยซีอารที จํากัด ธุรกิจจอภาพแสดงภาพ ชลบุรี ชลบุรี 
3. บริษัท ซีอารที ดิสเพลย เทคโนโลยี จํากัด ธุรกิจจอภาพแสดงภาพ ระยอง ระยอง 
4. บริษัท อิเล็กตรอนกัน จํากัด ธุรกิจจอภาพแสดงภาพ ระยอง ระยอง 
5. บริษัท สยามอาซาฮีเทคโนกลาส จํากัด ธุรกิจจอภาพแสดงภาพ ชลบุรี ชลบุรี 
6. บริษัท สยามคูโบตาอุตสาหกรรม จํากัด ธุรกิจเครื่องจักรกลการ

เกษตร ปทุมธานี ปทุมธานี 

7. บริษัท สยามฮิตาชิ คอนสตรัคชั่น แม๙ ีเนอรี่ 
จํากัด ธุรกิจเครื่องจักรกล สมุทรปราการ สมุทรปราการ 

8. บริษัท ยางสยาม จํากัด(มหาชน) ธุรกิจยาง กรุงเทพฯ Na. 
9. บริษัท สยามมิชลินกรุป จํากัด ธุรกิจยาง กรุงเทพฯ Na. 
10. บริษัท สยามมิชลิน จํากัด ธุรกิจยาง ชลบุรี ชลบุรี 
11. บริษัท ยางสยามอุตสาหกรรม จํากัด ธุรกิจยาง สระบุรี สระบุรี 
12. บริษัท ยางสยามพระประแดง จํากัด ธุรกิจยาง สมุทรปราการ สมุทรปราการ 
13. บริษัท สยามมิชลินมารเก็ตติ้งแอนดเซลล 
จํากัด ธุรกิจยาง กรุงเทพฯ Na. 
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ที่ตั้ง 
บริษัท ธุรกิจหลัก 

สํานักงานใหญ โรงงาน 
14. บริษัท แมพิมพยางไทย จํากัด ธุรกิจยาง ชลบุรี Na. 
15. บริษัท สยามสตีลคอรด จํากัด ธุรกิจยาง ระยอง Na. 
16. บริษัท สยามฟูรูกาวา จํากัด ธุรกิจยาง สระบุรี Na. 
17. บริษัท สยามฟูรูกาวาเทรดดิ้ง จํากัด ธุรกิจยาง กรุงเทพฯ Na. 
18. บริษัท สยามเลมเมอรซ จํากัด ธุรกิจยาง สระบุรี Na. 
19. บริษัท สยาม-ฟุคส ลูบริแคนทส จํากัด ธุรกิจยาง กรุงเทพฯ Na. 
20. บริษัท เหล็กสยาม จํากัด ธุรกิจเหล็ก กรุงเทพฯ สระบุรี 
21. บริษัท เหล็กกอสรางสยาม จํากัด ธุรกิจเหล็ก ระยอง ระยอง 
22. บริษัท สยามลวดเหล็กอุตสาหกรรม จํากัด ธุรกิจเหล็ก กรุงเทพฯ ระยอง 
23. บริษัท สยามยามาโตะ จํากัด ธุรกิจเหล็ก กรุงเทพฯ ระยอง 
24. บริษัท สยามยูไนเต็ดสตีล(1995) จํากัด ธุรกิจเหล็ก ระยอง ระยอง 
25. บริษัท นวโลหะไทย จํากัด ธุรกิจชิ้นสวน สระบุรี สระบุรี 
26. บริษัท นวโลหะอุตสาหกรรม จํากัด ธุรกิจชิ้นสวน สระบุรี Na. 
27. บริษัท ไอซิน ทาคาโอกา ฟาวดดริ บางปะ
กง จํากัด ธุรกิจชิ้นสวน ชลบุรี Na. 

28. บริษัท ผลิตภัณฑวิศวไทย จํากัด ธุรกิจชิ้นสวน ปทุมธานี ปทุมธานี 
29. บริษัท สยาม เอ ที อุตสาหกรรม จํากัด  ธุรกิจชิ้นสวน ชลบุรี ชลบุรี 
30. บริษัท นวโลหะคาผลิตภัณฑวิศวกรรม 
จํากัด ธุรกิจชิ้นสวน ปทุมธานี ปทุมธานี 

31. บริษัท สยามไอชิน จํากัด ธุรกิจชิ้นสวน ปราจีนบุรี ปราจีนบุรี 
32. บริษัท สยามโตโยตอุตสาหกรรม จํากัด ธุรกิจชิ้นสวน ชลบุรี ชลบุรี 
33. บริษัท สยาม เอ็น พี อาร จํากัด ธุรกิจชิ้นสวน สระบุรี สระบุรี 
34. บริษัท ไทยคายาบาอินดรัสทรี จํากัด ธุรกิจชิ้นสวน ชลบุรี ชลบุรี 
35. บริษัท มูซาชิ ออโตพารท จํากัด  ธุรกิจชิ้นสวน ปทุมธานี ปทุมธานี 
36. บริษัท สยามอุตสาหกรรมวัสดุทนไฟ จํากัด ธุรกิจชิ้นสวน กรุงเทพฯ สระบุรี 
37. บริษัท สยามเอ็นจีเค เทคโนเซรา จํากัด ธุรกิจชิ้นสวน สระบุรี สระบุรี 
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