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The propose of this thesis is to study about the policy of building maintenance in 
military  unit that focused on overall of building maintenance plan, building maintenance planning 
process, giving priority of its condition, maintenance budget payment and current condition of those 
building. The building which has been kept in good condition for long enough time; was chosen as a 
typical case to study about work flow pattern or method occurred in process in order to use as an 
guideline to plan how to maintain the similar-size building such as government units 

This research consists of all information about 5 cases and processing building plan which are 
collected over the past 6 years 2010-2016, total 264 buildings classified into 4 types: office building 
residential building, support building and other building. Each building was studies the specific work plan 
annually, then referred to building maintenance theory; compared to the budget expensed each year 
weather they match up or not, and finally analyzed the relationship between policy, plan and budget 
how they affect the building condition. 

The study found maintenance building plan is necessary in military units that have low 
budget; because it keep the overall building in government unit in good condition and be ready to 
apply. There are not many unusable building but it is allowed to be waiting for maintenance afterward 
and worthy allocates the exist budget. But if there is no obvious regulations about maintenance pattern; 
it may cause insufficient for maintenance budget and resource; then cause the delay and damage. 
Therefore, small structural government units need to run the process in the same method as it has 
similarity in size. In conclusion, the main propose is to use the building maintenance plan in military unit 
of Armed Forces Development Command as an example which can be one of a guideline for other 
institute in the farther future. 
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บทที่ 1 
บทน า 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

การบ ารุงรักษาอาคาร คือ การรักษาสภาพเดิม ปรับปรุงเสริมแต่งให้อาคารคงไว้ซึ่งอัตราการ

ท างานปกติ สามารถใช้งานได้ด้วยความปลอดภัย1 ซึ่งเป็นสิ่งที่หน่วยงานหรือองค์กรต่างๆจ าเป็นต้อง

ให้ความส าคัญในการบ ารุงรักษาอาคารเนื่องจากส่งผลกระทบต่อการด าเนินงานเพ่ือไม่ให้เกิดการ

ติดขัด โดยการบ ารุงรักษาอาคารนั้นเป็นงานที่มีความซับซ้อน จ าเป็นต้องมีนโยบายหรือแนวทางใน

การจัดการการบ ารุงรักษาอาคารของหน่วยงานหรือองค์กรให้เป็นระบบ 

หน่วยงานทหาร เป็นหน่วยงานที่มีความเด็ดขาดและชัดเจนในการปฏิบัติ ดังนั้นในงานการ

บ ารุงรักษาอาคาร จึงมีแนวทางและนโยบายในการบ ารุงรักษาอาคารที่ชัดเจน 

หน่วยบัญชาการทหารพัฒนา (นทพ.) 2 เป็นหน่วยงานภายใต้การบังคับบัญชาของ

กองบัญชาการกองทัพไทย (บก.ทท.) มีจุดประสงค์ในการก่อตั้งเพ่ือช่วยเหลือประชาชนในถิ่น

ทุรกันดารที่ห่างไกลจากการเข้าถึงของเจ้าหน้าที่ เช่นการปราบปรามยาเสพติด การพัฒนาถนน

หนทาง การพัฒนาแหล่งน้ า การสร้างอาชีพ การบรรเทาสาธารณภัย  เพ่ือให้ประชาชนในท้องถิ่นมี

ความเข้มแข็งยิ่งขึ้น  สามารถพ่ึงพาตนเองได้และน าไปสู่การพัฒนาศักยภาพของตนเอง  ครอบครัว 

ชุมชนและสังคมต่อไป 

จากภาระหน้าที่ดังกล่าว ท าให้ นทพ. มีหน่วยงานที่กระจายไปทั่วประเทศไทย โดยแบ่งเป็น 

- ระดับส่วนกลางคือ กองบัญชาการหน่วยบัญชาการทหารพัฒนา (บก.นทพ.) ส านักงาน

ทหารพัฒนา (สทพ.) และส านักงานสนับสนุน (สสน.) ทั้งหมด 3 หน่วย  

- ระดับภาคคือ ส านักงานภาค (สนภ.)5 หน่วยตามแต่ละภูมิภาคทั้ง 5ภูมิภาค และแต่ละ

ภาคมีหน่วยใต้บังคับบัญชาระดับหน่วยพัฒนาการเคลื่อนที่ (นพค.) อีกภาคละ 6 หน่วย 

และหน่วยพัฒนาการพิเศษ (นพศ.)รวมทั้งหมด 31หน่วยทั่วประเทศ โดยสนภ. จะท า

หน้าที่เป็นหน่วยหลักในการบริหารภารกิจต่างๆในแต่ละภูมิภาคที่ได้รับมอบหมายจาก

ส่วนกลาง  
                                                           
1เสริชย์ โชติพานิช (2012),การบรหิารทรัพยากรกายภาพ หลักการและทฤษฎ ี
2ค าสั่ง กองบัญชาการทหารสูงสุด (เฉพาะ) ลับ ท่ี 162/40 ลง 26 กุมภาพันธ์ 2540 
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ภาพที ่1 หนว่ยขึ้นตรงของหน่วยบัญชาการทหารพัฒนา 

โดยที่ตั้งของแต่ละหน่วยทั้งระดับส านักงานภาคและระดับหน่วยพัฒนาการเคลื่อนที่จะมีกลุ่ม

อาคารภายในหน่วยเป็นจ านวนมากซึ่ง นทพ. จะมีนโยบายในการบ ารุงรักษาที่ตั้งหน่วยโดยก าหนด

งบประมาณในแต่ละหน่วยเท่ากันโดยแบ่งเป็น 2 ระดับ คือระดับส านักงานภาค และระดับหน่วย

พัฒนาการเคลื่อนที่ เพราะเป็นหน่วยงานใต้บังคับบัญชาและเนื่องจากตั้งอยู่ห่างไกลกับส่วนกลาง ท า

ให้งบประมาณและทรัพยากรต่างๆมีอยู่อย่างจ ากัด จึงต้องแบ่งความเร่งด่วนของความส าคัญในการ

วางแผนการบ ารุงรักษาของอาคารออกเป็น 3 ระดับ คือ  

- กลุ่มอาคาร 1 มีแผนก าหนดการบ ารุงรักษาชัดเจนเป็นระยะยาว  

- กลุ่มอาคาร 2 มีแผนก าหนดการบ ารุงรักษาระยะสั้น  

- กลุ่มอาคาร 3 ไม่มีแผนในการบ ารุงรักษาชัดเจนแล้วแต่ดุลยพินิจของแต่ละหน่วย   

อาคารแต่ละหลังจะถูกสร้างขึ้นมาตามแนวทางการใช้งานสิ่งอุปกรณ์ประเภทที่ 43เพ่ือการใช้

งานตามภารกิจของหน่วยหรือเพ่ือเป็นที่พักอาศัยของก าลังพล อาคารแต่ละหลังถูกก าหนดอายุการใช้

งานจากรูปแบบ ขนาด และคุณภาพของวัสดุ ในระหว่างช่วงอายุนั้นจะมีการทรุดโทรมและ

เสื่อมสภาพลงตลอดเวลา ดังนั้นจึงจ าเป็นที่จะต้องมีงบประมาณเพ่ือการบ ารุงรักษาเพ่ือรักษา

                                                           
3ระเบียบกองทัพบก ว่าด้วย การส่งก าลังสิ่งอุปกรณ์ ประเภท 2 และ 4 สาย สพ. พ.ศ.2534 
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ประสิทธิภาพอาคารให้ได้ตลอดช่วงอายุการใช้งานหรือมากกว่านั้น โดยอาคารทั้งหมดจะต้องถูกขึ้น

บัญชีทรัพย์สินและก าหนดหมายเลขเพ่ืออ านวยความสะดวกต่อการจัดการ วางแผนซ่อมแซม

บ ารุงรักษา รวมถึงการจ าหน่ายท าลายทิ้ง 

การศึกษาครั้งนี้เลือกศึกษาจากนโยบายในการบ ารุงรักษาอาคารและสภาพโดยรอบภายใน

ที่ตั้งส านักงานภาค 1-5 เนื่องจากเป็นหน่วยงานในระดับภูมิภาค มีเขตพ้ืนที่ในการรับผิดชอบสูง มี

กลุ่มอาคารปริมาณมากกว่าหน่วยพัฒนาการเคลื่อนที่ โดยท าการศึกษาแผนการบ ารุงรักษาอาคารใน

ปัจจุบัน ความส าคัญของแต่ละอาคารต่อภารกิจของหน่วย งบประมาณและระยะเวลาที่ใช้ในการ

บ ารุงรักษา ในรอบระยะเวลาปีงบประมาณ 6 ปี (2553-2558) เพ่ือ ศึกษาหาความสัมพันธ์ของ

นโยบายกับการใช้งบประมาณและสภาพอาคาร 

เนื่องจากเป็นหน่วยงานราชการท้องถิ่นที่มีที่ตั้งกระจายไปตามชนบทและมีงบประมาณ

บ ารุงรักษาน้อยแต่การมีนโยบายการบ ารุงรักษาอาคารที่เหมาะสมทีส่ามารถท าให้อาคารให้สามารถใช้

งานได้และมีประสิทธิภาพ ดังนั้นการศึกษานี้จะสามารถเพ่ิมความรู้ในการวางแผนเรียงล าดับ

ความส าคัญของการบ ารุงรักษาอาคารและการใช้งบประมาณที่มีจ ากัดของหน่วยงานราชท้องถิ่น ท า

ให้ลดปัญหาความล่าช้าและขาดแคลนงบประมาณในการบ ารุงรักษาอาคาร ส่งผลให้ภารกิจหลักของ

หน่วยไม่เกิดข้อติดขัด และยังสามารถใช้แนวทางจากการศึกษาครั้งนี้วางแผนการบ ารุงรักษาอาคาร

ของหน่วยงานราชการอ่ืนๆที่มีลักษณะเหมือนกันต่อไปในอนาคต 

 

1.2 วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

1. เพ่ือศึกษานโยบายและแนวทางในการจัดการและบ ารุงรักษาอาคารของหน่วยงานทหาร 

2. เพ่ือศึกษาเงื่อนไขการจัดการระดับความส าคัญและรูปแบบการบ ารุงรักษาอาคารของ

หน่วยงานทหาร 

3. เพ่ือศึกษาการจัดสรรงบประมาณในการบ ารุงรักษาอาคารของหน่วยงานทหาร 

4. เพ่ือศึกษาความสัมพันธ์ของนโยบายและแนวทางในการจัดการบ ารุงรักษากับสภาพ

อาคาร 
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1.3 ขอบเขตของการศึกษา 

1. ด้านเนื้อหาศึกษารวบรวมข้อมูลแนวทางการบ ารุงรักษาอาคารของหน่วยงานของ

ส านักงานพัฒนาภาค 1-5 ศึกษาเฉพาะการบ ารุงรักษาอาคารด้านสถาปัตยกรรมและ

วิศวกรรมเป็นหลัก ไม่รวมถึง งานด้านบริการเช่น งานรักษาความสะอาด งานรักษา

ความปลอดภัยเป็นต้น 

2. ด้านพื้นที่  กรณีศึกษา ส านักงานพัฒนาภาค 1-5 หน่วยบัญชาการทหารพัฒนา 

กองบัญชาการกองทัพไทยศึกษาเฉพาะอาคารที่ก าหนดหมายเลขในบัญชีทรัพย์สิน

ชัดเจนไม่รวมอาคารที่สร้างขึ้นเพ่ือใช้งานชั่วคราว 

3. ด้านเวลา ท าการศึกษานโยบายการบ ารุงรักษาอาคารและการจัดสรรงบประมาณ

ประจ าปีงบประมาณ 2553-2558 (รวมระยะเวลา 6 ปี) 

 

1.4 ระเบียบวิธีด าเนินการศึกษา 

งานวิจัยนี้เป็นการด าเนินการศึกษาเชิงประจักษ์ (Empirical Research) โดยใช้กรณีศึกษา

(Case study Approach) เพ่ือค้นคว้าและเก็บรวบรวมข้อมูลงานวิจัยจากการส ารวจ, สังเกต, 

สัมภาษณ์ก าลังพลฝ่ายส่งก าลังบ ารุงและทุกฝ่ายที่เกี่ยวข้องของกรณีศึกษา , ผู้รับจ้างจากภายนอก

รวมถึงการเก็บรวบรวมข้อมูลจากเอกสารบัญชีทรัพยากร รายงานแผนการบริหารและแผนการขอ

งบประมาณท่ีใช้ในการบ ารุงรักษา น ามาวิเคราะห์ด้วยหลักการบริหารทรัพยากรกายภาพ เพ่ือสรุปผล

และเสนอแนะแนวคิดในการวางแผน 

วิธีการท างานมีขั้นตอนต่อไปนี้  

1. ศึกษาแนวคิดทฤษฎี และเอกสารที่เกี่ยวข้องกับการบริหารทรัพยากรกายภาพ 

2. ศึกษาหลักการข้อมูลการวางแผนการบ ารุงรักษาอาคารเบื้องต้น 

3. ส ารวจข้อมูลของกรณีศึกษาเบื้องต้นเพ่ือก าหนดเกณฑ์ในการเลือกกรณีศึกษา ดังนี้ 

- เป็นหน่วยงานใต้บังคับบัญชาของหน่วยบัญชาการทหารพัฒนาซึ่งมีความ

สะดวกที่จะเขา้ถึงข้อมูลเชิงลึก 
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- เป็นหน่วยงานระดับส านัก (ผบ.อัตราพลตรี) มีอัตราก าลังพลในหน่วยเกิน 

100 นายและมีพ้ืนที่ของอาคารภายในหน่วยรวมกันไม่ต่ ากว่า 9,000 

ตารางเมตร 

- มีลักษณะกายภาพของอาคาร,สภาพแวดล้อมและโครงสร้างการบริหาร

เหมือนกันหรือคล้ายกัน 

 
ภาพที ่2 ผังการจัดหนว่ยบัญชาการทหารพัฒนา 

 จากเกณฑ์ในการเลือกกรณีศึกษาทั้งความเหมาะสมของขนาดและความแตกต่าง

ของสภาพที่ตั้งและระยะเวลาที่ใช้ในการศึกษา จึงท าให้เลือกกรณีศึกษาในระดับ

ส านักงานภาค ทั้ง 5 แห่ง ดังนี้ (ทั้งนี้ไม่รวม ส านักงานทหารพัฒนา (สทพ.) และ

ส านักงานสนับสนุน (สสน.) ที่ถึงแม้มีจ านวนก าลังพลเกิน 100 คนเหมือนกันแต่

เนื่องจากโครงสร้างการบริหารและลักษณะทางกายภาพของอาคารต่างกัน)  

- สนภ 1. ส านักงานพัฒนาภาค 1 (ฉะเชิงเทรา)  

- สนภ 2. ส านักงานพัฒนาภาค 2 (อุดรธานี)  

นทพ. 

บก.นทพ. 

กกพ. 

กยก. 

กกบ. 

กกร. 

กขว. 

กกง. 

กงป. 

กสส. 

กกช. 

กธก. 

สตส. 

วส 919. 

สนภ.1 

นพค 11 

นพค 12 

นพค 13 

นพค 14 

นพค 15 

นพค 16 

ช.พัฒนา 1 

วส. 934 

สนภ.2 

นพค 21 

นพค 22 

นพค 23 

นพค 24 

นพค 25 

นพค 26 

ช.พัฒนา 2 

วส. 909 

สนภ.3 

นพค 31 

นพค 32 

นพค 33 

นพค 34 

นพค 35 

นพค 36 

ช.พัฒนา 3 

วส. 914 

สนภ.4 

นพค 41 

นพค 42 

นพค 43 

นพค 44 

นพค 45 

นพค 46 

ช.พัฒนา 4 

วส. 912 

สนภ.5 

นพค 51 

นพค 52 

นพค 53 

นพค 54 

นพค 55 

นพค 56 

ช.พัฒนา 5 

วส. 921 

สทพ. 

ศฝษ. 

กกส. 

กสข. 

นกส.1 

นกส.2 

นกส.3 

นกส.4 

นกส.5 

สสน. 

กซบร. 

กคล. 

กจห. 

กองแพทย์ 

กขส. 

นพศ. 
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- สนภ 3. ส านักงานพัฒนาภาค 3 (เชียงใหม่)  

- สนภ 4. ส านักงานพัฒนาภาค 4 (พัทลุง)    

- สนภ 5. ส านักงานพัฒนาภาค 5 (นครราชสีมา)  

4. ส ารวจพื้นที่และเก็บข้อมูลจากเอกสารของกรณีศึกษาทั้ง 5 แห่งดังนี้ 

- ข้อมูลบัญชีทรัพยากรอาคาร 

- สภาพทั่วไปของอาคาร 

- นโยบายการบ ารุงรักษาอาคาร 

- ข้อมูลการบ ารุงรักษาอาคารของหน่วย 

- งบประมาณ ระยะเวลา 

5. สัมภาษณ์ก าลังพลที่เก่ียวข้องกับการบ ารุงรักษาอาคารของหน่วยเพื่อทราบถึง 

- แนวคิดนโยบายและขั้นตอนการวางแผน 

- ขั้นตอน และปัจจัยที่มีผลต่อการการวางแผน 

6. วิเคราะห์ข้อมูล เป็นการวิเคราะห์ข้อมูลที่รวบรวมในประเด็นต่อไปนี้ 

- วิเคราะห์แผนการบ ารุงรักษาอาคารของแต่ละกรณีศึกษาว่า เป็นไปตาม

นโยบายของหน่วยบัญชาการทหารพัฒนาหรือไม่ 

- เงื่อนไขในการจัดระดับความส าคัญของอาคารประเภทต่างๆ 

- ความสัมพันธ์ของระดับความส าคัญอาคารกับแผนบ ารุงรักษาอาคาร 

- ความสัมพันธ์ของแผนการบ ารุงรักษาอาคารกับงบประมาณที่ใช้ 

- ความสัมพันธ์ของนโยบาย แผนการบ ารุงรักษาอาคารและงบประมาณกับ

สภาพอาคาร 

7. สรุปผลการวิจัยท าการอภิปรายผล 

 

1.5 ข้อจ ากัดของการศึกษา 

การศึกษางานวิจัยนี้เป็นเหตุการณ์ในอดีต ข้อมูลการศึกษาส่วนใหญ่รวบรวมข้อมูลจาก

เอกสาร ข้อมูลบางส่วนอาจสูญหาย จึงต้องมีการสัมภาษณ์ก าลังพลฝ่ายส่งก าลังบ ารุงของแต่ละหน่วย 

ซึ่งมีหน้าที่ดูแลอาคารของส านักงานพัฒนาภาค และในแต่ละกรณีศึกษาอยู่ห่างไกล ท าให้ต้องใช้เวลา
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ในการลงพ้ืนที่เพ่ือส ารวจข้อมูล ท าให้อาจมีการตกหล่นของข้อมูล จึงจ าเป็นต้องมีการสัมภาษณ์ข้อมูล

ทางโทรศัพท์เพ่ิมเติม 

 

1.6 นิยามศัพท์เฉพาะ 

 นทพ.  หมายถึง อักษรตัวย่อของหน่วยบัญชาการทหารพัฒนา หน่วยต้นสังกัดของ

กรณีศึกษา 

สนภ. หมายถึง อักษรตัวย่อของส านักงานพัฒนาภาคแต่ละภาค หน่วยงานที่ใช้เป็น

กรณีศึกษา 

สทพ. หมายถึง อักษรตัวย่อของส านักงานทหารพัฒนา หน่วยงานส่วนกลางของ นทพ. 

สสน. หมายถึง อักษรตัวย่อของส านักงานสนับสนุน หน่วยงานส่วนกลางของ นทพ. 

นพค. หมายถึง อักษรตัวย่อของหน่วยพัฒนาการเคลื่อนที่ หน่วยภายใต้บังคับบัญชาของ

ส านักงานภาค 

นพศ. หมายถึง อักษรตัวย่อของหน่วยพัฒนาการพิเศษ เป็นหน่วยที่จัดตั้งขึ้นพิเศษเพ่ือ

สนองนโยบายงานเร่งด่วนของหน่วยบัญชาการทหารพัฒนาโดยตรง มีสถานะเท่ าเทียมกับ หน่วย

พัฒนาการเคลื่อนที ่

ก าลังพล หมายถึง ข้าราชการกลาโหมที่ท าหน้าที่ในหน่วย ทั้งนายทหารสัญญาบัตรและ

นายทหารประทวน รวมถึงพนักงานและลูกจ้างประจ า 

 

1.7 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

 1. ทราบถึงนโยบายและแนวทางในการจัดการและบ ารุงรักษาอาคารของหน่วยงานทหาร 

 2. ทราบเงื่อนไขการจัดการระดับความส าคัญและรูปแบบการบ ารุงรักษาอาคารของ

หน่วยงานทหาร 

 3. ทราบถึงการจัดสรรงบประมาณในการบ ารุงรักษาอาคารของหน่วยงานทหาร 

 4. ทราบความสัมพันธ์ของนโยบายและแนวทางในการจัดการบ ารุงรักษากับสภาพอาคาร 
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บทที่ 2 
แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง 

 งานวิจัยนี้เป็นการศึกษาถึงการด าเนินการบ ารุงรักษาด้านอาคารสถานที่ของหน่วยใต้บังคับ

บัญชาของหน่วยบัญชาการทหารพัฒนาซึ่งเป็นหน่วยงานราชการขนาดเล็ก (ระดับกองพล) กระจาย

อยู่ทั่วทุกภูมิภาคและเพ่ือเป็นแนวทางในการวางแผนการบ ารุงรักษาอาคารของหน่วยงานราชการ

อ่ืนๆที่มีโครงสร้างใกล้เคียงกันต่อไป ดังนั้นผู้วิจัยจึงได้ท าการศึกษาแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้องแบ่ง

ออกเป็นเนื้อหา ดังนี้ 

- ค าจ ากัดความ 

- ทฤษฎีอาคาร 

- การด าเนินการในการดูแลรักษาอาคาร 

- แนวคิดในการวางแผนการบ ารุงรักษาอาคาร 

- โครงสร้างองค์กร และการบริหารหน่วยบัญชาการทหารพัฒนา 

- แผนงานพัฒนาที่ตั้งหน่วยในสนาม หน่วยบัญชาการทหารพัฒนา 

- งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 

2.1 ค าจ ากัดความ 

 เพ่ือความชัดเจนในการสื่อความหมายของค าที่ใช้ในการศึกษาครั้งนี้ จึงอธิบายความหมาย

ของค าศัพท์ต่างๆ ดังนี้ 

 แนวคิด (Concept) 

ตามพจนานุกรม ฉบับราชบัณฑิตยสถานพ.ศ. 2542  หมายถึง ความคิดที่มีแนวทาง

ปฏิบัติ แนวคิดจะเกิดข้ึนได้ต้องมีองค์ประกอบดังนี้ คือ 

                1. การสังเกต 

                2. การเปรียบเทียบความคล้ายและความแตกต่าง 

                3. จัดแยกประเภทและรวมเป็นหมวดหมู่ 

                4. สร้างความหมายเฉพาะเพ่ือความเข้าใจของตนเอง 
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 ดังนั้น แนวคิด เป็นการกล่าวสิ่งใดสิ่งหนึ่งซึ่งใช้ความเชื่อ ความรู้สึก ทัศนคติ แง่คิด 

 ความรู้และประสบการณ์เข้าร่วมกัน เป็นแนวทางปฏิบัติ เป็นข้อเสนอแนะ หรือความคิดจาก

 ผู้เชี่ยวชาญ ซึ่งอาจจะถูกหรือผิดก็ได้ 

 นโยบาย(Policy) 

ตามพจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ. 2542 หมายถึง หลักการและวิธี

ปฏิบัติซึ่งถือเป็นแนวทางในการด าเนินการ 

 ทั้งนี้ ค าว่านโยบายยังมีนักวิชาการได้ให้ความหมายไว้หลากหลาย ดังนี้ 

- Friedrich (1963 : 70) กล่าวไว้ว่า นโยบาย คือ ข้อเสนอส าหรับแนวทางการ

ด าเนินงานของบุคคล กลุ่มบุคคล หรือรัฐบาล ภายในสภาพแวดล้อมแบบหนึ่งซึ่งจะ

มีทั้งอุปสรรค และโอกาสบางประการด้วย อุปสรรคและโอกาสที่มีนั้นเอง ที่ผลักดัน

ให้มีการเสนอนโยบายขึ้นเพ่ือใช้ประโยชน์และเอาชนะสภาพการณ์เช่น นั้น ทั้งนี้เพ่ือ

น าไปสู่เป้าหมายอย่างหนึ่งอย่างใดนั้นเอง 

- Stecklein (1989 : 8) อธิบายว่า นโยบาย หมายถึง ข้อความที่ให้แนวทางส าหรับ

การพัฒนาและการด าเนินงานของหน่วยงานหรือแผนงาน ซึ่งสะท้อนให้เห็นทั้ง

โดยตรงและโดยอ้อม ถึงหลักการพ้ืนฐานหรือความเชื่อถือของผู้รับผิดชอบส าหรับ

หน่วยงานหรือแผนงาน นั้น ๆ 

- ประชุม รอดประเสริฐ (2544 : 13) กล่าวว่านโยบายเป็นข้อความหรือความเข้าใจ

ร่วมกันอย่างกว้าง ๆ ที่ใช้เป็นแนวทางการตัดสินใจเพ่ือการปฏิบัติภารกิจต่าง ๆ ของ

ผู้บริหารและของหน่วยงาน 

ดั้งนั้นค าว่านโยบายจึงสรุปรวมๆได้ว่า หมายถึง แนวทางหรือกรอบที่ก าหนดขึ้นเพื่อใช้ในการ 

ด าเนินงานหรือปฏิบัติให้บรรลุเป้า หมายตามต้องการ 

 การบ ารุงรักษา (Maintenance) 

ในความหมายของการศึกษานี้ ตาม รศ.ดร.เสริชย์ โชติพานิช4 ได้ให้ความหมายของ

การบ ารุงรักษาไว้ว่า การบ ารุงรักษา หมายถึง การรักษาสภาพเดิม การปรับปรุง เสริมแต่ง

เพ่ือให้อุปกรณ์สามารถใช้งานได้ตามปกติด้วยความปลอดภัย และคงไว้ซึ่งอัตราการท างาน

                                                           

 
4
เสริชย์ โชติพานิช, การบริหารทรัพยากรกายภาพ หลักการและทฤษฎี,กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพ์จุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลัย,2553 
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ปกติ มีการตรวจสอบสภาพทั่วไปทางด้านกายภาพและการท างานของชิ้นส่วนต่างๆของ

ระบบเป็นประจ า การท าความสะอาด การหล่อลื่นและการปรับปรุงส่วนที่ช ารุดเสียหาย ซึ่ง

การบ ารุงรักษาเป็นการท างานในลักษณะเชิงป้องกัน 

 อาคาร (Building) 

ในความหมายของการศึกษานี้ อาคาร เป็นส่วนหนึ่งของทรัพยากรกายภาพ ซึ่ง 

ศ.ดร.บัณฑิต จุลาสัย และ รศ.ดร. เสริชย์ โชติพานิช ได้ให้ความหมายของทรัพยากรกายภาพ

ไว้ว่า หมายถึง อาคาร พ้ืนที่ภายในอาคาร ระบบประกอบอาคาร บริเวณหรือที่ดินโดยรอบ 

สวนและสนาม ครุภัณฑ์และอุปกรณ์ต่างๆ โดยทั้งหมดสามารถแจกแจงได้ ดังนี้ 

- อาคาร หมายถึง ตัวอาคาร โครงสร้าง พ้ืน ผนัง หลังคา โดยใช้พ้ืนที่อาคารเพ่ือการ

อยู่อาศัย ที่ท างาน หรือเพ่ือวัตถุประสงค์อ่ืนๆตามความต้องการของเจ้าชองอาคาร

หรือผู้ใช้อาคารนั้นๆและสร้างความปลอดภัย สะดวกสบายแก่ผู้ใช้อาคาร 

- สถานที่ หมายถึง ที่ดิน บริเวณภายนอกอาคาร หรือพ้ืนที่โดยรอบอาคาร ได้แก่ สวน 

สนาม สระน้ า ถนน ทางเดิน ที่จอดรถ ฯลฯ 

- ระบบประกอบอาคาร หมายถึง สิ่งอ านวยความสะดวกภายในและภายนอกอาคาร 

เช่น ระบบปรับอากาศ ระบบไฟฟ้า ระบบประปาและสุขาภิบาล ระบบความ

ปลอดภัย ระบบสื่อสาร ฯลฯ 

- ครุภัณฑ์ หมายถึง เฟอร์นิเจอร์ และอุปกรณ์ส านักงานต่างๆ 

การบริหารจัดการการบ ารุงรักษาอาคาร5 

 คือการก าหนดนโยบาย และแผนงานในงานด้านการบ ารุงรักษา เป้าหมายคือ การ 

ประหยัดค่าบ ารุงรักษา และยืดอายุการใช้งานของอุปกรณ์อาคาร ซึ่งน าไปสู่ การบ ารุงรักษา 

เชิงป้องกัน (Preventive Maintenance) ในการตัดสินใจด้านนี้ ต้องอาศัยความรู้หลักด้าน 

งานระบบ ประกอบกับการจดบันทึกข้อมูล และการวิเคราะห์สถิติต่าง ๆ ประกอบกัน 

 ในการศึกษาครั้งนี้ จากความหมายของค าว่าการบ ารุงรักษาและค าว่าอาคารจึง 

 สรุปได้ว่า การบ ารุงรักษาอาคาร หมายถึง การรักษาอาคารให้อยู่สภาพเดิม มีการปรับปรุง

 เพ่ือให้สามารถใช้งานได้ตามปกติด้วยความปลอดภัย  

                                                           

 
5
 Harvey H.Kaiser, The Facilities Manager's Reference 
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  เพราะฉะนั้นเมื่อศึกษาค าจ ากัดความข้างต้นแล้ว แนวคิดและนโยบายการ

 บ ารุงรักษาอาคาร จึงมีความหมายโดยรวมว่า แนวทางขั้นตอนการปฏิบัติในการรักษาอาคาร

 ให้อยู่ในสภาพเดิมและสะดวกในการใช้ปฏิบัติกิจกรรมต่างๆหรือตามเป้าหมายที่องค์กรหรือ

 หน่วยงานนั้นๆต้องการ และเป็นไปตามแผนที่วางไว้ 

 

2.2 ทฤษฎีอาคาร6 

อาคาร จากค าจ ากัดความคือ โครงสร้าง พ้ืน ผนัง หลังคา โดยใช้พ้ืนที่อาคารเพ่ือการอยู่

อาศัย ที่ท างาน หรือเพ่ือวัตถุประสงค์อ่ืนๆตามความต้องการของเจ้าชองอาคารหรือผู้ใช้อาคารนั้นๆ

ท าหน้าที่ป้องกันแดด ฝน ลม ฝุ่นและสร้างความปลอดภัย สะดวกสบายแก่ผู้ใช้อาคาร  

2.2.1 ลักษณะและคุณสมบัติของอาคาร  

- เป็นการลงทุนขนาดใหญ่ 

- มีอายุยาวนาน 

- เคลื่อนย้ายไม่ได้ 

- ต้องการการบ ารุงรักษาอย่างต่อเนื่อง 

- การครอบครองและการใช้งานก่อให้เกิดค่าใช้จ่าย 

- ทรุดโทรมไปตามอายุการใช้งาน และเกิดความเสื่อม 

- เปลี่ยนแปลงยาก 

- เปลี่ยนแปลงได้ช้า 

2.2.2 ประเภทอาคาร 

อาคารสามารถจ าแนกได้หลายประเภท ตามลักษณะการใช้งานของอาคาร 

- อาคารส านักงาน 

- อาคารพาณิชย์ 

- อาคารการศึกษา 

- อาคารพักอาศัย 

                                                           

 
6
เสริชย์ โชติพานิช, การบริหารทรัพยากรกายภาพ หลักการและทฤษฎี,ทฤษฎีอาคาร,กรุงเทพมหานคร : โรงพมิพ์

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย,2553 
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- อาคารสันทนาการ 

- อาคารอุตสาหกรรม 

- อาคารทางด้านสาธารณสุข 

- อาคารอเนกประสงค์ 

- อาคารพิเศษอ่ืนๆ 

นอกจากนี้ อาคารยังสามารถจ าแนกตามวัตถุประสงค์ทางธุรกิจได้อีก 2 ประการ คือ 

- อาคารเพ่ือการพาณิชย์ คืออาคารที่สร้างขึ้นเพ่ือหารายได้หรือผลตอบแทน 

- อาคารเพ่ือการใช้งานภายในองค์กร คืออาคารที่สร้างขึ้นเพ่ือตอบสนอง และ

รองรับความต้องการขององค์กรเอง 

2.2.3 ส่วนประกอบอาคาร 

ในการบริหารทรัพยากรกายภาพ เราอาจจ าแนกอาคารออกเป็น 4 ส่วน  

- ส่วนสถาปัตยกรรมและโครงสร้าง หมายรวมถึง เปลือก หรือผิวเปลือกอาคาร 

ได้แก่ ผิวผนังอาคาร ช่องเปิด หลังคา และโครงสร้างอาคาร ได้แก่ เสา คาน 

และ ฐานรากของอาคาร 

- ส่วนระบบประกอบอาคาร ประกอบด้วยงานระบบต่างๆ อาทิ ไฟฟ้าก าลัง ปรับ

อากาศ สุขาภิบาล ปั๊มน้ า บ าบัดน้ าเสีย ป้องกันอัคคีภัย ลิฟต์ ฯลฯ 

- ส่วนผนังและตกแต่งภายใน ประกอบด้วย ผนังระหว่างห้อง แผงกั้นระหว่างโต๊ะ

ท างาน ประตู ฝ้าเพดาน วัสดุตกแต่ง เป็นต้น 

- ส่วนอุปกรณ์ประกอบพื้นที ได้แก่ ครุภัณฑ์และอุปกรณ์ส านักงาน 

2.2.4 วงรอบอายุอาคาร 

อาคารเป็นสิ่งที่มีวงรอบอายุยาวนาน วงรอบอายุของอาคาร เริ่มนับตั้งแต่

เมื่อมีแผนหรือโครงการลงทุนเพ่ือสร้างให้มีอาคารไปจนถึงเมื่ออาคารเลิกใช้งานจาก

รูปจะเห็นได้ว่าช่วงเวลาที่ยาวนานที่สุดคือช่วงการใช้งานอาคาร 
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ภาพที ่3 แสดงแผนภูมวิงกลมวงรอบอายุอาคาร 

2.2.5 ช่วงการใช้งานอาคาร 

ในระหว่าง ช่วงการใช้อาคาร อาคารยังมีกิจกรรมและการด าเนินการ

เกิดขึ้นอีกหลายอย่างตั้งแต่เมื่ออาคารแล้วเสร็จ มีการส่งมอบจากผู้ก่อสร้างให้กับ

เจ้าของอาคาร อาคารต้องเริ่มกระบวนการตั้งแต่ จัดการการเข้าใช้ และการ

ปฏิบัติงานดูแล บ ารุงรักษา บริการอาคาร 

ครั้งถึงช่วงเวลาหนึ่งที่ผู้ใช้อาคารเดิมย้ายออกไปและอาคารยังมั่นคงแข็งแรง

ดีอยู่ควรมีการพิจารณาดัดแปลงรูปแบบและลักษณะของอาคาร มิฉะนั้น อาคารจะ

หมดคุณค่าลงในทันที และกลับกลายเป็นภาระได้ และเมื่อถึงจุดนั้น การรื้อทิ้ง

ท าลายอาจเป็นทางเลือกที่ดีที่สุด 

2.2.6 อายุอาคาร 

อาคารเป็นสิ่งที่มีอายุเช่นเดียวกันกับเครื่องมือเครื่องใช้ต่างๆ ซึ่งหมายถึง

ระยะเวลาที่อาคารสามารถรองรับการใช้งาน โดยเริ่มนับตั้งแต่เมื่ออาคารมีการเข้า

ใช้งานไปจนถึงเมื่ออาคารถูกเลิกใช้งาน 

เกณฑ์การพิจารณาอายุอาคาร 

ช่วงเร่ิมโครงการ 1 ปี 

ช่วงออกแบบโครงการ 1 ปี 

ช่วงก่อสร้างโครงการ 2-3 ปี 

ช่วงใช้งานโครงการ 40-80 ปี 



 14 

- อายุกายกายภาพ เป็นช่วงระยะเวลาที่อาคารสามารถใช้งานได้และมี

ความปลอดภัยต่อการใช้งาน อายุทางกายภาพของอาคารมีตั้งแต่ 50-

100 ปี ขึ้นอยู่กับคุณภาพของการก่อสร้างเป็นหลัก 

- อายุทางเศรษฐกิจ เป็นช่วงระยะเวลาที่อาคารสามารถให้ผลประโยชน์

หรือผลตอบแทนซึ่งสามารถวัดได้จากผลทางการเงิน ตามวัตถุประสงค์

ทางธุรกิจหรือการลงทุน 

- อายุทางประโยชน์ใช้สอย การใช้งาน เป็นช่วงระยะเวลาที่อาคาร

สามารถตอบสนองความต้องการใช้งานขององค์กรได้โดยพิจารณาจาก

ความสามารถและประสิทธิภาพของอาคาร ซึ่ งอายุอาคารทาง

ประโยชน์ใช้สอย จะมีความสัมพันธ์โดยตรงกับการวางแผน บ ารุง 

รักษา ซ่อมแซมอาคารและระบบประกอบอาคาร 

- อายุทางเทคโนโลยี เป็นช่วงระยะเวลาที่ระบบประกอบอาคารมีความ

ทันสมัย สามารถตอบสนองความต้องการของผู้ใช้อาคาร 

ดังนั้น สิ่งที่ต้องตระหนักไว้เป็นส าคัญคือ อาคารสามารถหมดอายุได้ ก่อน

ถึงการหมดอายุในทางกายภาพ ซึ่งเป็นเรื่องร้ายแรงเพราะจะส่งผลเสียต่อองค์กร

หลายทาง เช่นการสะดุดติดขัดของการท างาน หรือการต้องใช้งบประมาณส่วนอ่ืน

มาใช้ในการซ่อมแซมอย่างฉุกเฉิน 

2.2.7 ความเสื่อมสภาพของอาคาร 

อาคารที่เสื่อมสภาพแล้ว หมายถึง อาคารที่ต้องเลิกใช้งานหรือไม่เป็นที่

ต้องการ เนื่องจากหมดศักยภาพ และไร้ความสามารถในการตอบสนองความ

ต้องการในปัจจุบันและอนาคต ความเสื่อมสภาพของอาคารมีหลายลักษณะ ได้แก่ 

- ความเสื่อมทางกายภาพ เกิดจากความช ารุดทรุดโทรมของผิวเปลือก

และโครงสร้างอาคาร ส่งผลต่อความแข็งแรง และความสวยงามของ

อาคาร 

- ความเสื่อมด้านการใช้งาน เกิดจากการที่อาคาร พ้ืนที่อาคาร และ

ระบบประกอบอาคารไม่สามารถตอบสนองการใช้งานในปัจจุบันได้ 
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- ความเสื่ อมสภาพด้ านเศรษฐศาสตร์  เกิดจากการลดลงของ

ความสามารถของอาคารในด้านผลตอบแทนทางการเงินและการลงทุน 

เกิดความไม่คุ้มค่าที่จะใช้งาน 

- ความเสื่อมจากปัจจัยภายนอก เกิดจากการเปลี่ยนแปลงของเศรษฐกิจ 

สังคม กายภาพ กฎหมาย  

- ความเสื่อมทางเทคโนโลยีอาคาร เกิดจากการที่อาคารขาดเทคโนโลยีที่

การท างานในอาคารต้องการ หรือไม่สามารถรองรับเทคโนโลยี

สมัยใหม่ได ้

 ความเสื่อมสภาพทุกชนิดเป็นปัจจัยของการพัฒนาที่ไม่ยั่งยืน ความเสื่อม

ของอาคารสามารถป้องกันได้ โดยการวางแผนปรับปรุงอาคารเป็นระยะอย่างที่มี

ประสิทธิภาพ การด าเนินการเพ่ือป้องกันหรือหลีกเลี่ยงสภาวะเสื่อมสภาพของ

อาคารสามารถท าได้ 2 แนวทาง ดังนี้ 

- การบ ารุงรักษา เป็นการช่วยให้อาคารเสื่อมสภาพช้าที่สุดและเป็นการ

รักษาระดับประสิทธิภาพไว้ให้ได้ในระดับสูงที่สุดเท่าที่จะเป็นไปได้ 

ด้วยการด าเนินการอย่างต่อเนื่องตามแผนอย่างเป็นระบบ 

- การปรับปรุงสภาพ เป็นการยกระดับประสิทธิภาพของอาคารให้

กลับมาอยู่ในระดับสูงสุด หรือดีกว่าเดิม 

 

2.3 งานด าเนินการในการดูแลรักษาอาคาร 

แม้ว่าตัวอาคารและระบบประกอบอาคารจะเป็นองค์ประกอบของการท างานในทุกองค์กร 

แต่การใช้งานย่อมเป็นไปอย่างล าบาก หากขาดการปฏิบัติงานบริการทรัพยากรกายภาพ เพ่ือบริการ

ให้อาคารท าหน้าที่ตามที่ควรจะเป็นและอยู่ในสภาพที่เหมาะสมแก่การใช้งาน ดังนั้นทุกอาคารจึง

จ าเป็นต้องจัดให้มีการด าเนินการหลายประการเพื่อให้อาคารสามารถใช้งานได้ สนองความต้องการใน

การใช้อาคารได้ทุกวัน 
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2.3.1 งานบริการหรือปฏิบัติการอาคาร 

งานบริการหรือปฏิบัติการอาคารคือ กิจกรรมการบริการและการปฏิบัติงาน

ต่างๆภายในอาคารที่มารองรับการใช้งานของผู้ใช้อาคาร ท าให้สามารถใช้งานได้ 

จัดเป็นงานเชิงปฏิบัติการที่ต้องการผู้ปฏิบัติงานประเภทผู้ท า เป็นผู้ด าเนินการ ซึ่ง

อาจใช้ ผู้ให้บริการงานบริการอาคาร หรือบุคลากรงานด้านอาคารสถานที่ภายใน

องค์กรเอง 

2.3.2 ความส าคัญของงานบริการอาคารสถานที่ 

 สาเหตุที่ท าให้ทุกอาคารจ าเป็นต้องจัดให้มีงานบริการการใช้อาคาร ได้แก่ 

- เพ่ือให้อาคารสามารถใช้งานได ้

- เพ่ือให้มีความสะดวกและปลอดภัยแก่ผู้ที่ด าเนินกิจกรรมหรือระหว่างใช้งาน

อาคาร 

- เพ่ือรักษาสภาพและความสามารถในการท างานของอาคาร 

- เพ่ือสร้างความพึงพอใจของผู้ใช้งานเมื่อเข้าใช้อาคาร 

2.3.3 ลักษณะเฉพาะของงานบริการอาคารสถานที่ 

 งานบริการการใช้อาคารมีลักษณะส าคัญ ดังนี้ 

- เป็นกิจวัตร เกิดข้ึนเป็นประจ า 

- จ าเป็นและขาดไม่ได้ 

- เป็นการปฏิบัติงานเฉพาะหน้า และหวังผลระยะสั้น 

- ต้องการทักษะระดับปฏิบัติการ 

2.3.4 ประเภทของงานบริการหรืองานปฏิบัติการอาคาร 

- กลุ่มบริการสนับสนุน ประกอบด้วย งานบริการอาคารและบริการส านักงาน 

- กลุ่มงานบริการวิศวกรรมอาคาร ประกอบด้วย งานดูแลควบคุมระบบประกอบ

อาคาร และงานบ ารุงรักษา 
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ภาพที ่4 ประเภทของงานบริการหรืองานปฏิบัติการอาคาร 

 

2.3.5 งานบริการอาคาร 

งานบริการอาคารเป็นบริการขั้นพ้ืนฐานที่อาคารจัดด าเนินการ เพ่ือให้ผู้ใช้

อาคารได้รับความสะดวกและปลอดภัย ประเภทของงานบริการอาคารระดับพ้ืนฐาน 

ได้แก่ 

- การรักษาความสะอาดคือการปฏิบัติงานดูแลท าความสะอาดพ้ืนที่และอาคารให้

ปราศจากสิ่งสกปรก เป็นส่วนหนึ่งของการบ ารุงรักษาให้อาคารอยู่ในสภาพที่ดี 

การด าเนินการงานรักษาความสะอาด มีทั้งการปฏิบัติงานประจ าวัน ประจ า

สัปดาห์ ประจ าเดือน ตามแผนที่ได้ก าหนดไว้ 

- การรักษาความปลอดภัย คือการจัดให้มีเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย ท า

หน้าที่ดูแลรักษาความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สินของผู้ใช้อาคารและอาคาร 

- การก าจัดแมลงและสัตว์รบกวน คือการป้องกันและก าจัดสัตว์ที่สร้างความ

ร าคาญและอาจน าโรคมาสู่ผู้ใช้อาคาร เน้นการก าจัดปลวก หนู แมลงสาบ ยุง

และแมลงอ่ืนๆ ภายในพ้ืนที่อาคาร 

งานบริการ/
ปฏิบัติการอาคาร 

กลุ่มบริการ
สนับสนุน 

งานบริการอาคาร งานบริการ
ส านักงาน 

กลุ่มบริการ
วิศวกรรมอาคาร 

งานดูแลระบบ
ประกอบอาคาร งานบ ารุงรักษา 



 18 

- การก าจัดขยะ การหมุนเวียนสิ่งของเหลือใช้ คือการคัดแยกขยะและสิ่งของ

เหลือใช้ เพ่ือการน ากลับมาใช้ โดยการจัดหาผู้มาด าเนินการเก็บขยะ 

- การดูแลรักษาสวนและพ้ืนที่โดยรอบ คือ การจัดสวน ออกแบบสวน ดูแลรักษา 

ตกแต่ง ดูแลบ ารุงรักษาต้นไม้และก าจัดแมลงศัตรูพืชและวัชพืช 

2.3.6 งานบริการส านักงานและอ่ืนๆ 

 งานบริการส านักงานเป็นบริการสนับสนุนการท างานขององค์กรและผู้ใช้

อาคาร ได้แก่ 

- บริการรับส่งเอกสาร 

- บริการแม่บ้านส านักงาน 

- บริการต้อนรับและประชาสัมพันธ์ 

- บริการต่อโทรศัพท์ 

- บริการขนย้ายส านักงานและอุปกรณ์ส านักงาน 

- บริการจองห้องและบริการห้องประชุม 

- บริการจัดเก็บเอกสาร 

- บริการขนส่งพนักงาน 

 งานบริการอ่ืนๆ ได้แก่ กิจกรรมอ่ืนๆที่พบว่ารวมอยู่ในขอบเขตของการ

บริหารทรัพยากรกายภาพ เช่น กิจกรรมกีฬาสีและสันทนาการ กิจกรรมทางศาสนา

และวัฒนธรรม บริการด้านสาธารณสุข เป็นต้น 

2.3.7 งานดูแลและบ ารุงรักษา 

 การดูแลรักษาอาคารเป็นงานทางด้านเทคนิค มีหน้าที่หลักในการควบคุม 

ดูแล บ ารุงรักษา และซ่อมแซมอาคารและระบบประกอบอาคาร ให้อยู่ในสภาพ

พร้อมใช้งานและปลอดภัยอยู่ตลอดเวลา 

 การดูแลรักษาอาคาร ประกอบด้วยงาน 2 ส่วน ได้แก่ 

- งานดูแลการท างานระบบประกอบอาคาร คือการควบคุมให้ระบบประกอบ

อาคารและระบบต่างๆ ท างานเป็นไปตามตารางการใช้งานและวิธีการที่ถูกต้อง 

เพ่ือให้การใช้อาคารเป็นไปอย่างปลอดภัย สะดวกสบาย มีประสิทธิภาพและ
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ประหยัดพลังงาน และสอดคล้องกับความต้องการของผู้ใช้อาคาร เป้าหมาย

ส าคัญของการดูแลการท างานของระบบประกอบอาคาร คือ 

- อาคารสามารถใช้งานได้เป็นปกติ และพร้อมใช้งานตลอดเวลา 

- ระบบประกอบอาคารท างานอย่างมีประสิทธิภาพเต็มที่ 

- ค่าใช้จ่ายของอาคารด้านสาธารณูปโภคอยู่ในเกณฑ์ที่มีประสิทธิภาพ 

- งานบ ารุงรักษา หมายถึง การด าเนินการเพ่ือรักษาให้อาคารและระบบประกอบ

อาคารอยู่ในสภาพที่สามารถใช้งานได้อย่างมีประสิทธิภาพ ตามวัตถุประสงค์ใน

การใช้งาน และเพ่ือให้อาคารและระบบประกอบอาคารมีอายุการใช้งานตามที่

ควรจะเป็น ประกอบด้วย 2 ส่วนงาน ได้แก่ 

- การบ ารุงรักษาเชิงตอบสนอง เป็นการด าเนินการแก้ไขความช ารุด

ขัดข้องของอาคารและระบบประกอบอาคารเพ่ือให้กลับมาใช้งานได้ดี

ดังเดิม หรือการซ่อมแซมเป็นการด าเนินงานเชิงตอบสนองหรือการ

แก้ปัญหา 

- การบ ารุงเชิงป้องกันเป็นการด าเนินการบ ารุงรักษาเพ่ือการรักษาสภาพ

ของอาคารและระบบประกอบอาคาร ตามแผนมาตรฐาน หรือที่คู่มือ

อุปกรณ์ก าหนดไว้เป็นงานเชิงป้องกัน 

 
ภาพที ่5 ประเภทของงานบ ารุงรักษา 

งานบ ารุงรักษา 

เชิงตอบสนอง 

แบบท่ัวไป แบบฉุกเฉิน 

เชิงป้องกัน 

ตามวงรอบ ตามสภาพ 
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  วัตถุประสงค์ของการบ ารุงรักษา 

- เพ่ือความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน 

- เพ่ือสอดคล้องกับกฎหมายควบคุมการใช้งานอาคาร 

- เพ่ือป้องกันการสะดุดติดขัดของกิจกรรมต่างๆ 

- เพ่ือรักษาอายุการใช้งานอาคาร 

- เพ่ือรักษาให้อาคารอยู่ในสภาพดี 

- เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพและลดค่าใช้จ่าย 

- เพ่ือรักษามูลค่าของอาคาร 

เป้าหมายการบ ารุงรักษา 

- ท าให้อาคารมีอายุการใช้งานสูงสุด 

- ท าให้อาคารมีความคุ้มค่าในการใช้งาน 

- ท าให้อัตราการช ารุดของอาคารและระบบประกอบอาคารต่ า 

ขอบเขตการปฏิบัติงานบ ารุงรักษา 

- การบ ารุงรักษาประจ าวัน ประจ าสัปดาห์ ประจ าเดือน และตาม

ก าหนดการใช้งาน 

- การเปลี่ยนทดแทนอะไหล่และอุปกรณ์เม่ือถึงก าหนด 

- การซ่อมแซมฉุกเฉินหรือเร่งด่วน 

- การซ่อมแซมปกติ  

- การซ่อมแซมเบื้องต้น หมายถึงการซ่อมแซมที่ช่างประจ าอาคาร

สามารถท าได้เองในระยะเวลาสั้น 

- การซ่อมแซมใหญ่ หมายถึง การซ่อมแซมท่ีช่างประจ าอาคารไม่

สามารถท าได้เอง หรือต้องใช้ระยะเวลานาน และต้องมีผู้เชี่ยวชาญ

เฉพาะมาด าเนินการด้วย 

ทั้งนี้ จากการศึกษาข้อมูล วิธีการ รอบเวลา และขั้นตอนการบ ารุงรักษา จากคู่มือ 

ระบบประกอบอาคาร และสามารถน ามาสร้างเป็น  นโยบายการบ ารุงรักษาอาคาร 

ของหน่วยงานหรือองค์กรนั้นๆได้ 
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2.3.8 กลุ่มการด าเนินงานบริการหรือปฏิบัติการอาคาร 

งานบริการหรือปฏิบัติการอาคารสามารถจ าแนกออกตามระยะเวลาการเข้า

ปฏิบัติงาน ได้แก่ 

- งานปฏิบัติการประจ าอาคาร เป็นงานที่ต้องจัดให้มีผู้ปฏิบัติงานอยู่ประจ าอาคาร 

เช่น งานท าความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานช่างประจ าอาคาร งาน

ดูแลสวนและสนาม เป็นต้น 

- งานปฏิบัติตามรอบระยะเวลาหรือตามแผนที่ก าหนด เป็นงานที่มีการด าเนินการ

เป็นครั้งตามแผนหรือรอบเวลาที่ผู้จัดการอาคารหรือผู้บริหารทรัพยากร

กายภาพเป็นผู้ก าหนดไว้ เช่นงานบ ารุงรักษาระบบปรับอากาศ งานบ ารุงรักษา

หม้อแปลงไฟฟ้า งานก าจัดแมลง เป็นต้น 

- งานปฏิบัติตามแผนโครงการ เป็นงานที่ก าหนดไว้เป็นโครงการ ซึ่งมีจุดเริ่มต้น

และเวลาเสร็จสิ้น เช่น งานซ่อมแซมใหญ่ งานตรวจสอบสภาพอาคาร  

- งานปฏิบัติการเฉพาะกิจ เป็นงานที่เกิดขึ้นเป็นครั้งๆโดยไม่ได้ก าหนดไว้ใน

แผนการด าเนินงานที่เป็นประจ าหรือตามรอบ มักเกิดขึ้นตามค าขอบริการ เช่น 

งานบริการห้องประชุม งานจัดเตรียมสถานที่ งานย้ายพ้ืนที่ส านักงาน งานเลี้ยง

รับรอง การแบ่งงานออกเป็นกลุ่ม ท าให้สามารถบริหารจัดการงานแต่ละกลุ่ ม 

ได้อย่างเป็นระบบและจัดสรรทรัพยากร บุคคลและงบประมาณได้อย่างมี

ประสิทธิภาพ 

 

2.4 แนวคิดในการวางแผนการบ ารุงรักษาอาคาร 

 พ้ืนฐานของงานบ ารุงรักษาที่ดี คือการที่อาคารและระบบทุกระบบภายในอาคารสามารถใช้

งานได้ตลอดเวลา ซึ่งจะสมบูรณ์ไม่ได้ถ้าขาดการบ ารุงรักษาที่มีประสิทธิภาพ 

 แผนการบ ารุงรักษาสามารถแบ่งออกเป็นแผนการปฏิบัติตามระบบการบ ารุงรักษาและ

แผนการปฏิบัติเมื่อเกิดความเสียหาย การบ ารุงรักษาตามแผนจะท าให้อัตราการเสียหายต่างๆลดลง 

ดังนั้นเห็นได้ว่าการบ ารุงรักษาตามแผนนั้นมีความจ าเป็น 

 งานบ ารุงรักษาสามารถแบ่งออกได้เป็น 4 ประเภท  
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2.4.1 การซ่อมบ ารุงโดยการซ่อมแซมส่วนที่เสีย 

การบ ารุงรักษาวิธีนี้ถือได้ว่าเป็นแนวคิดในงานการบ ารุงรักษา ที่เก่าแก่ที่สุดในต ารา

บางเล่มให้นิยามวิธีการบ ารุงรักษาแบบนี้ว่า “ ด าเนินการโดยไร้การบ ารุงรักษา”  เพราะใน

ความเป็นจริงฝ่ายซ่อมบ ารุงจะไม่ต้องปฏิบัติงานใด ๆเลยจนกว่าจะมีรายงานว่าเครื่องจักร

ช ารุด ใช้งานต่อไปไม่ได้  อย่างไรก็ตามการบ ารุงรักษาประเภทนี้ก็ยังคงมีใช้ในบาง

สถานการณ์ เช่นในอาคารที่ไม่สลับซับซ้อน หรือมีอุปกรณ์อะไหล่ทดแทนพร้อมอยู่

เสมอ  หรือสามารถสั่งซื้อได้อย่างทันทีทันใดโดยที่ค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจากการบ ารุงรักษา

ประเภทนี้ควรน้อยกว่าการประยุกต์ใช้วิธีการบ ารุงรักษาแบบอ่ืน  เช่นการบ ารุงรักษาหลอด

ไฟฟ้าที่ปล่อยทิ้งไว้จนหลอดขาดหรือก๊อกน้ าประปาช ารุด ข้อเสียของการบ ารุงรักษาประเภท

นี้ได้แก ่ 

- ไม่มีสัญญาณใด ๆ บอกเป็นการเตือนล่วงหน้าเมื่อเครื่องจักรเริ่มช ารุด 

- ไม่สามารถยอมรับได้ ในระบบที่ต้องการความเชื่อมั่นสูง เช่น ระบบลิฟท์  

- ต้องเก็บชิ้นส่วนอะไหล่ไว้เป็นจ านวนมาก ซึ่งหมายความว่ามีค่าใช้จ่ายในการ

เก็บอะไหล่คงคลังสูง  

- ไม่สามารถบรรลุเป้าหมายในการปฏิบัติตามแผนการผลิตได้ตามประสงค์ ไม่

สามารถวางแผนงานในการบ ารุงรักษาได้  

2.4.2 การบ ารุงรักษาตามแผน 

เพ่ือเป็นการลบล้างข้อบกพร่องในการบ ารุงรักษาเมื่อช ารุด จึงได้มีการพัฒนางาน

ทางด้านการบ ารุงรักษาตามแผนขึ้นมา  กล่าวโดยย่อก็คือการบ ารุงรักษาอาคารและอุปกรณ์

ตามระยะเวลาที่ก าหนดขึ้นโดยอาจจะได้มาจากประสบการณ์หรือจากคู่มือการใช้งานของ

ระบบและอุปกรณ์นั้น ๆอย่างไรก็ตามการช ารุดของอาคารและอุปกรณ์โดยไม่คาดฝันก็ไม่

สามารถขจัดออกไปได้   เพราะว่าในทางสถิติแล้วการช ารุดของอาคารและอุปกรณ์ไม่ได้เป็น

การกระจายตัวแบบสม่ าเสมอหรือมีรูปแบบที่แน่นอน  ดังนั้นจึงเป็นการยากที่จะเลือกช่วง

การบ ารุงรักษาตามแผนที่เหมาะสมและในบางกรณีถึงแม้ว่าได้ปฏิบัติการบ ารุงรักษาตามแผน

แล้วก็ตามก็ยังคงมีโอกาสที่จะเกิดการช ารุดของเครื่องจักรและอุปกรณ์โดยไม่คาดคิดอย่าง

หลีกเลี่ยงไม่ได้  สรุปได้ว่าการบ ารุงรักษาแบบนี้จะท าให้เป็นการเพ่ิมค่าใช้จ่ายในการผลิตทั้ง

ทางตรงและทางอ้อม  ตัวอย่างการบ ารุงรักษาแบบนี้ได้แก่  การตรวจเช็คระดับน้ ามันลิฟท์
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โดยสารที่บริเวณช่องตรวจระดับน้ ามันการเปลี่ยนถ่ายน้ ามันตามระยะเวลาการถอดเปลี่ยน

ชิ้นส่วนที่ส าคัญบางชิ้นตามระยะเวลา  ปัญหาหนึ่งที่พบเสมอในการท าการบ ารุงรักษาตาม

ระยะเวลาคือท าการเปลี่ยนชิ้นส่วนบางชิ้นโดยไม่จ าเป็นและในบางกรณีอาจจะเป็นการ

รบกวนชิ้นส่วนในระบบอ่ืนโดยไม่จ าเป็นรวมถึงอาจจะมีการประกอบกลับชิ้นส่วนไม่ถูกต้อง

ซึ่งนับว่าเป็นผลเสียมากว่าผลดีเสียอีก  ในช่วงศตวรรษที่ผ่านมาจึงมีวิธีการบ ารุงรักษาแบบ

ใหม่ที่เรียกว่า Reliability centered maintenance (RCM) โดยมีการด าเนินการย่อ ๆ 

ดังนี้  

- ตรวจวิเคราะห์หาอุปกรณ์วิกฤต 

- ตรวจสอบอุปกรณ์วิกฤตตามระยะเวลาที่ก าหนด 

- ถอดอุปกรณ์ออกเพ่ือปรับสภาพ  

- ถอดเปลี่ยนอุปกรณ์วิกฤต 

- ในกรณีของอุปกรณ์ท่ีไม่วิกฤต ก็ให้ใช้ต่อไปจนช ารุด 

ในบางกรณีที่จ าเป็นให้ท าการออกแบบอุปกรณ์บางชิ้นใหม่ 

2.4.3 การบ ารุงรักษาโดยการคาดคะเน 

เครื่องจักรสมัยใหม่มีกลไกที่ละเอียดและซับซ้อนกว่าเครื่องจักรในสมัยก่อน ๆรวมทั้ง

เป็นการยากที่จะท าการถอดเปลี่ยนหรือท าการตรวจเช็คตามจุดที่ส าคัญของงานบ ารุงรักษา

ตามแผน (PM) วิธีการในการบ ารุงรักษาโดยการคาดคะเนนับได้ว่าเป็นปรัชญาใหม่ในศาสตร์

ของการบ ารุงรักษาเครื่องจักร แนวความคิดโดยสรุปก็คือการใช้วิธีการหรือเทคนิคใหม่ ๆ 

ของเครื่องมือวัดชนิดต่าง ๆ เช่นอุปกรณ์ในการวัดแรงสั่นสะเทือน กล้องอินฟาเรดเทอร์โม

กราฟฟ่ี  เป็นต้นโดยพ้ืนฐานแล้วพอที่จะจัดแบ่งการบ ารุ งรักษาแบบนี้ออกเป็นวิธีย่อย ๆ 

คือ  Vibration analysis, Oil/wear particle analysis, Performance monitoring, 

Temperature monitoring 

การศึกษาติดตามสภาพเครื่องจักร (Condition monitoring) หรือเรียกอีกชื่อหนึ่ง

ว่าการติดตามสุขภาพเครื่องจักร (Machine health monitoring) ก็จัดได้ว่าเป็นส่วนหนึ่ง

ของการบ ารุงรักษาแบบคาดคะเน  ความจริงแล้วการท า CM (Condition monitoring) 

หรือ  MHM (Machine health monitoring) ไม่ใช่ของใหม่ เพราะโดยทั่วไปแล้ว วิศวกร 

หรือผู้ควบคุมเครื่องก็ใช้สามัญส านึกในการบ ารุงรักษาเครื่องจักรอยู่แล้ว เช่นการใช้สายตา
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ตรวจดูลักษณะทั่วไป  การใช้จมูกดมกลิ่นไหม้การใช้หูฟังเสียงที่ผิดปกติและการใช้นิ้วสัมผัส 

(ความร้อน) เป็นต้นอย่างไรก็ตามวิธีการตรวจสอบดังกล่าวจะเป็นลักษณะการประเมินสภาพ

เครื่องจักรที่ไม่มีข้อยุติที่แน่นอนทั้งนี้เนื่องจากความไม่เที่ยงตรงของประสาทสัมผัสของคนแต่

ละคนไม่เหมือนกันดังนั้นการใช้เครื่องมือวัดเชิงปริมาณส าหรับการบ ารุงรักษาแบบคาดคะเน

จึงเป็นสิ่งส าคัญทั้งนี้เพราะท าให้ได้ข้อสรุปที่ไม่มีการบิดเพริ้วได้ในการประเมินสภาพของ

เครื่องจักร ดังนั้นความหมายของ Predictive maintenance ก็พอที่จะสรุปได้ว่า เมื่อ

สามารถทราบถึงลักษณะของต้นทุนของการช ารุด  จึงพอที่จะสามารถจัดเตรียมการล่วงหน้า

ส าหรับแรงงาน ชิ้นส่วนอะไหล่และก าหนดช่วงเวลาการท างานที่ไม่ขัดกับแผนการผลิตหลัก

ได้ในกรณีที่มีการประยุกต์ใช้ Predictive maintenance ที่เหมาะสมแล้วผลประโยชน์ที่คาด

ว่าจะได้รับคือ  

- ลดค่าใช้จ่ายการบ ารุงรักษา 

- ลดสถิติการช ารุดของเครื่องจักรและอุปกรณ์ 

- ลดเวลาการช ารุดของเครื่องจักรและอุปกรณ์ 

- ลดปริมาณอะไหล่คงคลังในการบ ารุงรักษา 

- เพ่ิมประสิทธิภาพการผลิต  

- วางแผนการบ ารุงรักษาได้มีประสิทธิภาพสูงขึ้น ท าให้การหยุดชะงักในการผลิต

น้อยลง 

2.4.4 การบ ารุงรักษาแบบป้องกันล่วงหน้า 

นับเป็นวิธีบ ารุงรักษาอาคารและเครื่องจักรที่ค่อนข้างใหม่ต่อวงการ  ทั้งนี้เพราะ

แนวคิดดังกล่าวเพ่ิงถูกตีพิมพ์ครั้งแรกเมื่อประมาณ ค.ศ. 1985 โดยย่อแล้วงานบ ารุงรักษา

แบบนี้จะมุ่งพิจารณารากของปัญหา (Root cause of failure) โดยที่สามารถแบ่งย่อย

ออกเป็นหกอย่างคือ 

- Chemical stability, 

- Physical stability, 

- Temperature stability,  

- Wear stability,  
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- Leakage stability  

- Mechanical stability  

 เมื่อใดที่มีการไม่สมดุลในระบบของเครื่องตัวอย่างที่เห็นได้ง่ายๆในระบบไฮดรอลิคก็

คือ การที่มีสิ่งสกปรก (Contaminants) หลุดลอดเข้าไปในระบบซึ่งอาจจะเกิดจากการเติม

น้ ามันที่สกปรกเข้าไปในระบบการเสื่อมสภาพของไส้กรองอากาศการช ารุดเสียหายของซีล

และสิ่งสกปรกตังกล่าวก็เป็นสาเหตุหลักที่ท าให้ระบบขาดความสมดุลไป เมื่อวิศวกรหรือผู้

ช านาญได้ทราบถึงสาเหตุที่แท้จริงของปัญหา (Root cause) ก็จะท าการแก้ไขให้ระบบ

กลับคืนสู่สมดุล เช่นใช้ไส้กรองที่มีประสิทธิภาพสูงขึ้น เปลี่ยนซีลที่ขาดหรือท าการกรองน้ ามัน

ที่สงสัยว่ามีสิ่งสกปรกผสมอยู่ เป็นต้น  อย่างไรก็ตามเนื่องจากจ าเป็นต้องใช้ทั้งเครื่องมือ

บุคคลากรที่มีความช านาญสูงในการค้นหา Root cause แนวความคิดในการซ่อมบ ารุงแบบ

นี้ยังไม่แพร่หลายมากนัก  

 

2.5 เกณฑ์การประเมินสภาพอาคาร 

 การประเมินสภาพอาคารในการศึกษานี้อ้างอิงจากแนวคิดในการประเมินมุ่งเน้นด้านการใช้

งานและบ ารุงรักษา7 ของเกณฑ์การประเมินอาคารเขียวภาครัฐ โดยอาศัยเกณฑ์ที่ก าหนดขึ้นซึ่งแบ่ง

ออกเป็น 7 หมวด ได้แก่ 

 หมวดที ่1 การบริหารจัดการให้เป็นอาคารส านักงานเขียว 
 หมวดที ่2 ผังบริเวณ และงานภูมิสถาปัตยกรรม 
 หมวดที ่3 การใช้น้ า 
 หมวดที ่4 พลังงาน 
 หมวดที ่5 สภาวะแวดล้อมภายในอาคาร 
 หมวดที ่6 การป้องกันผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมภายนอกอาคาร 
 หมวดที ่7 นวัตกรรม  

 

 

                                                           

 
7 กรมควบคุมมลพิษ (2551).เกณฑก์ารประเมินอาคารเขียว(กรณีอาคารเดมิ). โครงการจัดท าระบบการ

จัดการสิ่งแวดล้อมของภาครัฐ กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม 
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2.5.1 การให้คะแนน 

 เกณฑ์ท่ีก าหนดขึ้นมามีลักษณะ ได้แก่ เกณฑ์ท่ีไม่มีข้อปลีกย่อยในการให้คะแนน และเกณฑ์ที่ 
2 มีข้อปลีกย่อยในการให้คะแนน ซึ่งการให้คะแนนจะเป็นดังนี้ 

(1) กรณีเกณฑ์ที่ไม่มีข้อปลีกย่อยในการให้คะแนน 

 (2) กรณีเกณฑ์ที่มีข้อปลีกย่อยในการให้คะแนน ซึ่งหมายถึงในเกณฑ์เดียวกันจะแบ่งการให้
คะแนนเป็นหลายชั้น 

2.5.2 การประเมินผล 
 ในการประเมินคะแนนรวมของอาคาร ท าได้โดยน าคะแนนรวมที่ได้จากผลการประเมิน
อาคารแต่ละหมวดมาคิดเป็นร้อยละของคะแนนเต็มตามสัดส่วนที่ก าหนด 

2.5.3 การสรุประดับ 
 หลังจากการประเมินจะมีการรวมคะแนนที่ได้จากการตรวจประเมินทั้งหมด แล้วน ามา 
เปรียบเทียบกับระดับการให้การรับรองอาคารส านักงานเขียวที่มีอยู่ด้วยกัน 4 ระดับ คือ ผ่าน เหรียญ 
ทองแดง (ดี) เหรียญเงิน (ดีมาก) และเหรียญทอง (ดีเด่น) 

ตารางที่ 1 เกณฑ์การให้ระดับอาคารเขยีว 

ระดับการรับรอง ร้อยละของคะแนนเต็ม 

ผ่าน 60 - 69 
เหรียญทองแดง (ดี) 70 – 79 

เหรียญเงิน (ดีมาก) 80 - 89 
เหรียญทอง (ดีเด่น) 90 ขึ้นไป 

 

2.6 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

ผู้วิจัยได้ศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับการวางแผนด้านทรัพยากรกายภาพและบ ารุงรักษา

อาคาร ดังนี้ 

 ฐานันดร์ สีหะเนิน8 ได้ศึกษาเก่ียวกับระบบบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพส าหรับ

โรงงานในเครือซีเมนต์ไทยโดยเลือกกรณีศึกษาจาก 4 บริษัทและท าการเก็บข้อมูลสภาพใน

ปัจจุบันของอาคารสถานที่ภายในโรงงาน ศึกษาจากเอกสารของแต่ละบริษัท รวมถึง

สัมภาษณ์ผู้ที่เกี่ยวข้อง 
                                                           

 
8ฐานันดร์ สีหะเนิน (2545).ระบบบริหารจดัการทรัพยากรกายภาพส าหรับโรงงานในเครือซเีมนตไ์ทย. 

วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 
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จากการศึกษาพบว่าการด าเนินงานด้านอาคารสถานที่ของแต่ละบริษัทมีวิธีการที่

แตกต่างกัน จะเห็นได้จาก บริษัทสยามคูโบต้ามีการวางแผน ก ากับ ควบคุม และตรวจสอบ

ทั้งสภาพอาคารและการท างาน มีการบ ารุงรักษา และยังจัดจ้างบริษัทภายนอกผู้เชี่ยวชาญ

มาช่วยด าเนินการท าให้อาคารมีสภาพดี แต่มีค่าใช้จ่ายสูง ซึ่งต่างจากบริษัทอ่ืนๆที่ไม่มีการ

วางแผน ก ากับ ควบคุมและตรวจสอบ มีเพียงการซ่อมแซมเมื่อพบความเสียหาย ท าให้

อาคารมีสภาพค่อนข้างทรุดโทรม แต่มีค่าใช้จ่ายน้อย 

 จะเห็นได้ว่า สภาพอาคารแปรผันไปตามค่าใช้จ่ายและวิธีการท างาน โดยอาคารที่มี

สภาพดีจะมีค่าใช้จ่ายสูง เนื่องจากการด าเนินการมีเพียงการซ่อมแซม แต่ถ้าหากพิจารณา

ถึงประสิทธิภาพการใช้งานอาคารสถานที่แล้ว พบว่ายังมีค่าใช้จ่ายที่เป็นนามธรรมที่เกิดจาก

สภาพอาคารทรุดโทรม คือ การใช้อาคารที่ไม่มีประสิทธิภาพ การสะดุดติดขัดอันเนื่องจาก

ความทรุดโทรมเป็นอุปสรรคขัดขวางการท างานและกระบวนการผลิต ซึ่งการด าเนินงาน

ด้านอาคารสถานที่และบริการจะต้องพิจารณาถึงสิ่งเหล่านี้ด้วย 

 จากการศึกษาสรุปได้ว่าบริษัทส่วนใหญ่ไม่ได้ให้ความส าคัญในการบ ารุงรักษาอาคาร

สถานที่ ส ารวจ ตรวจสอบ เพ่ือป้องกันความเสียหายหรือลดการติดขัดในการใช้งาน ขาด

บุคลากรที่ชัดเจนที่จะเข้ามาวางแผน ก ากับ ควบคุม ติดตามการใช้งานและการดูแลรักษา 

มีเพียงการประสานงานเมื่อเกิดเหตุท าให้เน้นการดูแลระยะสั้น ไม่มีงบประมาณสนับสนุนใน

การบ ารุงรักษา ไม่สามารถวางแผนการท างานและหาวิธีควบคุมหรือลดค่าใช้จ่ายได้ รวมไป

ถึงขาดการก าหนดมาตรฐานและการประเมินผล ท าให้การก ากับควบคุมขาดความชัดเจน 

ซึ่งส่งผลต่อสภาพอาคารสถานที่และค่าใช้จ่ายในภายหลัง และส่งผลกระทบไปถึง

ประสิทธิภาพในการท างานและการผลิตต่อไป ยกเว้น บริษัท สยามคูโบต้า ที่ให้ความส าคัญ

ในระดับหนึ่ง ท าให้อาคารสถานที่มีสภาพดี แต่ยังขาดการวางแผนในระยะยาว ซึ่งอาจจะ

ส่งผลต่อค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษา 
 

 ณัฏฐศิกษ์บุณยะวัฒน์9ได้ศึกษาเกี่ยวกับสภาพและการดูแลอาคารส านักงานใน

ปัจจุบัน เพ่ือเสนอแนะแนวทางในการด าเนินงานด้านอาคารต่อไป โดยเลือกอาคาร

                                                           

 
9ณัฏฐศิกษ์บณุยะวัฒน์(2551).การบริหารทรัพยากรกายภาพ : กรณศีึกษา อาคารส านักงานวิรยิะ

ประกันภัย. วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑติ คณะสถาปตัยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
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ส านักงานที่ตั้งอยู่ในภาคกลางและกรุงเทพมหานครจ านวน 12 แห่ง และท าการเก็บข้อมูล

สภาพในปัจจุบันของอาคารสถานที่ ศึกษาจากเอกสารของแต่ละส านักงานรวมถึงสัมภาษณ์

ผู้ที่เกี่ยวข้อง 

 จากการศึกษาพบว่า อาคารกรณีศึกษาทั้ง 12 แห่ง มีอายุอาคารตั้งแต่ 2 - 27 ปี 

ขนาดที่ดิน 23 - 1,112.30 ตารางวา ส่วนใหญ่เป็นอาคารเดี่ยว ยกเว้นอาคารส านักงานภาค

และสาขา/ศูนย์ฯสินไหมทดแทนสุขาภิบาล 3 พ้ืนที่โดยรวมอาคารมีขนาด 280 – 1,415.70 

ตารางเมตร จ านวนบุคลากร 7 – 94 คน ค่าใช้จ่ายต่อตารางเมตรมีตั้งแต่ 86.44 – 355.95 

ทั้งนี้ อายุอาคาร ขนาดเนื้อที่ และพ้ืนที่อาคารรวมที่แตกต่างกัน ไม่ข้ึนอยู่กับระดับสายงาน 

 สภาพอาคารส่วนใหญ่ทรุดโทรม มีการบ ารุงรักษาระบบปรับอากาศเพียงอย่างเดียว

เท่านั้นโดยจัดจ้างบบริษัทภายนอกเข้ามาด าเนินการ ส่วนระบบอ่ืนๆจะซ่อมเมื่อเสีย แต่ละ

หน่วยจะด าเนินการซ่อมแซมเท่าที่อยู่ในงบประมาณ และอ านาจอนุมัติของผู้จัดการ

หน่วยงานนั้น งานที่มีความซับซ้อนหรือที่เกี่ยวกับโครงสร้างอาคาร ส่วนกลางจะเป็น

ผู้รับผิดชอบ ส่งผลให้เกิดความล่าช้าจนเสียหายรุนแรงขึ้น ส่วนบุคลากรที่ดูแลด้านอาคาร

สถานที่ส่วนใหญ่มาจากเจ้าหน้าที่สายการเงินหรือบริหารทั่วไป ระบบประกอบอาคารหมด

สภาพหรือหมดอายุ ก็ไม่มีงบประมาณเตรียมไว้ ด้วยสาเหคุดังกล่าวท าให้เกิดปัญหาและไม่

มีแนวปฏิบัติชัดเจน ท าให้ส่งผลในการด าเนินธุรกิจ ภาพลักษณ์และความน่าเชื่อถือของ

องค์กร จึงมีข้อเสนอแนะว่าควรน าเอาระบบบริหารทรัพยากรกายภาพ ที่ครอบคลุมทั้งด้าน

การบริหาร การบ ารุงรักษาและการบริการ โดยปรับให้สอดคล้องและเหมาะสมส าหรับ

ส านักงานแต่ละระดับสายงานต่อไป 

 วีรทัศ วัชโรทัย10 ได้ศึกษาเกี่ยวกับการบ ารุงรักษาอาคารของธนาคารออมสินซึ่งมี

อาคารสาขาอยู่ทั่วประเทศมากเกือบ 600 แห่งเป็นปัจจัยส าคัญในการด าเนินธุรกิจจึงศึกษา

สภาพปัจจุบันและปัญหาที่เกิดขึ้นเพ่ือเสนอแนวทางที่เหมาะสมในการด าเนินงานด้าน

อาคารสถานที่โดยการสัมภาษณ์ส ารวจและสังเกตการณ์ 

                                                           

 
10วีรทัศ วัชโรทัย(2545).การบริหารจัดการและดูแลรักษาอาคารในอาคารสาขาธนาคารออมสิน. 

วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย. 
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จากการศึกษาได้เลือกธนาคารออมสินภาค 5 ศูนย์ธุรกิจสินเชื่อและบริการอุทัยธานี

ธนาคาร สาขาชัยนาท สาขาตาคลี และ สาขาสรรคบุรีเป็นกรณีศึกษาเปรียบเทียบเนื่องจาก 

ตั้งอยู่ในภูมิภาคเดียวกันมีความแตกต่างกันในล าดับชั้นของการบังคับบัญชาขนาดและการ

ให้บริการด้านการเงินจากการศึกษา พบว่า อาคารทั้ง 5 แห่งมีความแตกต่างกันในด้านอายุ

อาคารขนาดพ้ืนที่ใช้สอยและจ านวนบุคลากรโดยมิได้เป็นไปตามล าดับขั้นการบังคับบัญชา 

ปัจจุบันอาคารส่วนใหญ่มีสภาพทรุดโทรมในขณะที่ค่าใช้จ่ายด้านการบ ารุงรักษาอาคาร 

สถานที่ต่ า  เพราะเป็นเพียงค่าบ ารุงรักษาระบบปรับอากาศและงานบริการพ้ืนฐาน คืองาน

ด้านความสะอาดรักษาความปลอดภัยและยานพาหนะเท่านั้น บุคลากรที่ท าหน้าที่ดูแล

ซ่อมแซมมาจากสายการเงินและบริหารด าเนินการเท่าที่อยู่ในอ านาจการอนุมัติเท่านั้นส่วน

งานที่มีความซับซ้อนหรือเกินกว่างบประมาณท่ีได้รับส่วนกลางจะเป็นผู้รับผิดชอบท าให้เกิด

ความล่าช้าจนมีผลให้ความเสียหายรุนแรงมากขึ้น 

การศึกษาครั้งนี้ สรุปได้ว่าการดูแลอาคารสถานที่ของธนาคารออมสินในปัจจุบันยัง

ไม่เหมาะสม ท าให้อาคารสถานที่ มีสภาพทรุดโทรม ซึ่งส่งผลต่อภาพพจน์ขององค์กรดังนั้น

การน าเอาระบบบริหารทรัพยากรกายภาพมาใช้จึงเป็นสิ่งจ าเป็นด้วยครอบคลุมทั้งด้านงาน

บริการซ่อมบ ารุงจัดการและบริหารและเพ่ือให้สอดคล้องกับโครงสร้างองค์กรของธนาคาร

ออมสินควรจะแบ่งงานเป็น 2 ระดับคือส่วนสาขาท าหน้าที่ดูแลด้านงานบริการและซ่อม

บ ารุงพ้ืนฐานเหมือนเดิมแต่อยู่ภายใต้การวางแผนและตรวจสอบที่เหมาะสมเพ่ือให้ได้

มาตรฐานและมีประสิทธิภาพดียิ่งขึ้นส่วนกลางท าหน้าที่บริหารและจัดการให้กับอาคาร

สาขา ทั่วประเทศรวมทั้งงานซ่อมบ ารุงแต่ทั้งนี้จะต้องด าเนินงานแบบรวมศูนย์โดยไม่ขึ้น

ล าดับชั้นการบริหารกิจการสาขา 

 สืบพงษ์ มาลี 11การศึกษาครั้งนี้ มีจุดประสงค์ เพ่ือการศึกษาปรับปรุงระบบปรับ

อากาศ และระบบปะปาภายในอาคารสถาบันแห่งชาติเพ่ือการพัฒนาเด็กและครอบครัว

มหาวิทยาลัยมหิดลให้มีประสิทธิภาพยิ่งขึ้นโดยก าหนดรูปแบบในการด าเนินงานการจัดท า

                                                           

 
11สืบพงษ์ มาลี.(2554) การบริหารงานซ่อมบ ารุงระบบภายในอาคารเชิงปองกัน กรณีศึกษา: สถาบัน

แห่งชาติเพื่อการพัฒนาเด็กและครอบครัว มหาวิทยาลัยมหิดล . วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิตคณะ
วิศวกรรมศาสตร์   มหาวิทยาลัยศิลปากร.  
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ฐานข้อมูลงานซ่อมบ ารุงระบบต่างๆจึงต้องการศึกษาปัจจัยที่มีผลกระทบและความสัมพันธ์

เกี่ยวกับระบบบ ารุงรักษา  การจัดท าแผนบ ารุงรักษาและเพ่ิมประสิทธิภาพในการท างาน

โดยลดค่าใช้จ่ายวิเคราะห์ปัญหาข้อผิดปกติซ่ึงมีผลกระทบกับองค์กรน าข้อมูลที่ได้มาท าการ

วางแผนงานให้เหมาะสมของแต่ละระบบซึ่งจะก่อให้เกิดประสิทธิภาพสูงสุดหลังจากที่ได้น า

ระบบฐานข้อมูลมาใช้จะมีความพร้อมของเครื่องภายในระบบ อาคารมากขึ้น ความเสียหาย

ของระบบ อายุการใช้งานลดลง ลดการเสื่อมสภาพก่อนและลดการสูญเสียจากการขัดข้อง

ของระบบปรับอากาศ และระบบประปาภายในอาคาร 

เมื่อวัดผลการด าเนินงานพบว่าสามารถจัดเก็บข้อมูล ของระบบปรับอากาศและ

ระบบประปาท่ีใช้ในการวางแผนบ ารุงรักษาเชิงป้องกันได้เป็นระบบมากขึ้นอัตราความพร้อม

ในการใช้งานของระบบเพ่ิมขึ้นค่าใช้จ่ายในแต่ละเดือนที่ไม่เท่ากันบางเดือนสูงบางเดือนต่ า 

ตามสภาพการใช้งานสามารถสรุปได้ว่า ความค่าใช้จ่ายในการซ่อมบ ารุง ในการเปรียบเทียบ

ข้อมูลจะใช้เพียง 6 เดือน ก่อนท า PM และหลังท า PM ซึ่งพบว่าก่อนท า PM ค่าใช้จ่าย 

72,011 บาท หลังท า PM เสียค่าใช้จ่าย 25,400 บาท สามารถลดค่าใช้จ่ายลงได้ 46,611 

บาท คิดเป็นร้อยละ 83 เปอร์เซ็นต์ ซึ่งเป็นไปตามวัตถุประสงค์ที่ตั้งไว้ อัตราการคลังงานซ่อม

บ ารุงลดลงการขาดการซ่อมบ ารุงของหน่วยงานลดลงระยะเวลาในการจัดหาอะไหล่รถลง 

โดยเฉพาะระยะเวลาในการซ่อมบ ารุงลดลงการขาดการบ ารุงรักษาอัตราการซ่อม ใหม่ไม่มี

ปัญหา และอุปสรรคในการด าเนินงานลดลงและการด าเนินงานซ่อมบ ารุงรูปแบบใหม่ดีกว่า

รูปแบบเดิม 
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บทที่ 3 
การศึกษาการจัดการงานบ ารุงรักษาอาคารในหน่วยกรณีศึกษา 

 การศึกษาครั้งนี้ ท าการศึกษาเพ่ือต้องการทราบถึงแนวทางในการจัดการงานบ ารุงรักษา

อาคารของหน่วยงานทหาร ในบทนี้จึงเป็นการศึกษาข้อมูลลักษณะทางกายภาพของอาคารสถานที่

กรณี ศึกษารูปแบบการบ ารุงรักษา ประวัติในการบ ารุงรักษาและงบประมาณ 6 ปีย้อนหลัง รวมถึง

สภาพปัจจุบันของส านักงานพัฒนาภาค 1-5 

- ส านักงานพัฒนาภาค 1  (จ. ฉะเชิงเทรา) 

- ส านักงานพัฒนาภาค 2  (จ. อุดรธานี) 

- ส านักงานพัฒนาภาค 3  (จ. เชียงใหม่) 

- ส านักงานพัฒนาภาค 4  (จ. พัทลุง) 

- ส านักงานพัฒนาภาค 5  (จ. นครราชสีมา) 

โดยรวบรวมข้อมูลแสดงตามหัวข้อต่างๆดังต่อไปนี้ 

1. ประวัติความเป็นมาของหน่วย 

2. ลักษณะทางกายภาพของอาคารที่ท าการศึกษา  

3. ระดับความส าคัญอาคาร 

4. รูปแบบงานบ ารุงรักษา 6 ปีย้อนหลัง (พ.ศ.2553-2558) 

4.1 ลักษณะงานบ ารุงรักษา 

ศึกษาและรวบรวมลักษณะการบ ารุงรักษาอาคารของทุกกรณีศึกษาซึ่งจ าแนกได้

เป็น 2 ลักษณะงาน คือ หมวดงานสถาปัตยกรรมและหมวดงานวิศวกรรม 
ตารางที่ 2 ลักษณะงานหมวดงานสถาปตัยกรรม 

สัญลักษณ์ หมวดงานสถาปัตยกรรม 

S1 ตรวจสอบความแข็งแรงโครงสร้าง 

S2 ปรับปรุงโครงสร้างอาคารใหม่ (Rebuild) 

A1 ตรวจสภาพชิ้นส่วนทางสถาปัตยกรรม 

A2 เปลี่ยนทดแทนชิ้นส่วนทางสถาปัตยกรรม 

LA ปรับปรุงภูมิทัศน์รอบอาคาร 

INT ปรับปรุงภายในอาคาร 
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หมวดงานสถาปัตยกรรมจ าแนกออกเป็น 2 ประเภทย่อย คือ 

  1. งานตรวจสอบ  

  - ตรวจสอบความแข็งแรงโครงสร้างอาคาร 

  - ตรวจสอบสภาพชิ้นส่วนทางสถาปัตยกรรม    

  2. งานเปลี่ยนทดแทนและปรับปรุง 

  - การปรับปรุงทางโครงสร้างอาคาร 

  - การเปลี่ยนทดแทนชิ้นส่วนทางสถาปัตยกรรม 

  - การปรับปรุงงานภูมิทัศน์โดยรอบของอาคาร 

  - การปรับปรุงภายในอาคาร 
ตารางที่ 3 ลักษณะงานหมวดงานวิศวกรรม 

สัญลักษณ์ หมวดงานวิศวกรรม 

AC1 ตรวจสอบระบบปรับอากาศ 

AC2 เปลี่ยนทดแทนอุปกรณ์ระบบปรับอากาศ 

SN1 ตรวจสอบระบบสุขาภิบาลและบ าบัดน้ าเสีย 

SN2 เปลี่ยนวัสดุทดแทนระบบสุขาภิบาลและบ าบัดน้ าเสีย 

F1 ตรวจสอบระบบป้องกันอัคคีภัย 

F2 เปลี่ยนทดแทนอุปกรณ์ระบบป้องกันอัคคีภัย 

E1 ตรวจสอบระบบไฟฟ้าก าลังและแสงสว่าง 

E2 เปลี่ยนทดแทนอุปกรณ์ระบบไฟฟ้าก าลังและแสงสว่าง 

หมวดงานวิศวกรรมจ าแนกออกเป็น 2 ประเภทย่อย คือ 

  1. งานตรวจสอบ  

  - ตรวจสอบระบบปรับอากาศ 

  - ตรวจสอบระบบสุขาภิบาลและบ าบัดน้ าเสีย 

  - ตรวจสอบระบบป้องกันอัคคีภัย 

  - ตรวจสอบระบบไฟฟ้าก าลังและแสงสว่าง 

  2. งานเปลี่ยนทดแทน 

  - เปลี่ยนทดแทนอุปกรณ์ระบบปรับอากาศ 

  - เปลี่ยนวัสดุทดแทนระบบสุขาภิบาลและบ าบัดน้ าเสีย 
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  - เปลี่ยนทดแทนอุปกรณ์ระบบป้องกันอัคคีภัย 

  - เปลี่ยนทดแทนอุปกรณ์ระบบไฟฟ้าก าลังและแสงสว่าง 

4.2 ความถี่ในการบ ารุงรักษาอาคารในหน่วย 

 อาคารที่มีลักษณะงานบ ารุงรักษาทั้งตรวจสอบและการซ่อมบ ารุงอย่าง

 สม่ าเสมอ คืออาคารที่ใช้รูปแบบการบ ารุงรักษาแบบตามช่วงเวลา (Time Base 

 Maintenance) 

 อาคารที่มีลักษณะงานบ ารุงรักษาโดยที่ทั้งตรวจสอบและซ่อมบ ารุงไม่

 สม่ าเสมอ คืออาคารที่ใช้รูปแบบการบ ารุงรักษาแบบตามสภาพ (Condition Base 

 Maintenance) 

 อาคารที่มีลักษณะงานบ ารุงรักษาโดยไม่มีงานตรวจสอบมีแต่งานซ่อมบ ารุง 

 คืออาคารที่ใช้รูปแบบการบ ารุงรักษาแบบเมื่อเกิดความเสียหาย (Breakdown 

 Maintenance) 

5. การใช้งบประมาณ 6 ปีย้อนหลัง(พ.ศ.2553-2558) 

- งบประมาณระยะยาว 3 ปี ปีละ 1.1 ล้านบาท 

- งบประมาณระยะสั้น 1 ปี ปีละ 4 แสนบาท 

6. สภาพอาคารในปัจจุบัน โดยประเมินจากการส ารวจแบ่งออกเป็น 4 หมวดคือ 

- สภาพอาคารภายนอก ประเมินจาก สภาพผิวผนังภายนอก หลังคา ประตูหน้าต่าง 

- สภาพอาคารภายใน ประเมินจาก สภาพผิวผนังภายใน พ้ืน ฝ้าเพดาน และ

เฟอร์นิเจอร์ภายในอาคาร 

- สภาพระบบประกอบอาคาร ประเมินจาก สภาพของระบบทั้งหมด เช่น ประปา 

สุขาภิบาล ไฟฟ้า ปรับอากาศ 

- สภาพแวดล้อม ประเมินจาก บริเวณโดยรอบอาคาร เช่น ทางเดิน สวน สระน้ า 

รางระบายน้ า ต้นไม้ 

 โดยจ าแนกเกณฑ์การพิจารณาสภาพอาคารทั้งภายนอก ภายใน ระบบประกอบ

อาคาร และสภาพแวดล้อม ออกเป็น 4 เกณฑ์ตามสภาพที่เกิดขึ้น คือ 

 - 100-75% คือ มีสภาพเรียบร้อย สมบูรณ์ ใช้งานได้เต็มประสิทธิภาพ ไม่มี

ข้อขัดข้องในการใช้งาน สภาพแวดล้อมสวยงาม 
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 - 75-50% คือ ตัวอาคารมีสภาพเรียบร้อย แต่งานระบบประกอบอาคารบางอย่างมี

ความขัดข้องเล็กน้อย เช่นท่อน้ ามีจุดรั่ว หลอดไฟขาด ยังใช้งานได้ตามมาตรฐานแต่มี

ปัญหาเล็กน้อย 

- 25-50% คือ ผิวผนังอาคารไม่เรียบร้อย งานระบบประกอบอาคารบางอย่างมี

ความขัดข้อง ใช้งานได้ไม่เต็มประสิทธิภาพ 

- 0 – 25% คือ อาคารมีสภาพทรุดโทรม งานระบบเสียหาย รอการจ าหน่ายท าลาย

ทิ้ง 

 

3.1 ส านักงานพัฒนาภาค 1 (จ.ฉะเชิงเทรา) 

3.1.1 ประวัติความเป็นมา 

แต่เดิมส านักงานพัฒนาภาค 1 หน่วยบัญชาการทหารพัฒนามีส านักงานอยู่ที่ศูนย์

ประสานงานและติดตามผลการด าเนินงาน กองอ านวยการกลางรักษาความปลอดภัย

แห่งชาติ อาคาร 601 สนามเสือป่า กรุงเทพ ฯต่อมาตามค าสั่งของ กองอ านวยการกลาง

รักษาความปลอดภัยแห่งชาติ (เฉพาะ) ที่ 2485/34 ลง 5 กรกฎาคม 2534 ส านักงานพัฒนา

ภาค1 ได้ปฏิบัติงานมาตลอดจนถึง 9 มิถุนายน 2536 ส านักงานพัฒนาภาค 1 ได้รับค าสั่งให้

ย้ายส านักงานมาอยู่ที่ อาคารศูนย์ฝึกศึกษาส านักงานทหารพัฒนากองอ านวยการกลางรักษา

ความปลอดภัยแห่งชาติตั้งอยู่ที่บ้านหนองเค็ดใหม่ ต าบลท่าถ่าน อ าเภอพนมสารคาม จังหวัด

ฉะเชิงเทรา ตามค าสั่งกองอ านวยการกลางรักษาความปลอดภัยแห่งชาติ (เฉพาะ) ที่ 

2252/35 ลง 12 ตุลาคม 2535 

ผู้อ านวยการกองอ านวยการกลางรักษาความปลอดภัยแห่งชาติ (ผอ.กรป.กลาง) 

 ในสมัยนั้น ได้กรุณาอนุมัติ งบประมาณก่อสร้างอาคารส านักงานและกรุณาอนุมัติให้ใช้พ้ืนที่

ของกองสนับสนุนและขยายพันธุ์สัตว์ส านักงานทหารพัฒนา กองอ านวยการกลางรักษาความ

 ปลอดภัยแห่งชาติ จ านวน 190 ไร่ก่อสร้างส านักงาน หลังจากได้ด าเนินการสร้างส านักงาน 

 เสร็จเรียบร้อยแล้วส านักงานพัฒนาภาค 1 จึงได้ย้ายส านักงานจากศูนย์ฝึกศึกษา ส านักงาน

 ทหารพัฒนาเข้ามาอยู่ที่อาคารแห่งใหม่ เมื่อ 10 มิถุนายน 2537 เป็นต้นมาจนถึงปัจจุบัน 
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3.1.2 ลักษณะทางกายภาพของอาคารที่ท าการศึกษา 

 จ านวนอาคารรวม 60 หลัง แบ่งเป็น 
  - ส านักงาน 5 หลัง 
  - บ้านพักอาศัย 16 หลัง 
  - อาคารสนับสนุน 31 หลัง 
  - อ่ืนๆ 8 หลัง 
 อายุอาคารเฉลี่ย 18.17 ปี 
 พ้ืนที่อาคารรวม 13,540.9 ตร.ม. 

3.1.3 ระดับความส าคัญอาคาร 

ส านักงานพัฒนาภาค 1 จัดระดับความส าคัญอาคาร ดังนี้ 

ตารางที่ 4 รายชือ่ระดับความส าคัญอาคารของส านักงานพัฒนาภาค 1 

ล าดับ อาคาร พื้นที่ (ตร.ม.) อาย ุ(ปี) ระดับความส าคัญ 

1 กองบังคับการส านักงานพัฒนาภาค 1 1577.6 21  

2 กองบังคับการส านักงานพัฒนาภาค 1 550.5 19  

3 บ้านพักนายทหารสัญญาบัตร 242.5 19  

4 บ้านพักนายทหารสัญญาบัตร 242.5 18  

5 บ้านพักนายทหารสัญญาบัตร 242.5 16  

6 บ้านพักนายทหารสัญญาบัตร 413.3 4  

7 บ้านพักนายทหารสัญญาบัตร 413.3 1  

8 บ้านพักนายทหารสัญญาบัตร 413.3 1  

9 บ้านพักนายทหารประทวน 440 21  

10 บ้านพักนายทหารประทวน 158.4 20  

11 บ้านพักนายทหารประทวน 158.4 18  

12 บ้านพักนายทหารประทวน 210 8  

13 บ้านพักนายทหารประทวน 210 8  

14 โรงอาหาร 324.1 21  

15 คลังมาตรฐาน 820.4 16  

16 ส านักงานฝ่าย กร. 212.5 16  

17 ส านักงานฝ่ายสือ่สาร(ดัดแปลงสภาพ) 268.5 16  

18 อาคารบ้านพกัผอ.สนภ.1 150.2 5  

19 อาคารบ้านพกัรอง ผอ.สนภ.1 122 5  
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20 อาคารบ้านพกัเสธ.สนภ.1 122 5  

21 อาคารบ้านพกั 122 1  

22 อาคารสวัสดิการ 40 19  

23 กองบังคับการช่างพัฒนาภาค 1 515.2 20  

24 บ้านพักรับรอง 78 16  

25 คลังพัสดุ 115.2 19  

26 คลังน้ ามันเชื้อเพลิง 20 11  

27 โรงจอดรถ 80.5 19  

28 โรงจอดรถ 80.5 19  

29 โรงจอดรถ 62 18  

30 โรงจอดรถ 145 16  

31 โรงจอดรถ 54 16  

32 โรงจอดรถ 120 20  

33 โรงจอดรถ 120 20  

34 โรงจอดรถ 150 1  

35 ห้องน้ าห้องส้วม 10 19  

36 ห้องน้ าห้องส้วม 10 18  

37 ห้องน้ าห้องส้วม 10 12  

38 ห้องน้ าห้องส้วม 5 21  

39 ห้องน้ าห้องส้วม 50 1  

40 หอถังน้ า 224.3 21  

41 หอถังน้ า 15 21  

42 หอถังน้ า 15 18  

43 หอถังน้ า 15 14  

44 หอถังน้ า 15 13  

45 สโมสรข้าราชการ 175.5 14  

46 โรงจอดรถ 268.5 20  

47 โรงจอดรถ 355.6 18  

48 โรงจอดรถ 355.6 18  

49 โรงจอดรถ 355.6 20  

50 โรงจอดรถ 355.6 18  

51 โรงจอดรถพร้อมหลุมตรวจสภาพ 380.7 3  

52 โรงจอดรถ 817.7 2  

53 ป้อมยามรกัษาการณ์ 5.6 19  

54 อาคารอเนกประสงค์ 546.8 5  
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55 เรือนเพาะช า 200 19  

56 ส านักงานเกษตรธรรมชาต ิ 80 21  

57 คลังสิ่งอุปกรณ์การเกษตร 50 12  

58 ศาลาพักร้อน 25 12  

59 คอกเล้ียงสัตว์ 165 20  

60 คอกเล้ียงสัตว์ 40 20  

 = ส าคัญมาก  = ส าคัญปานกลาง   = ส าคัญน้อย   = ไมส่ าคญั 

 จากตารางสรุปได้ดังนี้ 

- อาคารที่มีความส าคัญมากมี 21 หลัง คิดเป็น 35 %  

- อาคารที่มีความส าคัญปานกลางมี 33 หลัง คิดเป็น 55 % 

- อาคารที่มีความส าคัญน้อยมี 3 หลัง คิดเป็น 5 % 

- อาคารที่ไม่มีความส าคัญมี 3 หลัง คิดเป็น 5% 

3.1.4 รูปแบบงานบ ารุงรักษา 6 ปีย้อนหลัง (พ.ศ.2553-2558) 
- หมวดงานโครงสร้าง-สถาปัตยกรรม-ภูมิทัศน์ 

ตารางที่ 5 งานบ ารุงรักษาหมวดสถาปัตยกรรม 6 ปีย้อนหลัง ส านักงานภาค 1 
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 = งบระยะยาว =งบระยะสั้น 
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- หมวดงานวิศวกรรม 
ตารางที่ 6 งานบ ารุงรักษาหมวดวิศวกรรม 6 ปีย้อนหลัง ส านักงานภาค 1
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 = งบระยะยาว =งบระยะสั้น 

 จากตารางที่  5 และ 6 อาคารที่มีระดับความส าคัญมากจะมีงานตรวจสอบและงาน

บ ารุงรักษาเกิดขึ้นอย่างสม่ าเสมอในลักษณะงานบ ารุงรักษาเดียวกันจะเกิดขึ้นในปีเดียวกัน ส่วน

อาคารที่มีระดับความส าคัญปานกลางจะเกิดงานบ ารุงรักษาในลักษณะเดียวกันทั้งในช่วงเวลาเดียว

และกระจัดกระจาย ส่วนอาคารที่มีความส าคัญน้อยจะเกิดงานบ ารุงรักษากระจัดกระจาย 

 โดยจากตารางงานบ ารุงรักษาสามารถสรุปเป็นรูปแบบบ ารุงรักษาแต่ละอาคารได้ ดังนี้ 

ตารางที่ 7 รูปแบบการบ ารุงรักษาอาคาร ส านักงานภาค 1 

ล าดับ อาคาร 
ความ

ส าคัญ 
2553 2554 2555 2556 2557 2558 

1 กองบังคับการส านกังานพัฒนาภาค 1  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

2 กองบังคับการส านกังานพัฒนาภาค 1  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

3 บ้านพักนายทหารสญัญาบัตร  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

4 บ้านพักนายทหารสญัญาบัตร  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

5 บ้านพักนายทหารสญัญาบัตร  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

6 บ้านพักนายทหารสญัญาบัตร  

  
BM BM BM CBM 

7 บ้านพักนายทหารสญัญาบัตร  

  
 

 
 BM 

8 บ้านพักนายทหารสญัญาบัตร  

  
 

 
 BM 

9 บ้านพักนายทหารประทวน  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

10 บ้านพักนายทหารประทวน  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

11 บ้านพักนายทหารประทวน  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

12 บ้านพักนายทหารประทวน  BM BM CBM CBM CBM TBM 
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13 บ้านพักนายทหารประทวน  BM BM CBM CBM CBM TBM 

14 โรงอาหาร  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

15 คลังมาตรฐาน  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

16 ส านักงานฝ่าย กร.  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

17 ส านักงานฝ่ายสื่อสาร(ดัดแปลงสภาพ)  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

18 อาคารบ้านพกัผอ.สนภ.1  

 
BM BM BM CBM CBM 

19 อาคารบ้านพกัรอง ผอ.สนภ.1  

 
BM BM BM CBM CBM 

20 อาคารบ้านพกัเสธ.สนภ.1  

 
BM BM BM CBM CBM 

21 อาคารบ้านพกั  

  
 

 
 BM 

22 อาคารสวัสดิการ  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

23 กองบังคับการช่างพัฒนาภาค 1  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

24 บ้านพักรับรอง  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

25 คลังพัสด ุ  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

26 คลังน้ ามันเชือ้เพลิง  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

27 โรงจอดรถ  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

28 โรงจอดรถ  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

29 โรงจอดรถ  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

30 โรงจอดรถ  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

31 โรงจอดรถ  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

32 โรงจอดรถ  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

33 โรงจอดรถ  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

34 โรงจอดรถ  

  
 

 
 BM 

35 ห้องน้ าห้องสว้ม  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

36 ห้องน้ าห้องสว้ม  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

37 ห้องน้ าห้องสว้ม  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

38 ห้องน้ าห้องสว้ม  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

39 ห้องน้ าห้องสว้ม  

  
 

 
 BM 

40 หอถังน้ า  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

41 หอถังน้ า  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

42 หอถังน้ า  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

43 หอถังน้ า  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

44 หอถังน้ า  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

45 สโมสรข้าราชการ  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

46 โรงจอดรถ  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

47 โรงจอดรถ  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 
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48 โรงจอดรถ  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

49 โรงจอดรถ  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

50 โรงจอดรถ  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

51 โรงจอดรถพรอ้มหลุมตรวจสภาพ  

  
 BM BM BM 

52 โรงจอดรถ  

  
 

 
BM BM 

53 ป้อมยามรกัษาการณ ์  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

54 อาคารอเนกประสงค ์  

 
BM BM BM CBM CBM 

55 เรือนเพาะช า  BM BM BM BM BM BM 

56 ส านักงานเกษตรธรรมชาต ิ  BM BM BM BM BM BM 

57 คลังส่ิงอุปกรณ์การเกษตร  BM BM BM BM BM BM 

58 ศาลาพักรอ้น  None None None None None None 

59 คอกเลี้ยงสัตว ์  None None None None None None 

60 คอกเลี้ยงสัตว ์  None None None None None None 

TBM = ตามช่วงเวลา CBM=ตามสภาพ BM=เมื่อเสียหาย None=ไม่มีการบ ารุงรักษา =อาคารยังไม่ก่อสร้าง 

 จากตารางที่ 7 ส านักงานพัฒนาภาค 1 มีอาคารที่มีแผนการบ ารุงรักษา ดังนี้ 

- อาคารที่มีความส าคัญมากจะใช้รูปแบบการบ ารุงรักษาทั้งตามช่วงเวลา, ตามสภาพ และ

เมื่อเสียหาย 

- อาคารที่มีความส าคัญปานกลางจะใช้รูปแบบการบ ารุงรักษาทั้งตามสภาพและเมื่อ

เสียหาย 

- อาคารที่มีความส าคัญน้อยจะใช้รูปแบบการบ ารุงรักษาเมื่อเสียหาย 

- อาคารที่ไม่ส าคัญจะไม่มีการบ ารุงรักษา 
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3.1.5 การใช้งบประมาณ 6 ปีย้อนหลัง(พ.ศ.2553-2558) 

ตารางที่ 8 งบประมาณ 6 ปีย้อนหลัง ส านักงานภาค 1 
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 จากตารางการใช้งบประมาณ 6 ปีย้อนหลังสามารถสรุปเป็นแผนภูมิได้ดังนี 

แผนภูมิที่ 1 การใช้งบประมาณ สนภ 1 6 ปีย้อนหลัง 

 
 จากตารางที่ 8 ส านักงานพัฒนาภาค 1 มีการจัดสรรงบประมาณ ดังนี้ 

- อาคารที่ใช้การบ ารุงรักษารูปแบบตามช่วงเวลาจะใช้งบประมาณระยะยาว 

- อาคารที่ใช้การบ ารุงรักษารูปแบบตามสภาพจะใช้งบประมาณระยะยาวและระยะสั้น 

- อาคารที่ใช้การบ ารุงรักษารูปแบบเมื่อเสียหายจะใช้งบประมาณระยะสั้น 
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ปีงบประมาณ (พ.ศ.) 

ระยะยาว (TBM) 

ระยะยาว+ระยะสัน้ (TBM+CBM) 

ระยะสั้น (BM) 
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3.1.6 สภาพอาคารส านักงานพัฒนาภาค 1 

ตารางที่ 9 สภาพอาคาร ส านักงานภาค 1 
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จากตารางที่ 9 สภาพอาคารส านักงานพัฒนาภาค 1 สรุปได้ดังนี้ 

- อาคารความส าคัญมากมีสภาพอาคารอยู่ในเกณฑ์ ดี-ดีมาก 

- อาคารความส าคัญปานกลางมีสภาพอาคารอยู่ในเกณฑ์ ดี-ดีมาก 

- อาคารความส าคัญน้อยมีสภาพอาคารอยู่ในเกณฑ์ ดี 

- อาคารไม่มีความส าคัญมีสภาพอาคารอยู่ในเกณฑ์ ทรุดโทรม พอใช้ และ ดี 
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3.2 ส านักงานพัฒนาภาค 2 (จ.อุดรธานี) 

3.2.1 ประวัติความเป็นมา 

 เมื่อ 15 สิงหาคม 2505 กรป.กลาง ได้ส่งหน่วยพัฒนาการเคลื่อนที่หน่วยแรกออก

 ปฏิบัติงานพัฒนาและช่วยเหลือประชาชนที่บ้านนาคู  กิ่งอ าเภอเขาวง จังหวัดกาฬสินธุ์ ใช้

นามหน่วยว่า “หน่วยพัฒนาการเคลื่อนที่จังหวัดกาฬสินธุ์” มีพันเอกเจริญ พงษ์พานิชเป็นผู้

บังคับหน่วยคนแรกและได้จัดชุดพัฒนาการเคลื่อนที่อีก 2 ชุดเข้าเยี่ยมเยียนราษฎรตาม

หมู่บ้านโดยใช้ความบันเทิงเป็นสื่อในการชี้แจงนโยบายการช่วยเหลือราษฎรของรัฐบาลให้

ทราบ มีพันตรีส าเภาศรีชาและนาวาอากาศตรี พจน์สัตย์บุศย์เป็นหัวหน้าชุดพัฒนาการ

เคลื่อนที่ 2 คนแรก ใช้เวลาปฏิบัติงานประมาณ 1 เดือนจึงเดินทางกลับที่ตั้ง กรป.กลาง

(กรุงเทพฯ) ส่วน กองบัญชาการหน่วยพัฒนาการเคลื่อนที่จังหวัดกาฬสินธุ์คงตั้งอยู่ต่อไป  

 จากการปฏิบัติงานของหน่วยพัฒนาการเคลื่อนที่ ในพ้ืนที่อีสานตอนบนในห้วงที่ผ่าน

มาได้มีการปรับปรุงการจัดส่วนราชการในกองบัญชาการทหารสูงสุด ตามพระราชกฤษฎีกา

แบ่งส่วนราชการก าหนดหน้าที่ของส่วนราชการกองบัญชาการทหารสูงสุด กระทรวงกลาโหม 

พ.ศ.2533 ให้ไว้ ณ วันที่ 29 สิงหาคม 2533 โดยก าหนดให้กองอ านวยการรักษาความ

ปลอดภัยแห่งชาติ ส านักผู้บัญชาการทหารสูงสุด โอนมาเป็นหน่วยขึ้นตรงของกองบัญชาการ

ทหารสูงสุดและเปลี่ยนนามหน่วยเป็นกองอ านวยการกลางรักษาความปลอดภัยแห่งชาติ

กองบัญชาการทหารสูงสุด ต่อมาเมื่อวันที่ 5 เมษายน 2534 กองบัญชาการทหารสูงสุดได้

จัดตั้งส านักงานพัฒนาภาคเป็นหน่วยขึ้นตรงกองอ านวยการรักษาความปลอดภัยแห่งชาติ 

เพ่ือให้ท าหน้าที่บังคับบัญชาหน่วยพัฒนาการเคลื่อนที่ต่าง ๆ ส าหรับส านักงานพัฒนาภาค ๒ 

ได้รับการจัดตั้งขึ้นให้รับผิดชอบพ้ืนที่ภาคอีสานตอนบน ๙ จังหวัดตั้งอยู่ที่ค่ายยุทธศิลป์

ประสิทธิ์ ต าบลโนนสูง อ าเภอเมือง จังหวัดอุดรธานี  

3.2.2 ลักษณะทางกายภาพของอาคารที่ท าการศึกษา 

 จ านวนอาคารรวม 52 หลัง แบ่งเป็น 
  - ส านักงาน 6 หลัง 
  - บ้านพักอาศัย 23 หลัง 
  - อาคารสนับสนุน 19 หลัง 
  - อ่ืนๆ 4 หลัง 
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 อายุอาคารเฉลี่ย 14.37 ปี 
 พ้ืนที่อาคารรวม 11,074 ตร.ม. 

3.2.3 ระดับความส าคัญอาคาร  
ส านักงานพัฒนาภาค 2 จัดระดับความส าคัญอาคาร ดังนี้ 

ตารางที่ 10 รายชื่อระดับความส าคัญอาคารของส านักงานพัฒนาภาค 2 

ล าดับ อาคาร พื้นที่ (ตร.ม.) อาย ุ(ปี) ระดับความส าคัญ 

1 กองบังคับการส านักงานพัฒนาภาค 2 550.5 20  

2 บ้านพักนายทหารสัญญาบัตร 985.4 20  

3 บ้านพักนายทหารสัญญาบัตร 242.5 15  

4 บ้านพักนายทหารสัญญาบัตร 242.5 8  

5 บ้านพักนายทหารประทวน 158.4 19  

6 บ้านพักนายทหารประทวน 158.4 19  

7 บ้านพักนายทหารประทวน 158.4 15  

8 บ้านพักนายทหารประทวน 210 8  

9 บ้านพักนายทหารประทวน 210 8  

10 อาคารบ้านพกั ผอ.สนภ.1 150.2 15  

11 อาคารบ้านพกั รอง ผอ.สนภ.1 122 5  

12 อาคารบ้านพกั เสธ.สนภ.1 122 5  

13 อาคารบ้านพกั 122 1  

14 โรงอาหาร 324.1 19  

15 ฝ่ายส่งก าลังบ ารุง-ฝ่ายพลาธิการ 287.8 19  

16 คลังมาตรฐาน 820.4 17  

17 ฝ่ายก าลังพล-ฝ่ายงบประมาณ 119.2 16  

18 อาคารส านักงาน รอง ผอ.สนภ.2 105.6 10  

19 ส านักงานฝ่ายสือ่สาร 102.9 18  

20 กองบังคับการช่างพัฒนาภาค 2 515.2 20  

21 คลังน้ ามันเชื้อเพลิง 78 19  

22 โรงจอดรถและห้องน้ า 389.2 20  

23 โรงจอดรถ 268.5 15  

24 โรงจอดรถ 268.5 6  

25 ห้องน้ าห้องส้วม 10 19  

26 ห้องน้ าห้องส้วม 50 5  
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27 หอถังน้ า 15 21  

28 หอถังน้ า 15 19  

29 โรงจอดรถ 268.5 2  

30 โรงจอดยุทโธปกรณ์บรรเทาสาธารณภัย 817.7 2  

31 โรงจอดรถ 268.5 2  

32 โรงจอดรถพร้อมหลุมตรวจสภาพ 380.7 2  

33 ป้อมยามรกัษาการณ์ 5.6 19  

34 โรงจอดเครื่องจักรกล 268.5 20  

35 โรงจอดเครื่องจักรกล 355.6 20  

36 อาคารอเนกประสงค์ 256.7 7  

37 ศูนย์เรียนรู้เศรษฐกิจพอเพียง 164.7 2  

38 บ้านพักคนงาน 102.3 19  

39 บ้านพักคนงาน 102.3 19  

40 บ้านพักคนงาน 102.3 19  

41 บ้านพักคนงาน 102.3 19  

42 บ้านพักคนงาน 102.3 19  

43 บ้านพักคนงาน 102.3 19  

44 บ้านพักคนงาน 102.3 19  

45 โรงอบชาหม่อน 63 12  

46 บ้านพักคนงาน 102.3 19  

47 บ้านพักคนงาน 102.3 19  

48 บ้านพักคนงาน 102.3 19  

49 บ้านพักคนงาน 102.3 19  

50 โรงกรองน้ าดื่ม 27.2 13  

51 คอกเล้ียงสัตว์ 
  

 

52 สถานีประมง 105.3 17  

 = ส าคัญมาก  = ส าคัญปานกลาง   = ส าคัญน้อย   = ไมส่ าคญั 

 จากตารางสรุปได้ดังนี้ 

- อาคารที่มีความส าคัญมากมี 19 หลัง คิดเป็น 36.6 %  

- อาคารที่มีความส าคัญปานกลางมี 18 หลัง คิดเป็น 34.6 % 

- อาคารที่มีความส าคัญน้อยมี 13 หลัง คิดเป็น 25 % 

- อาคารที่ไม่มีความส าคัญมี 2 หลัง คิดเป็น 3.8 % 
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3.2.4 รูปแบบงานบ ารุงรักษา 6 ปีย้อนหลัง (พ.ศ.2553-2558) 
- หมวดงานโครงสร้าง-สถาปัตยกรรม-ภูมิทัศน์ 

ตารางที่ 11 งานบ ารุงรักษาหมวดสถาปตัยกรรม 6 ปีย้อนหลัง ส านกังานภาค 2
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- หมวดงานวิศวกรรม 
ตารางที่ 12 งานบ ารุงรักษาหมวดวิศวกรรม 6 ปีย้อนหลัง ส านักงานภาค 2 

 

 = งบระยะยาว =งบระยะสั้น 

 จากตารางที่ 10 และ 11 อาคารที่มีระดับความส าคัญมากจะมีงานตรวจสอบและงาน

บ ารุงรักษาเกิดขึ้นอย่างสม่ าเสมอในลักษณะงานบ ารุงรักษาเดียวกันจะเกิดขึ้นในปีเดียวกัน ส่วน

อาคารที่มีระดับความส าคัญปานกลางจะเกิดงานบ ารุงรักษาในลักษณะเดียวกันทั้งในช่วงเวลาเดียว

และกระจัดกระจาย ส่วนอาคารที่มีความส าคัญน้อยจะเกิดงานบ ารุงรักษากระจัดกระจาย 
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 โดยจากตารางงานบ ารุงรักษาสามารถสรุปเป็นรูปแบบบ ารุงรักษาแต่ละอาคารได้ ดังนี้ 
ตารางที่ 13 รูปแบบการบ ารุงรักษาอาคาร ส านักงานภาค 2 

ล าดับ อาคาร 
ความ

ส าคัญ 
2553 2554 2555 2556 2557 2558 

1 บก.สนภ.2  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

2 บ้านพักนายทหารสัญญาบัตร  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

3 บ้านพักนายทหารสัญญาบัตร  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

4 บ้านพักนายทหารสัญญาบัตร  BM CBM CBM CBM TBM TBM 

5 บ้านพักนายทหารประทวน  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

6 บ้านพักนายทหารประทวน  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

7 บ้านพักนายทหารประทวน  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

8 บ้านพักนายทหารประทวน  BM CBM CBM CBM TBM TBM 

9 บ้านพักนายทหารประทวน  BM CBM CBM CBM TBM TBM 

10 อาคารบ้านพกั ผอ.สนภ.1  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

11 อาคารบ้านพกั รอง ผอ.สนภ.1  

 
BM BM BM CBM CBM 

12 อาคารบ้านพกั เสธ.สนภ.1  

 
BM BM BM CBM CBM 

13 อาคารบ้านพกั  

  
   BM 

14 โรงอาหาร  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

15 ฝ่ายส่งก าลังบ ารุง-ฝ่ายพลาธิการ  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

16 คลังมาตรฐาน  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

17 ฝ่ายก าลังพล-ฝ่ายงบประมาณ  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

18 อาคารส านักงาน รอง ผอ.สนภ.2  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

19 ส านักงานฝ่ายสือ่สาร  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

20 กองบังคับการช่างพัฒนาภาค 2  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

21 คลังน้ ามันเชื้อเพลิง  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

22 โรงจอดรถและห้องน้ า  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

23 โรงจอดรถ  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

24 โรงจอดรถ  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

25 ห้องน้ าห้องส้วม  

 
BM BM BM CBM CBM 

26 ห้องน้ าห้องส้วม  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

27 หอถังน้ า  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

28 หอถังน้ า  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

29 โรงจอดรถ  

  
 

 
BM BM 

30 โรงจอดยุทโธปกรณ์ ศรภ  

  
 

 
BM BM 
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31 โรงจอดรถ  

  
 

 
BM BM 

32 โรงจอดรถพร้อมหลุมตรวจสภาพ  

  
 

 
BM BM 

33 ป้อมยามรกัษาการณ์  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

34 โรงจอดเครื่องจักรกล  

  
 

 
 BM 

35 โรงจอดเครื่องจักรกล  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

36 อาคารอเนกประสงค์  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

37 ศูนย์เรียนรู้เศรษฐกิจพอเพียง  

  
 

 
BM BM 

38 บ้านพักคนงาน  BM BM BM BM BM BM 

39 บ้านพักคนงาน  BM BM BM BM BM BM 

40 บ้านพักคนงาน  BM BM BM BM BM BM 

41 บ้านพักคนงาน  BM BM BM BM BM BM 

42 บ้านพักคนงาน  BM BM BM BM BM BM 

43 บ้านพักคนงาน  BM BM BM BM BM BM 

44 บ้านพักคนงาน  BM BM BM BM BM BM 

45 บ้านพักคนงาน  BM BM BM BM BM BM 

46 บ้านพักคนงาน  BM BM BM BM BM BM 

47 บ้านพักคนงาน  BM BM BM BM BM BM 

48 บ้านพักคนงาน  BM BM BM BM BM BM 

49 โรงอบชาหม่อน  BM BM BM BM BM BM 

50 โรงกรองน้ าดื่ม  BM BM BM BM BM BM 

51 คอกเล้ียงสัตว์  None None None None None None 

52 สถานีประมง  None None None None None None 

TBM = ตามช่วงเวลา CBM=ตามสภาพ BM=เมื่อเสียหาย None=ไม่มีการบ ารุงรักษา =อาคารยังไม่ก่อสร้าง 

 จากตารางที่ 12 ส านักงานพัฒนาภาค 1 มีอาคารที่มีแผนการบ ารุงรักษา ดังนี้ 

- อาคารที่มีความส าคัญมากจะใช้รูปแบบการบ ารุงรักษาทั้งตามช่วงเวลา, ตามสภาพ และ

เมื่อเสียหาย 

- อาคารที่มีความส าคัญปานกลางจะใช้รูปแบบการบ ารุงรักษาทั้งตามสภาพและเมื่อ

เสียหาย 

- อาคารที่มีความส าคัญน้อยจะใช้รูปแบบการบ ารุงรักษาเมื่อเสียหาย 

- อาคารที่ไม่ส าคัญจะไม่มีการบ ารุงรักษา 



 54 

3.2.5 การใช้งบประมาณ 6 ปีย้อนหลัง(พ.ศ.2553-2558) 

ตารางที่ 14 งบประมาณ 6 ปีย้อนหลัง ส านักงานภาค 2 

 
 จากตารางการใช้งบประมาณ 6 ปีย้อนหลังสามารถสรุปเป็นแผนภูมิได้ดังนี 
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แผนภูมิที่ 2 การใช้งบประมาณ สนภ 2 6 ปีย้อนหลัง 

 
 จากตารางที่ 14 ส านักงานพัฒนาภาค 2 มีการจัดสรรงบประมาณ ดังนี้ 

- อาคารที่ใช้การบ ารุงรักษารูปแบบตามช่วงเวลาจะใช้งบประมาณระยะยาว 

- อาคารที่ใช้การบ ารุงรักษารูปแบบตามสภาพจะใช้งบประมาณระยะยาวและระยะสั้น 

- อาคารที่ใช้การบ ารุงรักษารูปแบบเมื่อเสียหายจะใช้งบประมาณระยะสั้น 

- อาคารที่ไม่มีการบ ารุงรักษาจะไม่มีงบประมาณบ ารุงรักษา 
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3.2.6 สภาพอาคารส านักงานพัฒนาภาค 2 

ตารางที่ 15 สภาพอาคาร ส านักงานภาค 2 
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 จากตารางที่ 15 สภาพอาคารส านักงานพัฒนาภาค 1 สรุปได้ดังนี้ 

- อาคารความส าคัญมากมีสภาพอาคารอยู่ในเกณฑ์ ดี-ดีมาก 

- อาคารความส าคัญปานกลางมีสภาพอาคารอยู่ในเกณฑ์ ดี-ดีมาก 

- อาคารความส าคัญน้อยมีสภาพอาคารอยู่ในเกณฑ์ ดี 

- อาคารไม่มีความส าคัญมีสภาพอาคารอยู่ในเกณฑ์ ทรุดโทรม พอใช้ และ ดี 
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3.3 ส านักงานพัฒนาภาค 3 (จ.เชียงใหม่) 

3.3.1 ประวัติความเป็นมา 

ส านักงานพัฒนาภาค 3 เป็นหน่วยขึ้นตรง หน่วยบัญชาการทหารพัฒนา กองบัญชาการ

กองทัพไทยใช้ชื่อย่อ " สนภ.3นทพ. บก.ทท." จัดตั้งขึ้นตามค าสั่ง กรป.กลาง (เฉพาะ) ที่ 

1252/34 เรื่องการจัดตั้งส านักงานพัฒนาภาค และส านักงานพัฒนาพิเศษ ลง 5 เม.ย.

2534 ต่อมาแก้ไขเพ่ิมเติม ตามค าสั่งกองบัญชาการทหารสูงสุด ที่ 163/40 เรื่องแก้อัตรา

กองบัญชาการทหารสูงสุด ลง 26 ก.พ.2540  ให้แก้ความว่า "กองอ านวยการกลางรักษา

ความปลอดภัยแห่งชาติ" แก้เป็น "หน่วยบัญชาการทหารพัฒนา" ทุกแห่ง ก าหนดให้ 

ส านักงานพัฒนาภาค 3 รับผิดชอบพ้ืนที่ปฏิบัติการในภาคเหนือ โดยแปรสภาพส่วน ราชการ

ของ กรป.กลาง ที่มีที่ตั้งอยู่ในภาคเหนือ เป็นหน่วยขึ้นตรงของ ส านักงานพัฒนาภาค 3 และ

จัดหน่วยขึ้นใหม่ ได้แก่ กองอ านวยการส านักงานพัฒนาภาค ๓ และหน่วยช่างพัฒนา 

ส านักงานพัฒนาภาค ๓ รับผิดชอบงานพัฒนาในพ้ืนที่รับผิดชอบของกองทัพภาคที่ 3 เกือบ

ทั้งหมด  ที่ตั้งส านักงานอยู่ที่ ถนนสาย เชียงใหม่ - ฮอด (ทางหลวงหมายเลข 108) กม.ที่ 44 

บ้านดอยน้อย ต าบล ดอยหล่อ อ าเภอดอยหล่อ จังหวัดเชียงใหม่ บริเวณที่ตั้งหน่วย เป็นที่ดิน

ราชพัสดุแปลงที่ 1664 เชียงใหม่ กองบัญชาการทหารสูงสุด ใช้ประโยชน์ในโครงการ 

เกษตรกรรมจอมทอง หน่วยบัญชาการทหารพัฒนา โดย ส านักงานพัฒนาภาค 3  ปรับปรุง

อาคารสิ่ งก่อสร้ าง เดิม และได้รับอนุมัติ งบประมาณก่อสร้ าง เ พ่ิมเติม ทั้ งอาคาร

ส านักงาน  และอาคารที่ พัก และได้ท าพิธี เปิดส านักงานพัฒนาภาค 3 เมื่อ วันที่ 

14  มิถุนายน พ.ศ.2534 

3.3.2 ลักษณะทางกายภาพของอาคารที่ท าการศึกษา 

 จ านวนอาคารรวม 65 หลัง แบ่งเป็น 
  - ส านักงาน 10 หลัง 
  - บ้านพักอาศัย 18 หลัง 
  - อาคารสนับสนุน 24 หลัง 
  - อ่ืนๆ 12 หลัง 
 อายุอาคารเฉลี่ย 19.18 ปี 

  พ้ืนที่อาคารรวม 10,394.8 ตร.ม. 
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3.3.3 ระดับความส าคัญอาคาร  

ส านักงานพัฒนาภาค 3 จัดระดับความส าคัญอาคาร ดังนี้ 

ตารางที่ 16 ระดับความส าคัญอาคารของส านักงานพัฒนาภาค 3 

ล าดับ อาคาร พื้นที่ (ตร.ม.) อาย ุ(ปี) ระดับความส าคัญ 

1 กองบังคับการส านักงานพัฒนาภาค 3 550.5 14  

2 ฝ่ายก าลังพลและพยาบาล 120.7 22  

3 อาคารบ้านพกั ผอ.สนภ.1 150.2 22  

4 อาคารบ้านพกั รอง ผอ.สนภ.1 122 22  

5 อาคารบ้านพกั เสธ.สนภ.1 122 8  

6 อาคารบ้านพกั 122 1  

7 บ้านพักนายทหารสัญญาบัตร 288.5 23  

8 บ้านพักนายทหารสัญญาบัตร 158.4 22  

9 บ้านพักนายทหารสัญญาบัตร 158.4 22  

10 บ้านพักนายทหารสัญญาบัตร 210 18  

11 บ้านพักนายทหารสัญญาบัตร 242.5 14  

12 บ้านพักนายทหารประทวน 210 21  

13 บ้านพักนายทหารประทวน 210 21  

14 บ้านพักนายทหารประทวน 110.6 14  

15 บ้านพักนายทหารประทวน 210 8  

16 บ้านพักนายทหารประทวน 210 8  

17 บ้านพักนายทหารประทวน 413.3 1  

18 โรงอาหาร 324.1 6  

19 โรงประกอบเล้ียง - โรงครัว 129.7 16  

20 คลังมาตรฐาน 820.4 16  

21 ฝ่ายการข่าว 117.6 24  

22 ศูนย์กรรมวิธีขอ้มูล 134.8 23  

23 ฝ่ายส่งก าลัง 326.7 22  

24 ฝ่ายงบประมาณ 104.6 22  

25 ฝ่ายกิจการพิเศษ 108.9 22  

26 ฝ่ายพลาธิการ 180.2 24  

27 ฝ่ายยุทธการและการข่าว-พลเรือน 609.4 23  

28 ฝ่ายสื่อสาร 107.4 23  

29 ที่พักนายทหารเวร 10.4 23  
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30 บ้านพักรับรอง 154.6 22  

31 คลังน้ ามันเชื้อเพลิง 94.2 23  

32 โรงจอดรถ 21.4 23  

33 โรงจอดรถ 80.5 23  

34 โรงจอดรถ 145 23  

35 โรงจอดรถ 21.4 13  

36 ห้องน้ า – ห้องส้วม 25 22  

37 ห้องน้ า – ห้องส้วม 50 22  

38 ห้องน้ า – ห้องส้วม 50 22  

39 ห้องน้ า – ห้องส้วม 10 22  

40 ห้องน้ า – ห้องส้วม 25 22  

41 ห้องน้ า – ห้องส้วม 10 22  

42 ห้องน้ า – ห้องส้วม 25 22  

43 ห้องน้ า - ห้องส้วม 25 22  

44 หอถังน้ า 15 22  

45 หอถังน้ า 15 22  

46 หอถังน้ า 15 22  

47 ห้องสมุด-ห้องออกก าลังกาย 114.3 20  

48 สหกรณ์และร้านค้าสวัสดิการ 137.8 22  

49 โรงจอดยานพาหนะ 268.5 20  

50 โรงจอดยุทโธปกรณ์บรรเทาสาธารณภัย 817.7 2  

51 ป้อมยามรกัษาการณ์ 5.6 22  

52 โรงจอดเครื่องจักรกล 355.6 20  

53 อาคารอเนกประสงค์ 142.3 21  

54 อาคารอเนกประสงค์ 352.8 22  

55 บ้านพักคนงาน 76.2 21  

56 ร้านค้าผลิตผลการเกษตร 79.8 20  

57 ศาลาพักร้อนทรงไทย 30 22  

58 ศาลาพักร้อน 10 22  

59 ศาลาพักร้อน 30 22  

60 ศาลาพักร้อน 30 22  

61 ศาลาพักร้อน 10 22  

62 คอกโค 270.8 22  

63 โรงเล้ียงแกะ 68.6 21  

64 โรงเล้ียงไก่ 68.6 21  
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65 คอกสุกร 160.8 19  

 = ส าคัญมาก  = ส าคัญปานกลาง   = ส าคัญน้อย   = ไมส่ าคญั 

 จากตารางสรุปได้ดังนี้ 

- อาคารที่มีความส าคัญมากมี 28 หลัง คิดเป็น 43.07 %  

- อาคารที่มีความส าคัญปานกลางมี 18 หลัง คิดเป็น 40 % 

- อาคารที่มีความส าคัญน้อยมี 2 หลัง คิดเป็น 3.08 % 

- อาคารที่ไม่มีความส าคัญมี 9 หลัง คิดเป็น 13.85 % 

3.3.4 รูปแบบงานบ ารุงรักษา 6 ปีย้อนหลัง (พ.ศ.2553-2558) 
- หมวดงานโครงสร้าง-สถาปัตยกรรม-ภูมิทัศน์ 

ตารางที่ 17 งานบ ารุงรักษาหมวดสถาปตัยกรรม 6 ปีย้อนหลัง ส านกังานภาค 3 
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- หมวดงานวิศวกรรม 

ตารางที่ 18 งานบ ารุงรักษาหมวดวิศวกรรม 6 ปีย้อนหลัง ส านักงานภาค 3 
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 = งบระยะยาว =งบระยะสั้น 

 จากตารางที่ 16 และ 17 อาคารที่มีระดับความส าคัญมากจะมีงานตรวจสอบและงาน

บ ารุงรักษาเกิดขึ้นอย่างสม่ าเสมอในลักษณะงานบ ารุงรักษาเดียวกันจะเกิดขึ้นในปีเดียวกัน ส่วน

อาคารที่มีระดับความส าคัญปานกลางจะเกิดงานบ ารุงรักษาในลักษณะเดียวกันทั้งในช่วงเวลาเดียว

และกระจัดกระจาย ส่วนอาคารที่มีความส าคัญน้อยจะเกิดงานบ ารุงรักษากระจัดกระจาย 

 โดยจากตารางงานบ ารุงรักษาสามารถสรุปเป็นรูปแบบบ ารุงรักษาแต่ละอาคารได้ ดังนี้ 

ตารางที่ 19 รูปแบบการบ ารุงรักษาอาคาร ส านักงานภาค 3 

ล าดับ อาคาร 
ความ

ส าคัญ 
2553 2554 2555 2556 2557 2558 

1 บก.สนภ.3  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

2 ฝ่ายก าลังพลและพยาบาล  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

3 อาคารบ้านพกั ผอ.สนภ.1  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

4 อาคารบ้านพกั รอง ผอ.สนภ.1  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

5 อาคารบ้านพกั เสธ.สนภ.1  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

6 อาคารบ้านพกั  

  
 

 
 BM 

7 บ้านพักนายทหารสัญญาบัตร  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

8 บ้านพักนายทหารสัญญาบัตร  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

9 บ้านพักนายทหารสัญญาบัตร  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

10 บ้านพักนายทหารสัญญาบัตร  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 
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11 บ้านพักนายทหารสัญญาบัตร  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

12 บ้านพักนายทหารประทวน  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

13 บ้านพักนายทหารประทวน  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

14 บ้านพักนายทหารประทวน  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

15 บ้านพักนายทหารประทวน  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

16 บ้านพักนายทหารประทวน  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

17 บ้านพักนายทหารประทวน  

  
 

 
 BM 

18 โรงอาหาร  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

19 โรงประกอบเล้ียง - โรงครัว  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

20 คลังมาตรฐาน  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

21 ฝ่ายการข่าว  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

22 ศูนย์กรรมวิธีขอ้มูล  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

23 ฝ่ายส่งก าลัง  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

24 ฝ่ายงบประมาณ  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

25 ฝ่ายกิจการพิเศษ  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

26 ฝ่ายพลาธิการ  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

27 ฝ่ายยุทธการและการข่าว-พลเรือน  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

28 ฝ่ายสื่อสาร  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

29 ที่พักนายทหารเวร  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

30 บ้านพักรับรอง  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

31 คลังน้ ามันเชื้อเพลิง  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

32 โรงจอดรถ  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

33 โรงจอดรถ  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

34 โรงจอดรถ  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

35 โรงจอดรถ  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

36 ห้องน้ า – ห้องส้วม  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

37 ห้องน้ า – ห้องส้วม  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

38 ห้องน้ า – ห้องส้วม  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

39 ห้องน้ า – ห้องส้วม  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

40 ห้องน้ า – ห้องส้วม  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

41 ห้องน้ า – ห้องส้วม  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

42 ห้องน้ า – ห้องส้วม  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

43 ห้องน้ า - ห้องส้วม  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

44 หอถังน้ า  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

45 หอถังน้ า  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 
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46 หอถังน้ า  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

47 ห้องสมุด-ห้องออกก าลังกาย  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

48 สหกรณ์และร้านค้าสวัสดิการ  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

49 โรงจอดยานพาหนะ  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

50 โรงจอดยุทโธปกรณ์ ศรภ  

  
 

 
BM BM 

51 ป้อมยามรกัษาการณ์  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

52 โรงจอดเครื่องจักรกล  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

53 อาคารอเนกประสงค์  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

54 อาคารอเนกประสงค์  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

55 บ้านพักคนงาน  BM BM BM BM BM BM 

56 ร้านค้าผลิตผลการเกษตร  BM BM BM BM BM BM 

57 ศาลาพักร้อนทรงไทย  None None None None None None 

58 ศาลาพักร้อน  None None None None None None 

59 ศาลาพักร้อน  None None None None None None 

60 ศาลาพักร้อน  None None None None None None 

61 ศาลาพักร้อน  None None None None None None 

62 คอกโค  None None None None None None 

63 โรงเล้ียงแกะ  None None None None None None 

64 โรงเล้ียงไก่  None None None None None None 

65 คอกสุกร  None None None None None None 

TBM = ตามช่วงเวลา CBM=ตามสภาพ BM=เมื่อเสียหาย None=ไม่มีการบ ารุงรักษา =อาคารยังไม่ก่อสร้าง 

 จากตารางที่ 19 ส านักงานพัฒนาภาค 3 มีอาคารที่มีแผนการบ ารุงรักษา ดังนี้ 

- อาคารที่มีความส าคัญมากจะใช้รูปแบบการบ ารุงรักษาทั้งตามช่วงเวลา, ตามสภาพ และ

เมื่อเสียหาย 

- อาคารที่มีความส าคัญปานกลางจะใช้รูปแบบการบ ารุงรักษาทั้งตามสภาพและเมื่อ

เสียหาย 

- อาคารที่มีความส าคัญน้อยจะใช้รูปแบบการบ ารุงรักษาเมื่อเสียหาย 

- อาคารที่ไม่ส าคัญจะไม่มีการบ ารุงรักษา 
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3.3.5 การใช้งบประมาณ 6 ปีย้อนหลัง(พ.ศ.2553-2558) 

ตารางที่ 20 งบประมาณ 6 ปีย้อนหลัง ส านักงานภาค 3 
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จากตารางการใช้งบประมาณ 6 ปีย้อนหลังสามารถสรุปเป็นแผนภูมิได้ดังนี 

แผนภูมิที่ 3 การใช้งบประมาณ สนภ 3 6 ปีย้อนหลัง 

 
 จากตารางที่ 20 ส านักงานพัฒนาภาค 3 มีการจัดสรรงบประมาณ ดังนี้ 

- อาคารที่ใช้การบ ารุงรักษารูปแบบตามช่วงเวลาจะใช้งบประมาณระยะยาว 

- อาคารที่ใช้การบ ารุงรักษารูปแบบตามสภาพจะใช้งบประมาณระยะยาวและระยะสั้น 

- อาคารที่ใช้การบ ารุงรักษารูปแบบเมื่อเสียหายจะใช้งบประมาณระยะสั้น 

- อาคารที่ไม่มีการบ ารุงรักษาจะไม่มีงบประมาณบ ารุงรักษา 
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3.3.6 สภาพอาคารส านักงานพัฒนาภาค 3 

ตารางที่ 21 สภาพอาคาร ส านักงานภาค 3 
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 จากตารางที่ 21 สภาพอาคารส านักงานพัฒนาภาค 1 สรุปได้ดังนี้ 

- อาคารความส าคัญมากมีสภาพอาคารอยู่ในเกณฑ์ ดี-ดีมาก 

- อาคารความส าคัญปานกลางมีสภาพอาคารอยู่ในเกณฑ์ ดี-ดีมาก 

- อาคารความส าคัญน้อยมีสภาพอาคารอยู่ในเกณฑ์ พอใช้ 

- อาคารไม่มีความส าคัญมีสภาพอาคารอยู่ในเกณฑ์ ทรุดโทรม-พอใช้  
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3.4 ส านักงานพัฒนาภาค 4 (จ.พัทลุง) 

3.4.1 ประวัติความเป็นมา 

ส านักงานพัฒนาภาค 4 กองอ านวยการกลางรักษาความปลอดภัยแห่งชาติจัดขึ้น

ตามค าสั่ง กองอ านวยการกลางรักษาความปลอดภัยแห่งชาติ (เฉพาะ) ที่ 1254/34 ลงวันที่ 

5 เมษายน 2534 เดิมตั้งอยู่ ณ บ้านควนไม้แดง หมู่ 4 ต าบลหนองหงส์ อ าเภอทุ่งสง จังหวัด

นครศรีธรรมราช ต่อมาได้ย้ายมาอยู่ ณ บ้านทุ่งผีปั้นรูป หมู่ 8 ต าบลป่าบอน อ าเภอป่าบอน 

จังหวัดพัทลุง เมื่อวันที่ 1 พฤศจิกายน 2539 และเปลี่ยนชื่อเป็น ส านักงานพัฒนาภาค 4 

หน่วยบัญชาการทหารพัฒนา ตามค าสั่ง กองบัญชาการทหารสูงสุด (เฉพาะ) ที่ 162/40 ลง

วันที่ 26 กุมภาพันธ์ 2540 

โดย พลตรีปุก เดชชาญชัย เป็นผู้อ านวยการส านักงานพัฒนาภาค 4 กองอ านวยการ

กลางรักษาความปลอดภัยแห่งชาติ ตั้งแต่ 2534 ถึง กันยายน 2536 และปัจจุบันนี้ พลตรี

ธานินทร์ อยู่พงษ์พิทักษ์ เป็นผู้อ านวยการส านักงานพัฒนาภาค 4 หน่วยบัญชาการทหาร

พัฒนา รวมผู้อ านวยการฯ ทั้งสิ้น 10 นาย 

3.4.2 ลักษณะทางกายภาพของอาคารที่ท าการศึกษา 

 จ านวนอาคารรวม 47 หลัง แบ่งเป็น 
  - ส านักงาน 4 หลัง 
  - บ้านพักอาศัย 14 หลัง 
  - อาคารสนับสนุน 24 หลัง 
  - อ่ืนๆ 6 หลัง 
 อายุอาคารเฉลี่ย 16.96 ปี 

  พ้ืนที่อาคารรวม 9,666.4 ตร.ม. 
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3.4.3 ระดับความส าคัญอาคาร 

ส านักงานพัฒนาภาค 4 จัดระดับความส าคัญอาคาร ดังนี้ 

ตารางที่ 22 ระดับความส าคัญอาคารของส านักงานพัฒนาภาค 4 

ล าดับ อาคาร พื้นที่ (ตร.ม.) อาย ุ(ปี) ระดับความส าคัญ 

1 กองบังคับการส านักงานพัฒนาภาค 4 550.5 19  

2 กองบังคับการช่างพัฒนาภาค 4 515.2 18  

3 อาคารบ้านพกัผอ.สนภ.4 150.2 5  

4 อาคารบ้านพกัรอง ผอ.สนภ.4 122 5  

5 อาคารบ้านพกัเสธ.สนภ.4 122 5  

6 โรงอาหาร 154.6 18  

7 บ้านพักนายทหารสัญญาบัตร 440 20  

8 บ้านพักนายทหารสัญญาบัตร 440 18  

9 บ้านพักนายทหารสัญญาบัตร 440 18  

10 บ้านพักนายทหารประทวน 257.9 20  

11 บ้านพักนายทหารประทวน 257.9 20  

12 บ้านพักนายทหารประทวน 257.9 20  

13 บ้านพักนายทหารประทวน 257.9 18  

14 บ้านพักนายทหารประทวน 242.5 16  

15 บ้านพักนายทหารประทวน 242.5 15  

16 คลังอาวุธ 112.8 20  

17 ส านักงานฝ่าย(ดัดแปลงสภาพ) 258.8 19  

18 คลังมาตรฐาน 820.4 16  

19 ส านักงานฝ่าย (ดัดแปลงสภาพ) 211.8 20  

20 เรือนพักรับรอง 412.2 18  

21 คลังน้ ามันเชื้อเพลิง 358.2 15  

22 โรงจอดรถ 80.5 21  

23 โรงจอดรถ 90 15  

24 โรงจอดรถ 54 14  

25 โรงจอดรถ 62 14  

26 โรงจอดเครื่องมือกล 325.2 20  

27 ห้องน้ าห้องส้วม 10 19  

28 ห้องน้ าห้องส้วมนายทหารชั้นประทวน 10 14  

29 หอถังน้ า 10 17  
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30 หอถังน้ า 10 17  

31 อาคารและถังเก็บน้ าคสล.ฝ.99 100 21  

32 โรงจอดรถ 268.5 21  

33 โรงจอดรถ 62 14  

34 โรงจอดเครื่องมือกล 268.5 20  

35 คลังน้ ามัน 67.2 20  

36 ป้อมยามรกัษาการณ์ 5 17  

37 ป้อมยามรกัษาการณ์ 40 14  

38 โรงจอดรถพร้อมหลุมตรวจสภาพ 380.7 15  

39 โรงจอดเครื่องมือกล 325.2 20  

40 โรงจอดเครื่องมือกล 268.5 20  

41 อเนกประสงค์ (ดัดแปลงสภาพ) 309.6 20  

42 ตลาดเกษตร 50 20  

43 ตลาดเกษตร 50 20  

44 ตลาดเกษตร 50 20  

45 ตลาดเกษตร 50 20  

46 บ้านพักคนงาน 54.2 20  

47 คอกเล้ียงสัตว์ 40 18  

 = ส าคัญมาก  = ส าคัญปานกลาง   = ส าคัญน้อย   = ไมส่ าคญั 

 จากตารางสรุปได้ดังนี้ 

- อาคารที่มีความส าคัญมากมี 19 หลัง คิดเป็น 40.43 %  

- อาคารที่มีความส าคัญปานกลางมี 22 หลัง คิดเป็น 46.80 % 

- อาคารที่มีความส าคัญน้อยมี 5 หลัง คิดเป็น 10.64 % 

- อาคารที่ไม่มีความส าคัญมี 1 หลัง คิดเป็น 2.13 % 
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3.4.4 รูปแบบงานบ ารุงรักษา 6 ปีย้อนหลัง (พ.ศ.2553-2558) 

- หมวดงานโครงสร้าง-สถาปัตยกรรม-ภูมิทัศน์ 
ตารางที่ 23 งานบ ารุงรักษาหมวดสถาปตัยกรรม 6 ปีย้อนหลัง ส านกังานภาค 
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- หมวดงานวิศวกรรม 
ตารางที่ 24 งานบ ารุงรักษาหมวดวิศวกรรม 6 ปีย้อนหลัง ส านักงานภาค 4 
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 จากตารางที่ 23 และ 24 อาคารที่มีระดับความส าคัญมากจะมีงานตรวจสอบและงาน

บ ารุงรักษาเกิดขึ้นอย่างสม่ าเสมอในลักษณะงานบ ารุงรักษาเดียวกันจะเกิดขึ้นในปีเดียวกัน ส่วน

อาคารที่มีระดับความส าคัญปานกลางจะเกิดงานบ ารุงรักษาในลักษณะเดียวกันทั้งในช่วงเวลาเดียว

และกระจัดกระจาย ส่วนอาคารที่มีความส าคัญน้อยจะเกิดงานบ ารุงรักษากระจัดกระจาย 

 โดยจากตารางงานบ ารุงรักษาสามารถสรุปเป็นรูปแบบบ ารุงรักษาแต่ละอาคารได้ ดังนี้ 

ตารางที่ 25 รูปแบบการบ ารุงรักษาอาคาร ส านักงานภาค 4 

ล าดับ อาคาร 
ความ

ส าคัญ 
2553 2554 2555 2556 2557 2558 

1 บก.สนภ.4  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

2 กองบังคับการช่างพัฒนาภาค 4  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

3 อาคารบ้านพกัผอ.สนภ.4  

 
BM BM BM CBM CBM 

4 อาคารบ้านพกัรอง ผอ.สนภ.4  

 
BM BM BM CBM CBM 

5 อาคารบ้านพกัเสธ.สนภ.4  

 
BM BM BM CBM CBM 

6 โรงอาหาร  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

7 บ้านพักนายทหารสัญญาบัตร  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

8 บ้านพักนายทหารสัญญาบัตร  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

9 บ้านพักนายทหารสัญญาบัตร  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

10 บ้านพักนายทหารประทวน  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

11 บ้านพักนายทหารประทวน  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

12 บ้านพักนายทหารประทวน  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

13 บ้านพักนายทหารประทวน  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

14 บ้านพักนายทหารประทวน  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

15 บ้านพักนายทหารประทวน  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

16 คลังอาวุธ  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

17 ส านักงานฝ่าย(ดัดแปลงสภาพ)  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

18 คลังมาตรฐาน  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

19 ส านักงานฝ่าย (ดัดแปลงสภาพ)  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

20 เรือนพักรับรอง  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

21 คลังน้ ามันเชื้อเพลิง  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

22 โรงจอดรถ  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

23 โรงจอดรถ  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

24 โรงจอดรถ  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

25 โรงจอดรถ  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 
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26 โรงจอดเครื่องมือกล  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

27 ห้องน้ าห้องส้วม  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

28 ห้องน้ าห้องส้วม  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

29 หอถังน้ า  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

30 หอถังน้ า  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

31 อาคารและถังเก็บน้ าคสล.ฝ.99  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

32 โรงจอดรถ  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

33 โรงจอดรถ  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

34 โรงจอดเครื่องมือกล  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

35 คลังน้ ามัน  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

36 ป้อมยามรกัษาการณ์  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

37 ป้อมยามรกัษาการณ์  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

38 โรงจอดรถพร้อมหลุมตรวจสภาพ  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

39 โรงจอดเครื่องมือกล  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

40 โรงจอดเครื่องมือกล  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

41 อเนกประสงค์ (ดัดแปลงสภาพ)  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

42 ตลาดเกษตร  BM BM BM BM BM BM 

43 ตลาดเกษตร  BM BM BM BM BM BM 

44 ตลาดเกษตร  BM BM BM BM BM BM 

45 ตลาดเกษตร  BM BM BM BM BM BM 

46 บ้านพักคนงาน  BM BM BM BM BM BM 

47 คอกเล้ียงสัตว์  None None None None None None 

TBM = ตามช่วงเวลา CBM=ตามสภาพ BM=เมื่อเสียหาย None=ไม่มีการบ ารุงรักษา =อาคารยังไม่ก่อสร้าง 

 จากตารางที่ 25 ส านักงานพัฒนาภาค 4 มีอาคารที่มีแผนการบ ารุงรักษา ดังนี้ 

- อาคารที่มีความส าคัญมากจะใช้รูปแบบการบ ารุงรักษาทั้งตามช่วงเวลา, ตามสภาพ และ

เมื่อเสียหาย 

- อาคารที่มีความส าคัญปานกลางจะใช้รูปแบบการบ ารุงรักษาตามสภาพ  

- อาคารที่มีความส าคัญน้อยจะใช้รูปแบบการบ ารุงรักษาเมื่อเสียหาย 

- อาคารที่ไม่ส าคัญจะไม่มีการบ ารุงรักษา 
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3.4.5 การใช้งบประมาณ 6 ปีย้อนหลัง(พ.ศ.2553-2558) 

ตารางที่ 26 งบประมาณ 6 ปีย้อนหลัง ส านักงานภาค 4 
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แผนภูมิที่ 4 การใช้งบประมาณ สนภ 4 6 ปีย้อนหลัง 

 
 จากตารางที่ 26 ส านักงานพัฒนาภาค 4 มีการจัดสรรงบประมาณ ดังนี้ 

- อาคารที่ใช้การบ ารุงรักษารูปแบบตามช่วงเวลาจะใช้งบประมาณระยะยาว 

- อาคารที่ใช้การบ ารุงรักษารูปแบบตามสภาพจะใช้งบประมาณระยะยาวและระยะสั้น 

- อาคารที่ใช้การบ ารุงรักษารูปแบบเมื่อเสียหายจะใช้งบประมาณระยะสั้น 

- อาคารที่ไม่มีการบ ารุงรักษาจะไม่มีงบประมาณบ ารุงรักษา 
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3.4.6 สภาพอาคารส านักงานพัฒนาภาค 4 

ตารางที่ 27 สภาพอาคาร ส านักงานภาค 4 
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 จากตารางที่ 27 สภาพอาคารส านักงานพัฒนาภาค 1 สรุปได้ดังนี้ 

- อาคารความส าคัญมากมีสภาพอาคารอยู่ในเกณฑ์ ดี-ดีมาก 

- อาคารความส าคัญปานกลางมีสภาพอาคารอยู่ในเกณฑ์ ดี-ดีมาก 

- อาคารความส าคัญน้อยมีสภาพอาคารอยู่ในเกณฑ์ พอใช้ 

- อาคารไม่มีความส าคัญมีสภาพอาคารอยู่ในเกณฑ์ ทรุดโทรม-พอใช้ 
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3.5 ส านักงานพัฒนาภาค 5 (จ.นครราชสีมา) 

3.5.1 ประวัติความเป็นมา 

ในเดือนสิงหาคม 2533 ได้มีการตราพระรากฤษฎีกาก าหนดให้ปรับปรุงการจัดส่วน

ราชการในบก.ทหารสูงสุดใหม่ ชื่อว่า “พระราชกฤษฎีกาแบ่งส่วนราชการและก าหนดหน้าที่

ของส่วนราชการกระทรวงกลาโหม พ.ศ. 2533 ให้ไว้ ณ วันที่ 29 สิงหาคม 2533” พระราช

กฤษฎีกาฉบับนี้ได้ก าหนดให้กองอ านวยการกลาง ส านักผู้บัญชาการทหารสูงสุด อยู่ในฝ่าย

กิจการพิเศษเป็นหน่วยขึ้นตรงของ กองบัญชาการทหารสูงสุดและได้เปลี่ยนชื่อหน่วยใหม่เป็น 

“กองอ านวยการกลางรักษาความปลอดภัยแห่งชาติ กองบัญชาการทหารสูงสุด” พร้อมทั้งได้

มีการปรับปรุงโครงสร้างการจัดส่วนราชการใน กรป.กลางขึ้นใหม่ 25 มีนาคม 2534 ซึ่ง 

กรป.กลาง ได้ออกค าสั่ง (เฉพาะ) ที่ 1252/34 ลงวันที่ 5 เมษายน 2534 เรื่องการจัดตั้ง

ส านักงานพัฒนาภาคและส านักงานพัฒนาพิเศษ และก าหนดให้ส านักงานพัฒนาพิเศษมี

ฐานะเป็นหน่วยรองหลักหน่วยหนึ่งของ กรป.กลาง ตั้งแต่นั้นเป็นต้นมา  

ส านักงานพัฒนาภาค 5 เป็นหน่วยขึ้นตรง หน่วยบัญชาการทหารพัฒนา 

กองบัญชาการ ทหารสูงสุด ใช้ชื่อย่อ “ สนภ.5นทพ.” ตามค าสั่ง กระทรวงกลาโหม (เฉพาะ) 

ที่ 104/52 เรื่อง อัตรากองบัญชาการกองทัพไทย ลง 31 มีนาคม 2552 เดิมใช้ชื่อว่า 

ส านักงานพัฒนาพิเศษ ใช้ชื่อย่อ สนศ.นทพ. จัดตั้งขึ้นตามค าสั่ง กองอ านวยการกลางรักษา

ความปลอดภัยแห่งชาติ ( เฉพาะ ) ที่ 1252/34 เรื่อง การจัดตั้งส านักงานพัฒนาภาคและ

ส านักงานพัฒนาพิเศษ ลง 5 เมษายน 2534 มีตั้งอยู่ที่ บ้านหลุมหิน ต าบลภูหลวง อ าเภอปัก

ธงชัย จังหวัดนครราชสีมา 

3.5.2 ลักษณะทางกายภาพของอาคารที่ท าการศึกษา 

 จ านวนอาคารรวม 40 หลัง แบ่งเป็น 
  - ส านักงาน 4 หลัง 
  - บ้านพักอาศัย 20 หลัง 
  - อาคารสนับสนุน 14 หลัง 
  - อ่ืนๆ 2 หลัง 
 อายุอาคารเฉลี่ย 11.45 ปี 

พ้ืนที่อาคารรวม 10,449.5 ตร.ม. 



 83 

3.5.3 ระดับความส าคัญอาคาร 

  ส านักงานพัฒนาภาค 5 จัดระดับความส าคัญอาคาร ดังนี้ 

ตารางที่ 28 ระดับความส าคัญอาคารของส านักงานพัฒนาภาค 5 

ล าดับ อาคาร พื้นที่ (ตร.ม.) อาย ุ(ปี) ระดับความส าคัญ 

1 กองบังคับการส านักงานพัฒนาภาค 5 550.5 19  

2 อาคารห้องประชุม 515.2 18  

3 บ้านพักผอ.สนภ.๕ นทพ. 325.2 20  

4 บ้านพักรอง ผอ.สนภ.๕ นทพ. 268.5 20  

5 บ้านพักเสธ.สนภ.๕ นทพ. 309.6 20  

6 อาคารบ้านพกั 50 20  

7 บ้านพักนายทหารสัญญาบัตร 440 20  

8 บ้านพักนายทหารสัญญาบัตร 440 18  

9 บ้านพักนายทหารสัญญาบัตร 440 18  

10 บ้านพักนายทหารประทวน 257.9 20  

11 บ้านพักนายทหารประทวน 257.9 20  

12 บ้านพักนายทหารประทวน 257.9 20  

13 บ้านพักนายทหารประทวน 257.9 18  

14 บ้านพักนายทหารประทวน 242.5 16  

15 บ้านพักนายทหารประทวน 242.5 15  

16 บ้านพักนายทหารประทวน 54.2 20  

17 บ้านพักนายทหารประทวน 112.8 20  

18 บ้านพักนายทหารประทวน 258.8 19  

19 บ้านพักนายทหารประทวน 820.4 16  

20 บ้านพักนายทหารประทวน 358.2 15  

21 ฝ่ายสื่อสาร 10 14  

22 โรงอาหาร 80.5 21  

23 สถานพยาบาล 90 15  

24 คลังมาตรฐาน 54 14  

25 คลังน้ ามันเชื้อเพลิง 62 14  

26 บ้านพักรับรอง 154.6 18  

27 กองบังคับการช่างพัฒนาภาค 5 412.2 18  

28 หอถังน้ า 40 18  

29 หอถังน้ า 10 17  
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30 หอถังน้ า 10 17  

31 หอถังน้ า 100 21  

32 หอถังน้ า 268.5 21  

33 อาคารเครื่องก าเนิดไฟฟ้า 62 14  

34 โรงจอดยานพาหนะ 268.5 20  

35 โรงจอดยานพาหนะ 5 17  

36 ป้อมยามรกัษาการณ์ 40 14  

37 อาคารอเนกประสงค์ 380.7 15  

38 บ้านพักคนงาน 211.8 20  

39 ศาลาประชาคม 325.2 20  

40 ศาลา 10 19  

 = ส าคัญมาก  = ส าคัญปานกลาง   = ส าคัญน้อย   = ไมส่ าคญั 

 จากตารางสรุปได้ดังนี้ 

- อาคารที่มีความส าคัญมากมี 24 หลัง คิดเป็น 60 %  

- อาคารที่มีความส าคัญปานกลางมี 22 หลัง คิดเป็น 32.5 % 

- อาคารที่มีความส าคัญน้อยมี 1 หลัง คิดเป็น 2.5 % 

อาคารที่ไม่มีความส าคัญมี 2 หลัง คิดเป็น 5 % 

3.5.4 รูปแบบงานบ ารุงรักษา 6 ปีย้อนหลัง (พ.ศ.2553-2558) 
- หมวดงานโครงสร้าง-สถาปัตยกรรม-ภูมิทัศน์ 

ตารางที่ 29 งานบ ารุงรักษาหมวดสถาปตัยกรรม 6 ปีย้อนหลัง ส านกังานภาค 5 
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- หมวดงานวิศวกรรม 
ตารางที่ 30 งานบ ารุงรักษาหมวดวิศวกรรม 6 ปีย้อนหลัง ส านักงานภาค 5 
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 จากตารางที่ 29 และ 30 อาคารที่มีระดับความส าคัญมากจะมีงานตรวจสอบและงาน

บ ารุงรักษาเกิดขึ้นอย่างสม่ าเสมอในลักษณะงานบ ารุงรักษาเดียวกันจะเกิดขึ้นในปีเดียวกัน ส่วนอาคาร

ที่มีระดับความส าคัญปานกลางจะเกิดงานบ ารุงรักษาในลักษณะเดียวกันทั้งในช่วงเวลาเดียวและ

กระจัดกระจาย ส่วนอาคารที่มีความส าคัญน้อยจะเกิดงานบ ารุงรักษากระจัดกระจาย 

 โดยจากตารางงานบ ารุงรักษาสามารถสรุปเป็นรูปแบบบ ารุงรักษาแต่ละอาคารได้ ดังนี้ 

ตารางที่ 31 รูปแบบการบ ารุงรักษาอาคาร ส านักงานภาค 5 

ล าดับ อาคาร 
ความ

ส าคัญ 
2553 2554 2555 2556 2557 2558 

1 บก.สนภ.5  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

2 อาคารห้องประชุม  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

3 บ้านพักผอ.สนภ.๕ นทพ.  

 
BM BM BM CBM CBM 

4 บ้านพักรอง ผอ.สนภ.๕ นทพ.  

 
BM BM BM CBM CBM 

5 บ้านพักเสธ.สนภ.๕ นทพ.  

 
BM BM BM CBM CBM 

6 อาคารบ้านพกั  

  
 

 
 BM 

7 บ้านพักนายทหารสัญญาบัตร  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

8 บ้านพักนายทหารสัญญาบัตร  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

9 บ้านพักนายทหารสัญญาบัตร  

  
 

 
BM BM 

10 บ้านพักนายทหารประทวน  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

11 บ้านพักนายทหารประทวน  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 



 
 

 

87 

12 บ้านพักนายทหารประทวน  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

13 บ้านพักนายทหารประทวน  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

14 บ้านพักนายทหารประทวน  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

15 บ้านพักนายทหารประทวน  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

16 บ้านพักนายทหารประทวน  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

17 บ้านพักนายทหารประทวน  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

18 บ้านพักนายทหารประทวน  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

19 บ้านพักนายทหารประทวน  

  
 

 
BM BM 

20 บ้านพักนายทหารประทวน  

  
 

 
BM BM 

21 ฝ่ายสื่อสาร  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

22 โรงอาหาร  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

23 สถานพยาบาล  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

24 คลังมาตรฐาน  TBM TBM TBM TBM TBM TBM 

25 คลังน้ ามันเชื้อเพลิง  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

26 บ้านพักรับรอง  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

27 กองบังคับการช่างพัฒนาภาค 5  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

28 หอถังน้ า  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

29 หอถังน้ า  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

30 หอถังน้ า  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

31 หอถังน้ า  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

32 หอถังน้ า  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

33 อาคารเครื่องก าเนิดไฟฟ้า  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

34 โรงจอดยานพาหนะ  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

35 โรงจอดยานพาหนะ  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

36 ป้อมยามรกัษาการณ์  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

37 อาคารอเนกประสงค์  CBM CBM CBM CBM CBM CBM 

38 บ้านพักคนงาน  BM BM BM BM BM BM 

39 ศาลาประชาคม  None None None None None None 

40 ศาลา  None None None None None None 

TBM = ตามช่วงเวลา CBM=ตามสภาพ BM=เมื่อเสียหาย None=ไม่มีการบ ารุงรักษา =อาคารยังไม่ก่อสร้าง 

 จากตารางที่ 31 ส านักงานพัฒนาภาค 5 มีอาคารที่มีแผนการบ ารุงรักษา ดังนี้ 
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- อาคารที่มีความส าคัญมากจะใช้รูปแบบการบ ารุงรักษาทั้งตามช่วงเวลา, ตามสภาพ และ

เมื่อเสียหาย 

- อาคารที่มีความส าคัญปานกลางจะใช้รูปแบบการบ ารุงรักษาตามสภาพ  

- อาคารที่มีความส าคัญน้อยจะใช้รูปแบบการบ ารุงรักษาเมื่อเสียหาย 

- อาคารที่ไม่ส าคัญจะไม่มีการบ ารุงรักษา 

3.5.5 การใช้งบประมาณ 6 ปีย้อนหลัง(พ.ศ.2553-2558) 

ตารางที่ 32 งบประมาณ 6 ปีย้อนหลัง ส านักงานภาค 5 
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แผนภูมิที่ 5 การใช้งบประมาณ สนภ 3 6 ปีย้อนหลัง 

 

 จากตารางที่ 32 ส านักงานพัฒนาภาค 5 มีการจัดสรรงบประมาณ ดังนี้ 

- อาคารที่ใช้การบ ารุงรักษารูปแบบตามช่วงเวลาจะใช้งบประมาณระยะยาว 

- อาคารที่ใช้การบ ารุงรักษารูปแบบตามสภาพจะใช้งบประมาณระยะยาวและระยะสั้น 

- อาคารที่ใช้การบ ารุงรักษารูปแบบเมื่อเสียหายจะใช้งบประมาณระยะสั้น 

- อาคารที่ไม่มีการบ ารุงรักษาจะไม่มีงบประมาณบ ารุงรักษา 
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3.5.6 สภาพอาคารส านักงานพัฒนาภาค 5 

ตารางที่ 33 สภาพอาคาร ส านักงานภาค 5 
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 จากตารางที่ 33 สภาพอาคารส านักงานพัฒนาภาค 1 สรุปได้ดังนี้ 

- อาคารความส าคัญมากมีสภาพอาคารอยู่ในเกณฑ์ ดี-ดีมาก 

- อาคารความส าคัญปานกลางมีสภาพอาคารอยู่ในเกณฑ์ ดี-ดีมาก 

- อาคารความส าคัญน้อยมีสภาพอาคารอยู่ในเกณฑ์ พอใช้ 

- อาคารไม่มีความส าคัญมีสภาพอาคารอยู่ในเกณฑ์ ทรุดโทรม 
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บทที่ 4 
ผลการศึกษา 

 เป็นการวิเคราะห์ข้อมูลที่ได้มาจากการศึกษาเอกสาร,สัมภาษณ์เจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้องและการ

ส ารวจ โดยมีประเด็นส าคัญดังต่อไปนี้ 

- นโยบายการให้ระดับความส าคัญอาคารและรูปแบบการบ ารุงรักษาอาคาร 

- การเลือกใช้รูปแบบการบ ารุงรักษา 

- การเลือกใช้งบประมาณในการบ ารุงรักษา 

- ระดับสภาพอาคาร 

4.1 นโยบายการให้ระดับความส าคัญอาคารและรูปแบบบ ารุงรักษาอาคาร  

4.1.1 การให้ระดับความส าคัญอาคาร 

จากนโยบายการบ ารุงรักษาอาคารของหน่วยบัญชาการทหารพัฒนาที่มีการแบ่ง

ระดับความส าคัญอาคาร ท าให้ส านักงานภาคทุกภาคมีการแบ่งกลุ่มความส าคัญอาคาร ดังนี้ 

ตารางที่ 34 ระดับความส าคัญอาคาร 

ระดับความส าคัญ ประเภทอาคาร 

ส าคัญมาก () 

- อาคารส านักงาน 

- อาคารบ้านพักข้าราชการ 

- อาคารโรงเลี้ยงและคลังขนาดใหญ่ 

- อาคารอ่ืนๆที่หน่วยเห็นควร 

ส าคัญปานกลาง 

() 

- ส านักงานช่าง 

- อาคารด้านสาธารณูปโภค 

- บ้านพักรับรอง 

- คลังน้ ามันและอาคารเก็บของขนาดเล็ก 

- อาคารจอดรถ 

- อาคารเอนกประสงค์และอาคารสันทนาการต่างๆ 
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ส าคัญน้อย() 
- บ้านพักส าหรับคนงาน 

- อาคารกิจกรรมด้านการเกษตร 

ไม่ส าคัญ() 
- คอกปศุสัตว์ 

- ศาลาทั่วไป 

เมื่อพิจารณาเป็นรายอาคารพบว่า 

- นโยบายให้ความส าคัญกับอาคารที่มีก าลังพลใช้งานตลอดเวลาและอาคารที่เก็บสิ่ง

อุปกรณ์ส าคัญของหน่วยเป็นอันดับแรก 

- อาคารที่ไม่มีการใช้งานตลอดเวลาเป็นอาคารที่ใช้ในการสนับสนุนหน่วยให้

ความส าคัญเป็นอันดับรอง 

- อาคารด้านกิจกรรมเกษตรและบ้านพักคนงาน เนื่องจากไม่ส่งผลต่อภารกิจหน่วย

จึงให้ความส าคัญน้อย 

- อาคารเลี้ยงสัตว์และศาลาทั่วไปเนื่องจากเป็นโครงสร้างง่ายๆทั่วไป เกือบทั้งหมด

จึงไม่มีการซ่อมแซม เมื่อพังเสียหายจะสร้างใหม่ทดแทน 

4.1.2 เงื่อนไขการให้ความส าคัญอาคาร 

จากนโยบายดังกล่าว พบว่า การแบ่งระดับความส าคัญอาคารมีเงื่อนไขในการแบ่ง

ระดับความส าคัญ ดังนี้ 

ตารางที่ 35 เง่ือนไขความส าคัญอาคาร 

ล าดับ อาคาร 

เพ
ื่อต

อบ
สน

อง
ผู้บ

ังค
ับบ

ัญช
า 

เพ
ื่อป้

อง
กัน

กา
รห

ยุด
ชะ

งัก
ขอ

งง
าน

 

เพ
ื่อไ

ม่ก
ระ

ทบ
กา

รใ
ห้บ

ริก
าร

ก า
ลัง

พล
 

เพ
ื่อใ

ห้ด
ูสว

ยง
าม

ต่อ
สา

ยต
าป

ระ
ชา

ชน
 

เพ
ื่อค

วา
มป

ลอ
ดภ

ัยข
อง

ก า
ลัง

พล
 

เพ
ื่อก

าร
ปร

ะห
ยัด

พล
ังง

าน
 

รูปแบบ 

1 ส านักงานผู้บังคับบัญชา   
    1* 

2 บ้านพักผู้บังคับบัญชา        1* 
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3 คลังอาวุธ (สป2,5)       1* 

4 ส านักงานฝ่าย       1 

5 บ้านพักสัญญาบัตร        1 

6 บ้านพักประทวน       1 

7 โรงเลีย้ง,โรงครัว       1 

8 คลังเก็บของมาตรฐาน (สป2,4)       1 

9 อาคารพยาบาล       1 

10 ส านักงานช่าง       2 

11 บ้านพักรับรอง       2 

12 คลังเก็บของทั่วไป 
   

  
 

2 

13 คลังน้ ามัน (สป3) 
   

  
 

2 

14 อาคารอเนกประสงค ์       2 

15 ป้อมรักษาความปลอดภยั       2 

16 อาคารสาธารณปูโภค        2 

17 อาคารจอดรถหน่วย       2 

18 อาคารจอดรถส่วนตัว       2 

19 อาคารสันทนาการ       2 

20 บ้านพักคนงาน        3 

21 อาคารด้านเกษตร 
  

   
 

3 

22 ปศุสัตว ์
      

4 

23 ศาลาพักผ่อน 
      

4 

 - อาคารความส าคัญระดับสูง จะมีเงื่อนไขเหมือนกันคือ เพ่ือป้องกันการหยุดชะงักของงาน, 

เพ่ือให้ดูสวยงามเหมาะสม, เพื่อความปลอดภัยและประหยัดพลังงาน โดยมีอาคารที่มีเงื่อนไขพิเศษคือ

อาคารที่เก่ียวข้องกับผู้บังบัญชาจะมีเงื่อนไขเพ่ือตอบสนองผู้บังคับบัญชา 

 - อาคารความส าคัญระดับปานกลาง จะมีเงื่อนไขเหมือนกันคือ เพ่ือป้องกันการหยุดชะงัก

ของงาน, เพ่ือไม่กระทบการให้บริการก าลังพล, เพ่ือความปลอดภัย 

 - อาคารความส าคัญน้อยจะมีเงื่อนไขเหมือนกันคือ เพ่ือป้องกันการหยุดชะงักของงานและ

เพ่ือความปลอดภัย 

 - อาคารที่ไม่มีความส าคัญจะไม่มีเงื่อนไขในการให้ความส าคัญ 
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4.1.3 รูปแบบการบ ารุงรักษาอาคาร 

จากนโยบายการบ ารุงรักษาอาคารของหน่วยบัญชาการทหารพัฒนาจะมีการก าหนด

รูปแบบการบ ารุงรักษาอาคารไว้ 3 ระดับ ดังนี้ 

ตารางที่ 36 รูปแบบและลักษณะงานการบ ารุงรักษาอาคาร 

 

- รูปแบบการบ ารุงรักษาแบบตามช่วงเวลา (Time Based Maintenance) คือการ

บ ารุงรักษาเชิงป้องกันโดยจะมีการก าหนดช่วงเวลาในการตรวจสอบสภาพอาคารอย่างสม่ าเสมอ คือ

งานตรวจสอบโครงสร้างอาคาร, งานสถาปัตยกรรม, งานระบบปรับอากาศ, งานระบบสุขาภิบาล, งาน

ระบบป้องกันอัคคีภัย และงานระบบไฟฟ้า และท าการซ่อมบ ารุงสม่ าเสมอทุกช่วงเวลาโดยไม่ต้องรอ

ให้เสียหายหรือวัสดุหมดอายุการใช้งาน คืองานสถาปัตยกรรม, งานตกแต่งภายใน, งานภูมิทัศน์รอบ

อาคาร, งานระบบปรับอากาศ, งานระบบสุขาภิบาล, งานระบบป้องกันอัคคีภัย และงานระบบไฟฟ้า 

 - รูปแบบการบ ารุงรักษาแบบตามสภาพ (Condition Based Maintenance) คือการ

บ ารุงรักษาเชิงป้องกันเหมือนกัน แต่งานตรวจสอบสภาพอาคารและงานซ่อมบ ารุงอาคารจะไม่มีการ
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ก าหนดเวลาที่แน่นอน ใช้วิธีสังเกตสภาพอาคารและพิจารณาล่วงหน้าถึงความเสียหายว่าสมควรท า

การบ ารุงรักษาหรือไม่ ยกเว้นการตรวจสอบสภาพโครงสร้างอาคารที่มีช่วงระยะเวลายาวนานในการ

ตรวจสอบ 

 - รูปแบบการบ ารุงรักษาแบบเมื่อเสียหาย (Breakdown Maintenance) คือการบ ารุงรักษา

เชิงแก้ไข จะไม่มีการตรวจสอบสภาพอาคารล่วงหน้าและจะท าการบ ารุงรักษาเมื่ออาคารเกิดความ

เสียหายหรือผิดปกติเท่านั้น 

 นอกจากการบ ารุงรักษา 3 รูปแบบแล้วยังมีวิธีการจัดการอาคารอีกรูปแบบหนึ่งคือ ไม่ท าการ

บ ารุงรักษาใดๆเลยท าการจ าหน่ายท าลายทิ้งเท่านั้น (None Maintenance) 

 

4.2 การเลือกใช้รูปแบบการบ ารุงรักษาอาคาร 

4.2.1 ระดับความส าคัญอาคารกับรูปแบบการบ ารุงรักษาอาคารตามนโยบาย 

 จากนโยบายการบ ารุงรักษาอาคารหน่วยบัญชาการทหารพัฒนาก าหนดให้ระดับ

ความส าคัญของอาคารแต่ละกลุ่มใช้รูปแบบการบ ารุงรักษาอาคาร ดังนี้ 
ตารางที่ 37 การเลือกรูปแบบการบ ารุงรักษาอาคาร 

ระดับความส าคัญ รูปแบบการบ ารุงรักษา ประเภทอาคาร 

ส าคัญมาก 

() 

บ ารุงรักษาตาช่วงเวลา 

(TBM) 

- อาคารส านักงาน 

- อาคารบ้านพักข้าราชการ 

- อาคารโรงเลี้ยงและคลังขนาดใหญ่ 

- อาคารอ่ืนๆที่หน่วยเห็นควร 

ส าคัญปานกลาง 

() 

บ ารุงรักษาตามสภาพ 

(CBM) 

- ส านักงานช่าง 

- อาคารด้านสาธารณูปโภค 

- บ้านพักรับรอง 

- คลังน้ ามันและอาคารเก็บของ 

- อาคารจอดรถ 

- อาคารเอนกประสงค์และอาคาร

สันทนาการต่างๆ 
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ส าคัญน้อย() 
บ ารุงรักษาเมื่อเสียหาย 

(BM) 

- บ้านพักส าหรับคนงาน 

- อาคารกิจกรรมด้านการเกษตร 

ไม่ส าคัญ() ไม่มีการบ ารุงรักษา 
- คอกปศุสัตว์ 

- ศาลาทั่วไป 

4.2.2 ระดับความส าคัญอาคารกับรูปแบบการบ ารุงรักษาอาคารที่เกิดขึ้น 

จากการศึกษาข้อมูลการเลือกใช้รูปแบบการบ ารุงรักษาอาคารของส านักงานภาคมี

ผลการศึกษาดังนี้ 

ตารางที่ 38 ผลการปฏิบัติรูปแบบการบ ารุงรักษา 

ล าดับ อาคาร สนภ.1 สนภ.2 สนภ.3 สนภ.4 สนภ.5 

1 ส านักงานผู้บังคับบัญชา TBM TBM TBM TBM TBM 

2 บ้านพักผู้บังคับบัญชา  CBM, BM  TBM ,CBM,BM  TBM , BM  TBM  CBM , BM  

3 คลังอาวุธ (สป2,5) - - - TBM - 

4 ส านักงานฝ่าย TBM TBM TBM TBM TBM 

5 บ้านพักสัญญาบัตร  TBM ,CBM,BM  TBM  TBM  TBM  TBM , BM   

6 บ้านพักประทวน TBM TBM TBM TBM TBM , BM   

7 โรงเลีย้ง,โรงครัว TBM TBM TBM TBM TBM 

8 คลังเก็บของมาตรฐาน (สป2,4) TBM TBM TBM TBM TBM 

9 อาคารพยาบาล - - - - TBM 

10 ส านักงานช่าง CBM CBM - CBM CBM 

11 บ้านพักรับรอง CBM - CBM CBM CBM 

12 คลังเก็บของทั่วไป CBM - - - - 

13 คลังน้ ามัน (สป3) CBM CBM CBM CBM CBM 

14 อาคารอเนกประสงค ์ CBM CBM , BM CBM CBM CBM 

15 ป้อมรักษาความปลอดภยั CBM CBM CBM CBM CBM 

16 อาคารสาธารณปูโภค  CBM, BM  CBM CBM  CBM  CBM  

17 อาคารจอดรถหน่วย CBM, BM  CBM, BM  CBM, BM  CBM CBM 

18 อาคารจอดรถส่วนตัว CBM, BM  CBM CBM CBM - 

19 อาคารสันทนาการ CBM - CBM - - 

20 บ้านพักคนงาน  - BM  BM BM BM 
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21 อาคารด้านเกษตร BM  BM  - BM  - 

22 ปศุสัตว ์ None  None  None  None - 

23 ศาลาพักผ่อน None - None  - None  
TBM = ตามช่วงเวลา CBM = ตามสภาพ BM = เมื่อเสียหาย None= ไม่มีการบ ารุงรักษา 

จากการศึกษารูปแบบการบ ารุงรักษาทั้ง 6 ปีพบว่ามีการใช้รูปแบบการบ ารุงรักษาตามนโยบายเป็น

จ านวนร้อยละ 85.70 และอีกร้อยละ 14.30 พบว่าไม่เป็นไปตามนโยบายเพราะมีการใช้การ

บ ารุงรักษามากกว่า 1 รูปแบบ 

4.2.3 ปัจจัยท่ีส่งผลต่อรูปแบบการบ ารุงรักษาอาคาร 

จากการศึกษาอาคารร้อยละ 14.30 ที่ไม่เป็นไปตามนโยบายการบ ารุงรักษาอาคาร 

พบว่ามีปัจจัยด้านอายุจึงท าให้รูปแบบในการบ ารุงรักษาเปลี่ยนแปลงตามไปด้วย 

ตารางที่ 39 รูปแบบการบ ารุงรักษาของอาคารที่ไม่เป็นไปตามนโยบาย 

ล าดับ อาคาร สนภ.1 สนภ.2 สนภ.3 สนภ.4 สนภ.5 

1 บ้านพักผู้บังคับบัญชา  

อายุ 7 ปuีp - TBM TBM TBM - 

อายุ 4-6 ปี CBM CBM - - CBM 

อายุ 0-3 ปี BM BM BM - BM 

2 บ้านพักสัญญาบัตร  

อายุ 7 ปuีp TBM TBM TBM TBM TBM 

อายุ 4-6 ปี CBM - - - - 

อายุ 0-3 ปี BM - - - BM 

3 บ้านพักประทวน 

อายุ 7 ปuีp TBM TBM TBM TBM TBM 

อายุ 4-6 ปี - - - - - 

อายุ 0-3 ปี - - - - BM 

ล าดับ อาคาร สนภ.1 สนภ.2 สนภ.3 สนภ.4 สนภ.5 

4 
อาคาร

เอนกประสงค์ 
อายุ 4 ปuีp CBM CBM CBM CBM CBM 

อายุ 0-3 ปี - BM - - - 

5 อาคารสาธารณปูโภค  
อายุ 4 ปuีp CBM CBM CBM CBM CBM 

อายุ 0-3 ปี BM - - - - 

6 อาคารจอดรถหน่วย 
อายุ 4 ปuีp CBM CBM CBM CBM CBM 

อายุ 0-3 ปี BM BM BM - - 
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7 อาคารจอดรถส่วนตัว  
อายุ 4 ปuีp CBM CBM CBM CBM - 

อายุ 0-3 ปี BM - - - - 

- อาคารในกลุ่มระดับความส าคัญระดับสูงจะแบ่งช่วงอายุเป็น 3 ช่วง คือ ช่วง 0-3 ปี จะใช้

การบ ารุงรักษาแบบเมื่อเกิดความเสียหาย, ช่วง 4-6 ปีจะใช้การบ ารุงรักษาแบบตามสภาพและเมื่อ

อาคารมีอายุ 7 ปีขึ้นไปจะใช้การบ ารุงรักษาตามนโยบายคือการบ ารุงรักษาตามช่วงเวลา 

- อาคารในกลุ่มระดับความส าคัญปานกลางจะแบ่งช่วงอายุเป็น 2 ช่วง คือ ช่วง 0-3 ปี จะใช้

การบ ารุงรักษาแบบเมื่อเกิดความเสียหายเช่นกันและเมื่ออาคารมีอายุ 4 ปีขึ้นไปจะใช้การบ ารุงรักษา

ตามนโยบายคือการบ ารุงรักษาแบบตามสภาพ 

4.2.4 ความสัมพันธ์ของรูปแบบการบ ารุงรักษา ต่อ ระดับความส าคัญอาคาร 

 จากรูปแบบการบ ารุงรักษาอาคารที่เกิดขึ้นและปัจจัยที่ส่งผลต่อรูปแบบการ

บ ารุงรักษาพบว่า รูปแบบการบ ารุงรักษาและระดับความส าคัญอาคารมีความสัมพันธ์กันดังนี้ 

ตารางที่ 40 ความสัมพันธ์ของรูปแบบการบ ารุงรักษาต่อระดับความส าคัญ 

กรณีศึกษา สนภ 1 สนภ 2 สนภ 3 สนภ 4 สนภ 5 

ระดับความส าคัญอาคาร  

รูปแบบ
การ

บ ารุงรัก
ษา

อาคาร 

รูปแบบ
การ

บ ารุงรัก
ษา

อาคาร 

รูปแบบ
การ

บ ารุงรัก
ษา

อาคาร 

รูปแบบ
การ

บ ารุงรัก
ษา

อาคาร 

รูปแบบ
การ

บ ารุงรัก
ษา

อาคาร 

1. ส าคัญมาก
()  

7ปี ข้ึนไป TBM TBM TBM TBM TBM 

4-6 ปี CBM CBM CBM CBM CBM 

0-3 ปี BM BM BM BM BM 

2. ส าคัญปานกลาง
()  

4ปี ข้ึนไป CBM CBM CBM CBM CBM 

0-3 ปี BM BM BM BM BM 

3. ส าคัญน้อย 
()  

ทุกช่วงอายุ BM BM BM BM BM 

4. ไม่ส าคญั()  ทุกช่วงอายุ None None None None None 

TBM = ตามช่วงเวลา CBM = ตามสภาพ BM = เมื่อเสียหาย None= ไม่มีการบ ารุงรักษา 



 
 

 

100 

ตารางที่ 41 สรุปความสัมพันธ์ของรูปแบบการบ ารุงรักษาต่อระดับความส าคัญ 

รูปแบบการบ ารุงรักษา กลุ่มอาคาร 

บ ารุงรักษาตามช่วงเวลา (TBM) - ส าคัญมาก ()มีอายุ 7 ปีขึ้นไป 

บ ารุงรักษาตามสภาพ (CBM) 
- ส าคัญมาก ()มีอายุ 4-6 ปี 

- ส าคัญปานกลาง ()มีอายุ 4 ปีขึ้นไป 

บ ารุงรักษาเมื่อเสียหาย (BM) 

- ส าคัญมาก ()มีอายุ 0-3 ปี 

- ส าคัญปานกลาง ()มีอายุ 0-3 ปี 

- ส าคัญน้อย() 

ไม่มีการบ ารุงรักษา - ไม่ส าคัญ() 

 

- อาคารที่ความส าคัญมากจะมีรูปแบบการบ ารุงรักษาอาคารทั้ง 3 รูปแบบ 

- อาคารที่ความส าคัญปานกลางมีรูปแบบการบ ารุงรักษาอาคาร 2 รูปแบบ 

- อาคารที่ความส าคัญน้อยมีรูปแบบการบ ารุงรักษาอาคารรูปแบบเดียว 

 

4.3 การเลือกใช้งบประมาณในการบ ารุงรักษา 

 ในการบ ารุงรักษาอาคารจ าเป็นที่จะต้องใช้งบประมาณ โดยหน่วยบัญชาการทหารพัฒนาได้

จัดสรรงบประมาณส าหรับงานบ ารุงรักษาอาคารของส านักงานภาคไว้ดังนี้ 

4.3.1 ที่มาของงบประมาณ 

การศึกษานี้ท าการศึกษาความสัมพันธ์ของแนวทางในการบ ารุงรักษาอาคารดังนั้นจึง

ต้องศึกษาผลการใช้งบประมาณที่เกิดขึ้นย้อนหลัง 6 ปีเพ่ือพิจารณาว่าอาคารที่ใช้ก าหนด

รูปแบบการบ ารุงรักษาแล้วจะใช้งบประมาณอย่างไร จากตรงส่วนไหน 

จากการศึกษา พบว่างบประมาณถูกแบ่งเป็น 2 ประเภท คือ  

- งบประมาณระยะยาว 
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- งบประมาณระยะสั้น 

โดยมีรายละเอียดแต่ละประเภท ดังนี้ 
ตารางที่ 42 รายละเอยีดงบประมาณ 

งบประมาณ งบประมาณระยะยาว งบประมาณระยะสั้น 

จ านวนงบประมาณ 3,300,000 บาท 400,000 บาท 

แผนการใช้งบประมาณ 3 ปี (1,100,000 ต่อปี) 1 ปี 

การอ้างอิง งบประมาณ 3 ปี ก่อนหน้า ตามงานท่ีเกิดข้ึน 

การจัดจ้าง วิธีสอบราคา,วิธีตกลงราคา วิธีตกลงราคา 

วงเงินต่องาน 
ไม่เกิน 100,000 และ 

100,000-2,000,000 บาท 
ไม่เกิน 100,000 บาท 

การตกลงใจ ผอ.สนภ. หน.ผกบ. 

4.3.2 การใช้งบประมาณบ ารุงรักษาของกลุ่มอาคาร 

จากการศึกษาการใช้งบประมาณ 6 ปีย้อนหลังพบว่ามีการใช้งบประมาณ เป็น 3 

รูปแบบ ดังนี้ 

ตารางที่ 43 ผลการปฏิบัติการใช้งบประมาณ 

ล าดับ อาคาร สนภ.1 สนภ.2 สนภ.3 สนภ.4 สนภ.5 

1 ส านักงานผู้บังคับบัญชา L L L L L 

2 บ้านพักผู้บังคับบัญชา  B,S L,B,S L,S L B,S 

3 คลังอาวุธ (สป2,5) - - - L - 

4 ส านักงานฝ่าย L L L L L 

5 บ้านพักสัญญาบัตร  L,B,S L L L L,S 

6 บ้านพักประทวน L L L L L,S 

7 โรงเลีย้ง,โรงครัว L L L L L 

8 คลังเก็บของมาตรฐาน (สป2,4) L L L L L 

9 อาคารพยาบาล - - - - L 

10 ส านักงานช่าง B B - B B 

11 บ้านพักรับรอง B - B B B 

12 คลังเก็บของทั่วไป B - - - - 

13 คลังน้ ามัน (สป3) B B B B B 



 
 

 

102 

14 อาคารอเนกประสงค ์ B B,S B B B 

15 ป้อมรักษาความปลอดภยั B B B B B 

16 อาคารสาธารณปูโภค  B,S B B B B 

17 อาคารจอดรถหน่วย B,S B,S B,S B B 

18 อาคารจอดรถส่วนตัว B,S B B B - 

19 อาคารสันทนาการ B - B - - 

20 บ้านพักคนงาน  - S S S S 

21 อาคารด้านเกษตร S S - S - 

22 ปศุสัตว ์ N  N N  N - 

23 ศาลาพักผ่อน N - N  - N  
L = งบประมาณระยะยาว S = งบประมาณระยะ B = ใช้งบประมาณทั้ง 2 ประเภท N = ไม่มีงบประมาณ 

จากการศึกษาการใช้งบประมาณการบ ารุงรักษาทั้ง 6 ปีพบว่าการใช้งบประมาณจะสัมพันธ์

กับรูปแบบการบ ารุงรักษาตรงตามนโยบายในทุกๆกลุ่มอาคารเป็นจ านวนร้อยละ 85.70 และอีกร้อย

ละ 14.30 พบว่าไม่เป็นไปตามนโยบายเพราะมีการใช้งบประมาณมากกว่า 1 รูปแบบ 

 
ตารางที่ 44 ผลการใช้งบประมาณของอาคารที่มีการใช้งบประมาณหลายประเภท 

ล าดับ อาคาร สนภ.1 สนภ.2 สนภ.3 สนภ.4 สนภ.5 

1 บ้านพักผู้บังคับบัญชา  

อายุ 7 ปuีp - L L L - 

อายุ 4-6 ปี B B - - B 

อายุ 0-3 ปี S S S - S 

2 บ้านพักสัญญาบัตร  

อายุ 7 ปuีp L L L L L 

อายุ 4-6 ปี B - - - B 

อายุ 0-3 ปี S - - - S 

3 บ้านพักประทวน 

อายุ 7 ปuีp L L L L L 

อายุ 4-6 ปี - - - - - 

อายุ 0-3 ปี - - - - S 

4 อาคารเอนกประสงค ์
อายุ 4 ปuีp B B B B B 

อายุ 0-3 ปี - S - - - 

5 อาคารสาธารณปูโภค  
อายุ 4 ปuีp B B B B B 

อายุ 0-3 ปี S - - - - 
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6 อาคารจอดรถหน่วย 
อายุ 4 ปuีp B B B B B 

อายุ 0-3 ปี S S S - - 

7 อาคารจอดรถส่วนตัว  
อายุ 4 ปuีp B B B B - 

อายุ 0-3 ปี S - - - - 

- อาคารในกลุ่มระดับความส าคัญระดับสูงที่มีปัจจัยอายุอาคารในการก าหนดรูปแบบการ

บ ารุงรักษาอาคาร การใช้งบประมาณจะจัดสรรตามรูปแบบการบ ารุงรักษานั้น คือ ช่วง 0-3 ปี ที่ใช้

การบ ารุงรักษาแบบเมื่อเกิดความเสียหายจะใช้งบประมาณระยะสั้น, ช่วง 4-6 ปีที่ใช้การบ ารุงรักษา

แบบตามสภาพจะใช้งบประมาณทั้งระยะสั้นและระยะยาวและเมื่ออาคารมีอายุ  7 ปีขึ้นไปที่ใช้การ

บ ารุงรักษาตามช่วงเวลาจะใช้งบประมาณระยะยาว 

- อาคารในกลุ่มระดับความส าคัญปานกลางที่มีปัจจัยอายุอาคารในการก าหนดรูปแบบการ

บ ารุงรักษาอาคาร การใช้งบประมาณจะจัดสรรตามรูปแบบการบ ารุงรักษานั้น คือ ช่วง 0-3 ปี ที่ใช้

การบ ารุงรักษาแบบเมื่อเกิดความเสียหายจะใช้งบประมาณระยะสั้นและเมื่ออาคารมีอายุ 4 ปีขึ้นไปจะ

ใช้การบ ารุงรักษาตามสภาพจะใช้งบประมาณท้ังระยะสั้นและระยะยาว 

4.3.3 ความสัมพันธ์ของรูปแบบการบ ารุงรักษากับการใช้งบประมาณ 

 จากตารางแสดงการใช้งบประมาณเปรียบเทียบกับรูปแบบการบ ารุงรักษาของ

อาคารแต่ละระดับความส าคัญ พบว่า งบประมาณที่ใช้ในการบ ารุงรักษาอาคารจะก าหนดตามรูปแบบ

การบ ารุงรักษาอาคารเสมอ ดังนี้ 
ตารางที่ 45 ความสัมพันธ์ของรูปแบบการบ ารุงรักษาต่องบประมาณ 

กรณีศึกษา  สนภ 1  สนภ 2  สนภ 3  สนภ 4  สนภ 5  

รูปแบบการบ ารุงรักษา  
งบประ
มาณ 

งบประ
มาณ 

งบประ
มาณ 

งบประ
มาณ 

งบประ 
มาณ 

1.  Time Based Maintenance  L L L  L  L  

2.  Condition Based 
Maintenance  

B  B  B  B  B  

3.  Breakdown Maintenance  S  S S  S  S 

4.  None Maintenance  N N N N N 

L = งบประมาณระยะยาว S = งบประมาณระยะ B = ใช้งบประมาณทั้ง 2 ประเภท N = ไม่มีงบประมาณ 



 
 

 

104 

ตารางที่ 46 สรุปความสัมพันธ์ของรูปแบบการบ ารุงรักษาต่องบประมาณ 

กลุ่มอาคาร รูปแบบการบ ารุงรักษา งบประมาณ 

- ส าคัญมาก () 

มีอายุ 7 ปีขึ้นไป 
บ ารุงรักษาตามช่วงเวลา (TBM) ระยะยาว 

- ส าคัญมาก () 

มีอายุ 4-6 ปี 

- ส าคัญปานกลาง ()

มีอายุ 4 ปีขึ้นไป 

บ ารุงรักษาตามสภาพ (CBM) ระยะยาวและระยะสั้น 

- ส าคัญมาก ()มี

อายุ 0-3 ปี 

- ส าคัญปานกลาง ()

มีอายุ 0-3 ปี 

- ส าคัญน้อย() 

บ ารุงรักษาเมื่อเสียหาย (BM) ระยะสั้น 

- ไม่ส าคัญ() ไม่มีการบ ารุงรักษา ไม่มีงบประมาณ 

- อาคารที่ใช้การบ ารุงรักษาแบบตามช่วงเวลาจะใช้งบประมาณระยะยาว 

- อาคารที่ใช้การบ ารุงรักษาแบบตามสภาพจะใช้งบประมาณระยะยาวและระยะสั้น 

- อาคารที่ใช้การบ ารุงรักษาแบบเมื่อเสียหายจะใช้งบประมาณระยะสั้น 

4.4 ระดับสภาพอาคาร 

การศึกษานี้ต้องท าการส ารวจสภาพอาคารเพ่ือพิสูจน์ว่าอาคารที่ได้รับการดูแลรักษาโดยมี

นโยบายและรูปแบบการบ ารุงรักษาที่ชัดเจนจะมีสภาพอย่างไร จากการส ารวจสภาพอาคารของทุก

กรณีศึกษา  

4.4.1 สภาพอาคารแต่ละประเภท 
 สภาพอาคารแบ่งตามเกณฑ์คะแนนและสี ดังนี้ 
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ตารางที่ 47 ผลประเมินสภาพอาคาร 

ล าดับ  อาคาร  สนภ.1  สนภ.2  สนภ.3  สนภ.4  สนภ.5  
1  ส านักงานผู้บังคับบัญชา  89.00 88.50 92.00 88.00 81.50 

2 
บ้านพัก
ผู้บังคับบัญชา  

อาย ุ7 ปuีp  - 89.00 76.68 - - 
อายุ 4-6 ปี  94.50 89.00 81.00 85.67 87.0 
อายุ 0-3 ปี  100.00 90.00 100.00 - - 

3 คลังอาวุธ  - - - 78.00 - 
4 ส านักงานฝ่าย  87.33 78.33 78.56  81.50 84.00 

5  บ้านพักสัญญาบัตร  
อายุ 7 ปuีp  79.00  77.33  75.60  78.00  79.50  
อายุ 4-6 ปี  95.00 - - - - 
อายุ 0-3 ปี  100.00 - - - 93.00 

6  บ้านพักประทวน  
อายุ 7 ปuีp  80.00 78.20 76.20  78.00  77.55  
อายุ 4-6 ปี  - - - - - 
อายุ 0-3 ปี  - - 100.00 - 93.00 

7 โรงเลีย้ง,โรงครัว  78.00  76.00  77.00  84.00 79.00  
8 คลังเก็บของมาตรฐาน (สป2,4)  84.00 78.44 77.00  79.00 80.23 
9 อาคารพยาบาล  - - - - 79.00 
10 ส านักงานช่าง  73.00 73.00 - 70.00 68.0 
11 บ้านพักรับรอง  73.00 - 72.00 73.00 73.00 
12 คลังเก็บของทั่วไป  68.00 - - - - 
13 คลังน้ ามัน (สป3)  72.00 73.00 67.00 73.00 69.00 

14 
อาคาร
เอนกประสงค์  

อายุ 4 ปuีp 73.00 70.00 64.50 85.00 81.00 

อายุ 0-3 ปี  - 94.00  - - - 
15 ป้อมรักษาความปลอดภยั  74.00 73.00 64.50 71.50  72.00  

16 อาคารสาธารณปูโภค  
อายุ 4 ปuีp  67.55  71.00  69.45  71.20 71.33 
อายุ 0-3 ปี  100.00 - - - - 

17 อาคารจอดรถหน่วย  
อายุ 4 ปuีp  62.00 72.25 71.00 72.00 71.50 
อายุ 0-3 ปี  94.00 90.00 91.00 - - 

18 อาคารจอดรถส่วนตัว  
อายุ 4 ปuีp  72.34 69.21 68.25 70.80 - 
อายุ 0-3 ปี  82.71 - - - - 

19 สันทนาการ  73.00 - 70.00 - - 
20 บ้านพักคนงาน  - 65.27  48.00 48.00 53.00  
21 อาคารด้านเกษตร  48.67  44.00 42.00  45.00 - 
22  ปศุสัตว์  34.00 35.50 34.00 24.00 - 
23  ศาลาพักผ่อน  55.00 - 45.2 - 47.50 
 ดีมาก 75-100% (สีเขียว ดี 50-75% (สีฟ้า) พอใช้ 25-50% (สีม่วง) ทรุดโทรม 0-25% (สีแดง) 
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- อาคารในกลุ่มระดับความส าคัญสูงจะมีสภาพอาคารอยู่ในเกณฑ์ ดีมาก ทั้งหมด (ร้อยละ 

100) 

- อาคารในกลุ่มระดับความส าคัญปานกลางส่วนใหญ่จะมีสภาพอาคารอยู่ในเกณฑ์ ดี ร้อยละ 

82.6 ที่เหลืออยู่ในเกณฑ์ ดีมาก ร้อยละ 17.4  

- อาคารในกลุ่มระดับความส าคัญน้อยส่วนใหญ่จะมีสภาพอาคารอยู่ ในเกณฑ์ พอใช้ ร้อยละ 

75 อยู่ในเกณฑ์ ดี ร้อยละ 25  

- อาคารที่ไม่มีความส าคัญส่วนใหญ่จะมีสภาพอาคารอยู่ในเกณฑ์ พอใช้ ร้อยละ 71.44 อยู่ใน

เกณฑ์ ดี ร้อยละ 14.28 และเกณฑ์ทรุดโทรม ร้อยละ 14.28 

4.4.2 สภาพอาคารเฉลี่ยของแต่ละกลุ่มความส าคัญอาคาร 

ตารางที่ 48 คะแนนเฉลี่ยสภาพอาคารตามกลุม่ระดับความส าคญั 

กลุ่มระดับความส าคัญอาคาร  สนภ.1  สนภ.2  สนภ.3  สนภ.4  สนภ.5  

ส าคัญมาก () 88.68 82.76 83.40 81.52 83.38 

ส าคัญปานกลาง () 75.74 76.16 70.86 73.31 72.26 

ส าคัญน้อย () 48.67 54.635 45 46.5 53 

ไม่ส าคัญ () 44.5 35.5 39.6 24 47.5 

 ดีมาก 75-100% (สีเขียว ดี 50-75% (สีฟ้า) พอใช้ 25-50% (สีม่วง) ทรุดโทรม 0-25% (สีแดง) 

 

 

 

 



 
 

 

107 

4.4.3 ความสัมพันธ์ของรูปแบบการบ ารุงรักษา ต่อ ระดับสภาพอาคาร 

ตารางที่ 49 ความสัมพันธ์ของรูปแบบการบ ารุงรักษา ตอ่ ระดับสภาพอาคาร 

กรณีศึกษา  สนภ 1  สนภ 2  สนภ 3  สนภ 4  สนภ 5  

รูปแบบการบ ารุงรักษา  
สภาพ
อาคาร 

สภาพ
อาคาร 

สภาพ
อาคาร 

สภาพ
อาคาร 

สภาพ
อาคาร 

ส าคัญมาก () ดีมาก ดีมาก ดีมาก ดีมาก ดีมาก 

ส าคัญปานกลาง () ดีมาก ดีมาก ดี ดี ดี 

ส าคัญน้อย () พอใช้ ดี พอใช้ พอใช้ ดี 

ไม่ส าคัญ () พอใช้ พอใช้ พอใช้ ทรุดโทรม พอใช้ 

จากตารางความสัมพันธ์ระหว่างความส าคัญอาคารและสภาพอาคารพบว่า 

- อาคารที่มีระดับความส าคัญสูงจะมักจะมีสภาพอาคารดีมากพร้อมส าหรับใช้งาน 

- อาคารที่มีระดับความส าคัญปานกลางมักจะมีสภาพอาคารอยู่ในเกณฑ์ ดี-ดีมาก 

- อาคารที่มีระดับความส าคัญน้อยมักจะมีสภาพอาคารอยู่ในเกณฑ์พอใช้-ดี 

- อาคารที่ไม่มีความส าคัญมักจะมีสภาพอาคารอยู่ในเกณฑ์ทรุดโทรม-พอใช้ 

 

4.5 สรุปความสัมพันธ์ของแนวทางการบ ารุงรักษาอาคาร 

 จากผลการศึกษาสรุประดับของ ความส าคัญอาคาร ,รูปแบบการบ ารุงรักษาอาคาร , การ
จัดสรรงบประมาณ และสภาพอาคาร ได้ 4 ระดับ  
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ตารางที่ 50 สรุปแนวทางการบ ารุงรักษาอาคาร 

ระดับความส าคัญ
อาคาร  

รูปแบบการบ ารุงรักษา
อาคาร  

การจัดสรร
งบประมาณ  

ระดับสภาพอาคาร  

1. ส าคัญมาก
()  

1. TBM (ตามช่วงเวลา)  1. Long  1. ดีมาก (75-100%)  

2. ส าคัญปานกลาง
()  

2. CBM (ตามสภาพ)  2. Long / Short  2. ด ี(50-75%)  

3. ส าคัญน้อย 
()  

3. BM (เมื่อเสียหาย)  3. Short  3. พอใช้ (25-50%)  

4. ไม่ส าคญั()  4. None (ไม่ด าเนินการ)  4. No Budget  4. ทรุดโทรม (0-25%)  

ความสัมพันธ์ของระดับความส าคัญอาคาร ต่อ รูปแบบการบ ารุงรักษา,งบประมาณและ 
ระดับสภาพอาคาร  

ตารางที่ 51 สรุปความสัมพันธ์ของแนวทางการบ ารุงรักษาอาคาร 

กรณีศึกษา  สนภ 1  สนภ 2  สนภ 3  สนภ 4  สนภ 5  

ระดับความส าคัญ
อาคาร 

รูป
แบ

บก
าร

บ า
รุง

รัก
ษา

อา
คา

ร  

กา
รจ

ัดส
รร

งบ
ปร

ะม
าณ

  

ระ
ดับ

สภ
าพ

อา
คา

ร  

รูป
แบ

บก
าร

บ า
รุง

รัก
ษา

อา
คา

ร  

กา
รจ

ัดส
รร

งบ
ปร

ะม
าณ

  

ระ
ดับ

สภ
าพ

อา
คา

ร  

รูป
แบ

บก
าร

บ า
รุง

รัก
ษา

อา
คา

ร  

กา
รจ

ัดส
รร

งบ
ปร

ะม
าณ

  

ระ
ดับ

สภ
าพ

อา
คา

ร  

รูป
แบ

บก
าร

บ า
รุง

รัก
ษา

อา
คา

ร  

กา
รจ

ัดส
รร

งบ
ปร

ะม
าณ

  

ระ
ดับ

สภ
าพ

อา
คา

ร  

รูป
แบ

บก
าร

บ า
รุง

รัก
ษา

อา
คา

ร  

กา
รจ

ัดส
รร

งบ
ปร

ะม
าณ

  

ระ
ดับ

สภ
าพ

อา
คา

ร  







 

7up 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 

4-6 ปี 2 2 1 2 2 1 2 2 1 2 2 1 2 2 1 

0-3 ปี 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 





 

4up 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 

0-3 ปี 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 3 3 1 



 
ทุกอาย ุ 3 3 3 3 3 2 3 3 3 3 3 3 3 3 2 

 ทุกอาย ุ 4 4 3 4 4 3 4 4 3 4 4 4 4 4 3 
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บทที่ 5 
สรุปผลการศึกษาและอภิปรายผล 

จากการวิเคราะห์องค์ประกอบของการบ ารุงรักษาอาคารในบทที่ผ่านมา ในบทนี้จึงจะสรุปให้

เห็นถึงความสัมพันธ์ขององค์ประกอบของนโยบายและแนวทางการบ ารุงรักษาอาคารในกรณีศึกษา 

ปัจจัยที่ส่งผลให้เกิดรูปแบบในการบ ารุงรักษาอาคารของหน่วยบัญชาการทหารพัฒนา ซึ่งท าให้ผู้ท า

การศึกษาเกิดความรู้ความเข้าใจ ดังนี้ 

5.1 สรุปผลการศึกษา 

 การศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงค์ในการศึกษาเพ่ือความเข้าใจในเรื่องนโยบายและแนวทางการ

บ ารุงรักษาอาคาร การจัดสรรงบประมาณที่มีจ ากัด และเข้าใจถึงความสัมพันธ์ของระดับความส าคัญ

อาคารกับรูปแบบการบ ารุงรักษาและการส่งผลต่อสภาพอาคาร โดยเป็นความรู้ที่เป็นประโยชน์ต่อผู้

บริหารงานบ ารุงรักษาในหน่วยงานอ่ืนๆที่มีปริมาณอาคารและงบประมาณใกล้เคียงกัน โดยเลือก

กรณีศึกษาเป็นหน่วยงานของหน่วยบัญชาการทหารพัฒนาซึ่งเป็นหน่วยงานที่มีนโยบายการ

บ ารุงรักษาอาคารชัดเจน โดยศึกษาจากหน่วยใต้บังคับบัญชาในระดับภาค คือ ส านักงานพัฒนาภาค 

1-5ท าหน้าที่เป็นหน่วยในการบริหารภารกิจต่างๆที่ได้รับมอบหมายจากส่วนกลาง โดยที่ตั้งหน่วยจะมี

กลุ่มอาคารภายในหน่วยเป็นจ านวนมากแต่เพราะเป็นหน่วยงานใต้บังคับบัญชาและปัญหาเนื่องจาก

ตั้งอยู่ห่างไกลกับส่วนกลาง ท าให้งบประมาณและทรัพยากรต่างๆมีอยู่อย่างจ ากัดและไม่เพียงพอจึง

จ าเป็นที่จะต้องท าการศึกษาแนวทางการบ ารุงรักษา 

 วิธีการศึกษาในครั้งนี้ใช้วิธีการสัมภาษณ์เจ้าหน้าที่ฝ่ายส่งก าลังบ ารุงซึ่งมีหน้าที่เป็นผู้

บริหารงานด้านการบ ารุงรักษาอาคาร เก็บรวบรวมข้อมูลจากเอกสารของฝ่ายส่งก าลังบ ารุงที่เกี่ยวข้อง 

และส ารวจสภาพอาคารที่ท าการศึกษา เพ่ือท าการวิเคราะห์แจกแจงให้เห็นลักษณะขององค์ประกอบ

ของนโยบายการบ ารุงรักษาอาคารเพ่ือหาความสัมพันธ์ ปัจจัยและรูปแบบ เพ่ือเป็นแนวทางในการ

น าเสนอต่อไป 

 จากการศึกษาทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง ท าให้ทราบว่ามีทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการบ ารุงรักษาอาคาร

จ านวนมาก แต่มีประเด็นส าคัญหลัก 4 ประการ คือ นโยบายการบ ารุงรักษาอาคาร รูปแบบการ

บ ารุงรักษาอาคาร การจัดสรรงบประมาณงานบ ารุงรักษาอาคาร และ สภาพอาคาร โดยมีจุดมุ่งหมาย
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ในการน าเสนอแนวทางการบ ารุงรักษาที่ตอบสนองต่อนโยบายที่หน่วยงานก าหนด เพ่ือความพร้อมใน

การใช้งานอาคาร  

 จากกรณีศึกษา พบลักษณะและประเภทของอาคาร ความสัมพันธ์ของระดับความส าคัญ

อาคาร รูปแบบการบ ารุงรักษาอาคาร งบประมาณท่ีใช้ในการบ ารุงรักษาและสภาพอาคาร สรุปดังนี้ 

  

 ข้อมูลพื้นฐานด้านกายภาพอาคาร 

 พบว่ากรณีศึกษามีประเภทอาคาร 23 ประเภทอาคารโดยมีอายุการใช้งานที่แตกต่างกันตั้งแต่ 

1-24 ปี มีจ านวนอาคาร 42-65 หลัง และมีพ้ืนที่โดยรวมตั้งแต่ 9666.40 ตร.ม. จนถึง 13540.90 ตร.

ม. ภาคท่ีมีอายุอาคารเฉลี่ยมากท่ีสุดคือ สนภ.3 (19.18 ปี) และน้อยที่สุดคือ สนภ.5 (11.45 ปี) 

 นโยบายการแบ่งระดับความส าคัญอาคาร 

หน่วยบัญชาการทหารพัฒนามีนโยบายซึ่งก าหนดระดับความส าคัญอาคารไว้ 4 ระดับคือ 

1. กลุ่มอาคารระดับความส าคัญมาก () 

2. กลุ่มอาคารระดับความส าคัญปานกลาง () 

3. กลุ่มอาคารระดับความส าคัญน้อย () 

4. กลุ่มอาคารไม่มีความส าคัญ () 

เงื่อนไขของระดับความส าคัญอาคาร 

พบว่าอาคารกรณีศึกษาที่จัดอยู่ในกลุ่มระดับความส าคัญต่างๆมีเงื่อนไขในการก าหนดระดับ

ความส าคัญ คือ 

1. กลุ่มอาคารระดับความส าคัญมาก จะมีเงื่อนไขเพ่ือป้องกันการหยุดชะงักของงาน, เพ่ือให้

ดูสวยงาม, เพ่ือความปลอดภัย, และเพ่ือการประหยัดพลังงาน โดยมีอาคารที่เกี่ยวข้อง

กับ ผู้บังคับบัญชา จะเพ่ิมเงื่อนไข เพ่ือตอบสนองผู้บังคับบัญชาด้วย 

2. กลุ่มอาคารระดับความส าคัญปานกลาง จะมีเงื่อนไขเพ่ือป้องกันการหยุดชะงักของงาน , 

เพ่ือไม่กระทบการให้บริการและเพ่ือความปลอดภัย 

3. กลุ่มอาคารระดับความส าคัญน้อย จะมีเงื่อนไขเพ่ือป้องกันการหยุดชะงักของงานและ

เพ่ือความปลอดภัย 

4. กลุ่มอาคารไม่มีความส าคัญ ไม่มีเงื่อนไขใดๆ 
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 รูปแบบการบ ารุงรักษา 

 หน่วยบัญชาการทหารพัฒนามีการแบ่งรูปแบบการบ ารุงรักษาอาคารออกเป็น 3 รูปแบบ คือ 

1. การบ ารุงรักษาแบบตามช่วงเวลา (Time Based Maintenance) 

2. การบ ารุงรักษาแบบตามสภาพ (Condition Based Maintenance) 

3. การบ ารุงรักษาแบบเมื่อเสียหาย (Breakdown Maintenance) 

โดยรูปแบบการบ ารุงรักษาแต่ละรูปแบบนโยบายได้ก าหนดไว้ส าหรับระดับความส าคัญ

อาคาร คือ 

1. อาคารระดับความส าคัญมากใช้รูปแบบการบ ารุงรักษาแบบตามช่วงเวลา 

2. อาคารระดับความส าคัญปานกลางใช้รูปแบบการบ ารุงรักษาแบบตามสภาพ 

3. อาคารระดับความส าคัญน้อยใช้รูปแบบการบ ารุงรักษาแบบเมื่อเสียหาย 

และพบว่าในทุกกรณีศึกษามีการใช้รูปแบบการบ ารุงรักษาตามนโยบายระดับความส าคัญ

อาคารเป็นส่วนมาก โดยคิดเป็นร้อยละ 85.7 ของอาคารทั้งหมดในกรณีศึกษา โดยที่อีกร้อยละ 14.3 

มีการใช้รูปแบบการบ ารุงรักษาไม่เป็นไปตามนโยบาย 

ปัจจัยในการเลือกรูปแบบการบ ารุงรักษา 

พบว่าอาคารร้อยละ 14.3 ที่มีการใช้รูปแบบการบ ารุงรักษาไม่เป็นไปตามนโยบายมีปัจจัย

ด้านอายุเข้ามาเก่ียวข้องในการเลือกรูปแบบการบ ารุงรักษา คือ 

1. อาคารในกลุ่มระดับความส าคัญมากจะแบ่งช่วงอายุเป็น 3 ช่วง คือ ช่วง 0-3 ปี จะใช้การ

บ ารุงรักษาแบบเมื่อเกิดความเสียหาย, ช่วง 4-6 ปีจะใช้การบ ารุงรักษาแบบตามสภาพ

และ เมื่ออาคารมีอายุ 7 ปีขึ้นไปจะใช้การบ ารุงรักษาตามนโยบายคือการบ ารุงรักษาตาม

ช่วงเวลา 

2. อาคารในกลุ่มระดับความส าคัญปานกลางจะแบ่งช่วงอายุเป็น 2 ช่วง คือ ช่วง 0-3 ปี จะ

ใช้การบ ารุงรักษาแบบเม่ือเกิดความเสียหายเช่นกันและเมื่ออาคารมีอายุ 4 ปีขึ้นไปจะใช้

การ บ ารุงรักษาตามนโยบายคือการบ ารุงรักษาแบบตามสภาพ 

การจัดสรรงบประมาณ 

หน่วยบัญชาการทหารพัฒนามีงบประมาณส าหรับบ ารุงรักษาและพัฒนาที่ตั้งหน่วยให้กับ

ส านักงานภาค 2 ประเภทคือ 
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1. งบประมาณระยะยาว คืองบประมาณที่หน่วยจะต้องท าโครงการเพ่ือของบประมาณใน

การบ ารุงรักษาอาคารโดยผ่าน ผู้อ านวยการภาคโดยมีวงเงินไม่เกิน ปีละ 1.1 ล้านบาท 

2. งบประมาณระยะสั้น คืองบประมาณที่หน่วยได้รับจัดสรรให้ด าเนินการเองตามความ

เหมาะสมจ านวน 400,000 บาท โดยมีวงเงินในการจัดซื้อจัดจ้างครั้งละไม่เกิน 100,000 

บาท 

พบว่า การใช้งบประมาณทั้ง 2 ประเภททุกกรณีศึกษาจะสัมพันธ์กับรูปแบบการบ ารุงรักษา

อาคารไม่ว่าอาคารนั้นจะมีความส าคัญระดับใด ดังนี้ 

1. อาคารที่ใช้รูปแบบการบ ารุงรักษาแบบตามช่วงเวลาจะใช้งบประมาณระยะยาวโดยจะท า

แผนโครงการการใช้งบประมาณ 3 ปี และบ ารุงรักษาอาคารอย่างสม่ าเสมอ 

2. อาคารที่ใช้รูปแบบการบ ารุงรักษาแบบตามสภาพจะใช้งบประมาณทั้งระยะยาวและ

ระยะสั้น โดยท าแผนโครงการงบระยะยาว 1 ปี แต่เนื่องจากเป็นการตรวจสอบแบบไม่

สม่ าเสมอจึงต้องใช้งบประมาณระยะสั้นในกรณีท่ีมีการด าเนินการนอกแผนโครงการ 

3. อาคารที่ใช้รูปแบบการบ ารุงรักษาแบบเมื่อเสียหาย จะใช้งบประมาณระยะสั้นเพียงอย่าง

เดียว ไม่มีแผนการใช้งบประมาณ เป็นการใช้งบประมาณตามสภาพความเสียหาย 

4. การจัดสรรงบประมาณ 

สภาพอาคาร 

จากการส ารวจสภาพอาคารในหน่วยกรณีศึกษา พบว่า 

1. มีระดับสภาพอาคารอยู่ในเกณฑ์ ดีมาก ร้อยละ 50.92 

2. มีระดับสภาพอาคารอยู่ในเกณฑ์ ดี ร้อยละ 37.96 

3. มีระดับสภาพอาคารอยู่ในเกณฑ์ พอใช้ ร้อยละ 10.18 

4. มีระดับสภาพอาคารอยู่ในเกณฑ์ ทรุดโทรม ร้อยละ 0.94 

ระดับความส าคัญอาคารกับสภาพอาคาร 

จากสภาพอาคารเมื่อน ามาจ าแนกตามกลุ่มระดับความส าคัญ พบว่า 

1. อาคารระดับความส าคัญมากจะมีสภาพอาคารอยู่ในเกณฑ์ ดีมาก ทุกกรณีศึกษา 

2. อาคารระดับความส าคัญปานกลางจะมีสภาพอาคารอยู่ในเกณฑ์ ดี-ดีมาก 

3. อาคารระดับความส าคัญน้อยจะมีสภาพอาคารอยู่ในเกณฑ์ พอใช้-ดี 
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4. อาคารที่ไม่มีความส าคัญจะมีสภาพอาคารอยู่ในสภาพ ทรุดโทรม-พอใช้ 

ความสัมพันธ์ของประเภทอาคาร องค์ประกอบการบ ารุงรักษาอาคาร 

จากการศึกษาพบประเด็นที่เป็นความสัมพันธ์ขององค์ประกอบต่างๆกับการบ ารุงรักษา

อาคาร ดังนี้ 

- จ านวนอาคารไม่ส่งผลต่อรูปแบบการบ ารุงรักษาอาคารแต่ส่งผลต่อจ านวนงบประมาณ

เนื่องจากจ านวนอาคารเยอะก็จะได้รับจัดสรรงบประมาณน้อยไปตามล าดับ 

- ขนาดพ้ืนที่ของอาคารไม่ส่งผลต่อรูปแบบการบ ารุงรักษาอาคาร 

- นโยบายระดับความส าคัญอาคารข้ึนอยู่กับเงื่อนไขในการให้ความส าคัญอาคาร 

- นโยบายระดับความส าคัญอาคารส่งผลในการเลือกรูปแบบการบ ารุงรักษาอาคารส่วน

 ใหญ ่

- อายุอาคารเป็นปัจจัยข้อยกเว้นที่ส่งผลให้รูปแบบการบ ารุงรักษาอาคารเปลี่ยนไป 

- นโยบายระดับความส าคัญอาคารไม่ส่งผลโดยตรงต่อการจัดสรรงบประมาณการ

 บ ารุงรักษา 

- รูปแบบการบ ารุงรักษาส่งผลโดยตรงกับการจัดสรรงบประมาณการบ ารุงรักษา 

- นโยบายระดับความส าคัญอาคารส่งผลต่อสภาพอาคารเนื่องจากอาคารที่มีความส าคัญ

 มากจะอยู่ในสภาพ ดีมาก ในทุกๆกรณีศึกษา 

จากผลการศึกษาข้างต้นท าให้ผู้ศึกษาได้เห็นแนวทางในการจัดการการบ ารุงรักษาอาคารของ

หน่วยงานที่มีนโยบายในการบ ารุงรักษาชัดเจน และสามารถน ามาพิจารณาหาเหตุผลและ

น าเสนอแนวทางในการบ ารุงรักษา ดังนี้ 

 

5.2 อภิปรายผลการศึกษา 

 ลักษณะแนวทางการบ ารุงรักษาอาคารของหน่วยงานที่มีนโยบายการบ ารุงรักษาชัดเจน 

 จากการศึกษาแนวทางของการบ ารุงรักษาอาคาร โดยพิจารณาตามประเด็นส าคัญ 4 

ประการคือ การก าหนดนโยบาย (Policy), รูปแบบการบ ารุงรักษา (Maintenance Type), การ
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จัดสรรงบประมาณ (Budget Allocation), การติดตามผล (Tracking) ในกรณีศึกษาพบลักษณะ

แนวทาง ดังนี้ 

 การก าหนดนโยบาย (Policy) 

 นโยบายในการบ ารุงรักษาอาคาร 

 นโยบายมีการก าหนดเงื่อนไขของจุดมุ่งหมายไว้ ดังนี้ 

1. เพ่ือตอบสนองผู้บังคับบัญชา 

2. เพ่ือป้องกันการหยุดชะงักของงาน 

3. เพ่ือไม่กระทบการให้บริการก าลังพล 

4. เพ่ือให้ดูสวยงาม 

5. เพ่ือความปลอดภัย 

6. เพ่ือการประหยัดพลังงาน 

 โดยจุดมุ่งหมายส าคัญท่ีเป็นจุดมุ่งหมายของทุกชนิดอาคาร คือ การป้องกันการหยุดชะงักของ

งาน และ ความปลอดภัย แต่ถ้าพิจารณาจุดมุ่งหมายของนโยบายตามเงื่อนไขความส าคัญอาคารที่

ต่างกัน สามารถสรุปจุดมุ่งหมายของนโยบายเป็น 2 กลุ่มหลักคือ 

1. เน้นด้านความสวยงาม ประหยัดพลังงานและตอบสนองผู้บังคับบัญชา 

เงื่อนไขลักษณะนี้พบในกลุ่มอาคารที่มีระดับความส าคัญมาก เช่น ส านักงาน บ้านพัก

เจ้าหน้าที่ อาคารที่ใช้ท ากิจกรรม เนื่องจากเป็นกลุ่มอาคารที่ใช้งานอยู่ตลอดเวลาและมี

กลุ่มผู้ใช้งานเยอะรวมถึงบุคคลภายนอกหน่วย ซึ่งมีวัตถุประสงค์การบ ารุงรักษาอาคาร

เพ่ือรักษาสภาพความสวยงามและประสิทธิภาพในการใช้งานอาคารอยู่ในระดับดีมาก 

2. เน้นด้านการให้บริการก าลังพล  

เงื่อนไขลักษณะนี้พบในกลุ่มอาคารที่มีระดับความส าคัญปานกลาง เช่น อาคารจอดรถ 

อาคารสันทนาการ อาคารด้านสาธารณูปโภค เนื่องจากเป็นอาคารที่ใช้สนับสนุนภารกิจ

ของหน่วย ผู้ใช้งานจะเป็นกลุ่มเฉพาะคือก าลังพลภายในหน่วย ซึ่งมีวัตถุประสงค์การ

บ ารุงรักษาเพ่ืออ านวยความสะดวกแก่ก าลังพล  

โดยพบว่าทุกกรณีศึกษาสามารถน านโยบายที่มีการก าหนดเป็นลายลักษณ์อักษร น าไปสื่อสาร

และปฏิบัติอย่างเป็นรูปธรรม เพ่ือให้เป้าหมายหรือนโยบายที่ก าหนดไว้ประสบผลส าเร็จ 
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ภาพที ่6 ลักษณะนโยบายการบ ารุงรักษาอาคารของหนว่ยบัญชาการทหารพัฒนา 

 

 รูปแบบการบ ารุงรักษา (Maintenance Type) 

 ประเภทการบ ารุงรักษาอาคาร 

 ในงานบ ารุงรักษาอาคารของกรณีศึกษาพบว่าทุกกรณีศึกษามีการแบ่งประเภทงานไว้ 2 

ประเภท คือ 

1. งานบ ารุงรักษาตามแผนการบ ารุงรักษา (Planned Maintenance) 

เป็นงานบ ารุงรักษาอาคารที่ปฏิบัติตามแผนที่ก าหนดไว้ชัดเจน โดยแบ่งออกเป็นการ

บ ารุงรักษาตามช่วงเวลา (Time Based Maintenance) และการบ ารุงรักษาตามสภาพ 

(Condition Based Maintenance) โดยทั้ง 2 รูปแบบมีการแบ่งงานบ ารุงรักษาไว้ทั้ง

การตรวจสอบและการซ่อมบ ารุงและพบว่าในทุกกรณีศึกษามีสัดส่วนของรูปแบบการ

บ ารุงรักษาตามแผนเป็นส่วนมากของอาคารทั้งหมด และหากปฏิบัติได้ตามแผนอย่าง

ครบถ้วนก็จะส่งผลให้การซ่อมบ ารุงแบบเมื่อเกิดความเสียหายลดลงจึงเป็นการ

บ ารุงรักษาเชิงป้องกัน (Preventive Maintenance) 

2. งานบ ารุงรักษานอกแผนการบ ารุงรักษา (Unplanned Maintenance) 

นโยบายการบ ารุงรักษา
อาคาร 

ป้องกันการหยุดชะงัก
,ปลอดภัย 

ทุกระดับความส าคัญ 

ยกเว้นอาคารที่ไม่มี
ความส าคัญ 

สวยงาม,ประหยัดพลังงาน
,ตอบสนอง ผบ 

ส าคัญมาก 

ไม่กระทบการให้บริการ 

ก าลังพล 

ส าคัญปานกลาง 
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เป็นงานบ ารุ งรักษาเชิงตอบสนองหรือแก้ไขเมื่อพบว่าอาคารมีความเสียหาย 

(Breakdown Maintenance) เนื่องจากไม่มีการตรวจสอบมีแต่งานซ่อมบ ารุง พบว่าใน

ทุกกรณีศึกษามีสัดส่วนของรูปแบบการบ ารุงรักษานอกแผนเป็นส่วนน้อย ส่วนใหญ่จะ

พบในอาคารที่ความส าคัญน้อย หรืออาคารที่มีความส าคัญมากหรือปานกลางที่มีอายุ

การใช้งานน้อย  

 
ภาพที ่7 ลักษณะของรูปแบบการบ ารุงรักษาอาคาร 

 

 การจัดสรรงบประมาณ (Budget Allocation) 

 การก าหนดงบประมาณบ ารุงรักษา 

การก าหนดงบประมาณในการบ ารุงรักษาอาคารพบว่าทุกกรณีศึกษาก าหนดงบประมาณโดย

อ้างอิงรูปแบบการบ ารุงรักษา คือ ราย 3 ปี และ รายปี โดยใช้ข้อมูลในการบ ารุงรักษา 3 ปี

ก่อนหน้าและ ปีก่อนหน้า โดยเตรียมงบประมาณหลักไว้ 2 แบบ คือ 

1. งบประมาณระยะยาว จ านวนเงินปีละ 1,100,000 บาทใช้กับรูปแบบการบ ารุงรักษา

ตามช่วงเวลาและการบ ารุงรักษาแบบตามสภาพเนื่องจากต้องใช้งบประมาณจ านวนมาก

และท าการวางแผนได้เป็นระยะยาว 3 ปี เพ่ือส ารองวัสดุที่ใช้ในการบ ารุงรักษาและจัด

จ้างบุคคลภายนอกในการตรวจสอบและท าการบ ารุงรักษา 

รูปแบบการบ ารุง 

รักษาอาคาร 

ตามแผน 

ตามช่วงเวลา 

ตามสภาพ 

นอกแผน 

เมื่อเกิดความเสียหาย 
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2. งบประมาณระยะสั้น จ านวนเงินปีละ 400,000 บาทใช้กับรูปแบบการบ ารุงรักษาตาม

สภาพและการบ ารุงรักษาเมื่อเสียหาย เนื่องจากซ่อมแซมเฉพาะจุดที่ต้องการและใช้

งบประมาณน้อยโดยท าการส ารวจปีละครั้ง โดยจัดสรรงบประมาณไว้ส าหรับเผื่อกรณี

ฉุกเฉินนอกเหนือการส ารวจ  

โดยผู้ที่ท าหน้าที่ก าหนดงบประมาณแบ่งเป็น 2 ลักษณะ ดังนี้ 

1. ผู้อ านวยการส านักงานพัฒนาภาค เป็นผู้ก าหนดงบประมาณระยะยาวซึ่งต้องท า

โครงการเสนอส่วนกลางโดยใช้ข้อมูลรูปแบบการบ ารุงรักษาจากฝ่ายส่งก าลังบ ารุง 

2. หัวหน้าฝ่ายส่งก าลังบ ารุง เป็นผู้ก าหนดงบประมาณระยะสั้นซึ่งสามารถออกรายการ

จัดซื้อจัดจ้างเพ่ือด าเนินการบ ารุงรักษาได้เลย ไม่ต้องส่งเรื่องผ่านส่วนกลาง 

ถึงแม้ว่าการก าหนดงบประมาณจะเป็นไปตามรูปแบบการบ ารุงรักษาแต่การพิจารณาข้อมูล

การใช้งบประมาณจาก ปีก่อนหน้าอาจใช้ไม่ได้ ในกรณีที่อาคารมีปัจจัยด้านอายุเข้ามาเกี่ยวข้องท าให้

ในช่วงแรกของอาคาร รูปแบบการบ ารุงรักษาจะเปลี่ยนแปลงไปตามอายุอาคาร และไม่รวมถึง

เหตุการณ์ความเสียหายหนักๆที่เกิดจากภัยพิบัติธรรมชาติหรือเหตุการณ์ก่อการร้ายซึ่งงบประมาณที่

ก าหนดไว้คงไม่เพียงพอ แต่การพิจารณางบประมาณตามรูปแบบการบ ารุงรักษาสามารถแก้ปัญหา

เรื่องงบประมาณไม่เพียงพอ เนื่องจากรูปแบบการบ ารุงรักษาอาคารจะพิจารณาจากระดับความส าคัญ

และอายุอาคารในปัจจุบัน 

 การติดตามผล (Tracking) 

การบันทึกสภาพอาคาร 

การเก็บข้อมูลสภาพอาคารเพ่ือใช้ในการพิจารณาผลของแนวทางและรูปแบบการบ ารุงรักษา 

ถ้าสภาพอาคารไม่เป็นไปตามนโยบายก็จ าเป็นต้องศึกษาลงไปในรายละเอียดว่าเป็นเพราะอะไร จะ

แก้ไขได้อย่างไร โดยก าหนดสภาพอาคารที่ควรเป็นตามระดับความส าคัญอาคารแต่ละกลุ่ม 

1. กลุ่มอาคารระดับความส าคัญมากควรจะมีสภาพอาคารอยู่ในสภาพ ดีมาก ทุกหลัง 

2. กลุ่มอาคารระดับความส าคัญปานกลางควรจะมีสภาพอาคารอยู่ในสภาพ ดี เป็นอย่าง

น้อย 

3. กลุ่มอาคารระดับความส าคัญน้อยควรจะมีสภาพอาคารอยู่ในสภาพ พอใช้ เป็นอย่างน้อย 

4. กลุ่มอาคารที่ไม่มีความส าคัญยอมให้มีสภาพทรุดโทรมได้ 
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จากการศึกษากรณีศึกษาทั้ง 5 หน่วยจึงสรุปได้ว่าทั้ง 5 หน่วยมีทิศทางในการวางแผน

บ ารุงรักษาอาคารเหมือนกันโดยยึดถือเกณฑ์การให้ความส าคัญกับอาคารแต่ละประเภทโดยให้

ความส าคัญกับประเภทอาคารและการใช้งานเป็นอันดับแรกโดยถ้าเป็นอาคารประเภทเดียวกันจะ

จ าแนกได้อีกจากข้อมูลและลักษณะของอาคารคือ อายุอาคาร โดยงบประมาณจะอ้างอิงตามจ านวน

งานที่ก าหนดในแผนการบ ารุงรักษาซึ่งถึงจะมีความแตกต่างที่จ านวนอาคารหรืออาคารบางประเภทที่

เป็นอาคารพิเศษเฉพาะที่ไม่เข้าเกณฑ์ดังกล่าว (ไม่มีในทุกส านักงานภาค) เช่นคลังอาวุธก็ก าหนดให้

เป็นการพิจารณาเป็นแต่ละอาคารไปโดยเกณฑ์ดังกล่าวท าให้สามารถวางแผนจัดสรรงบประมาณได้

อย่างคุ้มค่าและมีประสิทธิภาพและเพียงพอกับอาคารที่มีจ านวนมากได้ 

การบ ารุงรักษาอาคารของหน่วยงานราชการทหารเป็นการบ ารุงรักษาโดยมีงบประมาณจ ากัด 

จากการที่หน่วยบัญชาการทหารพัฒนามีนโยบายในการบ ารุงรักษาอาคารชัดเจน จึงจ าเป็นจะต้องมี

การวางแผนงานบ ารุงรักษาให้สอดคล้องกับนโยบาย และแผนยังสามารถท าให้จัดสรรงบประมาณตาม

ระดับความส าคัญของอาคารและจากความสัมพันธ์ของทั้งนโยบาย แผน และงบประมาณ สามารถท า

ให้รักษาสภาพอาคารโดยรวมให้อยู่ในสภาพดี พร้อมส าหรับใช้งาน 

จากการศึกษานี้ท าให้เข้าใจได้ว่า ผู้บริหารจัดการการบ ารุงรักษาอาคารจ าเป็นอย่างยิ่งที่ต้อง

เข้าใจศาสตร์ในการบ ารุงรักษาอาคาร เนื่องจากรูปแบบอาคารที่แตกต่างกัน ท าให้รูปแบบการ

บ ารุงรักษาแตกต่างกันไปด้วย ผู้บริหารจัดการการบ ารุงรักษาอาคารจึงต้องจัดรูปแบบการบ ารุงรักษา

ให้สอดคล้องและตอบสนองต่อนโยบายขององค์กร และสร้างแนวทางในการพัฒนางานบ ารุงรักษา

ต่อไป 

 

5.3 ข้อเสนอแนะ 

 จากผลการศึกษา นโยบายและแนวทางการบ ารุงรักษาอาคารสามารถท าให้สภาพอาคารส่วน
ใหญ่อยู่ในเกณฑ์ท่ีดีและสามารถใช้งานได้ แต่ด้วยปัจจัยด้านอื่นๆ เช่น จ านวนอาคาร อายุอาคาร และ
งบประมาณจากด้านอื่นๆ ที่ส่งผลต่อสภาพอาคาร ควรค านึงถึงปัจจัยต่างๆ เหล่านี้เพื่อท าการปรับปรุง
นโยบายการจัดสรรงบประมาณใหม่ เนื่องจากการจัดสรรงบประมาณให้แต่ละหน่วยเท่ากันทั้งที่มี
จ านวนอาคารและอายุอาคารแตกต่างกันไป ดังนั้นควรน าปัจจัยเหล่านี้น ามาเป็นตัวแปรในการจัดสรร
งบประมาณให้เหมาะสมแต่ละหน่วย ต่อไป ท าให้นโยบายและแนวทางการบ ารุงรักษาอาคารยัง
สามารถพัฒนารูปแบบการบ ารุงรักษาให้สามารถท าให้สภาพอาคารในทุกหน่วยอยู่ในสภาพที่ดี 



 

 

รายการอ้างอิง 
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แบบสัมภาษณ์ 

ผู้ให้สัมภาษณ์.................................................................................ต าแหน่ง....................... ................... 
วันที่สัมภาษณ์.................................................................................เวลา.......................... ..................... 
 
หัวข้อในการสัมภาษณ์ 
 
1.การให้ระดับความส าคัญอาคารของอาคารแต่ละหลัง 
………………………………………………………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
2.การใช้งานอาคารแต่ละหลัง 
………………………………………………………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
3.ลักษณะผู้ใช้งานอาคาร 
………………………………………………………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
4.การบ ารุงรักษาอาคารแต่ละหลัง 
………………………………………………………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
5.การจัดสรรงบประมาณในการบ ารุงรักษา 
………………………………………………………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
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แบบประเมินสภาพอาคาร 

อาคาร................................................................สนภ...........................รหัสบัญชี................. ................. 

อายุอาคาร.........................................................ระดับความส าคัญอาคาร........................................ ... 
หมวดสถาปัตยกรรม 
 1.ผนังภายนอก 

รายการย่อย คะแนน คะแนนที่ได ้

รอยแตกร้าว 2  

การลอกร่อนของปูนฉาบ(เห็นอฐิกอ่) 2  

รอยต่อกับประต-ูหน้าต่าง 2  

อมความชื้น-ขึ้นรา 2  

งานสีภายนอก 2  

คะแนนเตม็ 10  

คิดเป็น 10 %   

 2.ผนังภายใน 

รายการย่อย คะแนน คะแนนที่ได ้

รอยแตกร้าว 2  

การลอกร่อนของปูนฉาบ(เห็นอฐิกอ่) 2  

รอยต่อกับประต-ูหน้าต่าง 2  

อมความชื้น-ขึ้นรา 2  

งานสีภายนอก 2  

คะแนนเตม็ 10  

คิดเป็น 10 %   

 3.พื้น 

รายการย่อย คะแนน คะแนนที่ได ้

โครงสร้างพืน้ 2  

กระเบ้ืองแตกหลุดร่อน (กรณีเป็นพื้นอื่นตอ้งสะอาดเรียบร้อย) 2  

สภาพยาแนว 2  

รอยต่อกับผนัง 2  

คะแนนเตม็ 8  

คิดเป็น 10 %   

 4. ฝ้าเพดาน 

รายการย่อย คะแนน คะแนนที่ได ้

โครงสร้างฝา้ 2  

รอยรั่วของแผ่นฝ้า 2  

สภาพรอยต่อแผ่นฝ้า 2  

รอยต่อกับผนัง 2  

งานสีฝ้าเพดาน 2  

คะแนนเตม็ 10  

คิดเป็น 10 %   
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 5. หลังคา 

รายการย่อย คะแนน คะแนนที่ได ้

โครงสร้างหลังคา 2  

จุดรั่วของหลังคา 2  

สภาพแผ่นหลังคา (แตก,สีซีด) 2  

คะแนนเตม็ 6  

คิดเป็น 10 %   

หมวดงานวิศวกรรม 
 6.ระบบไฟฟ้า 

รายการย่อย คะแนน คะแนนที่ได ้

แสงสว่างใช้งานได้ 2  

ปลั๊กใช้งานได ้ 2  

สภาพสายไฟ 2  

สภาพจุดเมนไฟ (สะพานไฟ,ตู้โหลดเซ็นเตอร์) 2  

คะแนนเตม็ 8  

คิดเป็น 10 %   

 7.ระบบสุขาภิบาล 

รายการย่อย คะแนน คะแนนที่ได ้

น้ าประปาใช้งานได ้ 2  

สภาพการระบายน้ าทิ้ง 2  

สภาพท่อน้ า (เท่าที่มองเห็น) จุดรั่ว จดุแตก 2  

คะแนนเตม็ 6  

คิดเป็น 10 %   

 8.ระบบปรับอากาศ,ระบายอากาศ 

รายการย่อย คะแนน คะแนนที่ได ้

เครื่องปรับอากาศใช้งานได ้ 2  

สภาพ CDU 2  

สภาพการตดิตั้ง 2  

คะแนนเตม็ 6  

คิดเป็น 10 %   

 9.ระบบป้องกนัอัคคีภัย 

รายการย่อย คะแนน คะแนนที่ได ้

สภาพโดยรวม 2  

คะแนนเตม็ 2  

คิดเป็น 10 %   

หมวดงานภมูิสถาปัตยกรรม 
 10.ภูมิทัศนร์อบอาคาร 

รายการย่อย คะแนน คะแนนที่ได ้

สภาพแวดลอ้มรอบอาคาร 2  

คะแนนเตม็ 2  

คิดเป็น 10 %   

เกณฑ์การให้คะแนน 2= เรียบร้อย,ไม่มจีุดบกพร่อง 1= มีจุดช ารุดบางส่วน 0 = ทรุดโทรม 
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ตัวอย่างการส ารวจประเมินสภาพอาคาร 
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รายช่ือผู้ให้ข้อมูลอาคารในหน่วยกรณีศึกษา 

 
ล าดับที่ กรณีศึกษา ผู้ให้สัมภาษณ์ ต าแหน่ง 

1 
ส านักงานพัฒนา

ภาค 1 
พ.ต.บุญลือ ทวีกูล 

นายทหารส่งก าลัง 
สนภ.1 นทพ.  

2 
ส านักงานพัฒนา

ภาค 1 
ร.ต.หญิง จุฑาทิพย์ สังข์อ่อน ร.น. 

นายทหารการเงิน 
สนภ.1 นทพ. 

3 
ส านักงานพัฒนา

ภาค 2 
น.ท.ดนุพล ช่ืนพลี 

นายทหารส่งก าลัง 
สนภ.2 นทพ. 

4 
ส านักงานพัฒนา

ภาค 2 
ร.ท.อาทิตย์ เทียบค า ร.น. 

นายทหารการเงิน 
สนภ.2 นทพ. 

5 
ส านักงานพัฒนา

ภาค 3 
ร.ท.วัลลภ เสือโฮก 

นายทหารส่งก าลัง 
สนภ.3 นทพ. 

6 
ส านักงานพัฒนา

ภาค 3 
 ร.อ.หญิง พจนา ถาน้อย 

นายทหารการเงิน 
สนภ.3 นทพ. 

7 
ส านักงานพัฒนา

ภาค 4 
น.ท.หญิง ภัททิรา ศรีสุข 

นายทหารส่งก าลัง 
สนภ.4 นทพ. 

8 
ส านักงานพัฒนา

ภาค 4 
ร.ต.หญิง ปิยะวรรณ สุดทะโส ร.น. 

นายทหารการเงิน 
สนภ.4 นทพ. 

9 
ส านักงานพัฒนา

ภาค 5 
พ.ท.พณชัย ชมศิริ 

นายทหารส่งก าลัง 
สนภ.5 นทพ. 

10 
ส านักงานพัฒนา

ภาค 5 
ร.ท.หญิง ธนัตถ์ภัทร์ ตรัณธัญศตพร ร.น. 

นายทหารการเงิน 
สนภ.5 นทพ. 
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แผนที่ที่ตั้งส านักงานภาค 

 
ภาพที ่8 ต าแหน่งที่ตั้งส านักงานพัฒนาภาค 1-5 หน่วยบัญชาการทหารพัฒนา 
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ภาพที ่9 แผนที่แสดงที่ตั้งและเขตการรับผิดชอบของส านักงานพัฒนาภาค 1 
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 ภาพที ่10 แผนที่แสดงที่ตั้งและเขตการรับผิดชอบของส านักงานพัฒนาภาค 2  
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ภาพที ่11 แผนที่แสดงที่ตั้งและเขตการรับผิดชอบของส านักงานพัฒนาภาค 3 
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ภาพที ่12 แผนที่แสดงที่ตั้งและเขตการรับผิดชอบของส านักงานพัฒนาภาค 4 
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ภาพที ่13แผนที่แสดงที่ตั้งและเขตการรับผิดชอบของส านักงานพัฒนาภาค 5 
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ภาพที ่14 แผนผังส านักงานพัฒนาภาค 1 
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อาคารของส านักงานพัฒนาภาค 1 

 1.อาคารส านักงาน 5 หลัง 

 
ภาพที ่15 อาคารกองบังคับการสนภ.1 

 
ภาพที ่16 อาคารกองบังคับการสนภ.1(2) 
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ภาพที ่17 อาคารส านักงานกจิการพลเรือนและส่งก าลังบ ารุงสนภ.1 

 
ภาพที ่18 อาคารส านักงานสนับสนุนและบริการ 
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ภาพที ่19 อาคารส านกังานช่างพัฒนา 

2.อาคารที่พักอาศัย 16 หลัง 

 
ภาพที ่20 อาคารบา้นพักข้าราชการของหน่วย 
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3. อาคารสนับสนุน 31 หลัง 

 
ภาพที ่21 โรงเล้ียง 

 
ภาพที ่22 คลัง สป.2,4 

 
ภาพที ่23 คลังเอกสาร 

 
ภาพที ่24คลัง สป.3 
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ภาพที ่25 อาคารจอดยานพาหนะของหน่วย 

 

 
ภาพที ่26 ที่จอดยานพาหนะของก าลังพล 
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ภาพที ่27 ป้อมยามรักษาการณ์  

 
ภาพที ่28 ถังน้ า 

4.อาคารอ่ืนๆ 8 หลัง 

 
ภาพที ่29 ศาลาพกัร้อน 

 
ภาพที ่30 อาคารสโมสรขา้ราชการ 

 
ภาพที ่31 คลังสิ่งอุปกรณ์การเกษตร 
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ภาพที ่32 แผนผังส านักงานพัฒนาภาค 2 
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อาคารของส านักงานพัฒนาภาค 2 

 1.อาคารส านักงาน 6 หลัง 

 
ภาพที ่33 อาคารกองบังคับการสนภ.2 

 
ภาพที ่34 ส านักงานฝา่ย กบ,พธ 
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ภาพที ่35 ส านักงานรอง ผอ 

 
ภาพที ่36 ส านักงานฝา่ย งป,กพ 
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ภาพที ่37 ส านักงานสื่อสาร 

 
ภาพที ่38 อาคารส านกังานช่างพัฒนา 
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2.อาคารที่พักอาศัย 22 หลัง 

 

 

 
ภาพที ่39 อาคารบา้นพักข้าราชการและคนงานของหน่วย 
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3. อาคารสนับสนุน 19 หลัง 

 
ภาพที ่40 โรงเล้ียง 

 
ภาพที ่41 คลัง สป.2,4 

 
ภาพที ่42 คลัง สป.3 
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ภาพที ่43 อาคารจอดยานพาหนะของหน่วย 
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ภาพที ่44 ที่จอดยานพาหนะของก าลังพล 

 
ภาพที ่45 ป้อมยามรักษาการณ์ 

 
ภาพที ่46 อาคารอเนกประสงค์ 
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ภาพที ่47 อาคารสุขา 

4.อาคารอ่ืนๆ 3 หลัง 

 
ภาพที ่48 โรงกรองน้ าดื่ม 

 
ภาพที ่49 โรงอบชาหมอ่น 
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ภาพที ่50 แผนผังส านักงานพัฒนาภาค 3 
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อาคารของส านักงานพัฒนาภาค 3 

 1.อาคารส านักงาน 10 หลัง 

 
ภาพที ่51 อาคารกองบังคับการสนภ.3 

 
ภาพที ่52 ส านักงาน กบ 
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ภาพที ่53 ส านักงาน ยก ขว กร 

 
ภาพที ่54 ส านักงาน งป 
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ภาพที ่55 ศูนย์กรรมวธิีข้อมูล 

 
ภาพที ่56 ส านักงานกิจการพิเศษ 
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ภาพที ่57 ส านักงาน สส 

2.อาคารที่พักอาศัย 18 หลัง 
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ภาพที ่58 อาคารบา้นพักข้าราชการและคนงานของหน่วย 

3. อาคารสนับสนุน 25 หลัง 

 
ภาพที ่59 โรงเล้ียง 
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ภาพที ่60 คลัง สป.2,4  

 
ภาพที ่61 คลัง สป.3 

 

 
ภาพที ่62 อาคารจอดยานพาหนะของหน่วย 
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ภาพที ่63 ที่จอดยานพาหนะของก าลังพล 

 
ภาพที ่64 ป้อมยามรักษาการณ์ 

 
ภาพที ่65 หอถังน้ า 

 
ภาพที ่66 อาคารสุขา 
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4.อาคารอ่ืนๆ 12 หลัง 

 
ภาพที ่67 โรงเล้ียงแกะ 

 
ภาพที ่68 คอกสุกร 

 
ภาพที ่69 ศาลาพกัร้อน 

 
ภาพที ่70 สหกรณ์และร้านค้าสวัสดิการ 
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ภาพที ่71 แผนผังส านักงานพัฒนาภาค 3 
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อาคารของส านักงานพัฒนาภาค 4 

 1.อาคารส านักงาน 4 หลัง 

 
ภาพที ่72 อาคารกองบังคับการสนภ.3 

 
ภาพที ่73 อาคารสักงานฝ่าย 
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ภาพที ่74 อาคารส านักงานช่างพัฒนา 

2.อาคารที่พักอาศัย 14 หลัง 
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ภาพที ่75 อาคารบ้านพักข้าราชการและคนงานของหน่วย 

 
3. อาคารสนับสนุน 23 หลัง 

 
ภาพที ่76 โรงเล้ียง 
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ภาพที ่77 คลัง สป.2,4 

 
ภาพที ่78 คลัง สป.3 
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ภาพที ่79 อาคารจอดยานพาหนะของหน่วย 

 

 
ภาพที ่80 ที่จอดยานพาหนะของก าลังพล 

 
ภาพที ่81 ป้อมยามรักษาการณ์ 
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ภาพที ่82 หอถังน้ า 

 
ภาพที ่83 อาคารสุขา 

 
ภาพที ่84 อาคารอเนกประสงค์ 

4.อาคารอ่ืนๆ 6 หลัง 

 
ภาพที ่85 คลังอาวุธ 
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ภาพที ่86 แผนผังส านักงานพัฒนาภาค 5 
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อาคารของส านักงานพัฒนาภาค 5 

 1.อาคารส านักงาน 4 หลัง 

 
ภาพที ่87 อาคารกองบังคับการสนภ.5 

 
ภาพที ่88 ส านักงาน สส 
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ภาพที ่89 อาคารส านักงานช่างพัฒนา 

2.อาคารที่พักอาศัย 20 หลัง 
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ภาพที ่90 อาคารบ้านพักข้าราชการและคนงานของหน่วย 

3. อาคารสนับสนุน 14หลัง 

 
ภาพที ่91 โรงเล้ียง 

 
ภาพที ่92 คลัง สป.2,4 
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ภาพที ่93 คลัง สป.3 

 

 
ภาพที ่94 อาคารจอดยานพาหนะของหน่วย 
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ภาพที ่95 ที่จอดยานพาหนะของก าลังพล 

 
ภาพที ่96 ป้อมยามรักษาการณ์ 

 
ภาพที ่97 หอถังน้ า 
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ภาพที ่98 อาคารสุขา 

 
ภาพที ่99 อาคารอเนกประสงค์ 

4.อาคารอ่ืนๆ 2 หลัง 

 
ภาพที ่100 ศาลารวมใจ 
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โครงสร้างองค์กร และการบริหารหน่วยบัญชาการทหารพัฒนา 

งานด้านการบ ารุงรักษาอาคารสถานที่ของสถานที่ราชการในสังกัดกองบัญชาการกองทัพไทย 

(บก.ทท.) ให้อ้างอิงตามระเบียบกรมยุทธโยธาทหารบกโดยจัดให้อยู่ในงานด้านส่งก าลังบ ารุง 

ผังการจัดหน่วยบัญชาการทหารพัฒนา 

หน่วยบัญชาการทหารพัฒนาเป็นหน่วยงานของกองบัญชาการทหารพัฒนา 

(ผู้บังคับบัญชาหน่วยบัญชาการทหารพัฒนา อัตรา พลเอก) มีสถานะใหญ่กว่าหน่วย

ทหารระดับกรม (เจ้ากรมอัตราพลโท) มีจ านวนก าลังพลมากกว่า 5,000 นาย บรรจุ

อยู่ทั่วประเทศตามแผนผัง 

 นทพ. หน่วยบัญชาการทหารพัฒนามีผังการจัดหน่วยขึ้นตรงดังต่อไปนี้ 

 บก.นทพ. กองบัญชาการหน่วยบัญชาการทหารพัฒนา (กรุงเทพมหานคร) 

ประกอบด้วย กองก าลังพล กองยุทธการ กองส่งก าลังบ ารุง กองกิจการพลเรือน 

กองข่าว กองการเงิน กองงบประมาณ กองสื่อสาร กองการช่าง กองธุรการ 

ส านักงานตรวจสอบภายใน และ สถานีวิทยุกระจาย เสียง 919 

 สนภ 1. ส านักงานพัฒนาภาค 1(ฉะเชิงเทรา)(ผอ.สนภ 1. อัตรา พลตรี) 

 ประกอบด้วย หน่วยพัฒนาการเคลื่อนที่ 11-16 หน่วยช่างพัฒนา 1 และ สถานี

 วิทยุกระจายเสียง 934 

 สนภ 2. ส านักงานพัฒนาภาค 2(อุดรธานี)(ผอ.สนภ 2. อัตรา พลตรี) 

 ประกอบด้วย หน่วยพัฒนาการเคลื่อนที่ 21-26 หน่วยช่างพัฒนา 2 และ สถานี

 วิทยุกระจายเสียง 909 

 สนภ 3. ส านักงานพัฒนาภาค 3 (เชียงใหม่) (ผอ.สนภ 3. อัตรา พลตรี) 

 ประกอบด้วย หน่วยพัฒนาการเคลื่อนที่ 31-36 หน่วยช่างพัฒนา 3 และ สถานี

 วิทยุกระจายเสียง 914 

 สนภ 4. ส านักงานพัฒนาภาค 4(พัทลุง) (ผอ.สนภ 4. อัตรา พลตรี) 

 ประกอบด้วย หน่วยพัฒนาการเคลื่อนที่ 41-46 หน่วยช่างพัฒนา 4 และ สถานี

 วิทยุกระจายเสียง 912 

 สนภ 5. ส านักงานพัฒนาภาค 5(นครราชสีมา) (ผอ.สนภ 5. อัตรา พลตรี) 
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 ประกอบด้วย หน่วยพัฒนาการเคลื่อนที่ 51-56 หน่วยช่างพัฒนา 5 และ สถานี

 วิทยุกระจายเสียง 921 

 สทพ. ส านักงานทหารพัฒนา (ผอ.สทพ. อัตรา พลตรี) 

 ประกอบด้วย ศูนย์ฝึกศึกษา กองการเกษตรและสหกรณ์ กองส่งเสริมและขยายพันธุ์

 สัตว์ และหน่วยส่งเสริมการเกษตรและสหกรณ์ท่ี 1 - 5 

 สสน. ส านักงานสนับสนุน (ผอ.สสน. อัตรา พลตรี) 

 ประกอบด้วย กองซ่อมบ ารุง กองคลัง กองจัดหา กองแพทย์ และกองขนส่ง 

 นพศ. หน่วยพัฒนาการพิเศษ (ผบ.นพศ. อัตรา พันเอกพิเศษ) 

ความรับผิดชอบของการส่งก าลังบ ารุงของหน่วยบัญชาการทหารพัฒนา 

- การส่งก าลังสิ่งอุปกรณ์ประเภท 2 และ 412 (2  คือสิ่งอุปกรณ์ซึ่งอนุมัติให้หน่วย

มีไว้ในครอบครอง  โดยระบุเป็นอัตราของหน่วยหรือบุคคลในกรณีที่เป็นงาน

ยุทธโยธาคือ เครื่องมือซ่อม และ เครื่องอะไหล่ต่างๆส่วน 4 คือสิ่งอุปกรณ์ซึ่ง

มิได้ระบุไว้ในอัตราของหน่วยแต่อาจอนุมัติให้หน่วยมีไว้ในครอบครองตามความ

จ าเป็น คือสิ่งปลูกสร้างต่างๆ และวัสดุก่อสร้าง) ให้ แต่ละหน่วยขึ้นตรง

พิจารณาวางแผนของบประมาณและจัดหาวัสดุอุปกรณ์เพ่ือท าการปลูกสร้างเอง

โดยก าหนดเป็นงานจัดซื้อจัดจ้างแต่ถ้าพิจารณาแล้วว่าเกินความสามารถของ

หน่วยให้น าเรื่องส่ง กองบัญชาการหน่วยบัญชาการทหารพัฒนา เพ่ือร้องขอให้ 

กองการช่างช่วยพิจารณาด าเนินการ 

- การซ่อมบ ารุง ให้แต่ละหน่วยขึ้นตรงพิจารณาและวางแผนใช้งบประมาณจาก

งบประมาณพัฒนาที่ตั้งหน่วย แผนงาน09 ซึ่งมีการจัดท าทั้งระยะยาวและระยะ

สั้น  

- การขนส่ง ให้แต่ละหน่วยขึ้นตรงพิจารณาด าเนินการและรับผิดชอบงบประมาณ

ในการจัดส่งวัสดุอุปกรณ์ 

                                                           

 
12ระเบียบกองทัพบก ว่าด้วย การส่งก าลังสิ่งอุปกรณ์ ประเภท 2 และ 4 สาย สพ. พ.ศ.2534 
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- การบริการ ให้ส่วนกลาง (กองการช่าง) หรือให้แต่ละหน่วยขึ้นตรงของหน่วย

บัญชาการทหารพัฒนาพิจารณาด าเนินการวางแผน อ านวยการ ประสานงาน 

และสั่งการหน่วยช่างพัฒนาหรือจัดหาวัสดุและช่างก่อสร้างเพ่ือสนับสนุนการ

ก่อสร้าง ซ่อมแซมหรือปรับปรุงอาคารสิ่งปลูกสร้าง สิ่งอ านวยความสะดวกและ

สาธารณูปโภคแก่หน่วยต่างๆภายใต้บังคับบัญชา 
 

แนวทางการบ ารุงรักษาอาคารและขอรับการสนับสนุนงบประมาณของหน่วย

บัญชาการทหารพัฒนา 

การบ ารุงรักษาอาคารของหน่วยขึ้นตรงของหน่วยบัญชาการทหารพัฒนา มีแนวทาง

หลักท่ีก าหนดไว้เป็นคู่มือเพ่ือส าหรับด าเนินการดังนี้ 

- แผนงบประมาณเพ่ือพัฒนาที่ตั้งหน่วย แผนงาน 09 

- ก าหนดงบประมาณในแต่ละปีไว้ชัดเจนทั้งระยะสั้นและระยะยาว 

- สั่งการหน่วยขึ้นตรงพิจารณาความเร่งด่วนในการซ่อมบ ารุงอาคารโดย

แบ่งเป็น 3 ประเภท  

- ประเภท ก คือก าหนดวงรอบในการซ่อมบ ารุงชัดเจนในระยะ

ยาว แม้ไม่ เสียหายหนักจนท าให้ เกิดความติดขัดในการ

ปฏิบัติงาน ก็ให้ท าการซ่อมแซมหรือปรับปรุงได้ 

- ประเภท ข คือก าหนดวงรอบในการซ่อมบ ารุงในระยะสั้นและ

ใช้งบประมาณแบบปีต่อป ี

- ประเภท ค คืออาคารที่สามารถรอการซ่อมแซมได้ ไม่ส่งผล

กระทบต่อการปฏิบัติงานของหน่วย ให้พิจารณาเป็นครั้งไป 

แผนระยะยาว ระยะเวลา 3 ปีงบประมาณงบประมาณปีละ 1.1 ล้านบาท 

โดยเบิกจ่ายต่อปี แผนระยะสั้น ระยะเวลา 1 ปีงบประมาณ งบประมาณปีละ 4 

แสนบาท โดยเบิกจ่ายต่อปี  (ปีงบประมาณ เริ่มนับตั้งแต่ เดือน ตุลาคม จนถึงเดือน 

กันยายน ปีถัดไป) 
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ดังนั้นผู้บังคับบัญชาแต่ละหน่วยขึ้นตรงจะท าการให้นโยบายในการวางแผน

เพ่ือขอสนับสนุนงบประมาณแก่ ฝ่ายส่งก าลังบ ารุงของหน่วย จากนั้น จะต้องท า

บัญชีคุมทรัพยากรต่างๆ เพ่ือรายงานสถานะและสภาพปัจจุบันแก่ ผู้บังคับบัญชา

หน่วยบัญชาการเพ่ือกรุณาพิจารณาอนุมัติ 

- เอกสารประกอบการส่งซ่อมและขอสนับสนุนงบประมาณมีดังนี้ 

o ใบส่งซ่อมและรับของ 

o ประวัติอาคารที่ส่งซ่อมฉบับจริง 

o ส าเนาหนังสือขอขึ้นบัญชีคุมอาคาร และเอกสารตอบรับขอขึ้นบัญชีคุม 

o ประวัติการซ่อม 

o บัญชีรายละเอียดประมาณราคา 

o ผังแสดงจุดซ่อม 

o ภาพถ่ายอาคารที่ส่งซ่อม 

- ในกรณีที่อาคารไม่อยู่ในสภาพที่จะท าการซ่อมบ ารุงได้ให้ท าการยื่นเรืองเพ่ือขอ

จ าหน่ายอาคารและส่งเอกสารประกอบการจ าหน่าย ดังนี้ 

o แบบรายงานขออนุมัติจ าหน่าย 

o สรุปรายงานผลการสอบสวนคณะกรรมการ 

o ค าให้การของผู้เกี่ยวข้องกับอาคาร 

o ส าเนาค าสั่งแต่งตั้งคณะกรรมการสอบสวน 

o ส าเนาหนังสือ นทพ. แจ้งให้หน่วยจ าหน่าย 

o ส าเนาใบส่งซ่อมและรับของ 

o ส าเนาบัญชีรายละเอียดประมาณราคา 

o ส าเนาใบเบิก 

o ส าเนาหนังสือขอขึ้นบัญชีคุมอาคาร และเอกสารตอบรับขอขึ้นบัญชีคุม 

o ประวัติอาคารที่ส่งซ่อมฉบับจริงและประวัติการซ่อม 

o ภาพถ่ายของอาคารที่จะจ าหน่าย  
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แผนงานพัฒนาที่ตั้งหน่วยในสนาม หน่วยบัญชาการทหารพัฒนา13 

 แผนพัฒนาที่ตั้งหน่วยในสนามหรือเรียกว่า แผน09 เป็นแผนที่หน่วยบัญชาการ

ทหารพัฒนามอบหมายให้แต่ละส านักงานพัฒนาภาคท าการวางแผนบ ารุงรักษาอาคาร

สถานที่โดยใช้งบประมาณกลางที่ตั้งไว้คือระยะยาว ภาคละ 1.1 ล้านบาทต่อปี  และระยะ

สั้นภาคละ 4 แสนบาทต่อปี โดยแต่ละภูมิภาคจะต้องท าการรายการรายละเอียดการใช้

งบประมาณในแต่ละปี โดยมีลักษณะงานในด้านบ ารุงรักษาอาคาร ปรับปรุงภูมิทัศน์หรือ

สถานที่ของหน่วย จากแผนงาน สามารถสรุปได้ ดังนี้ 

พื้นที่ปฏิบัติการ 

พ้ืนที่ของหน่วยขึ้นตรงของหน่วยบัญชาการทหารพัฒนา 

- ส านักงานพัฒนาภาค 1ต.ท่าถ่าน อ.พนมสารคาม จ.ฉะเชิงเทรา 

- ส านักงานพัฒนาภาค 2ต.โนนสูง อ.เมือง จ.อุดรธานี 

- ส านักงานพัฒนาภาค 3ต.ดอยหล่อ อ.ดอยหล่อ จ.เชียงใหม่ 

- ส านักงานพัฒนาภาค 4ต.ป่าบอน อ.ป่าบอน จ.พัทลุง 

- ส านักงานพัฒนาภาค 5ต.ภูหลวง อ.ปักธงชัย จ.นครราชสีมา 

หลักการและเหตุผลความจ าเป็น 

เพ่ือให้สถานที่ของหน่วยมีความสวยงาม พร้อมใช้งาน ท าให้ผู้พบเห็นหรือผู้มาติดต่อ

ราชการมีความชื่นชม ท าให้เกิดการยอมรับจากราษฎร 

ตัวช้ีวัดและค่าเป้าหมาย 

ในระหว่างด าเนินการตามแผนพัฒนาที่ตั้งหน่วยจะมีการประเมินผล ดังนี้ 

- เชิงปริมาณ คือ จ านวนอาคารที่ได้รับการบ ารุงรักษาซ่อมแซมวัดเป็น งานหรือ

อาคาร 

- เชิงคุณภาพ คือ การควบคุมการด าเนินการได้ตามแผนและประสบผลส าเร็จ วัด

เป็น ร้อยละ 

                                                           

 
13แผนงานพัฒนาที่ตั้งหน่วยในสนาม แผนงาน ๐๙ประจ าปีงบประมาณ 2554-2559 
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- เชิงเวลา คือ สามารถด าเนินการได้ในเวลาที่ก าหนดตามแผน 

- เชิงงบประมาณ คือ สามารถใช้งบประมาณได้อย่างคุ้มค่า เหมาะสม 

แผนการปฏิบัติงาน 

- ส ารวจสภาพอาคารและระบบประกอบอาคารว่าจ าเป็นที่จะต้องซ่อมแซมหรือ

เปลี่ยนใหม่หรือไม่ โดยรวบรวมเป็นบัญชีอาคารส าหรับท าการบ ารุงรักษาเพ่ือ

ท าแผนส่งให้กับหน่วยบัญชาการทหารพัฒนา 

- ก าหนดระยะเวลาในการปฏิบัติงานตามแผนการบ ารุงรักษาอาคารที่ได้ท าบัญชี

ไปแล้วนั้นว่าสามารถด าเนินการได้แล้วเสร็จภายในเวลาเท่าไหร่ในปีงบประมาณ

นั้นๆ  

- ก าหนดแผนการใช้งบประมาณท้ังระยะยาว 3 ปี และ ระยะสั้น 1 ปี เพื่อส่ง

กองงบประมาณพิจารณา 

- ด าเนินการตามแผนพัฒนาที่ตั้งหน่วยโดยมีการรายงานเป็นรายไตรมาส 

(3เดือน) 

- รูปแบบขั้นตอนการวางแผน 
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ภาพที ่101 รูปแบบขั้นตอนการวางแผน  
 

ผบ.
หน่วย ให้

นโยบาย 

ฝ่ายส่งก าลัง
บ ารุง 

จัดท าบัญชี
ทรัพยากร 

อาค
าร 

ที่ดิน สิ่งปลูกสร้าง อุปกรณ์อ่ืนๆใน
หน่วยงาน 

ส ารวจสภาพเบื้องต้น และ
การใช้งาน 

แบ่งบัญชีตามแผนต่างๆ 
คิดค่าเสื่อมราคาเพ่ือ
ก าหนดงบประมาณ

เบื้องต้น 

ส่ง ผบ.นทพ.อนุมัติ ผ่าน กกบ.บก.
นทพ. 

ส่งเรื่องของบ กงป.บก.นทพ.  

ระยะเวลาพิจารณาอนุมัติ 4 
เดือน 

เบิกงบจาก กกง.บก.นทพ. 

จัดสรรงบประมาณตามทรัพยากร
ต่างๆ 
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การรายงานการซ่อมบ ารุงอาคารของหน่วยบัญชาการทหารพัฒนา 
 เมื่อได้งบประมาณตั้งต้นแล้ว เมื่อจะกระท าการปฏิบัติการตามแผนดูแล

ควบคุมทรัพยากรจะต้องท าหนังสือรายงานผู้บัญชาการหน่วยบัญชาการทหาร

พัฒนาทุกครั้ง ว่าได้ท าตามแผนการที่เสนอจริง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

   

  

 

 

 

 
ภาพที ่102 รูปแบบขั้นตอนการรายงานการบ ารุงรักษา

ฝ่ายส่งก าลังบ ารุง 

ส ารวจทรัพยากรตาม
แผน 

อาคาร ที่ดิน สิ่งปลูกสร้าง อุปกรณ์อ่ืนๆใน
หน่วยงาน 

ส ารวจความเสื่อมสภาพ 

รายงาน ผบ.นทพ.ขอด าเนินการ 

แยกประเภทงาน 

หน่วยด าเนินการเอง 

ด าเนินการ 

รายงานผลการด าเนินการและเก็บข้อมูลการปรับปรุง 

ไม่ต้องรออนุมัติ ท าการตาม
แผน 

จ้างภายนอก 
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ประวัติผู้เขียนวิทยา นิพนธ์ 
 

ประวัติผู้เขียนวิทยานิพนธ์ 

 

ประวัติทั่วไป 

ชื่อเรืออากาศโท ธเนศร์ พฤฒิสาลิกร 

เกิด 10 กุมภาพันธ์ 2529 ที่จังหวัดนครสวรรค์ 

ประวัติการศึกษา 

- ระดับประถมศึกษา โรงเรียนปรียาโชติ จังหวัดนครสวรรค์ 

- ระดับมัธยมศึกษาตอนต้น โรงเรียนชลประทานวิทยา จังหวัดนนทบุรี 

- ระดับประกาศณียบัตรวิชาชีพ สาขาวิชาก่อสร้างและงานไม้ ภาควิชาโยธา  วิทยาลัย
เทคโนโลยีอุตสาหกรรม สถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกล้าพระนครเหนือ 

- ระดับอุดมศึกษา สถาปัตยกรรมศาสตรบัณฑิต  สาขาวิชาสถาปัตยกรรม ภาควิชา
สถาปัตยกรรม  คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ สถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกล้าเจ้าคุณทหาร
ลาดกระบัง 

ศิลปศาสตร์บัณฑิต วิชาเอกสารสนเทศทั่วไป แขนงวิชาสารสนเทศ  สาขาวิช าศิลป
ศาสตร์ มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมธิราช 

- เข้าศึกษาหลักสูตรสถาปัตยกรรมศาสตร์มหาบัณฑิต สาขาวิชาสถาปัตยกรรม ภาควิชา
สถาปัตยกรรม จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ในปีการศึกษา 2557 

ประวัติการท างาน 

- สถาปนิก บริษัท Maker home จ ากัด 2552-2555 

- สถาปนิก  แผนกก่อสร้าง กองการช่าง หน่วยบัญชาการทหารพัฒนา กองบัญชาการ
กองทัพไทย 2555-ปัจจุบัน 
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