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บทที่  1 
 

บทนํา 
 
 
1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

 
ตลอดระยะเวลา 60 กวาปที่ผานมา บริษัท วิริยะประกันภัย จํากัด ไดรับการยอมรับในธุรกิจดาน

การประกันภัยเปนอยางดี  มีการพัฒนาและขยายตัวอยางตอเนื่อง สงผลใหบริษัท วิริยะประกันภัยมีเครือขาย
ครอบคลุมทั่วทุกภูมิภาคของประเทศทั้งส้ิน 75 แหง  อาคารของบริษัท วิริยะประกันภัย จํากัด เปนปจจัยสําคัญ
ในการประกอบธุรกิจ เพื่อตอบสนองและรองรับการให บริการแกลูกคาประกันภัยทั่วประเทศ 

อาคารสํานักงานของบริษัท วิริยะประกันภัย จํากัด  แยกลักษณะหนาที่การใหบริการ ออกเปน  4 
ประเภท คือ  อาคารสํานักงานภาค , สํานักงานสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน , สํานักงานสาขา ,และ สํานักงาน
ศูนยฯสินไหมทดแทน  ทั้งนี้ไมรวมอาคารสํานักงานของตัวแทนขายประกันที่มาเพื่อเปนตัวแทนการขายประกัน
วินาศภัยแบบตางๆ  ใหกับบริษัท วิริยะประกันภัย  

ในการบริหารอาคารของบริษัท วิริยะประกันภัย จํากัด  ที่กระจายอยูทั่วทุกภูมิภาคของประเทศ
นั้น มีหลายรูปแบบขึ้นอยูกับหนวยงานผูใชอาคารและหนวยงานกลางที่ดูแลอาคารทั้งหมด การซอมแซมจะทํา
เมื่อเกิดปญหาขึ้น เชน น้ํารั่วซึม เครื่องปรับอากาศเสีย เครื่องปมน้ําเสีย เปนตน  การดําเนินการในปจจุบันสงผล
ใหเกิดปญหาและความเสียหาย รวมทั้งสภาพอาคารทรุดโทรมมีผลตอภาพลักษณและความนาเชื่อถือของ
องคกร 

 
 

1.2  วัตถุประสงคของการวิจัย 
 
1 ศึกษาสภาพกายภาพและการดูแลอาคารสํานักงานวิริยะประกันภัยในปจจุบัน 
2 เพื่อเสนอแนะแนวทางที่เหมาะสมในการบริหารจัดการของอาคารสํานักงาน วิริยะประกันภัย  
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1.3  ขอบเขตของการวิจยั 
   

ปจจุบันอาคารสํานักงานวิริยะประกันภัย ทั้ง 75 แหง แบงเปน 6 ภาค  ดังนี้ 
1  ภาคเหนือ    มีอาคารทั้งส้ิน  12 แหง 

 2  ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ   มีอาคารทั้งส้ิน  13 แหง 
 3  ภาคตะวันออก    มีอาคารทั้งส้ิน    7 แหง 
 4  ภาคกลาง    มีอาคารทั้งส้ิน  15 แหง 
 5  กรุงเทพมหานคร   มีอาคารทั้งส้ิน  17 แหง 
 6  ภาคใต    มีอาคารทั้งส้ิน  11 แหง 
      รวม   75 แหง 
 

การศึกษาครั้งนี้เลือกศึกษาอาคารสํานักงานที่ตั้งอยูในภาคกลางและกรุงเทพมหานคร โดย
อนุมานวาแตละภาคมีลักษณะรวมกัน  และเนื่องดวยในการศึกษาครั้งนี้ มีเงื่อนไข ระยะเวลาและการเดินทางที่
จํากัด จึงเลือกอาคารสํานักงาน จํานวน 12 แหง ที่มีขนาด และแบบของอาคารที่แตกตางกัน ประกอบดวย 
ประกอบดวย 

-  สํานักงานภาค     จํานวน       1 แหง 
-  สํานักงานสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน   จํานวน       4 แหง 
-  สํานักงานสาขา     จํานวน       2 แหง 
-  สํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน   จํานวน       5 แหง 
   รวม      จํานวน    12 แหง    

 
1.4  วิธีดําเนนิการศึกษาวทิยานพินธ 

 
1 การศึกษาสํารวจขอมูล 

1.1 ขอมูลปฐมภูมิ 
- สํารวจลักษณะทางกายภาพของอาคารทั้งภายในอาคาร และ ภายนอกอาคาร  

ระบบประกอบอาคาร  การใชพื้นที่และปญหาตางๆ 
- สัมภาษณผูบริหาร  ผูดําเนินการที่เกี่ยวของ  หนวยงานเจาของอาคารและผูดูแล

อาคาร 
- สอบถามผูใชอาคาร 

1.2    ขอมูลทุติยภูมิ 
- ขอมูลเอกสารที่เกี่ยวของ เชน ขอมูลพื้นฐานของอาคาร  โครงสรางองคกร  คาใชจาย

ตางๆ  แผนปฏิบัติงาน ขั้นตอนการปฏิบัติงาน 
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- บทความ งานวิจัยที่เกี่ยวของ ทฤษฎีแนวคิดดานการบริหารทรัพยากรกายภาพ 
2 รวบรวมและจําแนกขอมูลจากการศึกษาสํารวจขอมูล 
3 วิเคราะหขอมูล หาปจจัยที่มีผลตอการบริหารจัดการ ขั้นตอนการปฏิบัติงาน  คาใช จายและ

สาเหตุของปญหาตางๆ 
4 สรุปผลการศึกษาและเสนอแนะแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพสําหรับอาคาร

สํานักงานบริษัท วิริยะประกันภัย จํากัด 
 

 
1.5  คําจํากัดความที่ใชในงานวจิัย 
 
สํานักงานภาค   หมายถึง   อาคารสํานักงานที่คอยกํากับ ควบคุม ดูแล อาคาร

สํานักงานอื่นๆที่ตั้งอยูในเขตภาคนั้นๆ 
สํานักงานสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน   หมายถึง  อาคารสํานักงานที่ทําหนาที่ขายกรมธรรมประกันภัย

และรับแจงเรื่องการเคลมประกัน การจายคาสินไหมทดแทน  ซึ่ง
ตั้งอยูภายในอาคารสํานักงานเดียวกัน 

สํานักงานสาขา หมายถึง  อาคารสํานักงานที่ทําหนาที่ขายกรมธรรมประกันภัย 
สํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน หมายถึง อาคารสํานักงานที่ทําหนาที่รับแจงเรื่องการ   เคลม

ประกัน การจายคาสินไหมทดแทน 
 
 
1.6  ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

 
1 เพื่อเปนขอมูลในการดําเนินการบริหารจัดการและดูแลรักษาอาคารสถานที่ของบริษัทวิริยะ

ประกันภัย  
2 เพื่อเปนแนวทางในการบริหารจัดการอาคารสํานักงานบริษัทวิริยะประกันภัย  

 



บทที่  2 
 

เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 
 
2.1 แนวคิดและทฤษฎ ี

 
อาคาร สถานที่ และสิ่งอํานวยความสะดวก หรือที่เรียกวา “ทรัพยากรกายภาพ” นั้น  นับเปนปจจัย

สําคัญของทุกหนวยงานหรือองคกร ที่จะมีสวนชวยสนับสนุนการดําเนินงานหรือกอใหเกิดผลผลิตภายในองคกร
นั้นๆ  สวนอีกทางหนึ่งก็จัดเปนภาระคาใชจายจํานวนมากที่องคกรตองรับภาระบริหารดูแล 
 อาคารสถานที่ตางๆ จะมีการใชประโยชน หรือกอใหเกิดประโยชนไดตอเม่ือตองมี 3P ประกอบเขา
ดวยกัน คือ ผูคนในอาคาร (People)  อาคารสถานที่ (Place)  และ กิจกรรมการทํางาน (Process)  เขามา
เกี่ยวของ เพื่อใหสอดคลอง ตอบสนองความตองการ การทํางานและกิจกรรมขององคกรและผูใชอาคาร 
 งานดานอาคารสถานที่นั้น  คนสวนใหญเวลาที่จะทําโครงการกอสรางอาคารใดอาคารหนึ่ง มักให
ความสําคัญในสวนแรกคือ ชวงเริ่มตนการออกแบบอาคาร วาจะตองการใหรูปลักษณอาคารเปนแบบไหน 
สวยงามเพียงใดและตรงกับความตองการของเจาของหรือความตองการของทางการตลาด  หลังจากนั้นก็จะให
ความสําคัญกับงานดานการกอสรางที่จะมุงเนนในสวนของการบริหารงานกอสราง  แตเมื่ออาคารกอสรางแลว
เสร็จ ผูบริหารโครงการมักที่จะละเลยในการบริหารอาคารที่สรางขึ้นมา ทั้งที่จริงเมื่ออาคารกอสรางแลวเสร็จนั้น
เราควรที่จะใสใจดูแลรักษาหรือบริหารอาคารใหสามารถใชประโยชนไดอยางสูงสุด ทั้งดานพี้นที่อาคาร ระบบ
สาธารณูปโภคตางๆ  ระบบรักษาความปลอดภัย  การรักษาความสะอาด ซึ่งหากไมมีการวางแผนหรือบริหาร
ทรัพยากรอาคารเหลานี้อยางถูกตองและมีแบบแผนแลว  อาจทําใหอายุการใชงานของอาคารสั้นลง สภาพ
อาคารทรุดโทรมกอเวลาอันควร และตองเสียคาใชจายใหการซอมแซมความเสียหายตางๆใหม ทําใหเพิ่มภาระ
คาใชจายมากขึ้น ดังนั้นเราจึงควรศึกษาถึงความสําคัญในสวนของการบริหารงานดานอาคารและสถานที่เพื่อ
ประโยชนตอองคกรหรือเจาของโครงการ 
 การบริหารทรัพยากรกายภาพจึงเปนเรื่องจําเปนในปจจุบันสําหรับอาคาร เปนงานเกี่ยวกับการกํากับ
ดูแลอาคารสถานที่เพื่อใหสอดคลอง ตอบสนองกับการทํางานและกิจกรรมขององคกรและผูใชอาคาร ทั้งนี้ตอง
เขาใจถึงลักษณะการทํางานขององคกรนั้นๆอยางถองแทและแมนยํา เพื่อที่จะเปนแนวทางในการบริหารจัดการ
ทรัพยากรกายภาพไดอยางมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลสูงสุด ตรงตามวัตถุประสงคขององคกรและผูใชงาน
มากที่สุด ไมวาจะดานสภาพแวดลอมในที่ทํางาน การดูแล รักษา ซอมแซมระบบประกอบอาคาร การรักษา
ความสะอาด การรักษาความปลอดภัยใหอยูในสภาพที่ตอบสนองการใชงาน ตลอดจนเปนการเพิ่มมูลคาของ
ทรัพยากรกายภาพดวย 
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 พันธกิจ หรือ หนาที่ของงานระบบบริหารอาคาร Facility Management คือ การสรางสภาพแวดลอมที่
ทํางานที่มีประสิทธิภาพ (Effective Working Environment)   พันธกิจนี้เปนพันธกิจหลัก ใชและประยุกตเขากับ
อาคารไดทุกประเภท  การกําหนดพันธกิจขางตน แสดงใหเห็นวา วิธีการดําเนินงานของ Facility Management  
ไมมีรูปแบบตายตัวหรือเฉพาะเจาะจง แตแปรผันไปกับลักษณะการทํางาน กิจกรรมและผูใชอาคาร ซึ่งมีความ
ตองการสภาพแวดลอมที่ทํางานแตกตางกันไป 
 หลักการสําคัญ คือ การกํากับ และ ดูแลอาคารสถานที่ ใหสอดคลองและสมดุล โดยมีวัตถุประสงค
ระยะยาว เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพ สมรรถภาพและคุณภาพของอาคารสถานที่ ที่ตอบสนองการดําเนินงานของ
องคกร ตามจุดมุงหมายเชิงกลยุทธและวัตถุประสงคระยะสั้น เพื่อลดคาใชจายและเพิ่มมูลคาในการใชอาคาร
สถานที่ โดยทั่วไปการทํางานของการบริหารจัดการดานกายภาพจะครอบคลุมการทํางานที่หลากหลาย ไมมี
รูปแบบตายตัว มักเปลี่ยนไปตามรูปแบบ สถานการณและความตองการขององคกรในแตละชวงเวลา1 
 
 
2.2 ความเปนมาของวิชาการดานการบริหารทรัพยากรกายภาพ2 

 
การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพเปนองคความรูใหม โดยเปนการผสมผสานความรูความเขาใจ ใน

เรื่องการออกแบบ การกอสราง การดูแลรักษาและการใชอาคารสถานที่เขาไวดวยกันใหครบวงจรของอาคาร 
building life cycle นอกจากนี้ยังสอดคลองกับสถานการณในปจจุบัน ดวยปญหาการใชและระบบการดูแล
รักษาอาคารที่เกิดขึ้น หรือการพัฒนาของเทคโนโลยีและเทคโนโลยีสารสนเทศ สงผลใหคาใชจายเพิ่มมากขึ้น 
ในขณะที่งบประมาณขององคกรมีจํากัด รวมไปถึงปญหาดานการดูแลรักษา ที่สงผลกระทบตอความงามและ
สภาพแวดลอมโดยทั่วไป 

การบริหารจัดการอาคารสถานที่และงานบริการสนับสนุน เพื่อใหอาคารและทรัพยากรดานกายภาพมี
ผลบรรลุตามความตองการทางดานธุรกิจความสัมฤทธิ์ผลดานการบริหารงานขององคกร และตอบสนองความ
ตองการของผูใชอาคารอยางมีประสิทธิภาพ 
 การใหความสําคัญกับอาคาร เปล่ียนจากแนวคิดที่วา  อาคารเปนเพียงสถานที่ทํางานและรวมผูคน ที่
มิไดมีความจําเปนที่จะตองไดรับการดูแลและจัดการที่ดี กลายมาสูความคิดที่วา  อาคารตองกลายมาเปน
เครื่องมือในทางธุรกิจอันใหม ที่จะสามารถเพิ่มศักยภาพในทางธุรกิจ ความสามารถในการแขงขันและเพิ่ม
ผลผลิตใหกับองคกร  ดังนั้นความสัมพันธระหวาง อาคาร องคกร และมนุษย  จึงเปนส่ิงสําคัญที่จะตองคํานึงถึง
ในการดําเนินธุรกิจขององคกร การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) จึงมุงเนนใหการ

                                                  
1 วีรทัศน  วัชโรทัย. “การบริหารจัดการและดูแลรกัษาอาคารในอาคารสาขาธนาคารออมสิน.” วิทยานิพนธระดับมหาบญัฑิต  

ภาควิชาสถาปตยกรรม  คณะสถาปตยกรรมศาสตร   จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั,  2543. 
2 เสริชย โชติพานิช, “เอกสารประกอบคําบรรยาย  Facility Management. กรุงเทพมหานคร” : ภาควิชาสถาปตยกรรม คณะ

สถาปตยกรรม  ศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2550 
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บริการตอ คนในอาคาร(People) การทํางาน(Process) และอาคารสถานที่(Place) ใหสามารถทํางานรวมกันได
อยางสอดคลองเพื่อผลสําเร็จขององคกรที่ตั้งไว 
 หนาที่ของการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) คือ การสรางสภาพแวดลอม
ที่ทํางานใหมีประสิทธิภาพ และประยุกตเขากับอาคารไดทุกประเภท วิธีการดําเนินงานของการบริหารจัดการ
ทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) ไมมีรูปแบบตายตัวหรือเฉพาะเจาะจง แตแปรผันไปกับลักษณะการ
ทํางาน กิจกรรมและผูใช ซึ่งมีความตองการสภาพแวดลอมที่ทํางานแตกตางกัน 
 วัตถุประสงคของการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) จึงมิไดมีจุดมุงหมาย
เพียงการดูแลอาคาร เพื่อเหมาะแกการใชงาน หากครอบคลุมถึงประสิทธิภาพของการปฏิบัติงาน และการลงทุน 
สภาพแวดลอมที่เหมาะสมตอชีวิตมนุษยสามารถประกอบกิจกรรมไดโดยไมเดือดรอนและมีผลผลิตมากขึ้น 
 ขอบเขตการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) จึงขยายการดูแลอาคาร
สถานที่แบบเดิม มาเปนการบริหารจัดการ management และการดูแลบริการ maintenance service โดย
ครอบคลุมตลอดอายุอาคาร building life cycle เร่ิมตั้งแตการวางแผน การออกแบบ การกอสราง การใชอาคาร 
และการดูแลรักษาอาคาร การประเมินสภาพอาคารไปจนถึงการรื้ออาคารทิ้ง 
 หลักการสําคัญคือ การกํากับ ควบคุม และดูแลอาคารสถานที่ใหสอดคลองและสมดุล โดยมี
วัตถุประสงคระยะยาว เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพ และคุณภาพของอาคารสถานที่ ที่ตอบสนองการดําเนินงานของ
องคกร ตามจุดมุงหมายเชิงกลยุทธและวัตถุประสงคระยะสั้น เพื่อลดคาใชจายและเพิ่มมูลคาในการใชอาคาร
สถานที่ โดยทั่วไปการทํางานของการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) จะครอบคลุม
การทํางานที่หลากหลาย มักเปลี่ยนไปตามรูปแบบ สถานการณและความตองการขององคกร 
 การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) ในประเทศไทยมีการพัฒนาขึ้นเมื่อไม
นานมานี้ โดยมีรากฐานมาจากงานดานอาคารสถานที่ เฉพาะชวงเวลาภายหลังการเขาใชอาคาร ไดแกงานดูแล
รักษาอาคาร (Building Operation and Maintenance) งานจัดการอาคาร (Building Management)  งาน
จัดการอสังหาริมทรัพย (Property Management)  ซึ่งการทํางานสวนใหญเปนลักษณะเชิงเทคนิคระยะสั้น และ
ทําตามคําส่ังเฉพาะเรื่อง  
 เทคโนโลยีสมัยใหมของระบบประกอบอาคาร สงผลใหอาคารมีความสลับซับซอน ทั้งในดานการใชงาน
และการดูแลรักษา หากมีการดูแลรักษาแบบเดิมไมสามารถตอบสนองได  ดังนั้นการบริหารจัดการทรัพยากร
กายภาพ (Facility Management) เปนการประสานประโยชนความรู ความเขาใจในเรื่องธุรกิจ การวางแผนกล
ยุทธทั้งระยะสั้นและระยะยาว มุงเนนการใชประโยชนจากอาคารสถานที่ทั้งทางตรงและทางออม เพื่อเพิ่ม
ผลผลิตขององคกรมากกวาเพียงการรักษาสภาพอาคารดังเชนแตกอน วิชาการบริหารจัดการดานกายภาพจึง
เกิดขึ้นมา โดยรวมการดําเนินงานทางเทคนิคและสภาพทางกายภาพเขากับการบริหารจัดการ 
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2.3  ความหมายและคาํจาํกัดความ 
 

2.3.1  การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ  (Facility Management)3 
มีคําจํากัดความเกี่ยวกับ การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) ไวมากมาย 

ในที่นี้ไดคัดเลือกคําจํากัดความที่ใหความหมายคอนขางครบถวนและครอบคลุม ดังตอไปนี้ 
 

Professor Bev Nutt 
 ‘ The management of facility resources and services to support the operations of an 
organization over time’ 
 ‘การบริหารจัดการ ทรัพยากรอาคารและงานบริการที่เกี่ยวของ เพื่อใหทรัพยากรอาคารนี้สนับสนุนการ
ทํางานและกิจการขององคกรนั้นๆตลอดเวลา’ 
 
David Kincaid 
 ‘The process that provides the working environment which enables an organisation to 
function’ 
 ‘คือกระบวนการที่สงเสรมิสภาพแวดลอมในการทํางานเพื่อใหองคกรสามารถทํางานไดอยางสมบูรณ’ 
 
IFMA and BIFM 
 ‘The practice of co-ordinating the physical workplace with people and the work of the 
organization. FM integrates the principles of business administration with architectural and 
engineering sciences’ 
 ‘กระบวนการประสานการทํางานระหวาง สถานที่ทํางาน เพื่อใหสอดคลองกับผูคนและงานขององคกร
นั้น โดยที่วิชาชีพนี้เปนการสอดประสานของความรูทางดานการบริหารธุรกิจกับศาสตรทางสถาปตยกรรมและ
วิศวกรรม’ 
 
CIOB (Chartered Institute of Building) 
 ‘The continuous planning procurement operating and management process of all physical 
assets and their support services to achieve optimal environment quality and efficiency achieving 
best value for investment within appropriate resources.’ 
 ‘เปนการทํางานที่ตอเนื่องของการวางแผน การจัดหา การดําเนินการและการบริหารจัดการทรัพยากร
อาคารทั้งหมด รวมทั้งงานบริหารที่เกี่ยวของ เพื่อกอใหเกิดสภาพแวดลอมที่มีคุณภาพและประสิทธิภาพ อัน
กอใหเกิดมูลคาสูงสุดทางการลงทุน โดยอยูภายใตการใชทรัพยากรอยางเหมาะสม' 

                                                  
3 บัณฑิต  จุลาสยั และ เสริชย  โชตวิานชิ. “การบริหารทรัพยากรกายภาพ.” กรงุเทพ.: โรงพิมพแหงจุฬามหาวิทยาลยั, 2547 
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รศ.ดร.บัณฑิต  จุลาสัยและเสริชย  โชติพานิช  ไดใหความหมายของทรัพยากรกายภาพ ไววา 
 ทรัพยากรกายภาพ  หมายความครอบคลุมทั้งอาคาร พื้นที่ภายในอาคาร  ระบบประกอบอาคาร บริเวณ
หรือที่ดินโดยรอบ สวน สนาม ครุภัณฑและอุปกรณตางๆ จัดเปนทรัพยากรที่สําคัญในกระบวนการผลิตและสงผล
ตอคุณภาพการผลิต ทั้งยังกอใหเกิดคาใชจายอยางมาก สงผลตอตนทุนการผลิตอีกดวย 
 ซึ่งทรัพยากรกายภาพ โดยประกอบดวย 

- อาคาร  หมายถึง  ตัวอาคาร โครงสราง พื้น ผนัง หลังคา เปนส่ิงปลูกสราง โดยใชพื้นที่อาคาร
เพื่อการอยูอาศัย  ที่ทํางาน  หรือเพื่อวัตถุประสงคอื่นตามความตองการของเจาของอาคารหรือ
ผูใชอาคารนั้นๆ 

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

- ระบบประกอบอาคาร  หมายถึง  ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในและภายนอกอาคาร ไดแก 
• ระบบเครื่องกล  เชน  ระบบปรับอากาศ  ระบบลิฟทโดยสาร  ระบบปมน้ํา 
• ระบบไฟฟา  เชน  ระบบไฟฟาแสงสวาง  ระบบไฟฟากําลัง  ระบบไฟฟาสํารอง  

ระบบหมอแปลงไฟฟา  ฯลฯ 
• ระบบประปาและระบบสุขาภิบาล เชน  ระบบประปา  ระบบบําบัดน้ําเสีย ฯลฯ 
• ระบบปองกันอัคคีภัยและระบบความปลอดภัย  เชน  ระบบสัญญาณกริ่งเตือนภัย  

ระบบตรวจจับควันไฟ  ระบบโทรทัศนวงจรปด  ระบบสายฉีดน้ําดับเพลิง  ระบบ
ควบคุมการเขาออก ฯลฯ 

• ระบบส่ือสาร  เชน  ระบบโทรศัพท  ระบบเสียงตามสาย  ระบบ Internet / Intranet  
ฯลฯ 

• ระบบอื่นๆ  เชน  ระบบคอมพิวเตอร  ระบบเครื่องยนตกลไกในการผลิต  อุปกรณ
สํานักงานตางๆ ครุภัณฑ  เฟอรนิเจอร ฯลฯ 

 
2.3.2  การดูแลรักษา4  (Operation & Maintenance)   หมายถึง  การดําเนินการซอมแซม  

บํารุงรักษาและควบคุมการใชงานหรือการทํางาน เกี่ยวของกับทรัพยากรกายภาพเพื่อใหสามารถใชงานไดอยางมี
ประสิทธิภาพ ตามวัตถุประสงค มีความปลอดภัยและเพื่อใหอาคารและระบบประกอบอาคารมีอายุการใชงาน
ตามที่ควรจะเปน 

วิธีการดูแลรักษาอาคาร สถานที่และระบบประกอบอาคาร ประกอบดวย 
1. การซอมบํารุง (Maintenance) 

                                                  
4 เสริชย  โชตพิานิช,”เอกสารประกอบการสอน วิชา 2501611 การดูแล บํารุงรักษาทรัพยากรกายภาพและการจัด

การพลังงาน” ภาควชิา สถาปตยกรรม  คณะสถาปตยกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2551.(เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 
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- การซอมแซม (Repair)  หมายถึง  การดําเนินการในสวนที่ชํารุดเสียหายใหอยูใน
สภาพดี และ/หรือ สามารถใชงานได ซึ่งการซอมแซมเปนการทํางานเมื่อเกิดปญหา 

- การบํารุงรักษา (Maintenance)  หมายถึง  การรักษาสภาพเดิม การปรับปรุง เสริม
แตงเพื่อใหอุปกรณสามารถใชงานไดตามปกติดวยความปลอดภัย และคงไวซึ่งอัตรา
การทํางานปกติ มีการตรวจสอบสภาพทั่วไป ทางดานกายภาพและการทํางานของ
ชิ้นสวนตางๆของระบบประกอบอาคารเปนประจํา การทําความสะอาด  การหลอล่ืน
และการปรับปรุงสวนที่ชํารุดเสียหาย  ซึ่งการบํารุงรักษาเปนการทํางานในเชิงปองกัน 

2. การควบคุมการทํางาน (Operation)  หมายถึง  การกํากับการใชงานที่เหมาะสม วัตถุประสงค
เพื่อรักษามูลคาและยืดอายุการใชงาน เชน  การควบคุมการปด-เปด  ควบคุมการใชพลังงาน
และความสามารถที่จะรองรับการใชงาน เปนตน 

 
การบริการ  (Services)  หมายถึง  การบริการตางๆที่สนับสนุน ใหความชวยเหลือและอํานวยความ

สะดวกแกการทํางานขององคกร  ไมไดมีหนาที่หลักในการสรางรายไดโดยตรงและไมไดเปนงานที่อาศัยความรู
ทางดานเทคนิคที่ซับซอน  ไดแก  การบริการทั่วไป เชน งานดูแลรักษาความสะอาด  งานดูแลรักษาความ
ปลอดภัย  การบริการสํานักงาน ฯลฯ 

 
ระบบบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ หรือ Facility management  หมายถึง  กระบวนการ

ทํางานบริหารจัดการ  กํากับการใชและดูแลซอมบํารุงอาคารและทรัพยากรกายภาพ  ไดแก  ส่ิงกอสราง อุปกรณ
อาคาร  อุปกรณสํานักงาน  สถานที่และสภาพแวดลอม ใหมีความพรอมและตอบสนองการใชงาน เอื้อใหเกิด
ประโยชนสูงสุดตอผูใชและเจาของอาคาร  โดยกําหนดใหกิจกรรมและเปาหมายขององคกรเปนศูนยกลาง  
อาคารเปนเครื่องมือสนับสนุนองคกร ในการเพิ่มประสิทธิภาพและประสิทธิผล  การทํางานแบงไดเปน 4 งาน
หลักๆ  ดังนี้ 

• งานบริหาร  ประกอบดวยการกําหนดนโยบาย  วางแผน  ประเมินผลและกําหนดมาตรฐานในการ
ปฏิบัติงาน 

• งานจัดการ  ประกอบดวยการกํากับ  ควบคุม  ตรวจสอบและติดตามการทํางาน เพื่อใหการปฏิบัติงาน
เปนไปในแนวทางของงานบริหารและแผนที่วางไว 

• งานดูแลรักษา  เปนงานในระดับปฏิบัติการที่เกี่ยวของกับกายภาพ ประกอบดวย การซอมแซม  การ
บํารุงรักษา  และควบคุมการใชงานทั้งตัวอาคาร  สถานที่และระบบประกอบอาคาร 

• งานบริการ  เปนงานในระดับปฏิบัติการ เกี่ยวของกับการอํานวยความสะดวกในการใชอาคาร การ
ทํางานและธุรกิจ ประกอบดวย บริการสํานักงาน และบริการทั่วไป 

 
 การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) เปนงานบริหารจัดการอาคารสถานที่ให
มีความพรอมและตอบสนองความตองการการใชงานทั้งตัวอาคารและผูใชงานเพื่อใหเกิดประโยชนสูงสุดและ
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งานบริหาร 

งานจัดการ 

งานดูแลรกัษา งานบรกิาร 

- นโยบาย 
-  วางแผน 
-  กําหนดกลยุทธ 
-  มาตรฐาน 
-  ประเมินผล 

-  กํากับ 
-  ควบคุม  ติดตาม 
-  ตรวจสอบ 

-  ซอมแซม 
-  บํารุงรักษา 
-  ดูแลอาคาร  สถานที่ และ     
   ระบบประกอบอาคาร 

-  บริการอาคาร 
-  บริการสํานักงาน 
-  บริการทั่วไป 

ระดับบริหารจัดการ 

ระดับปฏิบัติการ 

เปนการสนับสนุนองคกรในการเพิ่มประสิทธิภาพและประสิทธิผลในการทํางาน ซึ่งลักษณะงานของ FM แบง
ออกเปน 2 ประเภท คือ 

1. งานบริหารจัดการ (Strategic Management)  เปนงานดานการวางแผนและนโยบายตางๆ เพื่อให
อาคารสถานที่มีความพรอมในการใชงานใหเกิดประสิทธิภาพมากที่สุด งานดานนี้อาจตองใชระยะเวลา
ในการทํางานเพราะตองรวบรวมขอมูล ขอผิดพลาดและรายละเอียดการใชอาคารในดานตางๆใหได
ขอมูลมากที่สุดเพื่อนํามาวางแผนการจัดการทั้งหมด 

 
2. งานดานการดูแลรักษาและบริการ (Operational Management)  เปนงานดานการปฏิบัติการ ไดแก

งานดานการควบคุมดูแล การรักษาความสะอาด การรักษาความปลอดภัย และระบบตางๆภายในอาคาร 
รวมถึงงานดานการบริการสํานักงาน  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
แผนผังที่ 2.1  โครงสรางการทํางานของระบบบริหารทรัพยากรกายภาพ 
  

จากแผนผังโครงสรางการทํางาน ในระดับปฏิบัติการ ทั้งงานดูแลรักษาและงานบริการ สามารถจําแนก
ลักษณะงานออกเปน 2 ประเภท ไดแก 

1 งานประจํา  เปนงานที่เกิดขึ้นเปนประจํา  เปนระยะตลอดเวลา เมื่ออาคารมีการใชงาน ทั้งนี้ยัง
สามารถจําแนกออกเปนงานประเภทประจําวัน  งานดําเนินการตามแผน และงานเฉพาะกิจหรือ
งานฉกุเฉิน 
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2 งานที่เปนโครงการ  เปนงานที่เกิดขึ้นตามความตองการในแตละชวงเวลา มีกําหนดระยะเวลา
เริ่มตนและจบโครงการอยางชัดเจน ยังจําแนกออกเปน โครงการกอสราง โครงการปรับปรุงและ
โครงการจัดหา 

 
โดยสรุปแลว  การบริหารทรัพยากรกายภาพจึงเปนกระบวนการทํางานบริหารจัดการ กํากับการใช และ

ดูแลซอมบํารุงอาคารและทรัพยากรกายภาพ ไดแก ส่ิงกอสราง อุปกรณอาคาร  อุปกรณสํานักงาน  สถานที่และ
สภาพแวดลอม ใหมีความพรอมและตอบสนองการใชงาน เอื้อใหเกิดประโยชนสูงสุดตอผูใชและเจาของอาคาร 
โดยกําหนดใหกิจกรรมและเปาหมายขององคกรเปนศูนยกลาง อาคารเปนเครื่องมือสนับสนุนองคกรในการเพิ่ม
ประสิทธิภาพและประสิทธิผล 

 
 

2.4  องคประกอบดานกายภาพของอาคาร5 
 
 ในการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ จําแนกองคประกอบทางกายภาพของอาคารออกเปน 4 สวน 
ตามอายุทางกายภาพและลักษณะการใชงาน เพื่อประโยชนในการบริหารจัดการ ประกอบดวย 
 

1. เปลือกหรือผิวอาคาร Building Shell  ไดแก  ผิวหนังอาคาร ชองเปดโครงสรางอาคาร หลังคา มีอายุ
ทางกายภาพที่มากที่สุด ตั้งแต 30 ปจนอาจมากกวา 100 ป ขึ้นอยูกับคุณภาพการกอสราง การใชงาน 
ฯลฯ 

2. ระบบประกอบอาคาร Building Services  โดยทั่วไปประกอบดวย ระบบไฟฟากําลัง  ระบบปรับ
อากาศ  ระบบประปา สุขาภิบาล  ระบบบําบัดน้ําเสีย  ระบบปมน้ํา  ระบบปองกับอัคคีภัย  ระบบ
โดยสาร ฯลฯ  ปกติแลวมีอายุการใชงานอยูในชวง 5-15 ป 

3. ผนังภายในอาคาร Fitting-out Elements  ไดแก  ผนังระหวางหอง แผงกั้นระหวางโตะทํางาน ประตู 
ฝาเพดาน วัสดุตกแตงผิวพื้น ผนัง เปนตน  โดยทั่วไปมีอายุการใชงานประมาณ 5-15 ป 

4. ครุภัณฑและอุปกรณสํานักงาน Office Furnishing / Fixture / Assets  ไดแก  ครุภัณฑ อุปกรณและ
เครื่องใชภายในอาคาร โดยทั่วไปมีอายุการใชงานประมาณ 3-10 ป 

 
 
 
 
 

                                                  
5 เรื่องเดียวกัน 
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ความเสื่อมของอาคาร (Obsolescence)6 
 ความเสื่อมของอาคาร หมายถึง  ลักษณะของอาคารที่ไมตอบสนองตอการใชประโยชน สงผลดานลบ
ทั้งที่เปนรูปธรรมและนามธรรมตอผูใชอาคาร  องคกรและหนวยงานเจาของอาคารและการทํางาน เปนปจจัย
สําคัญที่ทําใหอาคารตองเลิกใชงานกอนอายุทางกายภาพและทําใหอาคารมีมูลคาลดลง  
 
ความเสื่อมของอาคารมีหลายลักษณะเกิดจากปจจัยที่แตกตางกัน ดังนี้ 

1. เส่ือมจากสภาพทางกายภาพ (Physical Obsolescence)  เปนการเสื่อมอันเกิดจากความทรุดโทรม 
หรือหมดอายุทางกายภาพขององคประกอบ วัสดุและโครงสราง สามารถจําแนกได 2 ลักษณะ คือ 1. 
ความทรุดโทรม   2. ความชํารุด ซึ่งสามารถแกไขโดยการซอมแซมและปรับปรุง 

2. ความเสื่อมทางหนาที่ใชสอย (Functional Obsolescence)  เปนความเสื่อมจากการที่อาคาร พื้นที่
อาคารและระบบประกอบอาคารไมสามารถตอบสนองการใชงานในปจจุบันไดอีกตอไป  เชน ที่รูปทรง 
รูปราง ขนาด และประสิทธิภาพการทํางานไมเหมาะสมสอดคลอง เนื่องจากอาคารขาดเทคโนโลยี
หรือไมสามารถรองรับเทคโนโลยีสมัยใหมได  แกไขโดยการดัดแปลงปรับเปล่ียนอาคารและระบบ
ประกอบอาคารใหสอดคลองกับการทํางาน 

3. ความเสื่อมทางเศรษฐศาสตรหรือการเงิน (Economic / Financial Obsolescence )  เปนความเสื่อม
จากการที่อาคารไมสามารถตอบสนองความตองการทางการเงินหรือการลงทุน ไมมีความคุมคาที่จะใช
อาคารหลังนี้อีกตอไป แกไขโดยการปรังปรุงอาคารใหมีผลทางดานการตอบแทนดานการเงินที่ดีขึ้นหรือ
มีคาใชจายลดลง 

4. ความเสื่อมจากปจจัยภายนอก ( External Obsolescence)  เปนความเสื่อมอันเกิดจากปจจัย
ภายนอก เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ สังคม กายภาพ กฎหมาย แกไขไดยากและสงผล
เสียหายอยางมากและรุนแรง ไมสามารถควบคุมและคาดการณไดยาก 
 
ความเสื่อมเหลานี้เปนปจจัยของความไมยั่งยืน ความเสื่อมของอาคารบางอยางสามารถปองกันหรือ

หลีกเลี่ยงได โดยการวางแผนปรับปรุงอาคารเปนระยะอยางมีประสิทธิภาพ โดยจะตองมีการวางแผนที่มีความ
สอดคลองกับความตองการขององคกร ลักษณะของผูใชและการทําธุรกิจที่เปล่ียนแปลงตลอดเวลา การวางแผน
ปรับปรุงอาคารเปนสวนหนึ่งของการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ เปนการทํางานในเชิงกลยุทธ (Strategic 
FM) 

 
 ดังนั้น จะเห็นไดวา งานดานการบริหารทรัพยากรกายภาพ เปนงานที่สําคัญตอองคการอยางมาก 
มุงเนนงานดานการวางแผนนโยบายเปนสําคัญ หากมีการจัดการที่ดีแลวนั้นยอมสงผลตอการสนับสนุนการ
ดําเนินงานขององคกร เพิ่มประสิทธิภาพและศักยภาพในการทํางาน ขยายอายุการใชอาคาร ลดปญหาการชํารุด

                                                  
6 เรื่องเดียวกัน 
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ทรุดโทรม ลดคาใชจายของอาคารได ทั้งนี้ผูที่เขามาบริหารจัดการตองมีความรู ความสามารถ มีการวางแผน
อยางมีระบบ แบบแผน ทั้งการวางแผนระยะสั้น ระยะกลาง รวมถึงระยะยาว ซึ่งอาจตองมีการใชระยะเวลาใน
การวางกลยุทธในการปฏิบัติงานที่ยาวนาน เก็บรวบรวมขอมูลตางๆใหเพียงพอ สามารถคาดการณและปองกัน
ปญหาลวงหนาไดดี เพื่อใหอาคารสามารถเปลี่ยนแปลงไดอยางสอดคลองกับความตองการของผูใชและ
สอดคลองกับนโยบายทางธุรกิจขององคกรและกอใหเกิดประโยชนสูงสุด 
 
 จากแนวคิด ทฤษฎี ความหมายและคําจํากัดความตางๆ ที่เกี่ยวของกับการบริหารทรัพยากรกายภาพ 
(Facility Management) นั้น  เปนปจจัยสําคัญในการบริหารจัดการอาคารสถานที่ใหมีความเหมาะสมกับองคกร
ตางๆ เพื่อใหการใชอาคารเปนไปอยางมีประสิทธิภาพสูงสุด 



บทที่  3 
 

ขอมูลสภาพทางกายภาพปจจุบันของอาคารกรณีศึกษา 
 

ในบทนี้จะกลาวถึง ประวัติของบริษัท วิริยะประกันภัย เบื้องตน และขอมูลสภาพทางกายภาพใน
ปจจุบันของอาคารกรณีศึกษา ทั้ง 12 แหง โดยการรวบรวมขอมูลจากการสํารวจ สังเกตการณและการสัมภาษณ
ของผูทําการศึกษา และขอมูลเอกสารที่เกี่ยวของ  ประกอบดวยขอมูลดังตอไปนี้ 
 
3.1 ประวัติความเปนมาของบริษัท วิริยะประกันภัย จํากัด 
3.2 ขอมูลเบื้องตนของอาคารกรณีศึกษา 
3.3 การดําเนินงานโดยหนวยงานฝายสํานักงานสวนกลาง 
3.4 สรุปขอมูลเบื้องตนของอาคารกรณีศึกษา 

3.3.1  สภาพกายภาพของอาคาร 
-  ที่ตั้งอาคาร 
-  ขอมูลอาคาร 
-  ระบบประกอบอาคาร 
-  สภาพโดยรวมของอาคาร แบงเปน สภาพอาคารภายนอก  และสภาพอาคารภายใน  

3.3.2  การใชอาคาร 
 -  การใชพื้นที่ของอาคาร 
-  จํานวนผูใชอาคาร 
-  ระยะเวลาการใชอาคาร 

3.3.3  การบริการ 
3.3.4  คาใชจายอาคาร 
 -  คาใชจายดานคาจาง 
 -  คาใชจายดานสาธารณูปโภค 

 
ขอมูลเหลานี้จะนําไปใชเปนขอมูลพื้นฐานในการวิเคราะหตอไป 
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3.1 ประวัติบริษทั วิรยิะประกันภัย จํากัด 
 
บริษัท วิริยะประกันภัย จํากัด ไดกอตั้งเมื่อวันที่ 3 กุมภาพันธ พ.ศ. 2490 และเริ่มใหบริการธุรกิจดาน

การประกันภัย ดวยทุนจดทะเบียน 5 ลานบาท ภายใตชื่อ “บริษัท อาเซียพาณิชยการ (ประกันภัย)  จํากัด” โดย
เริ่มตนใหบริการ การประกันอัคคีภัย และการประกันภัยขนสงทางทะเล ภายใตการบริหารงานของ คุณ เล็ก 
วิริยะพันธุ ตั้งอยูที่ถนน กรุงเกษม เขต ปอมปราบ ตอมาในป พ.ศ. 2524 ไดเพิ่มการบริการดานการประกันภัย
รถยนตและการประกันภัยเบ็ดเตล็ด  
          ตอมาในป พ.ศ. 2525 คณะกรรมการไดมีมติใหเปล่ียนชื่อเปน บริษัท วิริยะประกันภัย จํากัด  นับจากนั้น
เปนตนมา บริษัท วิริยะประกันภัย จํากัด มีความโดดเดนในผลการดําเนินงานโดยตลอด จนกระทั่งบริษัทฯ 
สามารถครองสวนแบงตลาดประกันวินาศภัยอันดับหนึ่งในปพ.ศ.2535 
  บริษัท วิริยะประกันภัย จํากัด ปจจุบันเปนองคกรธุรกิจประกันภัย ที่มีเครือขายใหญและเติบโต อยาง
รวดเร็วที่สุดในประเทศไทย นับถึงวันนี้ กวา 60 ป บริษัท ไดนําเสนอการบริการ รับประกันวินาศภัยครบวงจร 
ดวยเทคโนโลยีสารสนเทศ ดวยอุดมการณที่จะพัฒนาสรางสรรคการบริการดานตางๆ ใหสามารถสนองตอบตอ
ความตองการของลูกคา อยางไมหยุดยั้ง นอกจากนี้บริษัทฯ ยังไดสรางสรรค กิจกรรมตางๆ เพื่อสังคม โดยให
ความชวยเหลือและสนับสนุน กิจกรรมในการพัฒนาคุณภาพชีวิตของสังคมไทย    
 จวบจนวันนี้ บริษัท วิริยะประกันภัย จํากัด ไดดําเนินธุรกิจดวยความซื่อตรง เปนธรรม ซึ่งบริษัทฯ 
ตระหนักดีวาธุรกิจประกันวินาศภัยเปนธุรกิจที่เกี่ยวของกับบุคคลเปนสําคัญ บริษัทฯ จึงใหความสําคัญอยาง
สูงสุดกับลูกคา  คูคา ตัวแทน  พนักงาน ในการทํางานรวมกัน  ดังนั้นสัมพันธภาพอันดี  ระหวางบุคคลความไว
เนื้อเชื่อใจ  ความนาเชื่อถือของสินคา และความเปนมืออาชีพในดานการบริการ  เปนปจจัยสําคัญที่จะนําพาให
ธุรกิจประกันวินาศภัยไปสูความสําเร็จ เพราะฉะนั้นลูกคาและตัวแทนทุกทานจะไดรับการดูแลเอาใจใสจาก
บริษัท วิริยะประกันภัย จํากัด อยางดีเยี่ยม  
 บริษัทฯ ตระหนักถึงความสําคัญของการใหบริการของสาขา อันไดแก การใหคําปรึกษาในดานการ
ประกันวินาศภัยที่เหมาะสมกับลูกคา รวมถึงการใหความรูกับลูกคาและตัวแทนขาย ตลอดจนการออกกรมธรรม
ประกันภัย อีกทั้งศูนยปฏิบัติการสินไหมทดแทนที่ใหบริการงานดานงานตรวจสอบอุบัติเหตุและงานดานสินไหม
ทดแทนซึ่งทั้งสาขาและศูนยฯ เปนสวนหนึ่งในการเสริมสรางศักยภาพในการเชื่อมโยงการบริการใหดียิ่งขึ้น 
บริษัทฯ จึงมีความมุงมั่นพัฒนา ขยายงานบริการทั้งดานสาขาและศูนย ฯ เพื่อตอบสนองความตองการของลูกคา
ดวยบริการที่ เปนมิตร อบอุนและประทับใจ ปจจุบันบริษัทฯไดขยายพื้นที่ใหบริการเพื่ออํานวยความสะดวกและ
ใหบริการแกลูกคาอยางทั่วถึงในเขตกรุงเทพมหานคร และ กระจายสูตางจังหวัดครอบคลุมทุกพื้นที่ แบงออกเปน 
6 ภาค ดังนี้ 
 
 -  ภาคเหนือ    จํานวน  12  แหง 
 -  ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ   จํานวน  13  แหง 
 -  ภาคตะวันออก    จํานวน    7  แหง 
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 -  ภาคกลาง    จํานวน  15  แหง 
 -  กรุงเทพมหานคร    จํานวน  17  แหง 
 -  ภาคใต     จํานวน  11  แหง 
     รวม           75  แหง 
 
 อาคารสํานักงานทั้งหมด 75 แหง  สามารถแบงตามลักษณะการใหบริการได  คือ  

ตารางที่ 3.1  แสดงจํานวนอาคารสํานักงานแบงตามลักษณะการใหบริการ 
ประเภทอาคาร 

ภาค สํานักงาน
ภาค 

สาขา/ศูนยฯ
สินไหมทดแทน 

สาขา 
ศูนยฯสินไหม

ทดแทน 
รวม 

- ภาคเหนือ 1 3 - 8 12 
- ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 1 4 - 8 13 
-  ภาคตะวันออก 1 2 - 4 7 
- ภาคกลางและกรุงเทพฯ  1 3 1 10 15 
-  กรุงเทพมหานคร       1 5 6 5 17 
-  ภาคใต 1 3 - 7 11 

75 
 

ในการศึกษาครั้งนี้เลือกทําการศึกษาเพียง 1 ภาค โดยอนุมานวาแตละภาคมีลักษณะรวมกัน โดยเลือก
ภาคกลางและกรุงเทพมหานครเปนกรณีศึกษา จํานวนทั้งส้ิน 12 แหง   มีรายละเอียดดังนี้ 

1   อาคารสํานักงานภาค (นครปฐม) 
2   สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  อยุธยา 
3   สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  พระราม 2 
4   สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  วงศสวาง 
5   สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุขาภิบาล 3 
6   สาขาสระบุรี 
7   สาขาบางพลัด 
8   ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด 
9   ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี 
10 ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี 
11 ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม 
12 ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง 
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3.2 ขอมูลเบื้องตนของอาคารกรณศีึกษา 
 

• อาคารสํานักงานภาค (นครปฐม) 
อาคารสํานักงานภาค (นครปฐม)  ประกอบดวยหนวยงานผูใชอาคาร 3 หนวยงาน คือ สํานักงานภาค 

สํานักงานสาขานครปฐม , และสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทนนครปฐม  รวมใชอาคารอยูดวยกัน นอกจาก
อาคารสํานักงานแลว พื้นที่บริเวณภายในจะมีอาคารพักอาศัยและโรงจอดรถรวมอยูดวย 
 
ที่ตั้งอาคาร  265/5 หมู 9 ถนนเพชรเกษม ต.ลําพะยา อ.เมือง จ.นครปฐม  73000   
ขนาดที่ดิน  1-1-58 ไร (558 ตารางวา) 
กรรมสิทธิที่ดิน  บริษัท เอส.วี.ที.พร็อพเพอรตี้ 2003 จํากัด 
อายุอาคาร  3 - 14 ป 
ลักษณะอาคาร  อาคาร ค.ส.ล.  จํานวน 3 อาคาร  ประกอบดวย 

- อาคารสํานักงาน  3 ชั้น  1 หลัง 
- อาคารสวนตอเติม 3 ชั้นดานลางเปดโลง  1 หลัง ดานลางเปนที่จอด

รถ 
- อาคารพักอาศัย 2 ชั้น  1 หลัง 

พ้ืนที่ใชสอย  พื้นที่ใชสอยรวมทั้งหมด 1,415.70  ตารางเมตร  แบงเปน    
อาคารสํานักงาน  3 ชั้น  (อายุอาคาร 14 ป) 

      -  ชั้นที่ 1 206.40 ตารางเมตร  เปนสํานักงานศูนยสินไหมทดแทน 
      -  ชั้นที่ 2 238.40 ตารางเมตร  เปนสํานักงานสาขา 
      -  ชั้นที่ 3 238.40 ตารางเมตร  เปนสํานักงานสาขา 
    

อาคารสวนตอเติม  (อายุอาคาร 3 ป) 
      -  ชั้นที่ 1 128.00 ตารางเมตร  เปนสวนพื้นที่จอดรถ 
      -  ชั้นที่ 2 128.00 ตารางเมตร  เปนสํานักงานภาค 
      -  ชั้นที่ 3 128.00 ตารางเมตร  เปนหองประชุม 
    

อาคารพักอาศัย   2  ชั้น  (อายุอาคาร 14 ป)  
   -  พื้นที่รวม 348.50 ตารางเมตร 
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ระบบประกอบอาคาร 
ระบบปรับอากาศ  ใชเครื่องปรับอากาศแบบแยกสวน split type  จํานวน 32 ชุด   

ติดตั้งในสวนสํานักงานภาค  สํานักงานสาขา  และสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน  
ระบบไฟฟา  ระบบไฟฟาแสงสวางเปนดวงโคมฟลูออเรสเซนตเปนหลัก  มีระบบ 

ไฟฟาสํารอง และมีหมอแปลงไฟฟาติดตั้งในเขตที่ดิน 
ระบบสุขาภิบาล  มีเครื่องปมน้ําและถังเก็บน้ําสํารองตั้งอยูบริเวณดานหลังอาคารพักอาศัย 
ระบบบําบัด  มีระบบบําบัดแบบบอเกรอะซีเมนต 
ระบบส่ือสาร  มีระบบโทรศัพทติดตั้งในบริเวณสํานักงานทุกชั้น และระบบเครือขาย 
  คอมพิวเตอรเพื่อเชื่อมตอกับสํานักงานใหญ 
ระบบปองกันอัคคีภัย  อาคารไมมีระบบปองกันอัคคีภัย 
ระบบดับเพลิง  มีถังดับเพลิงชนิดถังเคมี 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
รูปภาพที่ 3.1  แสดงภาพภายนอกของอาคารสํานักงานภาค (นครปฐม) 
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สภาพอาคารภายนอก แมตัวอาคารจะมีอายุ 14 ป  แตผนังภายนอกอาคารยังมีสภาพที่ดี มีรอยแตกราว
ของผนังอาคารเพียงเล็กนอย มีคราบฝุน มูลนกบริเวณครีบบัง   แดดของอาคารและ
ตามกันสาด  ประตูหนาตางยังคงอยูในสภาพที่ดีไมมีความเสียหาย    ถนนภายในมี
ความสะอาดและเปนระเบียบเรียบรอยดี โครงสรางของอาคารเมื่อสังเกตดวย
สายตาอยูในเกณฑดี 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
รูปภาพที่ 3.2  แสดงภาพภายในของอาคารสํานักงานภาค (นครปฐม) 
 
สภาพภายในอาคาร  -  สวนอาคารสํานักงาน 
 บริเวณชั้นที่1-3 ซึ่งเปนสวนสํานักงานมีการรักษาความสะอาดอยูใน   เกณฑที่ดี แต

มีคราบฝุนเล็กนอยบริเวณทางเดินและตรงบันได ผนังบางสวนมีรอยแตกราว  แผง
ตูคอนโทรลไฟฟาสายไฟฟารกรุงรัง 

 
   -  สวนอาคารตอเติม 

มีการดูแลรักษาความสะอาดอยูในเกณฑดี ไมมีรอยแตกราวเนื่องจากเปนอาคารที่ 
กอสรางขึ้นใหม 
 

   -  สวนอาคารพักอาศัย 
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สภาพโดยทั่วไปคอนขางสกปรก พบฝุนอยูโดยรอบบริเวณพื้นที่ ผนังมีรอยแตกราว
ขาดกาดูแลรักษา ประตู หนาตางบางจุดมีความเสียหาย สภาพโดยรวมอยูในเกณฑ
ปานกลาง 

 
ระบบประกอบอาคาร  ระบบประกอบอาคารในสํานักงานภาค ประกอบดวย ระบบปรับอากาศ  ระบบ

ไฟฟา  ระบบสุขาภิบาล  ระบบบําบัด  ระบบส่ือสาร  และระบบดับเพลิง อยูใน
สภาพทรุดโทรม แตใชงานได มีระบบไฟฟาสํารองเสียหายเล็กนอยในสวนของ
อาคารพักอาศัย 

 
ผูใชอาคาร - บุคลากรของสํานักงานภาค 
   - บุคลากรของสํานักงานสาขา นครปฐม 
   - บุคลากรของสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน นครปฐม 
   - ลูกคาและผูมาติดตอ 
 
จํานวนบุคลากรทั้งหมด 94  คน 
 
หนวยงานดูแลอาคารสถานที่ 
 ไมมีหนวยงานที่ดูแลรักษาอาคารสถานที่โดยตรง โดยมีพนักงานทั้งหมด 94 คน ชวยกันดูแลรักษา  
บางครั้งใหพนักงานขับรถที่มีความรูดานชางเล็กนอย คอยดูแลและซอมแซมเบื้องตนหากสามารถดําเนินการได  
เจาหนาที่สํานักงานและบุคคลเปนผูดูแลในเรื่องครุภัณฑและอุปกรณตางๆ และคอยประสานงานกับทาง
สํานักงานสวนกลาง  มีผูจัดการภาคจะเปนผูคอยใหคําปรึกษา 
โครงสรางหนวยงานดูแลอาคารสถานที่ อาคารสํานักงานภาค (นครปฐม) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภาพที่ 3.1  แสดงโครงสรางหนวยงานดูแลอาคารสถานที่ อาคารสํานักงานภาค (นครปฐม) 

ผูจัดการสาขา  (ศูนยฯสินไหมทดแทน) 

เจาหนาที่สํานักงานและบุคคล 

พนักงานปฏิบัติงาน 

ผูจัดการภาค (นครปฐม) 

MANAGEMENT 

OPERATION 

บํารุงรักษาและซอมแซม 
จัดจางบริษัทภายนอก 
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งานดูแลบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารสถานที่ 
 การบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารของสํานักงานภาค (นครปฐม) อยูภายใตการกํากับ ดูแลของ
ผูจัดการภาค โดยมีเจาหนาที่สํานักงานและบุคคลเปนผูควบคุมดูแล ดําเนินการและประสานงานกับหนวยงานที่
เกี่ยวของ 

 งานบํารุงรักษาอาคาร  ไมมีแผนการบํารุงรักษาอาคารที่แนนอน ขึ้นอยูกับการพิจารณาความ
เหมาะสมของทางผูจัดการภาค หรือฝายอาคารและซอมบํารุง ซึ่งเปนหนวยงานจากสํานักงาน
สวนกลางที่เขามาสํารวจแลวพิจารณาเสนอจัดซอมตอไป 

 งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร   มีเฉพาะในสวนของระบบปรับอากาศเทานั้น ที่มีการ
ดําเนินการ  โดยจัดจางผูรับจางภายนอกเขามาดําเนินงาน มีการทําสัญญาจางแบบปตอป โดย
ทางสํานักงานสวนกลางเปนผูจัดหา  สวนระบบไฟฟา ระบบประปา ระบบสุขาภิบาล ไมมีการ
บํารุงรักษา ซอมเมื่อเสีย   

 งานซอมแซมอาคารและระบบประกอบอาคาร  แบงลักษณะงานออกเปน งานซอมขนาดเล็กหรือ
งานซอมทั่วไป และ งานซอมแซมขนาดใหญ 

o งานซอมขนาดเล็ก (งานซอมทั่วไป)  เชน ดวงโคมหรือระบบไฟฟาใชการไมได  ทอน้ํา
ชํารุด จะใชวิธีการซอมเองโดยพนักงานภายในหนวยงาน หากการซอมแซมเกินขีด
ความสามารถจะแจงเจาหนาที่สํานักงานและบุคคล ประสานงานเสนอกับทางผูจัดการ
เพื่อพิจารณา  โดยไมมีวงเงินในการอนุมัติซอมที่ชัดเจน  ขึ้นกับความเหมาะสมหรือดุลย
พินิจของผูจัดการสาขา สวนใหญจะอนุมัติในวงเงินประมาณ 5,000 บาท โดยจัดจาง
ชางทองถิ่นมาดําเนินการ  

o งานซอมใหญ (งานที่เกี่ยวกับโครงสรางอาคารและระบบประกอบอาคาร)  จะแจงเรื่อง
ผานทางผูจัดการภาคเพื่อสงเรื่องไปยังสํานักงานสวนกลางและ ฝายอาคาร/ซอมบํารุง  
โดยสงหนวยงานสํารวจและจัดซอมเขาไปดําเนินการรวมถึงวิธีการซอมแซม การ
แกปญหาและการจัดจางผูรับจางภายนอกมาดําเนินการ 

 งานควบคุมการตรวจสอบ  มีผูจัดการหนวยงานผูใชอาคาร และ เจาหนาที่สํานักงานและบุคคล
เปนผูติดตาม ควบคุม ดูแลการปฏิบัติงานของพนักงานเองและบริษัทผูรับจางภายนอก  การ
ตรวจสอบ ประเมินผลไมมีกฎเกณฑที่ชัดเจน ขึ้นอยูกับการตัดสินใจจากความพอใจของผูควบคุม
เปนหลัก 

 ไมมีการตั้งงบประมาณในดานการบํารุงรักษาและซอมแซมอาคาร 
 

 

 

 



 22

• อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 
อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2  ประกอบดวยหนวยงานผูใชอาคาร 2 หนวยงาน คือ 

สํานักงานสาขา , และสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน  รวมใชอาคารอยูดวยกัน นอกจากอาคารสํานักงานแลว 
พื้นที่บริเวณภายในมีพื้นที่จอดรถและอยูระหวางสรางอาคารจัดเก็บเอกสารรวมอยูดวย 
 
ที่ตั้งอาคาร 99/225 หมู 4 ถนนพระราม 2  แขวงแสมดํา  เขตบางขุนเทียน  กรุงเทพมหานคร 

รหัสไปรษณีย 10250   
ขนาดที่ดิน  2-3-12.30 ไร (1,112.30 ตารางวา) 
กรรมสิทธิที่ดิน  บริษัท เอส.วี.ที.พร็อพเพอรตี้ 2003 จํากัด 
อายุอาคาร  2 ป 
ลักษณะอาคาร  อาคาร ค.ส.ล. 3 ชั้น 
พ้ืนที่ใชสอย  พื้นที่ใชสอยรวมทั้งหมด 1,320 ตารางเมตร  แบงเปน    
   -  ชั้นที่ 1  440 ตารางเมตร  เปนสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน 
     และพื้นที่จอดรถ 
   -  ชั้นที่ 2  440 ตารางเมตร  เปนสํานักงานสาขา 

-  ชั้นที่ 3 440 ตารางเมตร  เปนหองประชุมและหองเก็บเอกสาร 
    
ระบบประกอบอาคาร 
ระบบปรับอากาศ ใชเครื่องปรับอากาศแบบแยกสวน split type  จํานวน 20 ชุด  ติดตั้งในสวน 

สํานักงานสาขา  และสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน  
ระบบไฟฟา  ระบบไฟฟาแสงสวางเปนดวงโคมฟลูออเรสเซนตเปนหลัก  มีระบบไฟฟาสํารอง 
ระบบสุขาภิบาล  มีเครื่องปมน้ําและถังเก็บน้ําสํารอง 
ระบบบําบัด  มีระบบบําบัดแบบบอเกรอะซีเมนต 
ระบบส่ือสาร มีระบบโทรศัพทติดตั้งในบริเวณสํานักงานทุกชั้น และระบบเครือขายคอมพิวเตอร

เพื่อเชื่อมตอกับสํานักงานใหญ 
ระบบปองกันอัคคีภัย  อาคารมีระบบปองกันอัคคีภัย เปนแบบสัญญาณกริ่งเตือนภัย 
ระบบดับเพลิง  มีถังดับเพลิงชนิดถังเคมี 
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รูปภาพที่ 3.3  แสดงภาพภายนอกของอาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 
 
สภาพอาคารภายนอก  เปนอาคารกอสรางใหม อายุอาคาร 2 ป สภาพโดยทั่วไปอยูในเกณฑดี   มีรอยราว

บางสวนแตเห็นไมชัด มีคราบสกปรกจากฝุนและคราบน้ําเกาะ    ตามผิวอาคาร
ดานหนา  ประตูหนาตางยังคงอยูในสภาพที่ดีไมมีความเสียหาย    ถนนภายในมี
ความสะอาด เปนระเบียบเรียบรอยดี โครงสรางของอาคารเมื่อสังเกตดวยสายตา
อยูในเกณฑดี  
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รูปภาพที่ 3.4  แสดงภาพภายในของอาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 
 
สภาพภายในอาคาร  ความสะอาดอยูในเกณฑดี  มีคราบฝุนเล็กนอยที่บริเวณหนาตาง มีตูจัดเก็บเอกสาร

โดยเฉพาะ ทําใหภายในมีความเปนระเบียบเรียบรอย     สวยงามดี 
 
ระบบประกอบอาคาร ระบบประกอบอาคารในอาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2    

ประกอบดวย ระบบปรับอากาศ  ระบบไฟฟา  ระบบสุขาภิบาล  ระบบ มีบําบัด  
ระบบส่ือสาร  และระบบดับเพลิง อยูในสภาพสมบูรณ ใชงานไดดี มีสัญญาณเตือน
เมื่อเกิดเหตุ 

 
ผูใชอาคาร - บุคลากรของสํานักงานสาขา พระราม 2 
   - บุคลากรของสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 
   - ลูกคาและผูมาติดตอ 
 
จํานวนบุคลากรทั้งหมด 64  คน 
 
 
 



 25

หนวยงานดูแลอาคารสถานที่ 
 ไมมีหนวยงานที่ดูแลรักษาอาคารสถานที่โดยตรง โดยมีพนักงานทั้งหมด 54 คน ชวยกันดูแล  
เจาหนาที่สํานักงานและบุคคลเปนผูดูแล ในเรื่องครุภัณฑและอุปกรณตางๆ และคอยประสานงานกับทาง
สํานักงานสวนกลาง  มีผูจัดการสาขา (ผูจัดการศูนยฯสินไหมทดแทน) จะเปนผูคอยใหคําปรึกษา 
 
โครงสรางหนวยงานดูแลอาคารสถานที่ อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภาพที่ 3.2  แสดงโครงสรางหนวยงานดูแลอาคารสถานที่ อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 
 
 
งานดูแลบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารสถานที ่
 การบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารของสํานักงานสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2  อยูภายใต
การกํากับ ดูแลของผูจัดการสาขา (ผูจัดการศูนยฯสินไหมทดแทน)  โดยมีเจาหนาที่สํานักงานและบุคคลเปนผู
ควบคุมดูแล ดําเนินการและประสานงานกับหนวยงานที่เกี่ยวของ 

 งานบํารุงรักษาอาคาร  ไมมีแผนการบํารุงรักษาอาคารที่แนนอน ขึ้นอยูกับการพิจารณาความ
เหมาะสมของทางผูจัดการหนวยงาน หรือฝายอาคารและซอมบํารุง ซึ่งเปนหนวยงานจาก
สํานักงานสวนกลางที่เขามาสํารวจแลวพิจารณาเสนอจัดซอมตอไป 

 งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร   มีเฉพาะในสวนของระบบปรับอากาศเทานั้น ที่มีการ
ดําเนินการ  โดยจัดจางผูรับจางภายนอกเขามาดําเนินงาน มีการทําสัญญาจางแบบปตอป โดย
ทางสํานักงานสวนกลางเปนผูจัดหา  สวนระบบไฟฟา ระบบประปา ระบบสุขาภิบาล ไมมีการ
บํารุงรักษา ซอมเมื่อเสีย   

 งานซอมแซมอาคารและระบบประกอบอาคาร  แบงลักษณะงานออกเปน งานซอมขนาดเล็กหรือ
งานซอมทั่วไป และ งานซอมแซมขนาดใหญ 

o งานซอมขนาดเล็ก (งานซอมทั่วไป)  เชน ดวงโคมหรือระบบไฟฟาใชการไมได  ทอน้ํา
ชํารุด จะใชวิธีการซอมเองโดยพนักงานภายในหนวยงาน หากการซอมแซมเกินขีด

ผูจัดการสาขา  (ศูนยฯสินไหมทดแทน) 

เจาหนาที่สํานักงานและบุคคล 

พนักงานปฏิบัติงาน บํารุงรักษาและซอมแซม 
จัดจางบริษัทภายนอก 

MANAGEMENT 

OPERATION 
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ความสามารถจะแจงสวนสํานักงานและบุคคล ประสานงานเสนอกับทางผูจัดการเพื่อ
พิจารณา  และแจงใหทางสํานักงานสวนกลางเปนผูเขามาดําเนินการ  

o งานซอมใหญ (งานที่เกี่ยวกับโครงสรางอาคารและระบบประกอบอาคาร)  จะแจงเรื่อง
ผานทางผูจัดการภาคเพื่อสงเรื่องไปยังสํานักงานสวนกลางและ ฝายอาคาร/ซอมบํารุง  
โดยสงหนวยงานสํารวจและจัดซอมเขาไปดําเนินการรวมถึงวิธีการซอมแซม การ
แกปญหาและการจัดจางผูรับจางภายนอกมาดําเนินการ 

 งานควบคุมการตรวจสอบ  มีผูจัดการหนวยงานผูใชอาคาร และ เจาหนาที่สํานักงานและบุคคล
เปนผูติดตาม ควบคุม ดูแลการปฏิบัติงานของพนักงานเองและบริษัทผูรับจางภายนอก  การ
ตรวจสอบ ประเมินผลไมมีกฎเกณฑที่ชัดเจน ขึ้นอยูกับการตัดสินใจจากความพอใจของผูควบคุม
เปนหลัก 

 ไมมีการตั้งงบประมาณในดานการบํารุงรักษาและซอมแซมอาคาร 
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• อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน วงศสวาง 
อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน วงศสวาง  ประกอบดวยหนวยงานผูใชอาคาร 2 หนวยงาน คือ 

สํานักงานสาขา , และสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน  รวมใชอาคารอยูดวยกัน นอกจากอาคารสํานักงานแลว 
พื้นที่บริเวณภายในมีพื้นที่จอดรถรวมอยูดวย 
 
ที่ตั้งอาคาร  9/207 ถนนรัชดาภิเษก แขวงบางซื่อ เขตบางซื่อ กรุงเทพมหานคร 
  รหัสไปรษณีย 10800 
ขนาดที่ดิน  0-1-56 ไร (156 ตารางวา) 
กรรมสิทธิที่ดิน  บริษัท เอส.วี.ที.พร็อพเพอรตี้ 2003 จํากัด 
อายุอาคาร  17 ป 
ลักษณะอาคาร  อาคาร ค.ส.ล. 2 ชั้น 
พ้ืนที่ใชสอย  พื้นที่ใชสอยรวมทั้งหมด 424 ตารางเมตร  แบงเปน    
   -  ชั้นที่ 1  224 ตารางเมตร  เปนสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน 
     หองครัวและพื้นที่จอดรถ 
   -  ชั้นที่ 2  200 ตารางเมตร  เปนสํานักงานสาขา 
    
ระบบประกอบอาคาร 
ระบบปรับอากาศ ใชเครื่องปรับอากาศแบบแยกสวน split type  จํานวน 10 ชุด  ติดตั้งในสวน 

สํานักงานสาขา  และสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน  
ระบบไฟฟา ระบบไฟฟาแสงสวางเปนดวงโคมฟลูออเรสเซนตเปนหลัก  มีระบบไฟฟาสํารอง 
ระบบสุขาภิบาล มีเครื่องปมน้ําและถังเก็บน้ําสํารอง 
ระบบบําบัด มีระบบบําบัดแบบบอเกรอะซีเมนต 
ระบบส่ือสาร มีระบบโทรศัพทติดตั้งในบริเวณสํานักงานทุกชั้น และระบบเครือขาย คอมพิวเตอรเพื่อ

เชื่อมตอกับสํานักงานใหญ 
ระบบปองกันอัคคีภัย อาคารไมมีระบบปองกันอัคคีภัย 
ระบบดับเพลิง มีถังดับเพลิงชนิดถังเคมี 
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รูปภาพที่ 3.5  แสดงภาพภายนอกของอาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน วงศสวาง 
 
สภาพอาคารภายนอก อาคารมีอายุประมาณ 17 ป แตมีการดูแลรักษาเปนอยางดี พบคราบ 

สกปรกที่มาจากฝุนและมูลนกพิราบอยูบาง  ผิวผนังอาคารพบรอย  แตกราวเพียง
เล็กนอย ถนนภายในและสวนมีสภาพไดรับการดูแล  สภาพโดยรวมอยูในเกณฑดี 
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รูปภาพที่ 3.6  แสดงภาพภายในของอาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน วงศสวาง 
 
สภาพภายในอาคาร ความสะอาดอยูในเกณฑดี  มีคราบฝุนเล็กนอยที่บริเวณหนาตาง ฝา เพดานมี ร อย

ราวอยางเห็นไดชัด มีปญหาน้ํารั่วซึมบางครั้ง สภาพโดยรวม  อยูในเกณฑปานกลาง      
 
ระบบประกอบอาคาร ระบบประกอบอาคารในอาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน วงศสวาง  อยูในสภาพ

เกา ทรุดโทรมตามการใชงานและกาลเวลา แตยังอยูในสภาพที่ใชงานได 
 
ผูใชอาคาร  - บุคลากรของสํานักงานสาขา วงศสวาง 
   - บุคลากรของสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน วงศสวาง 
   - ลูกคาและผูมาติดตอ 
 
จํานวนบุคลากรทั้งหมด 74  คน 
 
หนวยงานดูแลอาคารสถานที่ 
 ไมมีหนวยงานที่ดูแลรักษาอาคารสถานที่โดยตรง โดยมีพนักงานทั้งหมด 74 คน ชวยกันดูแล  ให
พนักงานรักษาความปลอดภัย ที่ประจําอยูชวงกลางวัน เปนผูดูแลดานภูมิทัศนและสวนโดยจางเปนกรณีพิเศษ  
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เจาหนาที่สํานักงานและบุคคลเปนผูดูแลในเรื่องครุภัณฑและอุปกรณตางๆ และคอยประสานงานกับทาง
สํานักงานสวนกลาง  มีผูจัดการสาขา (ผูจัดการศูนยฯสินไหมทดแทน) จะเปนผูคอยใหคําปรึกษา 
 
โครงสรางหนวยงานดูแลอาคารสถานที่ อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน วงศสวาง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภาพที่ 3.3  แสดงโครงสรางหนวยงานดูแลอาคารสถานที่ อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน วงศสวาง 
 
 
งานดูแลบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารสถานที ่
 การบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารของสํานักงานสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน วงศสวาง  อยูภายใต
การกํากับ ดูแลของผูจัดการสาขา (ผูจัดการศูนยฯสินไหมทดแทน) โดยมีเจาหนาที่สํานักงานและบุคคลเปนผู
ควบคุมดูแล ดําเนินการและประสานงานกับหนวยงานที่เกี่ยวของ 

 งานบํารุงรักษาอาคาร  ไมมีแผนการบํารุงรักษาอาคารที่แนนอน ขึ้นอยูกับการพิจารณาความ
เหมาะสมของทางผูจัดการหนวยงาน หรือฝายอาคารและซอมบํารุง ซึ่งเปนหนวยงานจาก
สํานักงานสวนกลางที่เขามาสํารวจแลวพิจารณาเสนอจัดซอมตอไป 

 งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร   มีเฉพาะในสวนของระบบปรับอากาศเทานั้น ที่มีการ
ดําเนินการ  โดยจัดจางผูรับจางภายนอกเขามาดําเนินงาน มีการทําสัญญาจางแบบปตอป โดย
ทางสํานักงานสวนกลางเปนผูจัดหา  สวนระบบไฟฟา ระบบประปา ระบบสุขาภิบาล ไมมีการ
บํารุงรักษา ซอมเมื่อเสีย   

 งานซอมแซมอาคารและระบบประกอบอาคาร  แบงลักษณะงานออกเปน งานซอมขนาดเล็กหรือ
งานซอมทั่วไป และ งานซอมแซมขนาดใหญ 

o งานซอมขนาดเล็ก (งานซอมทั่วไป)  เชน ดวงโคมหรือระบบไฟฟาใชการไมได  ทอน้ํา
ชํารุด จะใชวิธีการซอมเองโดยพนักงานภายในหนวยงาน หากการซอมแซมเกินขีด
ความสามารถจะแจงสวนสํานักงานและบุคคล ประสานงานเสนอกับทางผูจัดการเพื่อ
พิจารณา  และแจงใหทางสํานักงานสวนกลางเปนผูเขามาดําเนินการ  

ผูจัดการสาขา  (ศูนยฯสินไหมทดแทน) 

เจาหนาที่สํานักงานและบุคคล 

พนักงานปฏิบัติงาน บํารุงรักษาและซอมแซม 
จัดจางบริษัทภายนอก 

MANAGEMENT 

OPERATION 
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o งานซอมใหญ (งานที่เกี่ยวกับโครงสรางอาคารและระบบประกอบอาคาร)  จะแจงเรื่อง
ผานทางผูจัดการภาคเพื่อสงเรื่องไปยังสํานักงานสวนกลางและ ฝายอาคาร/ซอมบํารุง  
โดยสงหนวยงานสํารวจและจัดซอมเขาไปดําเนินการรวมถึงวิธีการซอมแซม การ
แกปญหาและการจัดจางผูรับจางภายนอกมาดําเนินการ 

 งานควบคุมการตรวจสอบ  มีผูจัดการหนวยงานผูใชอาคาร และ เจาหนาที่สํานักงานและบุคคล
เปนผูติดตาม ควบคุม ดูแลการปฏิบัติงานของพนักงานเองและบริษัทผูรับจางภายนอก  การ
ตรวจสอบ ประเมินผลไมมีกฎเกณฑที่ชัดเจน ขึ้นอยูกับการตัดสินใจจากความพอใจของผูควบคุม
เปนหลัก 

 ไมมีการตั้งงบประมาณในดานการบํารุงรักษาและซอมแซมอาคาร 
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• อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน สุขาภิบาล 3 
อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน สุขาภิบาล 3  ประกอบดวยหนวยงานผูใชอาคาร 2 หนวยงาน คือ 

สํานักงานสาขา , และสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน  รวมใชอาคารอยูดวยกัน นอกจากอาคารสํานักงานแลว 
พื้นที่บริเวณภายในมีอาคารเก็บเอกสาร 1 หลัง และพื้นที่จอดรถรวมอยูดวย 
 
ที่ตั้งอาคาร 357,359,361 ถนนรามคําแหง แขวงสะพานสูง เขตสะพานสูง   กรุงเทพฯ  

รหัสไปรษณีย 10240 
ขนาดที่ดิน  1-1-91 ไร (591 ตารางวา) 
กรรมสิทธิที่ดิน  บริษัท เอส.วี.ที.พร็อพเพอรตี้ 2003 จํากัด 
อายุอาคาร  25 ป 
ลักษณะอาคาร อาคาร ค.ส.ล. 3.5 ชั้น  1 หลัง , และ อาคารเก็บเอกสารชั้นเดียว 1 หลัง 
พ้ืนที่ใชสอย  พื้นที่ใชสอยรวมทั้งหมด 708 ตารางเมตร  แบงเปน    
   อาคาร ค.ส.ล. 3 ชั้น  
   -  ชั้นที่ 1  192 ตารางเมตร  เปนสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน 
     และพื้นที่จอดรถ 
   -  ชั้นที่ลอย 120 ตารางเมตร  เปนสํานักงานสาขา 
   -  ชั้นที่ 2  192 ตารางเมตร  เปนสํานักงานสาขาและหองครัว 
   -  ชั้นที่ 3  144 ตารางเมตร  เปนหองประชุม 
   อาคารเก็บเอกสารชั้นเดียว 60 ตารางเมตร 
    
ระบบประกอบอาคาร 
ระบบปรบัอากาศ ใชเครื่องปรับอากาศแบบแยกสวน split type  จํานวน 18  ชุด  ติดตั้งในสวน 

สํานักงานสาขา  และสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน  
ระบบไฟฟา  ระบบไฟฟาแสงสวางเปนดวงโคมฟลูออเรสเซนตเปนหลัก  มีระบบไฟฟาสํารอง 
ระบบสุขาภิบาล  มีเครื่องปมน้ําและถังเก็บน้ําสํารอง 
ระบบบําบัด  มีระบบบําบัดแบบบอเกรอะซีเมนต 
ระบบส่ือสาร มีระบบโทรศัพทติดตั้งในบริเวณสํานักงานทุกชั้น และระบบเครือขายคอมพิวเตอร

เพื่อเชื่อมตอกับสํานักงานใหญ 
ระบบปองกันอัคคีภัย  อาคารไมมีระบบปองกันอัคคีภัย 
ระบบดับเพลิง  มีถังดับเพลิงชนิดถังเคมี 
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รูปภาพที่ 3.7  แสดงภาพภายนอกของอาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน สุขาภิบาล 3 
 
สภาพอาคารภายนอก  อาคารมีอายุประมาณ 25 ป ทําใหตัวอาคารมีรอยแตกราวอยูบางแตมีการปรับปรุง

ซอมแซม พบคราบสกปรกจากผนังอาคารและจากปาย  สํานักงาน ถนนภายในและ
สวนมีการทําความสะอาดและดูแลรักษาดี       สภาพโดยรวมอยูในเกณฑปานกลาง 
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รูปภาพที่ 3.8  แสดงภาพภายในของอาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน สุขาภิบาล 3 
 
สภาพภายในอาคาร พื้นที่โดยรวมมีความสะอาด พบคราบสกปรกและฝุนจับตัวอยูบางบริเวณ  ผนังและ

ตามแนวคาน ฝาเพดานมีการบวมของสีและแตกราว     ตามอายุอาคารและ
กาลเวลา สภาพโดยรวมอยูในเกณฑปานกลาง  

 
ระบบประกอบอาคาร ระบบประกอบอาคาร ประกอบดวย ระบบปรับอากาศ  ระบบไฟฟา  ระบบ

สุขาภิบาล  ระบบบําบัด  ระบบส่ือสาร  และระบบดับเพลิง อยูในสภาพสมบูรณ ใช
งานไดดี มีสภาพเกาตามการใชงาน 

 
ผูใชอาคาร - บุคลากรของสํานักงานสาขา สุขาภิบาล 3 
   - บุคลากรของสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน สุขาภิบาล 3 
   - ลูกคาและผูมาติดตอ 
 
จํานวนบุคลากรทั้งหมด 72  คน 
 
 



 35

หนวยงานดูแลอาคารสถานที่ 
 ไมมีหนวยงานที่ดูแลรักษาอาคารสถานที่โดยตรง โดยมีพนักงานทั้งหมด 72 คน ชวยกันดูแล  มี
พนักงานทําสวนประจําหนวยงานเปนผูดูแลดานภูมิทัศนและสวน   เจาหนาที่สํานักงานและบุคคลเปนผูดูแลใน
เรื่องครุภัณฑและอุปกรณตางๆ และคอยประสานงานกับทางสํานักงานสวนกลาง  มีผูจัดการสาขา (ผูจัดการ
ศูนยฯสินไหมทดแทน) จะเปนผูคอยใหคําปรึกษา 
 
โครงสรางหนวยงานดูแลอาคารสถานที่ อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน สุขาภิบาล 3 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภาพที่ 3.4 แสดงโครงสรางหนวยงานดูแลอาคารสถานที่ อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน สุขาภิบาล 3 
 
 
งานดูแลบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารสถานที ่
 การบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารของสํานักงานสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน สุขาภิบาล 3  อยูภายใต
การกํากับ ดูแลของผูจัดการสาขา (ผูจัดการศูนยฯสินไหมทดแทน) โดยมีฝายสํานักงานและบุคคลเปนผู
ควบคุมดูแล ดําเนินการและประสานงานกับหนวยงานที่เกี่ยวของ 

 งานบํารุงรักษาอาคาร  ไมมีแผนการบํารุงรักษาอาคารที่แนนอน ขึ้นอยูกับการพิจารณาความ
เหมาะสมของทางผูจัดการหนวยงาน หรือฝายอาคารและซอมบํารุง ซึ่งเปนหนวยงานจาก
สํานักงานสวนกลางที่เขามาสํารวจแลวพิจารณาเสนอจัดซอมตอไป 

 งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร   มีเฉพาะในสวนของระบบปรับอากาศเทานั้น ที่มีการ
ดําเนินการ  โดยจัดจางผูรับจางภายนอกเขามาดําเนินงาน มีการทําสัญญาจางแบบปตอป โดย
ทางสํานักงานสวนกลางเปนผูจัดหา  สวนระบบไฟฟา ระบบประปา ระบบสุขาภิบาล ไมมีการ
บํารุงรักษา ซอมเมื่อเสีย   

 งานซอมแซมอาคารและระบบประกอบอาคาร  แบงลักษณะงานออกเปน งานซอมขนาดเล็กหรือ
งานซอมทั่วไป และ งานซอมแซมขนาดใหญ 

ผูจัดการสาขา  (ศูนยฯสินไหมทดแทน) 

เจาหนาที่สํานักงานและบุคคล 

พนักงานปฏิบัติงาน บํารุงรักษาและซอมแซม 
จัดจางบริษัทภายนอก 

MANAGEMENT 

OPERATION 
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o งานซอมขนาดเล็ก (งานซอมทั่วไป)  เชน ดวงโคมหรือระบบไฟฟาใชการไมได  ทอน้ํา
ชํารุด จะใชวิธีการซอมเองโดยพนักงานภายในหนวยงาน หากการซอมแซมเกินขีด
ความสามารถจะแจงสวนสํานักงานและบุคคล ประสานงานเสนอกับทางผูจัดการเพื่อ
พิจารณา  และแจงใหทางสํานักงานสวนกลางเปนผูเขามาดําเนินการ  

o งานซอมใหญ (งานที่เกี่ยวกับโครงสรางอาคารและระบบประกอบอาคาร)  จะแจงเรื่อง
ผานทางผูจัดการภาคเพื่อสงเรื่องไปยังสํานักงานสวนกลางและ ฝายอาคาร/ซอมบํารุง  
โดยสงหนวยงานสํารวจและจัดซอมเขาไปดําเนินการรวมถึงวิธีการซอมแซม การ
แกปญหาและการจัดจางผูรับจางภายนอกมาดําเนินการ 

 งานควบคุมการตรวจสอบ  มีผูจัดการหนวยงานผูใชอาคาร และ เจาหนาที่สํานักงานและบุคคล
เปนผูติดตาม ควบคุม ดูแลการปฏิบัติงานของพนักงานเองและบริษัทผูรับจางภายนอก  การ
ตรวจสอบ ประเมินผลไมมีกฎเกณฑที่ชัดเจน ขึ้นอยูกับการตัดสินใจจากความพอใจของผูควบคุม
เปนหลัก 

 ไมมีการตั้งงบประมาณในดานการบํารุงรักษาและซอมแซมอาคาร 
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• อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา 
อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา  ประกอบดวยหนวยงานผูใชอาคาร 2 หนวยงาน คือ 

สํานักงานสาขา , และสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน  รวมใชอาคารอยูดวยกัน  
 
ที่ตั้งอาคาร 24 หมู 2 ถนนสายเอเซีย ตําบลธนู อําเภออุทัย  จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 

รหัสไปรษณีย 13000 
ขนาดที่ดิน  0-0-72 ไร (72 ตารางวา) 
กรรมสิทธิที่ดิน  บริษัท เอส.วี.ที.พร็อพเพอรตี้ 2003 จํากัด 
อายุอาคาร  15 ป 
ลักษณะอาคาร  อาคารพาณิชย 3.5 ชั้น จํานวน  3 คูหาติดกัน 
พ้ืนที่ใชสอย  พื้นที่ใชสอยรวมทั้งหมด 672 ตารางเมตร  แบงเปน    
   -  ชั้นที่ 1  192 ตารางเมตร  เปนสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน 
   -  ชั้นลอย   96 ตารางเมตร  เปนสวนสารสนเทศ 
   -  ชั้นที่ 2  192 ตารางเมตร  เปนสํานักงานสาขา 
   -   ชั้นที่ 3  192 ตารางเมตร  เปนสํานักงานสาขาและหองครัว 
    
ระบบประกอบอาคาร 
ระบบปรับอากาศ ใชเครื่องปรับอากาศแบบแยกสวน split type  จํานวน 16 ชุด  ติดตั้งในสวน 

สํานักงานสาขา  และสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน  
ระบบไฟฟา ระบบไฟฟาแสงสวางเปนดวงโคมฟลูออเรสเซนตเปนหลัก  ไมมีระบบไฟฟาสํารอง 
ระบบสุขาภิบาล มีเครื่องปมน้ําและถังเก็บน้ําสํารอง 
ระบบบําบัด มีระบบบําบัดแบบบอเกรอะซีเมนต 
ระบบส่ือสาร มีระบบโทรศัพทติดตั้งในบริเวณสํานักงานทุกชั้น และระบบเครือขาย คอมพิวเตอร

เพื่อเชื่อมตอกับสํานักงานใหญ 
ระบบปองกันอัคคีภัย อาคารไมมีระบบปองกันอัคคีภัย 
ระบบดับเพลิง มีถังดับเพลิงชนิดถังเคมี 
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รูปภาพที่ 3.9  แสดงภาพภายนอกของอาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา 
 
สภาพอาคารภายนอก อาคารมีอายุประมาณ 15 ป ผนังอาคารมีสภาพแตกราว สีหลุดรอนอยู บางบางจุด  

พบคราบฝุน มูลนกพิราบตามแนวกันสาดของอาคารและ    ปายชื่อสํานักงานมี
คราบสกปรก เปนสนิมตามกาลเวลา  สภาพโดยรวมอยูในเกณฑปานกลาง  
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รูปภาพที่ 3.10  แสดงภาพภายในของอาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา 
 
สภาพภายในอาคาร ความสะอาดอยูในเกณฑดี  มีคราบฝุนเล็กนอยที่บริเวณหนาตาง ฝา เพดานมี ร อย

ราวอยางเห็นไดชัด ผนังมีคราบสกปรกและสีหลุดรอน มีปญหาน้ํารั่วซึมบางครั้ง 
ระบบประปามีปญหาในการใชงานบอย สภาพโดยรวมทรุดโทรม 

 
ระบบประกอบอาคาร  ระบบประกอบอาคารในอาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  อยุธยาอยูในสภาพเกา 

ทรุดโทรมตามการใชงานและ   กาลเวลา ไมมีการบํารุงดูแลรักษา ซอมเมื่อเกิด
ปญหา แตยังอยูในสภาพที่ใชงานได 

 
ผูใชอาคาร  - บุคลากรของสํานักงานสาขา อยุธยา 
   - บุคลากรของสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน  อยุธยา 
   - ลูกคาและผูมาติดตอ 
 
จํานวนบุคลากรทั้งหมด 49  คน 
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หนวยงานดูแลอาคารสถานที่ 
 ไมมีหนวยงานที่ดูแลรักษาอาคารสถานที่โดยตรง โดยมีพนักงานทั้งหมด 49 คน ชวยกันดูแล   
เจาหนาที่สํานักงานและบุคคลเปนผูดูแลในเรื่องครุภัณฑและอุปกรณตางๆ  และคอยประสานงานกับทาง
สํานักงานสวนกลาง   มีผูจัดการสาขา (ผูจัดการศูนยฯสินไหมทดแทน) จะเปนผูคอยใหคําปรึกษา 
 
โครงสรางหนวยงานดูแลอาคารสถานที่  อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา 
 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภาพที่ 3.5  แสดงโครงสรางหนวยงานดูแลอาคารสถานที่  อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา 
 
 
งานดูแลบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารสถานที ่
 การบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารของสํานักงานสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยาอยูภายใตการ
กํากับ ดูแลของผูจัดการสาขา (ผูจัดการศูนยฯสินไหมทดแทน) โดยมีฝายสํานักงานและบุคคลเปนผูควบคุมดูแล 
ดําเนินการและประสานงานกับหนวยงานที่เกี่ยวของ 

 งานบํารุงรักษาอาคาร  ไมมีแผนการบํารุงรักษาอาคารที่แนนอน ขึ้นอยูกับการพิจารณาความ
เหมาะสมของทางผูจัดการสาขา(ศูนยฯสินไหมทดแทน) หรือฝายอาคารและซอมบํารุง ซึ่งเปน
หนวยงานจากสํานักงานสวนกลางที่เขามาสํารวจแลวพิจารณาเสนอจัดซอมตอไป 

 งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร   ไมมีการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารอยางชัดเจน ทั้ง
ระบบไฟฟา ระบบปรับอากาศ  ระบบประปา ระบบสุขาภิบาล เปนลักษณะ ซอมเมื่อเสีย  และให
ชางประจําสาขา สระบุรีเปนผูเขามาดําเนินการดูแล 

 งานซอมแซมอาคารและระบบประกอบอาคาร  แบงลักษณะงานออกเปน งานซอมขนาดเล็กหรือ
งานซอมทั่วไป และ งานซอมแซมขนาดใหญ 

o งานซอมขนาดเล็ก (งานซอมทั่วไป)  เชน ดวงโคมหรือระบบไฟฟาใชการไมได  ทอน้ํา
ชํารุด จะใชวิธีการซอมเองโดยพนักงานภายในหนวยงาน หรือใหชางที่ประจําที่สาขา 
สระบุรี เขามาดําเนินการซอมเบื้องตน  หากการซอมแซมเกินขีดความสามารถจะแจง
เจาหนาที่สํานักงานและบุคคล ประสานงานเสนอกับทางผูจัดการเพื่อพิจารณา  โดยไม
มีวงเงินในการอนุมัติซอมที่ชัดเจน  ขึ้นกับความเหมาะสมหรือดุลยพินิจของผูจัดการ

ผูจัดการสาขา  (ศูนยฯสินไหมทดแทน) 

เจาหนาที่สํานักงานและบุคคล 

พนักงานปฏิบัติงาน 

MANAGEMENT 

OPERATION 
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สาขา สวนใหญจะอนุมัติในวงเงินประมาณ 5,000 บาท โดยจัดจางชางทองถิ่นมา
ดําเนินการ  (หรือรอสวนกลาง)  

o งานซอมใหญ (งานที่เกี่ยวกับโครงสรางอาคารและระบบประกอบอาคาร)  จะแจงเรื่อง
ผานทางผูจัดการภาคเพื่อสงเรื่องไปยังสํานักงานสวนกลาง  และฝายอาคาร/ซอมบํารุง  
โดยสงหนวยงานสํารวจและจัดซอมเขาไปดําเนินการรวมถึงเรื่องวิธีการซอมแซม  การ
แกปญหาและการจัดจางผูรับจางภายนอกมาดําเนินการ 

 งานควบคุมการตรวจสอบ  มีผูจัดการหนวยงานผูใชอาคาร และ เจาหนาที่สํานักงานและบุคคล
เปนผูติดตาม ควบคุม ดูแลการปฏิบัติงานของพนักงานเองและบริษัทผูรับจางภายนอก  การ
ตรวจสอบ ประเมินผลไมมีกฎเกณฑที่ชัดเจน ขึ้นอยูกับการตัดสินใจจากความพอใจของผูควบคุม
เปนหลัก 

 ไมมีการตั้งงบประมาณในดานการบํารุงรักษาและซอมแซมอาคาร 
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• อาคารสาขา สระบุรี 
อาคารสาขาสระบุรี  ประกอบดวยหนวยงานผูใชอาคาร คือ สํานักงานสาขา เพียงหนวยงานเดียว  

 
ที่ตั้งอาคาร 661/12,27 หมู - ถนนพหลโยธิน ตําบลปากเพรียว อําเภอเมือง  จังหวัดสระบุรี  

รหัสไปรษณีย 18000 
ขนาดที่ดิน  0-0-58 ไร (58 ตารางวา) 
กรรมสิทธิที่ดิน  บริษัท เอส.วี.ที.พร็อพเพอรตี้ 2003 จํากัด 
อายุอาคาร  27 ป 
ลักษณะอาคาร  อาคารพาณิชย 3 ชั้น จํานวน  2 คูหาติดกัน 
พ้ืนที่ใชสอย  พื้นที่ใชสอยรวมทั้งหมด 288 ตารางเมตร  แบงเปน    
   -  ชั้นที่ 1 96     ตารางเมตร  เปนสํานักงานสาขา 
   -  ชั้นที่ 2 96     ตารางเมตร  เปนสํานักงานสาขาและหองประชุม 
   -   ชั้นที่ 3 96     ตารางเมตร  เปนหองครัวและที่เก็บเอกสาร 
    
ระบบประกอบอาคาร 
ระบบปรับอากาศ ใชเครื่องปรับอากาศแบบแยกสวน split type  จํานวน 11 ชุด  ติดตั้งในสวน 

สํานักงานสาขา   
ระบบไฟฟา ระบบไฟฟาแสงสวางเปนดวงโคมฟลูออเรสเซนตเปนหลัก  ไมมีระบบไฟฟาสํารอง 
ระบบสุขาภิบาล มีเครื่องปมน้ําและถังเก็บน้ําสํารอง 
ระบบบําบัด มีระบบบําบัดแบบบอเกรอะซีเมนต 
ระบบส่ือสาร มีระบบโทรศัพทติดตั้งในบริเวณสํานักงานทุกชั้น และระบบเครือขาย คอมพิวเตอร

เพื่อเชื่อมตอกับสํานักงานใหญ 
ระบบปองกันอัคคีภัย อาคารไมมีระบบปองกันอัคคีภัย 
ระบบดับเพลิง มีถังดับเพลิงชนิดถังเคมี 
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รูปภาพที่ 3.11  แสดงภาพภายนอกของอาคารสาขา สระบุรี 
 
สภาพอาคารภายนอก อาคารมีอายุประมาณ 27 ป ผนังอาคารมีสภาพแตกราว สีหลุดรอนอยู บางบางจุด  

พบคราบฝุน มูลนกพิราบตามแนวกันสาดของอาคารและบริเวณดาดฟามีคราบ
ตะไครเกาะอยูตามพื้นอาคาร  สภาพโดยรวมอยูในเกณฑปานกลาง        
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รูปภาพที่ 3.12  แสดงภาพภายในของอาคารสาขา สระบุรี 
 
สภาพภายในอาคาร ความสะอาดบริเวณสวนพื้นที่สํานักงานอยูในเกณฑดี  มีคราบฝุน เ ล็ ก น อ ย ที่

บริเวณหนาตาง ผนังมีคราบสกปรกบริเวณบันไดและชั้นเก็บของ เนื่องจากไมมีการ
ทําความสะอาด สภาพโดยรวมอยูในเกณฑปานกลาง 

 
ระบบประกอบอาคาร ระบบประกอบอาคารในอาคารสาขา สระบุรี อยูในสภาพปานกลาง ทรุดโทรมตาม

การใชงานและ   กาลเวลา ไมมีการบํารุงดูแลรักษา ซอมเมื่อเกิดปญหา แตยังอยูใน
สภาพที่ใชงานได 

 
ผูใชอาคาร  - บุคลากรของสํานักงานสาขา สระบุรี 
   - ลูกคาและผูมาติดตอ 
 
จํานวนบุคลากรทั้งหมด 44  คน 
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หนวยงานดูแลอาคารสถานที่ 
 มีหนวยงานที่ดูแลรักษาอาคารสถานที่โดยตรง จํานวน 1 คน เปนชางประจําอาคาร  โดยมีพนักงาน
ทั้งหมด 44 คน ชวยกันดูแล  เจาหนาที่สํานักงานและบุคคลเปนผูดูแลในเรื่องครุภัณฑและอุปกรณตางๆ  และ
คอยประสานงานกับทางสํานักงานสวนกลาง มีผูจัดการสาขา จะเปนผูคอยใหคําปรึกษา 
 
โครงสรางหนวยงานดูแลอาคารสถานที่ อาคารสาขา สระบุรี 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภาพที่ 3.6  แสดงโครงสรางหนวยงานดูแลอาคารสถานที่ อาคารสาขา สระบุรี 
 
 
งานดูแลบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารสถานที ่
 การบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารของสํานักงานสาขา สระบุรี อยูภายใตการกํากับ ดูแลของผูจัดการ
สาขา  โดยมีเจาหนาที่สํานักงานและบุคคลเปนผูควบคุมดูแล ดําเนินการและประสานงานกับหนวยงานที่
เกี่ยวของ 

 งานบํารุงรักษาอาคาร  ไมมีแผนการบํารุงรักษาอาคารที่แนนอน ขึ้นอยูกับการพิจารณาความ
เหมาะสมของทางผูจัดการสาขา หรือฝายอาคารและซอมบํารุง ซึ่งเปนหนวยงานจากสํานักงาน
สวนกลางที่เขามาสํารวจแลวพิจารณาเสนอจัดซอมตอไป 

 งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร   ไมมีการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารอยางชัดเจน ทั้ง
ระบบไฟฟา ระบบปรับอากาศ  ระบบประปา ระบบสุขาภิบาล เปนลักษณะ ซอมเมื่อเสีย  และให
ชางประจําสาขา เปนผูเขามาดําเนินการดูแลเบื้องตน 

 งานซอมแซมอาคารและระบบประกอบอาคาร  แบงลักษณะงานออกเปน งานซอมขนาดเล็กหรือ
งานซอมทั่วไป และ งานซอมแซมขนาดใหญ 

o งานซอมขนาดเล็ก (งานซอมทั่วไป)  เชน ดวงโคมหรือระบบไฟฟาใชการไมได  ทอน้ํา
ชํารุด จะใชวิธีการซอมเองโดยชางที่ประจําอยูที่สาขา และ พนักงานภายในหนวยงาน 
หากการซอมแซมเกินขีดความสามารถจะแจงสวนสํานักงานและบุคคล ประสานงาน
เสนอกับทางผูจัดการเพื่อพิจารณาอนุมัติซอม  โดยไมมีวงเงินในการอนุมัติซอมที่ชัดเจน  

ผูจัดการสาขา   

เจาหนาที่สํานักงานและบุคคล 

พนักงานปฏิบัติงาน 

MANAGEMENT 

OPERATION 

ชางประจําอาคาร 
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ขึ้นกับความเหมาะสมหรือดุลยพินิจของผูจัดการสาขา สวนใหญจะอนุมัติในวงเงิน
ประมาณ 5,000 บาท โดยจัดจางชางทองถิ่นมาดําเนินการ  (หรือรอสวนกลาง)  

o งานซอมใหญ (งานที่เกี่ยวกับโครงสรางอาคารและระบบประกอบอาคาร)  จะแจงเรื่อง
ผานทางผูจัดการภาคเพื่อสงเรื่องไปยังสํานักงานสวนกลาง  และฝายอาคาร/ซอมบํารุง  
โดยสงหนวยงานสํารวจและจัดซอมเขาไปดําเนินการรวมถึงเรื่องวิธีการซอมแซม  การ
แกปญหาและการจัดจางผูรับจางภายนอกมาดําเนินการ 

 งานควบคุมการตรวจสอบ  มีผูจัดการหนวยงานผูใชอาคาร และ เจาหนาที่สํานักงานและบุคคล
เปนผูติดตาม ควบคุม ดูแลการปฏิบัติงานของพนักงานเองและบริษัทผูรับจางภายนอก  การ
ตรวจสอบ ประเมินผลไมมีกฎเกณฑที่ชัดเจน ขึ้นอยูกับการตัดสินใจจากความพอใจของผูควบคุม
เปนหลัก 

 ไมมีการตั้งงบประมาณในดานการบํารุงรักษาและซอมแซมอาคาร 
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• อาคารสาขา บางพลัด 
อาคารสาขา บางพลัด  ประกอบดวยหนวยงานผูใชคือ สํานักงานสาขา เพียงหนวยงานเดียว  และพื้นที่

จอดรถรวมอยูดวย 
 
ที่ตั้งอาคาร 86-88-90 ถนนจรัญสนิทวงค แขวงบางพลัด เขตบางพลัด  กรุงเทพมหานคร  

รหัสไปรษณีย 10700 
ขนาดที่ดิน  0-0-61.50 ไร (61.50 ตารางวา) 
กรรมสิทธิที่ดิน  บริษัท เอส.วี.ที.พร็อพเพอรตี้ 2003 จํากัด 
อายุอาคาร  17 ป 
ลักษณะอาคาร อาคารพาณิชย 4.5 ชั้น จํานวน 4 คูหาติดกัน 
พ้ืนที่ใชสอย  พื้นที่ใชสอยรวมทั้งหมด 912 ตารางเมตร  แบงเปน    
   -  ชั้นที่ 1  192 ตารางเมตร  เปนสวนสํานักงาน ที่เก็บของ 
     และพื้นที่จอดรถ 
   -  ชั้นที่ลอย 144 ตารางเมตร  เปนสํานักงาน 
   -  ชั้นที่ 2  192 ตารางเมตร  เปนสวนสํานักงาน 
   -  ชั้นที่ 3  144 ตารางเมตร  เปนสวนสํานักงานและหอง 
     ประชุม 
   -  ชั้นที่ 4  192 ตารางเมตร  เปนที่เก็บของ 
    
ระบบประกอบอาคาร 
ระบบปรับอากาศ ใชเครื่องปรับอากาศแบบแยกสวน split type  จํานวน 21 ชุด  ติดตั้งในสวน 

สํานักงานสาขา   
ระบบไฟฟา  ระบบไฟฟาแสงสวางเปนดวงโคมฟลูออเรสเซนตเปนหลัก  ไมมีระบบไฟฟาสํารอง 
ระบบสุขาภิบาล  มีเครื่องปมน้ําและถังเก็บน้ําสํารอง 
ระบบบําบัด  มีระบบบําบัดแบบบอเกรอะซีเมนต 
ระบบส่ือสาร  มีระบบโทรศัพทติดตั้งในบริเวณสํานักงานทุกชั้น และระบบเครือขาย 
  คอมพิวเตอรเพื่อเชื่อมตอกับสํานักงานใหญ 
ระบบปองกันอัคคีภัย  อาคารไมมีระบบปองกันอัคคีภัย 
ระบบดับเพลิง  มีถังดับเพลิงชนิดถังเคมี 
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รูปภาพที่ 3.13  แสดงภาพภายนอกของอาคารสาขา บางพลัด 
 
สภาพอาคารภายนอก อาคารมีอายุประมาณ 17 ป ทําใหตัวอาคารมีรอยแตกราว มีปญหาน้ํารั่วซึมบางจุด 

พบคราบสกปรกจากผนังอาคารและจากปายสํานักงาน       สภาพโดยรวมอยูใน
เกณฑปานกลาง 
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รูปภาพที่ 3.14  แสดงภาพภายในของอาคารสาขา บางพลัด 
 
สภาพภายในอาคาร พื้นที่โดยรวมมีความสะอาดโดยเฉพาะในสวนพื้นที่สํานักงาน  ผนังมีรอยแตกราว

และสีหลุดรอนอยางเห็นไดชัดและมีน้ํารั่วซึมบริเวณชั้นลางติด กับอาคารขางเคียง มี
คราบฝุนบริเวณขอบอาคาร 

 
ระบบประกอบอาคาร  ระบบประกอบอาคารในอาคารสาขาบางพลัด อยูในสภาพปานกลาง ทรุดโทรม

ตามการใชงานและกาลเวลา มีปญหาบางในเรื่องหลอดไฟชํารุดใชการไมไดในสวน
ของหองเก็บของ ซอมเมื่อเกิดปญหา แตยังอยูในสภาพที่ใชงานได 

 
ผูใชอาคาร - บุคลากรของสํานักงานสาขา บางพลัด 
   - ลูกคาและผูมาติดตอ 
 
จํานวนบุคลากรทั้งหมด 50  คน 
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หนวยงานดูแลอาคารสถานที่ 
 ไมมีหนวยงานที่ดูแลรักษาอาคารสถานที่โดยตรง โดยมีพนักงานทั้งหมด 50 คน ชวยกันดูแล  
เจาหนาที่สํานักงานและบุคคลเปนผูดูแลในเรื่องครุภัณฑและอุปกรณตางๆ และคอยประสานงานกับทาง
สํานักงานสวนกลาง  มีผูจัดการสาขา จะเปนผูคอยใหคําปรึกษา 
 
โครงสรางโครงสรางหนวยงานดูแลอาคารสถานที่อาคารสาขา บางพลัด 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภาพที่ 3.7  แสดงโครงสรางหนวยงานดูแลอาคารสถานที่ อาคารสาขา บางพลัด 
 
งานดูแลบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารสถานที่ 
 การบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารของสํานักงานสาขา บางพลัด อยูภายใตการกํากับ ดูแลของ
ผูจัดการสาขา  โดยมีฝายสํานักงานและบุคคลเปนผูควบคุมดูแล ดําเนินการและประสานงานกับหนวยงานที่
เกี่ยวของ 

 งานบํารุงรักษาอาคาร  ไมมีแผนการบํารุงรักษาอาคารที่แนนอน ขึ้นอยูกับการพิจารณาความ
เหมาะสมของทางผูจัดการหนวยงาน หรือฝายอาคารและซอมบํารุง ซึ่งเปนหนวยงานจาก
สํานักงานสวนกลางที่เขามาสํารวจแลวพิจารณาเสนอจัดซอมตอไป 

 งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร   มีเฉพาะในสวนของระบบปรับอากาศเทานั้น ที่มีการ
ดําเนินการ  โดยจัดจางผูรับจางภายนอกเขามาดําเนินงาน มีการทําสัญญาจางแบบปตอป โดย
ทางสํานักงานสวนกลางเปนผูจัดหา  สวนระบบไฟฟา ระบบประปา ระบบสุขาภิบาล ไมมีการ
บํารุงรักษา ซอมเมื่อเสีย   

 งานซอมแซมอาคารและระบบประกอบอาคาร  แบงลักษณะงานออกเปน งานซอมขนาดเล็กหรือ
งานซอมทั่วไป และ งานซอมแซมขนาดใหญ 

o งานซอมขนาดเล็ก (งานซอมทั่วไป)  เชน ดวงโคมหรือระบบไฟฟาใชการไมได  ทอน้ํา
ชํารุด จะใชวิธีการซอมเองโดยพนักงานภายในหนวยงาน หากการซอมแซมเกินขีด

ผูจัดการสาขา   

เจาหนาที่สํานักงานและบุคคล 

พนักงานปฏิบัติงาน บํารุงรักษาและซอมแซม 
จัดจางบริษัทภายนอก 

MANAGEMENT 

OPERATION 
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ความสามารถจะแจงสวนสํานักงานและบุคคล ประสานงานเสนอกับทางผูจัดการเพื่อ
พิจารณา  และแจงใหทางสํานักงานสวนกลางเปนผูเขามาดําเนินการ  

o งานซอมใหญ (งานที่เกี่ยวกับโครงสรางอาคารและระบบประกอบอาคาร)  จะแจงเรื่อง
ผานทางผูจัดการภาคเพื่อสงเรื่องไปยังสํานักงานสวนกลางและ ฝายอาคาร/ซอมบํารุง  
โดยสงหนวยงานสํารวจและจัดซอมเขาไปดําเนินการรวมถึงวิธีการซอมแซม การ
แกปญหาและการจัดจางผูรับจางภายนอกมาดําเนินการ 

 งานควบคุมการตรวจสอบ  มีผูจัดการหนวยงานผูใชอาคาร และ เจาหนาที่สํานักงานและบุคคล
เปนผูติดตาม ควบคุม ดูแลการปฏิบัติงานของพนักงานเองและบริษัทผูรับจางภายนอก  การ
ตรวจสอบ ประเมินผลไมมีกฎเกณฑที่ชัดเจน ขึ้นอยูกับการตัดสินใจจากความพอใจของผูควบคุม
เปนหลัก 

 ไมมีการตั้งงบประมาณในดานการบํารุงรักษาและซอมแซมอาคาร 
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• อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน บางพลัด 
อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน บางพลัด  ประกอบดวยหนวยงานผูใชคือ สํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน

เพียงหนวยงานเดียวและมีพื้นที่จอดรถรวมอยูดวย 
 
ที่ตั้งอาคาร 121 ถนนจรัญสนิทวงศ 71 แขวงบางพลัด เขตบางพลัด กรุงเทพฯ  
 10700 
ขนาดที่ดิน  0-1-31 ไร (131 ตารางวา) 
กรรมสิทธิที่ดิน  บริษัท เอส.วี.ที.พร็อพเพอรตี้ 2003 จํากัด 
อายุอาคาร  19 ป 
ลักษณะอาคาร อาคาร ค.ส.ล. 3 ชั้น 
พ้ืนที่ใชสอย  พื้นที่ใชสอยรวมทั้งหมด 432 ตารางเมตร  แบงเปน    
   -  ชั้นที่ 1  144 ตารางเมตร  เปนสวนสํานักงาน และพื้นที่จอดรถ 
   -  ชั้นที่ 2  144 ตารางเมตร  เปนสวนสํานักงาน และหองครัว 
   -  ชั้นที่ 3  144 ตารางเมตร  เปนสวนสํานักงานและที่เก็บของ 
    
    
ระบบประกอบอาคาร 
ระบบปรับอากาศ ใชเครื่องปรับอากาศแบบแยกสวน split type  จํานวน 12 ชุด ติดตั้งในสวน 

สํานักงาน   
ระบบไฟฟา  ระบบไฟฟาแสงสวางเปนดวงโคมฟลูออเรสเซนตเปนหลัก  มีระบบ ไฟฟาสํารอง 
ระบบสุขาภิบาล  มีเครื่องปมน้ําและถังเก็บน้ําสํารอง 
ระบบบําบัด  มีระบบบําบัดแบบบอเกรอะซีเมนต 
ระบบส่ือสาร  มีระบบโทรศัพทติดตั้งในบริเวณสํานักงานทุกชั้น และระบบเครือขาย 
  คอมพิวเตอรเพื่อเชื่อมตอกับสํานักงานใหญ 
ระบบปองกันอัคคีภัย  อาคารไมมีระบบปองกันอัคคีภัย 
ระบบดับเพลิง  มีถังดับเพลิงชนิดถังเคมี 
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รูปภาพที่ 3.15  แสดงภาพภายนอกของอาคารศูนยฯสินไหมทดแทน บางพลัด 
 
สภาพอาคารภายนอก อาคารมีอายุประมาณ 17 ป ทําใหตัวอาคารมีรอยแตกราว มีปญหาน้ํารั่วซึมบางจุด 

พบคราบสกปรกจากผนังอาคารและจากปายสํานักงาน       สภาพโดยรวมอยูใน
เกณฑปานกลาง 
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รูปภาพที่ 3.16  แสดงภาพภายในของอาคารศูนยฯสินไหมทดแทน บางพลัด 
 
สภาพภายในอาคาร  พื้นที่โดยรวมมีความสะอาดโดยเฉพาะในสวนพื้นที่สํานักงาน  ทรุดโทรม ต า ม

การใชงานและกาลเวลา มีคราบฝุนบริเวณขอบอาคารและดานหลังอาคารบริเวณ
หองน้ําและหองครัว  สภาพโดยรวมอยูในเกณฑปานกลาง 

 
ระบบประกอบอาคาร ระบบประกอบอาคาร ประกอบดวย ระบบปรับอากาศระบบไฟฟา   ระบบ

สุขาภิบาล  ระบบบําบัด  ระบบส่ือสาร  และระบบดับเพลิง อยูในสภาพสมบูรณ ใช
งานไดดี มีสภาพเกาตามการใชงาน 

 
ผูใชอาคาร - บุคลากรของสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน บางพลัด 
   - ลูกคาและผูมาติดตอ 
 
จํานวนบุคลากรทั้งหมด 60  คน 
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หนวยงานดูแลอาคารสถานที่ 
 ไมมีหนวยงานที่ดูแลรักษาอาคารสถานที่โดยตรง โดยมีพนักงานทั้งหมด 60 คน ชวยกันดูแล  
เจาหนาที่สํานักงานและบุคคลเปนผูดูแลในเรื่องครุภัณฑและอุปกรณตางๆ และคอยประสานงานกับทาง
สํานักงานสวนกลาง  มีผูจัดการศูนยฯสินไหมทดแทน จะเปนผูคอยใหคํา ปรึกษา 
 
โครงสรางหนวยงานดูแลอาคารสถานที่ อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน บางพลัด 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภาพที่ 3.8  แสดงโครงสรางหนวยงานดูแลอาคารสถานที่ อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน บางพลัด 
 
 
งานดูแลบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารสถานที่ 
 การบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารของสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน บางพลัด อยูภายใตการกํากับ 
ดูแลของผูจัดการศูนยฯสินไหมทดแทน  โดยมีฝายสํานักงานและบุคคลเปนผูควบคุมดูแล ดําเนินการและ
ประสานงานกับหนวยงานที่เกี่ยวของ 

 งานบํารุงรักษาอาคาร  ไมมีแผนการบํารุงรักษาอาคารที่แนนอน ขึ้นอยูกับการพิจารณาความ
เหมาะสมของทางผูจัดการหนวยงาน หรือฝายอาคารและซอมบํารุง ซึ่งเปนหนวยงานจาก
สํานักงานสวนกลางที่เขามาสํารวจแลวพิจารณาเสนอจัดซอมตอไป 

 งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร   มีเฉพาะในสวนของระบบปรับอากาศเทานั้น ที่มีการ
ดําเนินการ  โดยจัดจางผูรับจางภายนอกเขามาดําเนินงาน มีการทําสัญญาจางแบบปตอป โดย
ทางสํานักงานสวนกลางเปนผูจัดหา  สวนระบบไฟฟา ระบบประปา ระบบสุขาภิบาล ไมมีการ
บํารุงรักษา ซอมเมื่อเสีย   

 งานซอมแซมอาคารและระบบประกอบอาคาร  แบงลักษณะงานออกเปน งานซอมขนาดเล็กหรือ
งานซอมทั่วไป และ งานซอมแซมขนาดใหญ 

o งานซอมขนาดเล็ก (งานซอมทั่วไป)  เชน ดวงโคมหรือระบบไฟฟาใชการไมได  ทอน้ํา
ชํารุด จะใชวิธีการซอมเองโดยพนักงานภายในหนวยงาน หากการซอมแซมเกินขีด

ผูจัดการศูนยฯสินไหมทดแทน 

เจาหนาที่สํานักงานและบุคคล 

พนักงานปฏิบัติงาน บํารุงรักษาและซอมแซม 
จัดจางบริษัทภายนอก 

MANAGEMENT 

OPERATION 
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ความสามารถจะแจงสวนสํานักงานและบุคคล ประสานงานเสนอกับทางผูจัดการเพื่อ
พิจารณา  และแจงใหทางสํานักงานสวนกลางเปนผูเขามาดําเนินการ  

o งานซอมใหญ (งานที่เกี่ยวกับโครงสรางอาคารและระบบประกอบอาคาร)  จะแจงเรื่อง
ผานทางผูจัดการภาคเพื่อสงเรื่องไปยังสํานักงานสวนกลางและ ฝายอาคาร/ซอมบํารุง  
โดยสงหนวยงานสํารวจและจัดซอมเขาไปดําเนินการรวมถึงวิธีการซอมแซม การ
แกปญหาและการจัดจางผูรับจางภายนอกมาดําเนินการ 

 งานควบคุมการตรวจสอบ  มีผูจัดการหนวยงานผูใชอาคาร และ เจาหนาที่สํานักงานและบุคคล
เปนผูติดตาม ควบคุม ดูแลการปฏิบัติงานของพนักงานเองและบริษัทผูรับจางภายนอก  การ
ตรวจสอบ ประเมินผลไมมีกฎเกณฑที่ชัดเจน ขึ้นอยูกับการตัดสินใจจากความพอใจของผูควบคุม
เปนหลัก 

 ไมมีการตั้งงบประมาณในดานการบํารุงรักษาและซอมแซมอาคาร 
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• อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน สระบุรี 
อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน สระบุรี  ประกอบดวยหนวยงานผูใชคือ สํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน

เพียงหนวยงานเดียว   
 
ที่ตั้งอาคาร 661/53 หมู - ถนนพหลโยธิน ตําบลปากเพรียว อําเภอเมือง  จังหวัดสระบุรี  

รหัสไปรษณีย 18000 
ขนาดที่ดิน  0-0-36.20 ไร (36.20 ตารางวา) 
กรรมสิทธิที่ดิน  บริษัท เอส.วี.ที.พร็อพเพอรตี้ 2003 จํากัด 
อายุอาคาร  25 ป 
ลักษณะอาคาร อาคารพาณิชย 3.5 ชั้น จํานวน 2 คูหาติดกัน 
พ้ืนที่ใชสอย  พื้นที่ใชสอยรวมทั้งหมด 376 ตารางเมตร  แบงเปน    
   -  ชั้นที่ 1  112 ตารางเมตร  เปนสวนสํานักงาน และหองครัว 
   -  ชั้นลอย   40 ตารางเมตร  เปนสวนสํานักงาน  
   -  ชั้นที่ 2  112 ตารางเมตร  เปนสวนสํานักงาน  
   -  ชั้นที่ 3  112 ตารางเมตร  เปนที่เก็บของ 
    
ระบบประกอบอาคาร 
ระบบปรับอากาศ ใชเครื่องปรับอากาศแบบแยกสวน split type  จํานวน 10 ชุด ติดตั้งในสวน  

สํานักงาน   
ระบบไฟฟา  ระบบไฟฟาแสงสวางเปนดวงโคมฟลูออเรสเซนตเปนหลัก  ไมมีระบบไฟฟาสํารอง 
ระบบสุขาภิบาล  มีเครื่องปมน้ําและถังเก็บน้ําสํารอง 
ระบบบําบัด  มีระบบบําบัดแบบบอเกรอะซีเมนต 
ระบบส่ือสาร  มีระบบโทรศัพทติดตั้ ง ในบริ เ วณสํานักงานทุกชั้ น  และระบบเครือข าย

 คอมพิวเตอรเพื่อเชื่อมตอกับสํานักงานใหญ 
ระบบปองกันอัคคีภัย  อาคารไมมีระบบปองกันอัคคีภัย 
ระบบดับเพลิง  มีถังดับเพลิงชนิดถังเคมี 
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รูปภาพที่ 3.17  แสดงภาพภายนอกของอาคารศูนยฯสินไหมทดแทน สระบุรี 
 
สภาพอาคารภายนอก อาคารมีอายุประมาณ 25 ป ทําใหตัวอาคารมีรอยแตกราว มีปญหาน้ํารั่วซึมบางจุด 

โดยเฉพาะบริเวณดาดฟาของอาคาร พบคราบสกปรกจากผนังอาคาร      สภาพ
โดยรวมอยูในเกณฑทรุดโทรม 
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รูปภาพที่ 3.18  แสดงภาพภายในของอาคารศูนยฯสินไหมทดแทน สระบุรี 
 

สภาพภายในอาคาร พื้นที่โดยรวมมีความสะอาดโดยเฉพาะในสวนพื้นที่สํานักงาน  ผนัง อาคา รมี ร อ ย
แตกราวและสีหลุดรอนอยางเห็นไดชัด ไมมีความเปน ร ะ เ บี ย บ ใ น เ รื่ อ ง ก า ร
จัดเก็บเอกสาร สภาพโดยรวมอยูในเกณฑปานกลาง 

 
ระบบประกอบอาคาร ระบบประกอบอาคาร ประกอบดวย ระบบปรับอากาศระบบไฟฟา   ระบบ

สุขาภิบาล  ระบบบําบัด  ระบบส่ือสาร  และระบบดับเพลิง อยูในสภาพสมบูรณ ใช
งานไดดี มีสภาพเกาตามการใชงาน 

 
ผูใชอาคาร - บุคลากรของสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน สระบุรี 
   - ลูกคาและผูมาติดตอ 
 
จํานวนบุคลากรทั้งหมด 41  คน 
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หนวยงานดูแลอาคารสถานที่ 
 ไมมีหนวยงานที่ดูแลรักษาอาคารสถานที่โดยตรง โดยมีพนักงานทั้งหมด 41 คน ชวยกันดูแล  
เจาหนาที่สํานักงานและบุคคลของสํานักงานสาขา สระบุรีเปนผูดูแลในเรื่องครุภัณฑและอุปกรณตางๆ และคอย
ประสานงานกับทางสํานักงานสวนกลาง มีผูจัดการศูนยฯสินไหมทดแทน จะเปนผูคอยใหคําปรึกษา 
 
โครงสรางหนวยงานดูแลอาคารสถานที่ อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน สระบุรี 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภาพที่ 3.9  แสดงโครงสรางหนวยงานดูแลอาคารสถานที่  อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน สระบุรี 
 
 
งานดูแลบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารสถานที่ 
 การบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารของสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน สระบุรี อยูภายใตการกํากับ 
ดูแลของผูจัดการ ผูจัดการศูนยฯสินไหมทดแทน โดยมีฝายสํานักงานและบุคคลเปนผูควบคุมดูแล ดําเนินการ
และประสานงานกับหนวยงานที่เกี่ยวของ 

 งานบํารุงรักษาอาคาร  ไมมีแผนการบํารุงรักษาอาคารที่แนนอน ขึ้นอยูกับการพิจารณาความ
เหมาะสมของทางผูจัดการ ศูนยฯสินไหมทดแทน หรือฝายอาคารและซอมบํารุง ซึ่งเปนหนวยงาน
จากสํานักงานสวนกลางที่เขามาสํารวจแลวพิจารณาเสนอจัดซอมตอไป 

 งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร   ไมมีการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารอยางชัดเจน ทั้ง
ระบบไฟฟา ระบบปรับอากาศ  ระบบประปา ระบบสุขาภิบาล เปนลักษณะ ซอมเมื่อเสีย  และให
ชางประจําสาขา สระบุรีเปนผูเขามาดําเนินการดูแล 

 งานซอมแซมอาคารและระบบประกอบอาคาร  แบงลักษณะงานออกเปน งานซอมขนาดเล็กหรือ
งานซอมทั่วไป และ งานซอมแซมขนาดใหญ 

o งานซอมขนาดเล็ก (งานซอมทั่วไป)  เชน ดวงโคมหรือระบบไฟฟาใชการไมได  ทอน้ํา
ชํารุด จะใชวิธีการซอมเองโดยพนักงานภายในหนวยงาน หรือใหชางที่ประจําที่สาขา 
สระบุรี เขามาดําเนินการซอมเบื้องตน  หากการซอมแซมเกินขีดความสามารถจะแจง
เจาหนาที่สํานักงานและบุคคล ประสานงานเสนอกับทางผูจัดการเพื่อพิจารณา  โดยไม
มีวงเงินในการอนุมัติซอมที่ชัดเจน  ขึ้นกับความเหมาะสมหรือดุลยพินิจของผูจัดการ

ผูจัดการศูนยฯสินไหมทดแทน 

พนักงานปฏิบัติงาน 

MANAGEMENT 

OPERATION 
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สาขา สวนใหญจะอนุมัติในวงเงินประมาณ 5,000 บาท โดยจัดจางชางทองถิ่นมา
ดําเนินการ  (หรือรอสวนกลาง)  

o งานซอมใหญ (งานที่เกี่ยวกับโครงสรางอาคารและระบบประกอบอาคาร)  จะแจงเรื่อง
ผานทางผูจัดการภาคเพื่อสงเรื่องไปยังสํานักงานสวนกลาง  และฝายอาคาร/ซอมบํารุง  
โดยสงหนวยงานสํารวจและจัดซอมเขาไปดําเนินการรวมถึงเรื่องวิธีการซอมแซม  การ
แกปญหาและการจัดจางผูรับจางภายนอกมาดําเนินการ 

 งานควบคุมการตรวจสอบ  มีผูจัดการหนวยงานผูใชอาคาร และ เจาหนาที่สํานักงานและบุคคล
เปนผูติดตาม ควบคุม ดูแลการปฏิบัติงานของพนักงานเองและบริษัทผูรับจางภายนอก  การ
ตรวจสอบ ประเมินผลไมมีกฎเกณฑที่ชัดเจน ขึ้นอยูกับการตัดสินใจจากความพอใจของผูควบคุม
เปนหลัก 

 ไมมีการตั้งงบประมาณในดานการบํารุงรักษาและซอมแซมอาคาร 
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• อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน สุพรรณบุรี 
อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน สุพรรณบุรี  ประกอบดวยหนวยงานผูใชคือ สํานักงานศูนยฯสินไหม

ทดแทน เพียงหนวยงานเดียว   
 
ที่ตั้งอาคาร 93/1 หมู - ถนนเณรแกว ตําบลทาระหัด อําเภอเมือง  จังหวัดสุพรรณบุรี   

รหัสไปรษณีย 72000 
ขนาดที่ดิน  0-0-23 ไร (23 ตารางวา) 
กรรมสิทธิที่ดิน  บริษัท เอส.วี.ที.พร็อพเพอรตี้ 2003 จํากัด 
อายุอาคาร  20 ป 
ลักษณะอาคาร อาคารพาณิชย 4 ชั้น จํานวน 1 คูหา 
พ้ืนที่ใชสอย  พื้นที่ใชสอยรวมทั้งหมด 280 ตารางเมตร  แบงเปน    
   -  ชั้นที่ 1    80 ตารางเมตร  เปนสวนสํานักงาน และหองครัว 
   -  ชั้นที่ 2    80 ตารางเมตร  เปนสวนสํานักงาน  
   -  ชั้นที่ 3    60 ตารางเมตร  เปนสวนหองพักอาศัย 
   -  ชั้นที่ 4   60 ตารางเมตร  เปนสวนหองประชุม 
    
ระบบประกอบอาคาร 
ระบบปรับอากาศ ใชเครื่องปรับอากาศแบบแยกสวน split type  จํานวน 10 ชุด ติดตั้งในสวน 

สํานักงาน   
ระบบไฟฟา  ระบบไฟฟาแสงสวางเปนดวงโคมฟลูออเรสเซนตเปนหลัก  ไมมีระบบไฟฟาสํารอง 
ระบบสุขาภิบาล  มีเครื่องปมน้ําและถังเก็บน้ําสํารอง 
ระบบบําบัด  มีระบบบําบัดแบบบอเกรอะซีเมนต 
ระบบส่ือสาร  มี ร ะบบโทรศัพท ติ ดตั้ ง ในบริ เ วณสํ านั ก งานทุ กชั้ น  และระบบ เครื อข า ย

 คอมพิวเตอรเพื่อเชื่อมตอกับสํานักงานใหญ 
ระบบปองกันอัคคีภัย  อาคารไมมีระบบปองกันอัคคีภัย 
ระบบดับเพลิง  มีถังดับเพลิงชนิดถังเคมี 
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รูปภาพที่ 3.19  แสดงภาพภายนอกของอาคารศูนยฯสินไหมทดแทน สุพรรณบุรี 
 
สภาพอาคารภายนอก อาคารมีอายุประมาณ 20 ป ทําใหตัวอาคารมีรอยแตกราวบางจุด พบคราบสกปรก

บริเวณผิวอาคาร  ปายอาคารสํานักงานมีคราบสนิมและ        ชํารุดเสียหาย
เล็กนอย   สภาพโดยรวมอยูในเกณฑปานกลาง 
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รูปภาพที่ 3.20  แสดงภาพภายในของอาคารศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี 
 

สภาพภายในอาคาร พื้นที่โดยรวมมีความสะอาดโดยเฉพาะในสวนพื้นที่สํานักงาน  พบคราบฝุนบริเวณ
บันไดและตามแนวคาน ไมมีหองเก็บเอกสารโดยเฉพาะ ใช วางตามชั้นตางๆ สภาพ
โดยรวมอยูในเกณฑปานกลาง 

 
ระบบประกอบอาคาร ระบบประกอบอาคาร ประกอบดวย ระบบปรับอากาศระบบไฟฟา   ระบบ

สุขาภิบาล  ระบบบําบัด  ระบบส่ือสาร  และระบบดับเพลิง อยูในสภาพสมบูรณ ใช
งานไดดี มีสภาพเกาตามการใชงาน 

 
ผูใชอาคาร - บุคลากรของสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน สุพรรณบุรี 
   - ลูกคาและผูมาติดตอ 
 
จํานวนบุคลากรทั้งหมด 17  คน 
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หนวยงานดูแลอาคารสถานที่ 
 ไมมีหนวยงานที่ดูแลรักษาอาคารสถานที่โดยตรง โดยมีพนักงานทั้งหมด 17 คน ชวยกันดูแล  
เจาหนาที่สํานักงานและบุคคลเปนผูดูแลในเรื่องครุภัณฑและอุปกรณตางๆ และคอยประสานงานกับทาง
สํานักงานสวนกลาง  มีผูจัดการศูนยฯสินไหมทดแทน จะเปนผูคอยใหคํา ปรึกษา 
 
โครงสรางหนวยงานดูแลอาคารสถานที่ อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภาพที่ 3.10  แสดงโครงสรางหนวยงานดูแลอาคารสถานที่  อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน สุพรรณบุรี 
 
 
งานดูแลบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารสถานที่ 
 การบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารของสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน สุพรรณบุรี อยูภายใตการ
กํากับ ดูแลของผูจัดการศูนยฯสินไหมทดแทน  โดยมีเจาหนาที่สํานักงานและบุคคลเปนผูควบคุมดูแล ดําเนินการ
และประสานงานกับหนวยงานที่เกี่ยวของ 

 งานบํารุงรักษาอาคาร  ไมมีแผนการบํารุงรักษาอาคารที่แนนอน ขึ้นอยูกับการพิจารณาความ
เหมาะสมของทางผูจัดการศูนยฯสินไหมทดแทน หรือฝายอาคารและซอมบํารุง ซึ่งเปนหนวยงาน
จากสํานักงานสวนกลางที่เขามาสํารวจแลวพิจารณาเสนอจัดซอมตอไป 

 งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร   มีเฉพาะในสวนของระบบปรับอากาศเทานั้น ดําเนินการ
โดยจัดจางผูรับจางภายนอกเขามาบํารุงรักษาและทําความสะอาด มีสัญญาจางแบบปตอป สวน
ระบบไฟฟา ระบบประปา ระบบสุขาภิบาล ไมมีการบํารุงรักษา ซอมเมื่อเสีย   

 งานซอมแซมอาคารและระบบประกอบอาคาร  แบงลักษณะงานออกเปน งานซอมขนาดเล็กหรือ
งานซอมทั่วไป และ งานซอมแซมขนาดใหญ 

o งานซอมขนาดเล็ก (งานซอมทั่วไป)  เชน ดวงโคมหรือระบบไฟฟาใชการไมได  ทอน้ํา
ชํารุด จะใชวิธีการซอมเองโดยพนักงานภายในหนวยงาน หากการซอมแซมเกินขีด
ความสามารถจะแจงสวนสํานักงานและบุคคล ประสานงานเสนอกับทางผูจัดการเพื่อ

ผูจัดการศูนยฯสินไหมทดแทน 

เจาหนาที่สํานักงานและบุคคล 

พนักงานปฏิบัติงาน บํารุงรักษาและซอมแซม 
จัดจางบริษัทภายนอก 

MANAGEMENT 

OPERATION 
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พิจารณาอนุมัติซอม  โดยไมมีวงเงินในการอนุมัติซอมที่ชัดเจน  ขึ้นกับความเหมาะสม
หรือดุลยพินิจของผูจัดการสาขา   สวนใหญจะอนุมัติในวงเงินประมาณ  5,000  บาท 
โดยจางชางทองถิ่นเขามาดําเนินการ  (หรือรอสวนกลาง) 

o งานซอมใหญ (งานที่เกี่ยวกับโครงสรางอาคารและระบบประกอบอาคาร)  จะแจงเรื่อง
ผานทางผูจัดการภาคเพื่อสงเรื่องไปยังสํานักงานสวนกลาง  และฝายอาคาร/ซอมบํารุง  
โดยสงหนวยงานสํารวจและจัดซอมเขาไปดําเนินการรวมถึงเรื่องวิธีการซอมแซม  การ
แกปญหาและการจัดจางผูรับจางภายนอกมาดําเนินการ 

 งานควบคุมการตรวจสอบ  มีผูจัดการหนวยงานผูใชอาคาร และ เจาหนาที่สํานักงานและบุคคล
เปนผูติดตาม ควบคุม ดูแลการปฏิบัติงานของพนักงานเองและบริษัทผูรับจางภายนอก  การ
ตรวจสอบ ประเมินผลไมมีกฎเกณฑที่ชัดเจน ขึ้นอยูกับการตัดสินใจจากความพอใจของผูควบคุม
เปนหลัก 

 ไมมีการตั้งงบประมาณในดานการบํารุงรักษาและซอมแซมอาคาร 
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• อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน สมุทรสงคราม 
อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน สมุทรสงคราม  ประกอบดวยหนวยงานผูใชคือ สํานักงานศูนยฯสินไหม

ทดแทนเพียงหนวยงานเดียว   
 
ที่ตั้งอาคาร 53/8 หมู - ถนนพระราม 2 ตําบลแมกลอง อําเภอเมือง  จังหวัดสมุทรสงคราม 

รหัสไปรษณีย 75000 
ขนาดที่ดิน  0-0-50.40 ไร (50.40 ตารางวา) 
กรรมสิทธิที่ดิน  บริษทั เอส.วี.ที.พร็อพเพอรตี้ 2003 จํากัด 
อายุอาคาร  15 ป 
ลักษณะอาคาร อาคารพาณิชย 4.5 ชั้น จํานวน 2 คูหา 
พ้ืนที่ใชสอย  พื้นที่ใชสอยรวมทั้งหมด 424 ตารางเมตร  แบงเปน    
   -  ชั้นที่ 1  96 ตารางเมตร  เปนสวนสํานักงาน และหองครัว 
   -  ชั้นลอย 40 ตารางเมตร  เปนสวนเก็บเอกสาร 
   -  ชั้นที่ 2  96 ตารางเมตร  เปนสวนเก็บเอกสาร 
 -  ชั้นที่ 3  96 ตารางเมตร  เปนสวนหองพัก  อาศัยและเก็บ 
    เอกสาร 
   -  ชั้นที่ 4  96 ตารางเมตร  เปนสวนเก็บเอกสาร 
 
ระบบประกอบอาคาร 
ระบบปรับอากาศ ใชเครื่องปรับอากาศแบบแยกสวน split type  จํานวน 3 ชุด  ติดตั้งในสวน 

สํานักงาน   
ระบบไฟฟา  ระบบไฟฟาแสงสวางเปนดวงโคมฟลูออเรสเซนตเปนหลัก  ไมมีระบบไฟฟาสํารอง 
ระบบสุขาภิบาล  มีเครื่องปมน้ําและถังเก็บน้ําสํารอง 
ระบบบําบัด  มีระบบบําบัดแบบบอเกรอะซีเมนต 
ระบบส่ือสาร  มีระบบโทรศัพทติดตั้งในบริเวณสํานักงานทุกชั้น และระบบเครือขาย 
  คอมพิวเตอรเพื่อเชื่อมตอกับสํานักงานใหญ 
ระบบปองกันอัคคีภัย  อาคารไมมีระบบปองกันอัคคีภัย 
ระบบดับเพลิง  มีถังดับเพลิงชนิดถังเคมี 
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รูปภาพที่ 3.21  แสดงภาพภายนอกของอาคารศูนยฯสินไหมทดแทน สมุทรสงคราม 
 
สภาพอาคารภายนอก อาคารมีอายุประมาณ 15 ป ทําใหตัวอาคารมีรอยแตกราวบางจุด พบคราบสกปรก

บริเวณผิวอาคาร  ปายอาคารสํานักงานมีคราบสนิมและ        ชํารุดเสียหาย
เล็กนอย   สภาพโดยรวมอยูในเกณฑปานกลาง 
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รูปภาพที่ 3.22  แสดงภาพภายในของอาคารศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม 
 
สภาพภายในอาคาร พื้นที่ โดยรวมมีความสะอาดโดยเฉพาะในสวนพื้นที่ สํานักงาน   ผนังมีรอย

 แตกราวและสีหลุดรอนอยางเห็นไดชัดและมีน้ํารั่วซึมบริเวณฝาเพดาน มีคราบฝุน
บริเวณขอบอาคารและพื้นชั้นที่ 3 และ 4  

 
ระบบประกอบอาคาร ระบบประกอบอาคาร ประกอบดวย ระบบปรับอากาศระบบไฟฟา   ระบบ

สุขาภิบาล  ระบบบําบัด  ระบบส่ือสาร  และระบบดับเพลิง อยูในสภาพทรุดโทรม
แตใชงานได มีสภาพเกาตามการใชงาน 

 
ผูใชอาคาร - บุคลากรของสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน สมุทรสงคราม 
   - ลูกคาและผูมาติดตอ 
 
จํานวนบุคลากรทั้งหมด 12  คน 
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หนวยงานดูแลอาคารสถานที่ 
 ไมมีหนวยงานที่ดูแลรักษาอาคารสถานที่โดยตรง โดยมีพนักงานทั้งหมด 12 คน ชวยกันดูแล  
เจาหนาที่สํานักงานและบุคคลเปนผูดูแลในเรื่องครุภัณฑและอุปกรณตางๆ และคอยประสานงานกับทาง
สํานักงานสวนกลาง  มีผูจัดการศูนยฯสินไหมทดแทน จะเปนผูคอยใหคําปรึกษา 
 
โครงสรางหนวยงานดูแลอาคารสถานที่ อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภาพที่ 3.11  แสดงโครงสรางหนวยงานดูแลอาคารสถานที่  อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน สมุทรสงคราม 
 
งานดูแลบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารสถานที่ 
 การบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารของสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน สมุทรสงคราม อยูภายใตการ
กํากับ ดูแลของผูจัดการศูนยฯสินไหมทดแทน  โดยมีเจาหนาที่สํานักงานและบุคคลเปนผูควบคุมดูแล ดําเนินการ
และประสานงานกับหนวยงานที่เกี่ยวของ 

 งานบํารุงรักษาอาคาร  ไมมีแผนการบํารุงรักษาอาคารที่แนนอน ขึ้นอยูกับการพิจารณาความ
เหมาะสมของทางผูจัดการศูนยฯสินไหมทดแทน หรือฝายอาคารและซอมบํารุง ซึ่งเปนหนวยงาน
จากสํานักงานสวนกลางที่เขามาสํารวจแลวพิจารณาเสนอจัดซอมตอไป 

 งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร   มีเฉพาะในสวนของระบบปรับอากาศเทานั้น ดําเนินการ
โดยจัดจางผูรับจางภายนอกเขามาบํารุงรักษาและทําความสะอาด มีสัญญาจางแบบปตอป สวน
ระบบไฟฟา ระบบประปา ระบบสุขาภิบาล ไมมีการบํารุงรักษา ซอมเมื่อเสีย   

 งานซอมแซมอาคารและระบบประกอบอาคาร  แบงลักษณะงานออกเปน งานซอมขนาดเล็กหรือ
งานซอมทั่วไป และ งานซอมแซมขนาดใหญ 

o งานซอมขนาดเล็ก (งานซอมทั่วไป)  เชน ดวงโคมหรือระบบไฟฟาใชการไมได  ทอน้ํา
ชํารุด จะใชวิธีการซอมเองโดยพนักงานภายในหนวยงาน หากการซอมแซมเกินขีด
ความสามารถจะแจงสวนสํานักงานและบุคคล ประสานงานเสนอกับทางผูจัดการเพื่อ
พิจารณาอนุมัติซอม  โดยไมมีวงเงินในการอนุมัติซอมที่ชัดเจน  ขึ้นกับความเหมาะสม

ผูจัดการศูนยฯสินไหมทดแทน 

เจาหนาที่สํานักงานและบุคคล 

พนักงานปฏิบัติงาน บํารุงรักษาและซอมแซม 
จัดจางบริษัทภายนอก 

MANAGEMENT 

OPERATION 



 71

หรือดุลยพินิจของผูจัดการสาขา   สวนใหญจะอนุมัติในวงเงินประมาณ  5,000  บาท 
โดยจางชางทองถิ่นเขามาดําเนินการ  (หรือรอสวนกลาง) 

o งานซอมใหญ (งานที่เกี่ยวกับโครงสรางอาคารและระบบประกอบอาคาร)  จะแจงเรื่อง
ผานทางผูจัดการภาคเพื่อสงเรื่องไปยังสํานักงานสวนกลาง  และฝายอาคาร/ซอมบํารุง  
โดยสงหนวยงานสํารวจและจัดซอมเขาไปดําเนินการรวมถึงเรื่องวิธีการซอมแซม  การ
แกปญหาและการจัดจางผูรับจางภายนอกมาดําเนินการ 

 งานควบคุมการตรวจสอบ  มีผูจัดการหนวยงานผูใชอาคาร และ เจาหนาที่สํานักงานและบุคคล
เปนผูติดตาม ควบคุม ดูแลการปฏิบัติงานของพนักงานเองและบริษัทผูรับจางภายนอก  การ
ตรวจสอบ ประเมินผลไมมีกฎเกณฑที่ชัดเจน ขึ้นอยูกับการตัดสินใจจากความพอใจของผูควบคุม
เปนหลัก 

 ไมมีการตั้งงบประมาณในดานการบํารุงรักษาและซอมแซมอาคาร 
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• อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน อางทอง 
อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน อางทอง  ประกอบดวยหนวยงานผูใชคือ สํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน

เพียงหนวยงานเดียว   
 
ที่ตั้งอาคาร 46/15 หมู 9 ถนนสายเอเซีย ตําบลบานอิฐ อําเภอเมือง  จังหวัดอางทอง 

รหัสไปรษณีย 14000 
ขนาดที่ดิน  0-0-42 ไร (42 ตารางวา) 
กรรมสิทธิที่ดิน  บริษัท เอส.วี.ที.พร็อพเพอรตี้ 2003 จํากัด 
อายุอาคาร  14 ป 
ลักษณะอาคาร อาคารพาณิชย 3.5 ชั้น จํานวน 2 คูหา 
พ้ืนที่ใชสอย  พื้นที่ใชสอยรวมทั้งหมด 344 ตารางเมตร  แบงเปน    
   -  ชั้นที่ 1  108 ตารางเมตร  เปนสวนสํานักงาน และหองครัว 
   -  ชั้นลอย   44 ตารางเมตร  เปนสวนหองประชุม 
   -  ชั้นที่ 2    96 ตารางเมตร  เปนสวนเก็บเอกสาร 
   -  ชั้นที่ 3    96 ตารางเมตร  เปนสวนหองพักอาศัย 
    
ระบบประกอบอาคาร 
ระบบปรับอากาศ ใชเครื่องปรับอากาศแบบแยกสวน split type  จํานวน 4 ชุด  ติดตั้งในสวน 

สํานักงาน   
ระบบไฟฟา  ระบบไฟฟาแสงสวางเปนดวงโคมฟลูออเรสเซนตเปนหลัก  ไมมีระบบไฟฟาสํารอง 
ระบบสุขาภิบาล  มีเครื่องปมน้ําและถังเก็บน้ําสํารอง 
ระบบบําบัด  มีระบบบําบัดแบบบอเกรอะซีเมนต 
ระบบส่ือสาร  มี ร ะบบโทรศัพท ติ ดตั้ ง ในบริ เ วณสํ านั ก งานทุ กชั้ น  และระบบ เครื อข า ย

 คอมพิวเตอรเพื่อเชื่อมตอกับสํานักงานใหญ 
ระบบปองกันอัคคีภัย  อาคารไมมีระบบปองกันอัคคีภัย 
ระบบดับเพลิง  มีถังดับเพลิงชนิดถังเคมี 
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รูปภาพที่ 3.23  แสดงภาพภายนอกของอาคารศูนยฯสินไหมทดแทน อางทอง 
 
สภาพอาคารภายนอก  สภาพโดยทั่วไปอยูในเกณฑดี  เนื่องจากเปนอาคารที่เพิ่งซื้อมาและตกแตงทําเปน

สํานักงานไดประมาณ 4 ป ประตูหนาตางยังคงอยูในสภาพที่ดีไมมีความเสียหาย    
โครงสรางของอาคารเมื่อสังเกตดวยสายตาอยูใน  เกณฑปานกลาง  
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รูปภาพที่ 3.24  แสดงภาพภายในของอาคารศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง 
 

สภาพภายในอาคาร พื้นที่โดยรวมมีความสะอาดโดยเฉพาะในสวนพื้นที่สํานักงาน  พบคราบฝุนบริเวณ
บันไดและตามแนวคาน ฝาเพดานมีสีหลุดรอนบางจุด สภาพโดยรวมอยูในเกณฑ
ปานกลาง 

 
ระบบประกอบอาคาร ระบบประกอบอาคารในอาคารสาขา สระบุรี อยูในสภาพปานกลาง    ทรุดโทรม

ตามการใชงานและ   กาลเวลา ไมมีการบํารุงดูแลรักษา ซอมเมื่อเกิดปญหา แตยัง
อยูในสภาพที่ใชงานได 

 
ผูใชอาคาร - บุคลากรของสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน อางทอง 
   - ลูกคาและผูมาติดตอ 
 
จํานวนบุคลากรทั้งหมด 7  คน 
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หนวยงานดูแลอาคารสถานที่ 
 ไมมีหนวยงานที่ดูแลรักษาอาคารสถานที่โดยตรง โดยมีพนักงานทั้งหมด 7 คน ชวยกันดูแล  เจาหนาที่
สํานักงานและบุคคลของสํานักงานสาขา สระบุรี เปนผูดูแลในเรื่องครุภัณฑและอุปกรณตางๆ ประสานงานกับ
ทางสํานักงานสวนกลาง มีผูจัดการศูนยฯสินไหมทดแทน จะเปนผูคอยใหคําปรึกษา 
 
โครงสรางหนวยงานดูแลอาคารสถานที่  อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน อางทอง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภาพที่ 3.12  แสดงโครงสรางหนวยงานดูแลอาคารสถานที่ อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน อางทอง 
 
 
งานดูแลบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารสถานที่ 
 การบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารของสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน อางทอง อยูภายใตการกํากับ 
ดูแลของผูจัดการ ผูจัดการศูนยฯสินไหมทดแทน โดยมีเจาหนาที่สํานักงานและบุคคลเปนผูควบคุมดูแล 
ดําเนินการและประสานงานกับหนวยงานที่เกี่ยวของ 

 งานบํารุงรักษาอาคาร  ไมมีแผนการบํารุงรักษาอาคารที่แนนอน ขึ้นอยูกับการพิจารณาความ
เหมาะสมของทางผูจัดการ ศูนยฯสินไหมทดแทน หรือฝายอาคารและซอมบํารุง ซึ่งเปนหนวยงาน
จากสํานักงานสวนกลางที่เขามาสํารวจแลวพิจารณาเสนอจัดซอมตอไป 

 งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร   ไมมีการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารอยางชัดเจน ทั้ง
ระบบไฟฟา ระบบปรับอากาศ  ระบบประปา ระบบสุขาภิบาล เปนลักษณะ ซอมเมื่อเสีย  และให
ชางประจําสาขา สระบุรีเปนผูเขามาดําเนินการดูแล 

 งานซอมแซมอาคารและระบบประกอบอาคาร  แบงลักษณะงานออกเปน งานซอมขนาดเล็กหรือ
งานซอมทั่วไป และ งานซอมแซมขนาดใหญ 

o งานซอมขนาดเล็ก (งานซอมทั่วไป)  เชน ดวงโคมหรือระบบไฟฟาใชการไมได  ทอน้ํา
ชํารุด จะใชวิธีการซอมเองโดยพนักงานภายในหนวยงาน หรือใหชางที่ประจําที่สาขา 
สระบุรี เขามาดําเนินการซอมเบื้องตน  หากการซอมแซมเกินขีดความสามารถจะแจง
เจาหนาที่สํานักงานและบุคคล ประสานงานเสนอกับทางผูจัดการเพื่อพิจารณา  โดยไม

ผูจัดการศูนยฯสินไหมทดแทน 

พนักงานปฏิบัติงาน 

MANAGEMENT 
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มีวงเงินในการอนุมัติซอมที่ชัดเจน  ขึ้นกับความเหมาะสมหรือดุลยพินิจของผูจัดการ
สาขา สวนใหญจะอนุมัติในวงเงินประมาณ 5,000 บาท โดยจัดจางชางทองถิ่นมา
ดําเนินการ  (หรือรอสวนกลาง)  

o งานซอมใหญ (งานที่เกี่ยวกับโครงสรางอาคารและระบบประกอบอาคาร)  จะแจงเรื่อง
ผานทางผูจัดการภาคเพื่อสงเรื่องไปยังสํานักงานสวนกลาง  และฝายอาคาร/ซอมบํารุง  
โดยสงหนวยงานสํารวจและจัดซอมเขาไปดําเนินการรวมถึงเรื่องวิธีการซอมแซม  การ
แกปญหาและการจัดจางผูรับจางภายนอกมาดําเนินการ 

 
 
3.3  การดําเนินงานโดยหนวยงานฝายสํานกังานสวนกลาง 
 

หนวยงานดูแลดานอาคารสถานที่สํานักงานสวนกลาง ขึ้นอยูในสวนของกลุมสนับสนุน โดยมีฝาย
สํานักงานเปนผูดูแลรับผิดชอบโดยตรง  มีหนวยงานยอยดําเนินการดานตางๆ คือ แผนกสํานักงานบริการ  แผนก
จัดซื้อ  แผนกบริหารทรัพยสิน  แผนกอาคารและซอมบํารุง และ แผนก 
นิติกรรมสํานักงาน  จะเขาดําเนินการดานอาคารสถานที่ในกรณีที่เปนงานเกี่ยวกับโครงสรางอาคาร  งาน
ปรับปรุงซอมแซม  งานกอสรางอาคารใหม หรืองานที่มีความยุงยากเกินกวาที่ชางทองถิ่นจะดําเนินการได  ซึ่ง
หนวยงานที่ดูแลดานอาคารสถานที่จะขึ้นตรงกับแผนกอาคารและซอมบํารุงเปนผูรับผิดชอบ 
  
ลําดับขั้นตอนในการดําเนินการปรับปรุงซอมแซมอาคารสํานักงาน ดังนี ้

1 เมื่อเกิดปญหาที่เกี่ยวของกับอาคารสถานที่ในอาคารสํานักงานตางๆ  จะแจงผานทางเจาหนาที่
สํานักงานและบุคคลที่อยูในสํานักงานนั้นๆ เพื่อพิจารณาดูลักษณะงานวาเปนงานประเภทงาน
ทั่วไปหรืองานใหญ(ที่เกี่ยวของกับโครงสรางอาคารและระบบประกอบอาคาร) 

2 เมื่อทราบปญหาแลวทางเจาหนาที่สํานักงานและบุคคลจะแจงเรื่องผานทางสมุหบัญชีและ
ผูจัดการหนวยงานนั้นและดําเนินการ ดังนี้ 
2.1  งานทั่วไป (งานที่อยูในงบประมาณที่ผูจัดการสาขา อนุมัติได ไมมีวงเงินที่ชัดเจน ขึ้นกับความ
เหมาะสมหรือดุลยพินิจของผูจัดการสาขา)  หากมีชางประจําหนวยงานดูแลอยู ใหชางเขาไป
ดําเนินการซอม  หากไมมีชางประจําหนวยงาน ใหทําการจางชางทองถิ่นเขาไปดําเนินการ 
2.2   งานซอมใหญ (งานที่เกี่ยวกับโครงสรางอาคารหรือระบบประกอบอาคาร)   จะแจงเรื่องผาน
ผูจัดการภาคนั้นๆ เพื่อเสนอเรื่องผานทางฝายบริหารกลาง(สํานักงานสวนกลาง) เขามาดําเนินการ 

3 ฝายบริหารกลาง (สํานักงานสวนกลาง) จะสงเรื่องผานฝายอาคาร/ซอมบํารุง เพื่อใหสวนสํารวจ
และจัดซอม เขาไปดําเนินการ 
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4 หากสวนสํารวจและจัดซอมสามารถซอมแซมไดจะดําเนินการทันที แตหากดําเนินการไมไดจะให
สวนออกแบบไปทําการประเมินความเสียหายและประมาณคาซอมแซม เพื่อกําหนดงบประมาณ
ราคากลางและรายงานผลสูฝายบริหารกลาง (สํานักงานสวนกลาง) 

5 ฝายบริหารกลาง (สํานักงานสวนกลาง) จะสงเรื่องมาที่ฝายจัดซื้อ และตั้งงบคาซอมแซมผาน
ความเห็นชอบของคณะกรรมการพิจารณางานกอสรางเพื่ออนุมัติการดําเนินการจัดซื้อ จัดจาง
ตอไป 

6 ฝายจัดซื้อ ดําเนินการประกวดราคาเพื่อใหไดผูรับจางมาดําเนินการซอมแซมอาคาร 
 

 
แผนภาพที่ 3.13  แสดงลําดับขั้นตอนการดําเนินงานดูแลรักษาและซอมบํารุงอาคาร 
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3.4 สรุปขอมลูเบื้องตนอาคารกรณีศกึษา 
 

3.4.1  สภาพทางกายภาพของอาคาร 
 

• ที่ตั้งอาคาร 
จากขอมูลเบื้องตนของอาคารกรณีศึกษา  สามารถแบงแยกที่ตั้งอาคารไดดังนี้ 

 
ตารางที่ 3.2  แสดงสถานที่ตั้งของอาคาร 
 

อาคาร สถานที่ตั้ง 

อาคารสํานักงานภาค (นครปฐม) จังหวัดนครปฐม 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  อยุธยา จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  พระราม 2 กรุงเทพมหานคร 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  วงศสวาง กรุงเทพมหานคร 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุขาภิบาล 3 กรุงเทพมหานคร 
สาขาสระบุรี จังหวัดสระบุรี 
สาขาบางพลัด กรุงเทพมหานคร 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด กรุงเทพมหานคร 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี จังหวัดสระบุรี 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี จังหวัดสุพรรณบุรี 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม จังหวัดสมุทรสงคราม 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง จังหวัดอางทอง 

จากตารางที่ 3.2  พบวา อาคารกรณีศึกษาทั้ง 12 แหง เปนอาคารที่ตั้งอยูในเขตกรุงเทพฯมีจํานวน        
5  แหง และอยูในเขตภาคกลางมีจํานวน 7 แหง 
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• ระบบประกอบอาคาร 
 ในอาคารกรณีศึกษา ประกอบดวย ระบบปรับอากาศ  ระบบไฟฟา  ระบบสุขาภิบาล  ระบบบําบัดน้ํา
เสีย  ระบบส่ือสาร  ระบบปองกันดับเพลิง  โดยสวนใหญจะมีลักษณะเดียวกันหมด ดังนี้ 
 
ตารางที่ 3.3  แสดงระบบประกอบอาคาร 

 

สํา
นัก

งา
นภ

าค
 (น

คร
ปฐ

ม)
 

สา
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ูนย

ฯส
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สา
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ุธย
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•  ระบบไฟฟา  

    -  ระบบไฟฟาแสงสวาง ระบบไฟฟาแสงสวางเปนแบบดวงโคมฟลูออเรสเซนทเปนหลัก 
     -  ระบบไฟฟาสํารอง มี มี มี มี ไมมี 
•  ระบบปรับอากาศ  
     -  แบบ แบบแยกสวน (SPLIT TYPE) 
     -  ขนาด (BTU) หลายขนาด หลายขนาด หลายขนาด หลายขนาด หลายขนาด 
     -  จํานวน (ชุด) 32 20 10 18 16 
•  ระบบสุขาภิบาล  
     -  น้ําประปา       มี มี มี มี มี 
     -  ปมน้ํา มี มี มี มี มี 
     -  ถังเก็บน้ํา มี มี มี มี มี 
•  ระบบบําบัดน้ําเสีย มีระบบบําบัดแบบบอเกราะซีเมนต 
•  ระบบสื่อสาร มีระบบโทรศัพทและระบบคอมพิวเตอรเครือขาย 
•  ระบบดับเพลิง  
     -  ชนิด ถังเคมี ถังเคมี ถังเคมี ถังเคมี ถังเคมี 
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ตารางที่ 3.3  (ตอ) 
              
                     อาคาร            
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•  ระบบไฟฟา  

    -  ระบบไฟฟาแสงสวาง ระบบไฟฟาแสงสวางเปนแบบดวงโคมฟลูออเรสเซนทเปนหลัก 
     -  ระบบไฟฟาสํารอง มี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี 
•  ระบบปรับอากาศ  
     -  แบบ แบบแยกสวน (SPLIT TYPE) 
     -  ขนาด (BTU) หลาย

ขนาด 
หลาย
ขนาด 

หลาย
ขนาด 

หลาย
ขนาด 

หลาย
ขนาด 

หลาย
ขนาด 

หลาย
ขนาด 

     -  จํานวน (ชุด) 12 11 21 10 10 3 4 
•  ระบบสุขาภิบาล  
     -  น้ําประปา       มี มี มี มี มี มี น้ํา

บาดาล 
     -  ปมน้ํา มี มี มี มี มี มี มี 
     -  ถังเก็บน้ํา มี มี มี มี มี มี มี 
•  ระบบบําบัดน้ําเสีย มีระบบบําบัดแบบบอเกราะซีเมนต 
•  ระบบสื่อสาร มีระบบโทรศัพทและระบบคอมพิวเตอรเครือขาย 
•  ระบบดับเพลิง  
     -  ชนิด ถังเคมี ถังเคมี ถังเคมี ถังเคมี ถังเคมี ถังเคมี ถังเคมี 
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• สภาพอาคารโดยรวม 
 
สภาพอาคารโดยรวมที่ไดจากการสํารวจ และสังเกต จากสภาพพื้นที่จริงของอาคารกรณีศึกษา 

ประกอบดวย  สภาพอาคารภายนอก  สภาพอาคารภายใน  ซึ่งสามารถแบงสภาพอาคารออกเปน 3 ลักษณะ คือ 
 

 สภาพดี  คือ  ตัวอาคารมีภาพลักษณที่ดีในความรูสึกของผูใชอาคาร มีความสะอาดและไมมีปญหาใน
เรื่องของระบบประกอบอาคาร อันอาจทําใหการดําเนินธุรกรรมขององคกรติดขัดหรือเกิดอันตรายในสวนของ
โครงสรางอาคาร 
 สภาพปานกลางหรือพอใช  คือ  อาคารอาจมีปญหาในเรื่องความสกปรก สีอาคารหลุดรอนและมี
รอยแตกราวบริเวณตางๆของอาคารที่เห็นไดชัดเจน ซึ่งเปนการทรุดโทรมตามกาลเวลา อาจสงผลตอความรูสึกที่
ไมดีตอภาพลักษณของอาคารและองคกรบาง แตสามารถดําเนินธุรกรรมไดอยางตอเนื่อง ไมมีปญหาในเรื่อง
ระบบประกอบอาคารที่จะสงผลตอการดําเนินงานติดขัดหรือเกิดอันตรายในสวนของโครงสรางอาคาร 
 มีสภาพทรุดโทรม  คือ  อาคารเกิดปญหาที่มีผลกระทบตอการดําเนินธุรกรรมขององคกร  กระทบตอ
การปฏิบัติงาน หรือกอใหเกิดอันตรายแกผูใชอาคาร 
  
ตารางที่ 3.4  แสดงสภาพอาคารภายนอก   
 

ประเภทอาคาร สภาพอาคาร
ภายนอก 

สํานักงานภาค (นครปฐม) ดี 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 ดี 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน วงศสวาง ดี 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน สุขาภิบาล 3 ปานกลาง 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา ปานกลาง 
สาขาสระบุรี ปานกลาง 
สาขาบางพลัด ปานกลาง 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด ปานกลาง 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี ทรุดโทรม 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี ปานกลาง 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม ปานกลาง 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง ปานกลาง 
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 จากตารางที่ 3.4 พบวา  อาคารกรณีศึกษา มีสภาพดังนี้ 
 
-   สภาพอาคารภายนอก  อยูในเกณฑดี  ไดแก สํานักงานภาค (นครปฐม) , สาขา/ศูนยฯสินไหม

ทดแทน พระราม 2 และ สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน วงศสวาง   อยูในเกณฑทรุดโทรม ไดแก  
ศูนยฯสินไหมทดแทน สระบุรี  และอาคารอื่นๆ อยูในเกณฑ ปานกลางหรือพอใช 

 
ตารางที่ 3.5  แสดงสภาพอาคารภายใน   
 

ประเภทอาคาร สภาพอาคาร
ภายใน 

สํานักงานภาค (นครปฐม) ปานกลาง 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 ดี 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน วงศสวาง ปานกลาง 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน สุขาภิบาล 3 ปานกลาง 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา ทรุดโทรม 
สาขาสระบุรี ปานกลาง 
สาขาบางพลัด ทรุดโทรม 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด ปานกลาง 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี ปานกลาง 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี ปานกลาง 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม ทรุดโทรม 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง ปานกลาง 

 
จากตารางที่ 3.5 พบวา  อาคารกรณีศึกษา มีสภาพดังนี้ 
 
-   สภาพอาคารภายใน  อยูในเกณฑดี ไดแก  สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2  อยูในเกณฑ

ทรุดโทรม ไดแก สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา , สาขา บางพลัด , และ ศูนยฯสินไหม
ทดแทน สมุทรสงคราม  และอาคารอื่นๆ อยูในเกณฑ ปานกลางหรือพอใช 
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3.4.2  การใชอาคาร 
 

• การใชพ้ืนที่ของอาคาร 
 ขนาดพื้นที่โดยรวมมีความแตกตางกันโดยมิไดแปรผันตามลักษณะบทบาทหนาที่การใหบริการของ
อาคารแตละประเภท  ขึ้นอยูกับขนาดที่ดินและจํานวนอาคาร ดังนี้ 
 
ตารางที่ 3.6  แสดงการใชพื้นที่ของอาคาร 
 

ประเภทอาคาร พ้ืนที่โดยรวม 
(ตารางเมตร) 

สวน
สํานักงาน 

สวน 
พักอาศัย 

สวน 
เก็บ

เอกสาร 
สํานักงานภาค (นครปฐม) 1,415.70 1,067.20 348.50 - 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 1,320 1,276 - 440 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  วงศสวาง 424 424 - - 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุขาภิบาล 3 708 648 - 60 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา 672 672 - - 
สาขาสระบุรี 288 192 - 96 
สาขาบางพลัด 912 720 - 192 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด 432 432 - - 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี 376 272 - 104 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี 280 200 20 60 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม 424 96 96 232 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง 344 152 96 96 

 
 จากตารางที่ 3.6  พบวา 
 

-   อาคารที่มีพื้นที่โดยรวม มากกวา 1,000 ตารางเมตร มีจํานวน 2 อาคาร ไดแก อาคารสํานักงาน
ภาค (นครปฐม) และ สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2   อาคารที่มีพื้นที่โดยรวม มากกวา 
500 ตารางเมตร มีจํานวน 3 อาคาร ไดแก อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน สุขาภิบาล 3 , 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา และ สาขา บางพลัด   นอกนั้นมีพื้นที่โดยรวมนอยกวา 500 
ตารางเมตร มีจํานวน 7 อาคาร 

- อาคารสํานักงานภาค (นครปฐม)  มีพื้นที่โดยรวมมากที่สุด   เนื่องจากมีหนวยงานผูใชอาคาร  3  
หนวยงานและมีจํานวนบุคลากรมากที่สุด 
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- อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  จะมีพื้นที่โดยรวมมากเปนลําดับที่ 2  รองลงมาคืออาคาร
สาขา  และ อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน จะมีพื้นที่โดยรวมนอยที่สุด 

-   อาคารสํานักงานภาค (นครปฐม)  มีอาคารพักอาศัย 1 หลัง อยูภายในบริเวณที่ดิน 
-   อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน สุพรรณบุรี , ศูนยฯสินไหมทดแทน สมุทรสงคราม และ ศูนยฯสินไหม

ทดแทน อางทอง มีหองพักอาศัยสําหรับพนักงาน อยูภายในอาคารสํานักงาน 
 
 

• ระยะเวลาการใชอาคาร 
 จากขอมูลบุคลากรขององคกร จะมีการใชอาคาร 2 ประเภท คือ บุคลากรที่พักอาศัยภายในสํานักงาน
และบุคลากรที่ไมไดพักอาศัยภายในสํานักงาน แบงระยะเวลาการใชอาคาร ดังนี้   
 
ตารางที่ 3.7  แสดงระยะเวลาการใชอาคาร 
 

ผูใชอาคาร ระยะเวลาการใชอาคาร 
เจาหนาที่/พนักงานของบริษัท วิริยะประกันภัย  
(ไมไดพักอาศัยในอาคาร) 

8.30 – 17.00 น. 

เจาหนาที่/พนักงานของบริษัท วิริยะประกันภัย  
(พักอาศัยในอาคาร) 

24 ชั่วโมง 

แมบานทําความสะอาด 6.30 – 17.00 น. 
เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย 18.00 – 07.00 น. 
ลูกคา / ผูเขามาติดตอ 8.30 – 17.00 น. 

 
 

3.4.3   การบริการ 
 
งานดานการบริการ เปนงานบริการที่สนับสนุนใหความชวยเหลือและอํานวยความสะดวกแกการ

ทํางานขององคกร  ไดแก งานบริการทั่วไป เชน  งานรักษาความสะอาด  งานรักษาความปลอดภัย  งานจัดสวน
และภูมิทัศน เปนตน  ซึ่งการจัดจางมีหลายรูปแบบ ทั้งที่เปนพนักงานประจํา  ลูกจาง และ จัดจางจากบริษัท
ภายนอก  ดังรายละเอียดดังนี้ 
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• งานรักษาความสะอาด 
 
ตารางที่ 3.8  แสดงจํานวนบุคลากรดานรักษาความสะอาด 
 

อาคาร พนักงาน
ประจํา 

ลูกจาง
ช่ัวคราว 

รวม 

-  อาคารสํานักงานภาค (นครปฐม)   3 - 3 
-  สํานักงานสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 1 1 2 
-  สํานักงานสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน วงศสวาง 2 1 3 
-  สํานักงานสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน สุขาภิบาล 3 1 - 1 
-  สํานักงานสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา 1 1 2 
-  สํานักงานสาขา สระบุรี 2 - 2 
-  สํานักงานสาขา  บางพลัด 2 - 2 
-  สํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด 1 1 2 
-  สํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี 2 - 2 
-  สํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี 1 - 1 
-  สํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม 1 - 1 
-  สํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง - 1 1 

                         
 จากตารางที่ 3.8  พบวา  จํานวนบุคลากรที่ดูแลงานดานรักษาความสะอาด  มีจํานวนบุคลากรที่ไม
เทากันในแตละอาคาร และ การจัดจางบุคลากรมีหลากหลายรูปแบบ ทั้งนี้ขึ้นอยุกับความตองการของผูจัดการ
หนวยงานนั้นๆ 
 

• งานรักษาความปลอดภัย (จางบริษัทภายนอก) 
  -  อาคารสํานักงานภาค (นครปฐม)   จํานวน    1   คน 
  -  สํานักงานสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 จํานวน   2   คน 
  -  สํานักงานสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน วงศสวาง จํานวน   2   คน 
  -  สํานักงานสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน สุขาภิบาล 3 จํานวน   2  คน 
  -  สํานักงานสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา จํานวน    1  คน 
  -  สํานักงานสาขา สระบุรี    จํานวน    1   คน 
  -  สํานักงานสาขา  บางพลัด   จํานวน    2   คน 
  -  สํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด  จํานวน    1   คน 
  -  สํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี  จํานวน   1   คน 
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  -  สํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี  จํานวน    1   คน 
  -  สํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม จํานวน    1   คน 
  -  สํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง  จํานวน    1   คน 
 

• งานดูแลภูมิทัศน และ สวน 
มีเพียงสํานักงานสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน สุขาภิบาล 3 เพียงแหงเดียวที่มีการจางพนักงานประจํา

เปนผูดูแล  และ สํานักงานสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน วงศสวาง ใหเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย ชวงกลางวัน 
เปนผูดูแล โดยจายคาจางพิเศษใหทุกเดือน  สวนสํานักงานอื่นๆ ไมมีการจัดจางงาน 

 
• งานกําจัดปลวกและแมลง 

มีเพียงสํานักงานสาขา บางพลัด และ สํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน บางพลัด ที่มีการจัดจางบริษัท
ภายนอกเขามาดําเนินการ โดยเปนการจางแบบรายป  สวนสํานักงานอื่นๆ ไมมีการจัดจาง 

 
 

3.4.4  คาใชจายของอาคาร 
 

• คาจาง 
 คาใชจายในหมวดคาจาง ประกอบดวย  คาจางพนักงานรักษาความสะอาด  คาจางรักษาความ
ปลอดภัย  คาดูแลสวน  คากาํจัดปลวกและแมลง และคาบํารุงรักษา (มีเพียงระบบปรับอากาศ) 
 
ตารางที่ 3.9  แสดงคาใชจายดานคารักษาความสะอาด (บาท ตอ เดือน) 
 

อาคาร คารักษาความสะอาด 

สํานักงานภาค (นครปฐม) 30,000 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 20,784 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  วงศสวาง 16,400 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทนสุขาภิบาล 3 11,900 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา 10,000 
สาขาสระบุรี 11,800 
สาขาบางพลัด 22,800 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด 18,100 
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อาคาร คารักษาความสะอาด 

ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี 14,000 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี 10,800 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม 6,000 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง 5,500 

  
จากตารางที่ 3.9  พบวา 
-   อาคารสํานักงานภาค มีคาจางรักษาความสะอาดมากที่สุด คือ 30,000 บาทตอเดือน 
-   อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน อางทอง มีคาจางรักษาความสะอาดนอยที่สุด คือ 5,500 บาทตอ

เดือน 
-   คาจางรักษาความสะอาดที่มีความแตกตางกัน เนื่องมาจาก จํานวนพนักงานที่จางและอัตรา

คาจางในแตละหนวยงานมีความแตกตางกัน 
 
ตารางที่ 3.10  แสดงคาใชจายดานคารักษาความปลอดภัย (บาท ตอ เดือน) 
 

อาคาร คารักษาความปลอดภัย 

สํานักงานภาค (นครปฐม) 10,100 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 20,200 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  วงศสวาง 20,200 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทนสุขาภิบาล 3 20,200 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา 10,100 
สาขาสระบุรี 10,100 
สาขาบางพลัด 20,200 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด 10,100 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี 10,100 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี 10,100 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม 10,100 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง 10,100 
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 จากตารางที่ 3.10  พบวา 
 
-   คาจางรักษาความปลอดภัยที่มีความแตกตางกัน เนื่องมาจาก จํานวนพนักงานที่จางในแตละ

หนวยงานมีความแตกตางกัน 
 
ตารางที่ 3.11  แสดงคาใชจายดานคาดูแลสวน  (บาท ตอ เดือน) 
 

อาคาร คาดูแลสวน 

สํานักงานภาค (นครปฐม) - 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 - 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  วงศสวาง 5,300 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทนสุขาภิบาล 3 6,800 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา - 
สาขาสระบุรี - 
สาขาบางพลัด - 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด - 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี - 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี - 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม - 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง - 

  
จากตารางที่ 3.11  พบวา 
 
-   คาจางดูแลสวน มีเพียงอาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน วงศสวาง และ สาขา/ศูนยฯสินไหม

ทดแทน สุขาภิบาล 3 เทานั้น 
- คาจางดูแลสวน  ที่มีความแตกตางกัน เนื่องจาก ขึ้นอยูกับดุลยพินิจและความตองการของแตละ

หนวยงาน 
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ตารางที่ 3.12  แสดงคาใชจายดานคากําจัดปลวกและแมลง  (บาท ตอ เดือน) 
 

อาคาร คากําจัดปลวกและแมลง 

สํานักงานภาค (นครปฐม) - 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 - 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  วงศสวาง - 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทนสุขาภิบาล 3 - 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา - 
สาขาสระบุรี - 
สาขาบางพลัด 1,070 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด 803 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี - 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี - 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม - 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง - 

  
จากตารางที่ 3.12  พบวา 
-   คาจางกําจัดปลวกและแมลง มีเพียงอาคารสาขาบางพลัด และ ศูนยฯสินไหมทดแทน บางพลัด

เทานั้น 
- คาจางกําจัดปลวกและแมลง  ที่มีความแตกตางกัน เนื่องจาก ขึ้นอยูกับดุลยพินิจและความ

ตองการของแตละหนวยงาน 
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ตารางที่ 3.13  แสดงคาใชจายดานคาจางรวมทั้งหมด (บาท ตอ เดือน) 
 

คาจาง 

อาคาร คารักษา
ความ
สะอาด 

คารักษา
ความ

ปลอดภัย 

คาดูแล
สวน 

คากําจัด
ปลวกและ
แมลง 

รวม 

สํานักงานภาค (นครปฐม) 30,000 10,100 - - 41,100 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 20,784 20,200 - - 40,984 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  วงศสวาง 16,400 20,200 5,300 - 41,900 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทนสุขาภิบาล 3 11,900 20,200 6,800 - 38,900 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา 10,000 10,100 - - 20,100 
สาขาสระบุรี 11,800 10,100 - - 21,900 
สาขาบางพลัด 22,800 20,200 - 1,070 44,070 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด 18,100 10,100 - 803 29,003 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี 14,000 10,100 - - 24,100 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี 10,800 10,100 - - 20,900 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม 6,000 10,100 - - 16,100 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง 5,500 10,100 - - 15,600 

  
จากตารางที่ 3.13  พบวา 

 
-   อาคารสาขา บางพลัด มีคาจางรวมมากที่สุด   และอาคารศูนยฯสินไหมทดแทน อางทอง มีคาจาง

รวมนอยที่สุด 
 
 

• คาบํารุงรักษาอาคาร 
คาใชจายดานการบํารุงรักษาอาคาร มีเพียงคาบํารุงรักษาเพียงระบบปรับอากาศเพียงอยางเดียว  มี

คาใชจายดงันี้ 
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ตารางที่ 3.14  แสดงคาใชจายดานคาบํารุงรักษาอาคาร  (บาท ตอ เดือน) 
 

อาคาร 
คาบํารุงรักษา 

(ระบบปรับอากาศ) 

สํานักงานภาค (นครปฐม) 10,667 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 5,833 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  วงศสวาง 3,333 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทนสุขาภิบาล 3 4,500 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  อยุธยา - 
สาขาสระบุรี - 
สาขาบางพลัด 7,000 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด 4,000 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี - 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี 2,290 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม 883 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง - 

 
จากตารางที่ 3.14  พบวา 
 
- อาคารสํานักงานภาค (นครปฐม) มีคาจางดานบํารุงรักษาอาคารมากที่สุด ทั้งนี้เนื่องจากมีจํานวน

เครื่องปรับอากาศมากที่สุด 
- อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา , สาขา สระบุรี , ศูนยฯสินไหมทดแทน สระบุรี และ 

ศูนยฯสินไหมทดแทน อางทอง ไมมีการบํารุงรักษาดานเครื่องปรับอากาศ เนื่องจาก ใหชางที่
ประจําที่สาขา สระบุรี เปนผูเขามาดูแล และทําการซอมเมื่อเสียเทานั้น 

 
 

• คาสาธารณูปโภค 
 ประกอบดวยคาใชจายที่มาจาก คาไฟฟา  คาน้ําประปา  คาโทรศัพท ซึ่งคาที่ไดเปนคาโดยประมาณคิด
เฉล่ียจากทั้งป 
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ตารางที่ 3.15  แสดงคาใชจายสาธารณูปโภค (บาท / เดือน) 
 

คาสาธารณูปโภคตอเดือน 
อาคาร 

คาไฟฟา คา
น้ําประปา 

คาโทรศัพท 
รวม 

สํานักงานภาค (นครปฐม) 92,916 1,842 60,533 155,291 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 43,181 3,439 35,938 82,558 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน วงศสวาง 44,834 1,315 37,330 83,479 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน สุขาภิบาล 3 59,236 2,368 33,653 95,257 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา 50,844 2,825 32,249 85,918 
สาขาสระบุรี 34,640 294 45,679 80,613 
สาขาบางพลัด 43,641 1,686 32,409 77,736 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด 48,871 2,909 36,234 88,014 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี 34,757 420 21,645 56,822 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี 22,409 970 14,533 37,912 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม 13,768 729 8,727 23,224 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง 10,305 226 3,605 14,136 

 
 จากตารางที่ 3.15 พบวา 
 

-   อาคารสํานักงานภาค (นครปฐม) มีคาใชจายดานสาธารณูปโภคสูงที่สุด  สวนอาคารสํานักงาน
ศูนยฯสินไหมทดแทน อางทอง มีคาใชจายดานสาธารณูปโภค นอยที่สุด 

 

 จากขอมูลเบื้องตนทั้งหมดของอาคารกรณีศึกษา จะใชนําไปเปนขอมูลพื้นฐานในการวิเคราะหผล
การศึกษาและปจจัยที่มีผลตอสภาพอาคาร ตอไป 

 

 

 

 
 



บทที่  4 
 

ผลการวิเคราะหขอมูล 
 
 
 
 การวิเคราะหขอมูลในบทนี้  เปนการนําขอมูลที่ไดจากจากบทที่ 3  ทั้งในเรื่องสภาพทางกายภาพของ
อาคาร  การบริหารจัดการ และ การบํารุงรักษาอาคารจากกลุมอาคารกรณีศึกษา  นํามาสรุปหาความสัมพันธ
และหาปจจัยที่มีผลตอสภาพอาคาร  โดยการวิเคราะหในประเด็นตางๆ ดังนี้ 
 

4.1  ลักษณะทางกายภาพของอาคาร 
4.2  สภาพของอาคารในปจจุบัน 
4.3  จํานวนผูใชอาคาร 
4.4  คาใชจายของอาคาร 
4.5  การบํารุงรักษาและซอมบํารุงอาคาร 
4.6  ความสัมพันธและปจจัยที่มีผลตอสภาพอาคาร 
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4.1 ลักษณะทางกายภาพของอาคาร 
ลักษณะทางกายภาพที่สําคัญของอาคาร ประกอบดวย  อายุของอาคาร  ขนาดที่ดิน    พื้นที่โดยรวม 

และ จํานวนอาคาร 
 
ตารางที่ 4.1   แสดงลักษณะทางกายภาพของอาคาร   

ประเภทอาคาร อายุอาคาร 
(ป) 

ขนาด
ที่ดิน 

(ตารางวา) 

พ้ืนที่โดยรวม 
(ตารางเมตร) 

จํานวน
อาคาร 

อาคารสํานักงานภาค (นครปฐม) 3 - 14 558 1,415.70 3 

สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 2 1,112.30 1,320 1 

สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  วงศสวาง 17 156 424 1 

สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุขาภิบาล 3 25 591 708 2 

สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา 15 72 672 1 

สาขาสระบุรี 27 58 288 1 

สาขาบางพลัด 17 61.50 912 1 

ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด 19 131 432 1 

ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี 25 36.20 376 1 

ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี 20 23 280 1 

ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม 15 50.40 424 1 

ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง 14 42 344 1 
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อายุอาคาร 
 จากเอกสารกรรมสิทธิ์และสัญญาซื้อขายที่ดินและอาคาร นํามาวิเคราะหเพื่อเปรียบเทียบอายุของ
อาคาร ไดดังนี้ 
 
ตารางที่ 4.2   เปรียบเทียบอายุอาคาร 

อาคาร อายุอาคาร (ป) 

อาคารสํานักงานภาค (นครปฐม) 3 - 14 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 2 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  วงศสวาง 17 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุขาภิบาล 3 25 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา 15 
สาขาสระบุรี 27 
สาขาบางพลัด 17 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด 19 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี 25 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี 20 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม 15 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง 14 

 
 จากตารางที่ 4.2  พบวา   
 

- อาคารที่มีอายุมากที่สุด คือ  อาคารสาขา สระบุรี  (27 ป) อาคารที่มีอายุมากเปนลําดับที่ 2 
คือ อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน สุขาภิบาล 3 ,อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน สระบุรี 
(25 ป) , อาคารที่มีอายุนอยที่สุด คือ อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 (2 ป)  
และโดยสวนใหญ อาคารมีอายุเฉล่ียประมาณ  15 – 20  ป 

- อายุอาคาร ไมมีความสัมพันธกับลักษณะอาคารแตละประเภท 
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เปรียบเทียบขนาดที่ดิน 
จากเอกสารสิทธิที่ดินและสํารวจบริเวณสถานที่จริง นํามาวิเคราะหเพื่อเปรียบเทียบขนาดที่ดิน ไดดังนี้ 

 
ตาราง 4.3  เปรียบเทียบขนาดที่ดิน 

อาคาร ขนาดที่ดิน 
(ตารางวา) 

อาคารสํานักงานภาค (นครปฐม) 558 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 1,112.30 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  วงศสวาง 156 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุขาภิบาล 3 591 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา 72 

สาขาสระบุรี 58 
สาขาบางพลัด 61.50 

ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด 131 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี 36.20 

ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี 23 

ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม 50.40 

ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง 42 
 
 จากตารางที่ 4.3  พบวา 
 

- อาคารสํานักภาค (นครปฐม) มีขนาดที่ดิน 558 ตารางวา 
- อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน มีขนาดที่ดิน แตกตางกันไป โดยสวนใหญ มีขนาดที่ดิน

ประมาณ 100 – 500 ตารางวา ยกเวนสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 ที่มีขนาดที่ดิน 
มากกวา 1,000 ตารางวา  

- อาคารสาขา มีขนาดที่ดินประมาณ 50 – 60 ตารางวา 
- อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน สวนใหญมีขนาดที่ดินประมาณไมเกิน100 ตารางวา ยกเวน

ศูนยฯสินไหมทดแทน บางพลัด 
- ขนาดที่ดินที่มีความแตกตางกันไป ไมมีความสัมพันธกับลักษณะของอาคารแตละประเภท  

ทั้งนี้แลวแตจังหวะและโอกาสในการซื้อที่ดิน 
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เปรียบเทียบพื้นที่โดยรวม 
จากแบบแปลนอาคารและการสํารวจบริเวณสถานที่จริง นํามาวิเคราะหเพื่อเปรียบเทียบพื้นที่โดยรวม 

ไดดังนี้ 
 
ตารางที่ 4.4  เปรียบเทียบพื้นที่โดยรวม 

อาคาร พ้ืนที่โดยรวม 
(ตารางเมตร) 

อาคารสํานักงานภาค (นครปฐม) 1,415.70 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 1,320 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  วงศสวาง 424 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุขาภิบาล 3 708 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา 672 

สาขาสระบุรี 288 
สาขาบางพลัด 912 

ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด 432 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี 376 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี 280 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม 424 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง 344 

 
 จากตารางที่ 4.4  พบวา  
 

- อาคารสํานักงานภาค (นครปฐม) มีขนาดพื้นที่โดยรวมมากที่สุด ประมาณ 1,500ตารางเมตร 
- อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน มีขนาดพื้นที่โดยรวมประมาณ 500 – 1,000 ตารางเมตร 
- อาคารสาขา มีขนาดพื้นที่โดยรวมไมชัดเจน 
- อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน มีขนาดพื้นที่โดยรวมประมาณ 300 - 500 ตารางเมตร 
- ขนาดพื้นที่โดยรวม มีขนาดที่แตกตางกันขึ้นอยูกับลักษณะอาคารแตละประเภท โดยอาคาร

สํานักงานภาค มีขนาดพื้นที่โดยรวมมากที่สุด  อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน มีขนาดพื้นที่นอย
ที่สุด 
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เปรียบเทียบจํานวนอาคาร 
จากการสํารวจบริเวณสถานที่จริง นํามาวิเคราะหเพื่อเปรียบเทียบจํานวนอาคาร ไดดังนี้ 

 
ตารางที่ 4.5  เปรียบเทียบจํานวนอาคาร 
 

อาคาร จํานวนอาคาร 

อาคารสํานักงานภาค 3 

สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 1 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  วงศสวาง 1 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุขาภิบาล 3 2 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา 1 

สาขาสระบุรี 1 
สาขาบางพลัด 1 

ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด 1 

ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี 1 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี 1 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม 1 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง 1 

  
จากตารางที่ 4.5  พบวา   
 
- อาคารสํานักงานภาค (นครปฐม) มีจํานวนอาคารมากที่สุด คือ 3 อาคารภายในบริเวณที่ดิน 
- อาคารสํานักงานโดยสวนใหญ มีเพียงอาคารเดียวภายในบริเวณที่ดิน  
- จํานวนอาคาร ไมมีความสัมพันธโดยตรงกับลักษณะอาคารแตละประเภท 

 
 
ขอสังเกต : เนื่องจากอาคารสํานักงานกรณีศึกษา มีที่ตั้งแตกตางกันไปในแตละพื้นที่ แตละจังหวัด  การไดมา
ของสถานที่ตั้งก็มีระยะเวลาที่แตกตางกัน  ความสัมพันธดานลักษณะทางกายภาพของอาคารไมวาจะเรื่อง อายุ
อาคาร  ขนาดที่ดิน  พื้นที่โดยรวม และ จํานวนอาคาร จึงไมสัมพันธกันกับลักษณะอาคารแตละประเภท 
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เปรียบเทียบจํานวนบุคลากร 
 
ตารางที่ 4.6  แสดงจํานวนบุคลากร 

อาคาร บุค
ลา

กร
ขอ

งส
ําน

ักง
าน

ภา
ค 

บุค
ลา

กร
ขอ

งส
วน

สา
ขา

 

บุค
ลา

กร
ขอ

งส
วน

ศูน
ยฯ

 
สิน

ไห
มท

ดแ
ทน

 

รวม 
สํานักงานภาค (นครปฐม) 8 44 42 94 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 - 23 41 64 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน วงศสวาง - 30 44 74 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน สุขาภิบาล 3 - 30 42 72 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  อยุธยา - 20 29 49 
สาขาสระบุรี - 44 - 44 
สาขาบางพลัด - 50 - 50 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด - - 60 60 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี - - 41 41 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี - - 17 17 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม - - 12 12 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง - - 7 7 

 
 จากตารางที่ 4.6  พบวา 

- อาคารสํานักงานภาค  มีจํานวนบุคลากรมากที่สุด เนื่องจากมีหนวยงานผูใชอาคารภายใน 3 
หนวยงาน 

- อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน มีจํานวนบุคลากรรองลงมา ซึ่งมีอยูประมาณ 50 – 70 คน 
- อาคารสาขา มีบุคลากรประมาณ  50 – 60 คน 
- อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน มีจํานวนบุคลากรนอยที่สุด ประมาณ 10 – 40 คน 

 
จะเห็นไดวา จํานวนบุคลากรจะขึ้นอยูกับอาคารตามระดับสายงาน โดยสํานักงานภาคจะมีบุคลากร

มากที่สุด  และ อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน จะมีจํานวนบ ุคลากรนอยที่สุด 
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4.2  สภาพของอาคารในปจจบุัน 
 

การวิเคราะหสภาพอาคารทางกายภาพ จากขอมูลในบทที่ 3 ซึ่งประกอบดวย สภาพอาคารภายนอก 
(ผิวผนังภายนอกอาคาร  ประตู  หนาตาง  ชองเปดตางๆ และหลังคาดาดฟาอาคาร)  สภาพอาคารภายใน (ผิว
ผนังภายในอาคาร  พื้น ฝาเพดาน ประตูภายใน  เฟอรนิเจอรและครุภัณฑตางๆ)   

 
การพิจารณาสภาพของอาคารจะแบงเปน 3 ลักษณะ คือ สภาพดี , สภาพปานกลางหรือพอใช , สภาพ

ทรดุโทรม 
เกณฑการใหคะแนน 
 -  สภาพดี     2 คะแนน 
 -  สภาพปานกลางหรือพอใช    1 คะแนน 
 -  สภาพทรุดโทรมตองไดรับการปรับปรุง  0 คะแนน 
 
 จากนั้นนําคะแนนของอาคารในแตละหมวดมารวมกัน เปนคะแนนสภาพอาคารโดยรวม พิจารณาให
ชวงคะแนนเปน 3 ชวงคะแนน คือ 
 
 -  อาคารที่มีสภาพโดยรวมดี       ชวงคะแนน   4   คะแนน 
 -  อาคารที่มีสภาพโดยรวมปานกลางหรือพอใช      ชวงคะแนน 2-3  คะแนน 
 -  อาคารที่มีสภาพโดยรวมทรุดโทรมตองไดรับการปรับปรุง    ชวงคะแนน 0-1  คะแนน 
 
พบวาไดผลและนาํมาลําดับอาคารตามสภาพทางกายภาพ ดังนี้ 
 
ตารางที่ 4.7  แสดงการประเมินสภาพอาคารทางกายภาพ 
 

ประเภทอาคาร 
สภาพ
อาคาร
ภายนอก 

สภาพ
อาคาร
ภายใน 

คะแนน
รวม 

สภาพ
อาคาร
โดยรวม 

ลําดับ
ที่ 

สํานักงานภาค (นครปฐม) 2 1 3 ปานกลาง 2 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 2 2 4 ดี 1 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา 1 0 1 ทรุดโทรม 9 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน วงศสวาง 2 1 3 ปานกลาง 2 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน สุขาภิบาล 3 1 1 2 ปานกลาง 4 
สาขาสระบุรี 1 1 2 ปานกลาง 4 
สาขาบางพลัด 1 0 1 ทรุดโทรม 9 
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ประเภทอาคาร 
สภาพ
อาคาร
ภายนอก 

สภาพ
อาคาร
ภายใน 

คะแนน
รวม 

สภาพ
อาคาร
โดยรวม 

ลําดับ
ที่ 

ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด 1 1 2 ปานกลาง 4 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี 0 1 1 ทรุดโทรม 9 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี 1 1 2 ปานกลาง 4 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม 1 0 1 ทรุดโทรม 9 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง 1 1 2 ปานกลาง 4 

 
จากตาราง 4.7 แสดงการประเมินสภาพอาคาร พบวา 
 
- อาคารที่อยูในสภาพดีไดแก อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2  เนื่องจากเปน

อาคารใหมมีอายุการใชงานนอย    
- อาคารที่อยูในสภาพปานกลางหรือพอใช ไดแก อาคารสํานักงานภาค , อาคารสาขา/ศูนยฯ

สินไหมทดแทน วงศสวาง ,อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน สุขาภิบาล 3  , สาขาสระบุรี , 
อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน บางพลัด, อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน สุพรรณบุรี  และอาคาร
ศูนยฯสินไหมทดแทน อางทอง   

- สวนอาคารที่อยูในสภาพทรุดโทรมตองไดรับการปรับปรุง ไดแก อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหม
ทดแทน อยุธยา , อาคารสาขาบางพลัด , อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน สระบุรี , และ อาคาร
ศูนยฯสินไหมทดแทน สมุทรสงคราม 

- สภาพอาคารโดยรวม ไมมีความสัมพันธโดยตรงกับลักษณะอาคารแตละประเภท 
 
 
4.3  คาใชจายของอาคาร 
 

การวิเคราะหคาใชจายของกลุมอาคารกรณีศึกษา จะเปรียบเทียบในดานคาจางตางๆ (ที่ประกอบดวย 
คารักษาความสะอาด  คารักษาความปลอดภัย  คาดูแลสวน  คากําจัดปลวกและแมลง ) ,  คาบํารุงรักษา (มี
เพียงระบบปรับอากาศเพียงอยางเดียว)  และ คาสาธารณูปโภค (ประกอบดวย คาไฟฟา , คาน้ําประปา , คา
โทรศัพท)  และนําขอมูลมาหาคาใชจายรวมตอตารางเมตรของอาคารแตละประเภท  มีรายละเอียดดังนี้ 
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ตารางที่ 4.8  แสดงคาใชจายของอาคาร 
 

อาคาร คาจาง คา
บํารุงรักษา 

คา
สาธารณูปโภค 

 
รวม 

สํานักงานภาค (นครปฐม) 50,767 10,667 155,291 206,058 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 46,817 5,833 82,558 129,375 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  วงศสวาง 45,233 3,333 83,479 128,712 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทนสุขาภิบาล 3 43,400 4,500 95,257 138,657 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  อยุธยา 20,100 - 85,918 106,018 
สาขาสระบุรี 21,900 - 80,613 102,513 
สาขาบางพลัด 51,070 7,000 77,736 128,806 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด 33,003 4,000 88,014 121,017 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี 24,100 - 56,822 80,922 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี 23,190 2,290 37,912 61,102 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม 16,983 883 23,224 40,207 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง 15,600 - 14,136 29,736 

  
จากตารางที่ 4.8  แสดงคาใชจายของอาคาร พบวา   
 

- อาคารที่มีคาใชจายรวมสูงที่สุด คือ อาคารสํานักงานภาค (นครปฐม)  และ อาคารที่มี
คาใชจายรวมต่ําที่สุด คือ อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน อางทอง 

- อาคารที่มีคาใชจายดานสาธารณูปโภคสูงสุด คือ อาคารสํานักงานภาค (นครปฐม) และ
อาคารที่มีคาใชจายต่ําสุด คือ อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน อางทอง 
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ตารางที่ 4.9  แสดงคาใชจายรวมตอตารางเมตร 
 

อาคาร พ้ืนที่โดยรวม 
(ตารางเมตร) 

รวม 
คาใชจายรวม 

ตอ  
ตารางเมตร 

สํานักงานภาค (นครปฐม) 1,415.70 206,058 145.55 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 1,320 129,375 98.01 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  วงศสวาง 424 128,712 303.57 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทนสุขาภิบาล 3 708 138,657 195.84 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  อยุธยา 672 106,018 157.76 
สาขาสระบุรี 288 102,513 355.95 
สาขาบางพลัด 912 128,806 141.23 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด 432 121,017 280.13 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี 376 80,922 215.22 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี 280 61,102 218.22 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม 424 40,207 94.83 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง 344 29,736 86.44 

  
จากตารางที่ 4.9  แสดงคาใชจายของอาคาร พบวา   
 

-   อาคารที่มีคาใชจายตอตารางเมตรสูงสุด คือ อาคารสาขา สระบุรี และ อาคารที่มีคาใชจาย
ต่ําสุด คือ ศูนยฯสินไหมทดแทน อางทอง 

 
 

เมื่อนําคาใชจายทุกตัวมาคํานวณหาคาเฉลี่ย พบวา คาสาธารณูปโภคเปนคาใชจายที่มากที่สุด คิดเปน
สัดสวนรอยละ 67.17 ของคาใชจายทั้งหมด รองลงมาคือ คาใชจายดานคาจาง คิดเปนสัดสวนรอยละ 29.90  
สวนคาใชจายที่ต่ําที่สุด คือ คาบํารุงรักษา คิดเปนสัดสวนรอยละ 2.94  

สาเหตุที่คาใชจายดานบํารุงรักษา มีคานอยที่สุด เนื่องจากมีเพียงคาบํารุงรักษาระบบปรับอากาศเพียง
อยางเดียวเทานั้น  (ดังแผนภูมิที่ 4.1) 
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คาจาง, 29.90%

คาบาํรงุรกัษา, 2.94%

คาสาธารณูปโภค, 
67.17%

คาจาง คาบาํรงุรกัษา คาสาธารณูปโภค

 
แผนภูมิที่ 4.1 แสดงสัดสวนคาใชจายตางๆของอาคาร 

 
 

4.4 การบาํรุงรกัษาและซอมบํารุงอาคาร 
 

การวิเคราะหงานบํารุงรักษาอาคารของอาคารกรณีศึกษา มาจากการรวบรวมขอมูลในเรื่อง หนวยงานดูแล
อาคารสถานที่  การดําเนินงานดานบํารุงรักษาอาคาร   

 
หนวยงานดูแลอาคารสถานที่ 

จากการพิจารณาอาคารกรณีศึกษาพบวา ลักษณะการดูแลอาคารมี 2 แบบคือ  มีหนวยงานดูแล
รับผิดชอบดานอาคารสถานที่โดยเฉพาะ และไมมีหนวยงานดูแลรับผิดชอบอาคารสถานที่โดยเฉพาะ 

 
 

ตารางที่  4.10 แสดงการดําเนินงานของหนวยงานที่ดูแลอาคารสถานที่ 
 

อาคาร หนวยงานดูแลอาคารสถานที่ 

อาคารสํานักงานภาค ไมมี 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 ไมมี 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  วงศสวาง ไมมี 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุขาภิบาล 3 ไมมี 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา ไมมี 
สาขาสระบุรี มี 
สาขาบางพลัด ไมมี 
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อาคาร หนวยงานดูแลอาคารสถานที่ 

ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด ไมมี 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี ไมมี 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี ไมมี 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม ไมมี 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง ไมมี 

 
 จากตารางที่ 4.10 พบวา  
 

- อาคารที่มีหนวยงานดูแลดานอาคารสถานที่โดยเฉพาะมีเพียงหนวยงานเดียวคือ อาคารสํานักงาน
สาขา สระบุรี  ซึ่งมีชางประจําอาคารคอยดูแลอาคารสถานที่อยูประจําอาคาร  สวนหนวยงานอื่นๆ 
ไมมีหนวยงานที่ดูแลอาคารสถานที่โดยเฉพาะ จะมีเพียงฝายสํานักงานและบุคคลที่ประจําอยูใน
แตละหนวยงานคอยประสานงานเบื้องตนเทานั้น 

 
การดําเนินงานดานบํารุงรักษาอาคาร 
 การบํารุงรักษาอาคาร เปนการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร ที่ประกอบดวย ระบบไฟฟา , ระบบ
ปรับอากาศ , ระบบสุขาภิบาล , ระบบส่ือสาร และ ระบบดับเพลิง 
 
ตารางที่ 4.11  แสดงการดําเนินงานดานบํารุงรักษาอาคาร 
 

ระบบประกอบอาคาร อาคาร 
ไฟฟา ปรับอากาศ สุขาภิบาล บําบัด สื่อสาร ดับเพลิง 

สํานักงานภาค (นครปฐม) ไมมี มี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 ไมมี มี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  วงศสวาง ไมมี มี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทนสุขาภิบาล 3 ไมมี มี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  อยุธยา ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี 
สาขาสระบุรี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี 
สาขาบางพลัด ไมมี มี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด ไมมี มี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี ไมมี มี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม ไมมี มี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี 
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จากตารางที่ 4.11  พบวา 
 

- อาคารกรณีศึกษา สวนใหญมีการบํารุงรักษาเพียงแคระบบปรับอากาศเทานั้น โดยจัดจางผูรับจาง
ภายนอกมาดําเนินการ 

- อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา  สาขาสระบุรี  ศูนยฯสินไหมทดแทน สระบุรี และศูนยฯ
สินไหมทดแทน อางทอง ที่ไมมีการบํารุงรักษา ใหชางที่ประจําสาขา  สระบุรี เปนผูเขาไป
ดําเนินการดูแลเบื้องตน 

- ระบบไฟฟา , ระบบสุขาภิบาล , ระบบบําบัด , ระบบสื่อสาร ,และระบบดับเพลิง ไมมีการ
บํารุงรักษา 

 
 
4.5 ความสมัพันธและปจจัยที่มีผลตอสภาพโดยรวมอาคาร 

 
 เปนการเปรียบเทียบปจจัยตางๆดานกายภาพของอาคาร , จํานวนบุคลากร , คาใชจายตางๆและการ

ดําเนินงานดานอาคารสถานที่ เพื่อหาความสัมพันธและปจจัยที่มีผลตอสภาพโดยรวมอาคาร 
 
เปรียบเทียบสภาพโดยรวมอาคารกับอายุอาคาร 
ตารางที่ 4.12  แสดงสภาพโดยรวมอาคารกับอายุอาคาร 
 

ประเภทอาคาร 
สภาพอาคาร
โดยรวม 
(ลําดับที่) 

อายุอาคาร  
(ป) 

สํานักงานภาค (นครปฐม) 2 3 - 14 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 1 2 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยธุยา 9 17 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน วงศสวาง 2 25 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน สุขาภิบาล 3 4 15 
สาขาสระบุรี 4 27 
สาขาบางพลัด 9 17 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด 4 19 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุร ี 9 25 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุร ี 4 20 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม 9 15 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง 4 14 
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แผนภูมิที่ 4.2  เปรียบเทียบสภาพโดยรวมอาคารกับอายุอาคาร 
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 จากแผนภูมิที่ 4.2 พบวา  สภาพโดยรวมอาคาร และ อายุอาคาร ไมมี ความสัมพันธกันโดยตรง  เชน 
 

- สาขา สระบุรี มีอายุอาคารมากที่สุด (27 ป)  แตมีสภาพอาคาร ดีกวา สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน 
อยุธยา , สาขาบางพลัด , ศูนยฯสินไหมทดแทน สระบุรี และ ศูนยฯสินไหมทดแทน สมุทรสงคราม 
ที่มีอายุอาคารนอยกวา ( 15 ป , 17 ป , 25 ป ,และ 15 ป  ตามลําดับ) 

- อายุของอาคาร จึงไมใชปจจัยที่สามารถชี้ถึงสภาพโดยรวมอาคารไดเสมอไป 
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เปรียบเทียบสภาพโดยรวมอาคารกับจํานวนบุคลากร 
ตารางที่ 4.13  แสดงสภาพโดยรวมอาคารกับจํานวนบุคลากร 
 

ประเภทอาคาร 
สภาพอาคาร
โดยรวม 
(ลําดับที่) 

จํานวน
บุคลากร 

สํานักงานภาค (นครปฐม) 2 94 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 1 64 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา 9 74 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน วงศสวาง 2 72 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน สุขาภิบาล 3 4 49 
สาขาสระบุรี 4 44 
สาขาบางพลัด 9 50 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด 4 60 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี 9 41 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี 4 17 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม 9 12 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง 4 7 

 
แผนภูมิที่ 4.3  เปรียบเทียบสภาพโดยรวมอาคารกับจํานวนบุคลากร 
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 จากแผนภูมิที่ 4.3  พบวา  สภาพโดยรวมอาคาร และ จํานวนบุคลากร ไมมี ความสัมพันธกันโดยตรง  
เชน 
 

- สํานักงานภาค (นครปฐม) มีจํานวนบุคลากรมากที่สุด (94 คน)  แตมีสภาพโดยรวมอาคาร ดีกวา 
อาคารสํานักงานอื่นๆ  ยกเวน สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 ที่มีสภาพโดยรวมอาคาร
ดีกวา เพราะเปนอาคารใหม อายุอาคารเพียง 2 ป 

- จํานวนบุคลากร จึงไมใชปจจัยที่สามารถชี้ถึงสภาพโดยรวมอาคารไดเสมอไป 
 
 

เปรียบเทียบสภาพโดยรวมอาคารกับคาใชจายตอตารางเมตร 
ตารางที่ 4.14  แสดงสภาพโดยรวมอาคารกับคาใชจายตอตารางเมตร 
 

ประเภทอาคาร 
สภาพอาคาร
โดยรวม 
(ลําดับที่) 

คาใชจายรวม 
ตอ  

ตารางเมตร 
สํานักงานภาค (นครปฐม) 2 145.55 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 1 98.01 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา 9 303.57 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน วงศสวาง 2 195.84 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน สุขาภิบาล 3 4 157.76 
สาขาสระบุรี 4 355.95 
สาขาบางพลัด 9 141.23 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด 4 280.13 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี 9 215.22 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี 4 218.22 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม 9 94.83 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง 4 86.44 
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แผนภูมิที่ 4.4  เปรียบเทียบสภาพโดยรวมอาคารกับคาใชจายตอตารางเมตร 
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 จากแผนภูมิที่ 4.4  พบวา  สภาพโดยรวมอาคาร และ คาใชจายตอตารางเมตร ไมมี ความสัมพันธกัน
โดยตรง  เชน 
 

- อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน อางทอง มีคาใชจายตอตารางเมตร นอยที่สุด แตมีสภาพโดยรวม
อาคาร  ดีกวา อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา , สาขาบางพลัด , ศูนยฯสินไหมทดแทน 
สระบุรี และ ศูนยฯสินไหมทดแทน สมุทรสงคราม 

- อาคารสาขา สระบุรี มีคาใชจายตอตารางเมตร สูงสุด แตมีสภาพอาคารโดยรวม ดอยกวา อาคาร
สํานักงานภาค (นครปฐม) , อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2  และ สาขา/ศูนยฯ
สินไหมทดแทน วงศสวาง   มีสภาพอาคารโดยรวม ใกลเคียงกับ อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหม
ทดแทน สุขาภิบาล 3 , ศูนยฯสินไหมทดแทน บางพลัด , และ ศูนยฯสินไหมทดแทน อางทอง ที่มี
คาใชจายตอตารางเมตร นอยกวา 

- คาใชจายตอตารางเมตร จึงไมใชปจจัยที่สามารถชี้ถึงสภาพโดยรวมอาคารไดเสมอไป 
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เปรียบเทียบสภาพโดยรวมอาคารกับการดําเนินการซอมแซมอาคาร 
 งานปรับปรุงซอมแซมอาคาร  แบงงานออกเปน  2 ลักษณะ  คือ งานซอมแซมขนาดเล็ก (งานซอม
ทั่วไป)  ที่สามารถจัดหาชางทองถิ่นดําเนินการไดและอยูในงบประมาณที่ผูจัดการของหนวยงานนั้นสามารถจะ
อนุมัติได  โดยสวนใหญจะอยูในวงเงินประมาณไมเกิน 5,000 บาท  และงานซอมใหญ เปนงานที่เกี่ยวกับ
โครงสรางของอาคารหรืองานที่มีความยุงยากซับซอนเกินกวาที่ชางทองถิ่นสามารถดําเนินการได   จะขึ้นอยูกับ
สํานักงานสวนกลางเปนผูรับผิดชอบโดยตรง   ดําเนินการโดยสงเรื่องเขาไปที่สํานักงานสวนกลางเพื่อให
หนวยงานฝายอาคารและซอมบํารุงเขาไปดําเนินการในเรื่องวิธีการแกปญหาและเปดประมูลเพื่อหาผูรับจางเขา
มาดําเนินการตอไป 
 
ตารางที่ 4.15  แสดงการดําเนินงานซอมแซมอาคาร 
 

ลักษณะการดําเนินงาน 
อาคาร 

งานซอมทั่วไป งานซอมใหญ 
สํานักงานภาค ดําเนินการทันท ี รอการดําเนินการจากสวนกลาง 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 รอการดําเนินการจากสวนกลาง รอการดําเนินการจากสวนกลาง 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา รอการดําเนินการจากชางประจําสาขา 

สระบุรี 
รอการดําเนินการจากสวนกลาง 

สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน วงศสวาง รอการดําเนินการจากสวนกลาง รอการดําเนินการจากสวนกลาง 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน สุขาภิบาล 3 รอการดําเนินการจากสวนกลาง รอการดําเนินการจากสวนกลาง 

สาขาสระบุรี ดําเนินการทันท ี รอการดําเนินการจากสวนกลาง 
สาขาบางพลัด รอการดําเนินการจากสวนกลาง รอการดําเนินการจากสวนกลาง 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด รอการดําเนินการจากสวนกลาง รอการดําเนินการจากสวนกลาง 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี รอการดําเนินการจากชางประจําสาขา 

สระบุรี 
รอการดําเนินการจากสวนกลาง 

ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี รอการดําเนินการจากสวนกลาง รอการดําเนินการจากสวนกลาง 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม รอการดําเนินการจากสวนกลาง รอการดําเนินการจากสวนกลาง 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง รอการดําเนินการจากชางประจําสาขา 

สระบุรี 
รอการดําเนินการจากสวนกลาง 

 
เมื่อนําขอมูลการดําเนินงานซอมแซมอาคาร มาพิจารณารวมกับเกณฑการพิจารณาสภาพโดยรวม

อาคาร สามารถสรุปความสัมพันธไดดังนี้ 
 

- อาคารที่อยูในเกณฑพอใช ไดแก    อาคารสํานักงานภาค , สาขาสระบุรี   ที่มีการดําเนินงาน
ซอมแซมไดทันทีเทาที่อยูในอํานาจและวงเงินอนุมัติได  และมีหนวยงานที่ดูแลดานอาคารสถานที่
โดยตรง    
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- อาคารที่อยูในเกณฑทรุดโทรมตองไดรับการปรับปรุง ไดแก  อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน 
อยุธยา , สาขาบางพลัด , ศูนยฯสินไหมทดแทนสุพรรณบุรี , ศูนยฯสินไหมทดแทน สระบุรี และ 
ศูนยฯสินไหมทดแทน สมุทรสงคราม  เนื่องจากแมจะมีอํานาจและวงเงินที่สามารถดําเนินการเอง
ได แตไมดําเนินการเอง  เลือกที่จะรอใหหนวยงานจากสวนกลางเขามาดําเนินการแทน   

-   อาคารที่ตั้งอยูในเขตกรุงเทพฯ สวนใหญจะมีสภาพอาคารอยูในเกณฑพอใช  เนื่องจาก สวนกลาง
สามารถเขาดําเนินการไดอยางสะดวก รวดเร็ว และมีระยะทางในการเดินทางที่เอื้ออํานวย  สวน
อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน อางทอง อยูในเกณฑพอใช เนื่องจากเปนอาคารที่เพิ่งซื้อมาประมาณ 
3 ปและทําการปรับปรุงซอมแซมใหม 

 
 

จากขอมูลและปจจัยตางๆที่เกิดขึ้น ไมมีความสัมพันธกันโดยตรงกับสภาพของอาคารในปจจุบัน ไมวา
จะเปนอายุของอาคาร จํานวนบุคลากร คาใชจายตางๆ เปนตน  แตสาเหตุที่ทําใหสภาพอาคารทรุดโทรมขึ้นอยู
กับ 

- อาคารแตละแหงขาดการดูแลรักษา 
- อาคารสวนใหญไมมีหนวยงานผูรับผิดชอบดานอาคารสถานที่โดยตรง 
- บุคลากรที่ทําหนาที่ดูแลดานอาคารสถานที่ มาจากเจาหนาที่สายการเงิน การบริหาร ทําใหขาด

ความรูและทักษะดานการบํารุงรักษา 
- ไมมีงบประมาณในดานการดูแลรักษาอาคาร มีเพียงระบบปรับอากาศเพียงอยางเดียวที่มีการ

บํารงุรักษา 
- ขาดการวางแผนในการดูแลรักษา สวนใหญเปนลักษณะ เสียแลวซอม 
- อํานาจในการตัดสินใจของหนวยงานเจาของอาคารมีจํากัด  สวนใหญขึ้นอยูกับสํานักงาน

สวนกลางเปนหลัก 
- การซอมแซมบางครั้งตองรอใหทางสวนกลางเปนผูดําเนินการ ทําใหเกิดความลาชาและมีความ

เสียหายรุนแรงขึ้น 
เปนตน 
  

 จึงทําใหเขาใจวา  การดําเนินงานดานอาคารสถานที่ของบริษัทวิริยะประกันภัยในปจจุบัน ยังไม
เหมาะสม  ขาดดานการวางแผน การบํารุงรักษา  และรูปแบบการปฏิบัติงานที่แตกตางกันออกไป  ซึ่งสงผลตอ
สภาพอาคารโดยตรง ทําใหอาคารมีสภาพทรุดโทรม และ เสียภาพลักษณที่ดีขององคกร 



บทที่  5 
 

สรุปผลการศึกษา อภิปรายผล และขอเสนอแนะ 
 
 
 
5.1  ความเปนมาและความสาํคัญของการวิจัย 

 
ปจจุบันบริษัท วิริยะประกันภัย จํากัด  เปนองคกรธุรกิจประกันภัย ที่มีเครือขายใหญและเติบโต อยาง

รวดเร็วที่สุดในประเทศไทย นับถึงวันนี้ กวา 60 ป บริษัท ไดนําเสนอการบริการ รับประกันวินาศภัยครบวงจร 
ดวยเทคโนโลยีสารสนเทศ ดวยอุดมการณที่จะพัฒนาสรางสรรคการบริการดานตางๆ ใหสามารถสนองตอบตอ
ความตองการของลูกคา อยางไมหยุดยั้ง เพื่อใหเปนไปตามนโยบายของบริษัทที่วา “ความเปนธรรม คือ 
นโยบาย”  บริษัทฯ ตระหนักถึงความสําคัญของการใหบริการของสาขา อันไดแก การใหคําปรึกษาในดานการ
ประกันวินาศภัยที่เหมาะสมกับลูกคา รวมถึงการใหความรูกับลูกคาและตัวแทนขาย  ตลอดจนการออกกรมธรรม
ประกันภัย อีกทั้งศูนยปฏิบัติการสินไหมทดแทนที่ใหบริการงานดานงานตรวจสอบอุบัติเหตุและงานดานสินไหม
ทดแทนซึ่งทั้งสาขาและศูนยฯ เปนสวนหนึ่งในการเสริมสรางศักยภาพในการเชื่อมโยงการบริการใหดียิ่งขึ้น 
บริษัทฯ จึงมีความมุงมั่นพัฒนา ขยายงานบริการทั้งดานสาขาและศูนย ฯ เพื่อตอบสนองความตองการของลูกคา
ดวยบริการที่ เปนมิตร อบอุนและประทับใจ ปจจุบันบริษัทฯไดขยายพื้นที่ใหบริการเพื่ออํานวยความสะดวกและ
ใหบริการแกลูกคาอยางทั่วถึง  โดยมีอาคารสํานักงานทั้งส้ิน  75  แหง  ในเขตกรุงเทพมหานคร และ กระจายสู
ตางจังหวัดครอบคลุมทุกพื้นที่   ซึ่งไมรวมถึงคูคา  ตัวแทน เชน บริษัทตัวแทนจําหนายและศูนยฯซอมบํารุงตางๆ  
อาคารเหลานี้จึงจําเปนที่จะตองมีคาใชจายในการดูแลรักษาอาคารใหคงสภาพที่ใชงานไดตามความตองการของ
องคกร   

การศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาสภาพปจจุบันและการดูแลรักษาอาคารสํานักงาน   เพื่อเสนอแนว
ทางการแกปญหา โดยทําการเลือกอาคารสํานักงานเพียง 1 ภาค   อนุมานวาแตละภาคมีลักษณะรวมกัน และ
เลือกภาคกลางและกรุงเทพมหานคร เปนอาคารกรณีศึกษา มีอาคารที่ทําการศึกษาทั้งส้ิน  12  แหง  เนื่องจาก
ความเหมาะสมในดานลักษณะอาคาร  ประเภทการใหบริการ  ขนาดพื้นที่  ใชวิธีการศึกษาขอมูลทุติยภูมิ จาก
การสํารวจ  สังเกต  และสัมภาษณผูที่เกี่ยวของ  ขอมูลทุติยภูมิมาจากเอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของ  นําผลที่
ไดจากการศึกษามาเปนขอเสนอแนะแนวทางในการบริหารจัดการอาคารสํานักงานของบริษัทตอไป 
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5.2  สรุปผลการศึกษา 
 
5.2.1  สภาพอาคารโดยทั่วไปในปจจุบัน 
 
สภาพทางกายภาพของอาคาร 
• อาคารกรณีศึกษา มีอายุอาคารที่แตกตางกัน โดยอาคารสาขา สระบุรี มีอายุอาคารมากที่สุด   

(27 ป)  และ อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 มีอายุอาคารนอยที่สุด (2 ป)  และ
อาคารโดยสวนใหญมีอายุเฉล่ียประมาณ 15 – 20 ป 

• อาคารกรณีศึกษา อยูบนพื้นที่ขนาดแตกตางกัน  โดยอาคารสํานักงานภาค มีขนาดที่ดิน มากกวา 
500 ตารางวา  อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  มีขนาดที่ดินประมาณ 100 – 500 ตารางวา 
อาคารสาขาและอาคารศูนยฯสินไหมทดแทน มีขนาดที่ดินประมาณ 100 ตารางวา แตทั้งนี้ ขนาด
ที่ดินไมมีความสัมพันธโดยตรงกับลักษณะประเภทของอาคาร   ขึ้นอยูกับจังหวะและโอกาสในการ
ไดมาของที่ดินและอาคารแตละแหง 

• อาคารกรณีศึกษาทั้งหมดเปนอาคารขนาดเล็ก เปนลักษณะอาคารเดี่ยวมีความสูงตั้งแต 2 ชั้น ถึง 
4.5 ชั้น ยกเวนอาคารสํานักงานภาค (นครปฐม) ที่มีอาคารจํานวน 3 อาคารภายในบริเวณที่ดิน  

 
สภาพโดยรวมของอาคาร 
• สภาพภายนอกอาคารโดยทั่วไปของอาคาร แบงเปนอาคารที่มีสภาพดี ไดแก อาคารสํานักงาน

ภาค (นครปฐม) , สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 , สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน วงศสวาง 
และ ศูนยฯสินไหมทดแทน อางทอง   อาคารที่อยูในเกณฑพอใช คือ  สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน 
สุขาภิบาล 3 , สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา , สาขา สระบุรี , สาขา บางพลัด , ศูนยฯ
สินไหมทดแทน บางพลัด , ศูนยฯสินไหมทดแทน สุพรรณบุรี และ ศูนยฯสินไหมทดแทน 
สมุทรสงคราม  อาคารที่อยูในเกณฑทรุดโทรม คือ ศูนยฯสินไหมทดแทน สระบุรี   

• สภาพภายในอาคาร ที่อยูในเกณฑดี คือ อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2  เนื่องจาก
เปนอาคารใหม มีอายุอาคารเพียง 2 ป  อาคารที่อยูในเกณฑพอใช คือ สํานักงานภาค (นครปฐม) 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน วงศสวาง ,สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน สุขาภิบาล 3 , สาขา สระบุรี , 
ศูนยฯสินไหมทดแทน บางพลัด , ศูนยฯสินไหมทดแทน สุพรรณบุรี , และศูนยฯสินไหมทดแทน 
อางทอง  อาคารที่อยูในเกณฑทรุดโทรม คือ สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา , ศูนยฯสินไหม
ทดแทน สุพรรณบุรี และ ศูนยฯสินไหมทดแทน สมุทรสงคราม 
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5.2.2 งานบํารุงรักษาอาคารสถานที่ 
 
 การศึกษาโครงสรางขององคกร พบวา การดูแลและบํารุงรักษาอาคารสามารถแบงออกเปน 2 สวนคือ 

• สวนกลาง  ขึ้นอยูในสวนของกลุมสนับสนุน โดยมีฝายสํานักงานเปนผูดูแลรับผิดชอบ มีแผนก
อาคารและซอมบํารุงเปนผูดําเนินการ มีหนาที่ออกแบบ ควบคุมการกอสราง ซอมแซมและ
บํารุงรักษาอาคาร ระบบประกอบอาคาร   แผนกจัดซื้อ ทําหนาที่ดานอุปกรณและครุภัณฑ   
แผนกสารสนเทศ มีหนาที่ดูแล ซอมแซมและบํารุงรักษาระบบคอมพิวเตอรทั้งหมด 

• สวนหนวยงานเจาของผูใชอาคาร    อาคารกรณีศึกษาเกือบทั้งหมดไมมีหนวยงานทําหนาที่ดาน
อาคารสถานที่โดยตรง  มีเพียงเจาหนาที่สํานักงานและบุคคลที่ประจําอยูภายในหนวยงานนั้นๆ 
คอยประสานงานดานอาคารสถานที่กับหนวยงานสวนกลาง สวนใหญเปนเจาหนาที่มาจากสาย
การเงิน การบริหาร  ยกเวน อาคารสาขาสระบุรี ที่มีชางประจําหนวยงานทําหนาที่ดูแลเรื่องอาคาร
สถานที่ 

 
 
การบํารุงรักษาและซอมแซมอาคาร 

การดําเนินงานดูแลและบํารุงรักษาอาคารประกอบดวยการดําเนินงานจากทางสวนกลางและสวน
เจาของผูใชอาคาร 

• การดําเนินการจากสวนกลางไดแก  งานที่เกี่ยวกับโครงสรางอาคาร  การดัดแปลงตอเติมอาคาร 
งานซอมบํารุงอาคารและระบบประกอบอาคารที่หนวยงานเจาของอาคารไมสามารถดําเนินการ
เองและงานที่เกินขอบเขต อํานาจหนาที่ และวงเงินในการอนุมัติของผูจัดการหนวยงาน 

• การดําเนินงานโดยหนวยงานเจาของอาคาร  ไดแก งานซอมทั่วไป   ที่อยูในอํานาจของผูจัดการ
สามารถจะอนุมัติได ซึ่งไมมีการกําหนดงบประมาณที่ชัดเจน  สวนใหญจะมีวงเงินประมาณ 
5,000 บาท แลวแตการตัดสินใจของทางผูจัดการของหนวยงานนั้นๆ 

 
หนาที่รับผิดชอบในการดูแลอาคารสถานที่ เปนของหนวยงานเจาของผูใชอาคาร ซึ่งไมมีการกําหนด

ชัดเจนวาเปนของผูใด  เปนลักษณะใหพนักงานในหนวยงานนั้นชวยกันดูแล  และจะมีสวนสํานักงานและบุคคล
ที่ทําหนาที่คอยประสานงานและรับแจงกรณีเกิดความเสียหายขึ้น  โดยมีผูจัดการสาขาของหนวยงานนั้นๆเปน
ผูดูแลในภาพรวม  ยกเวนอาคารสํานักงานสาขา สระบุรี ที่มีชางประจําอาคาร คอยดูแลรับผิดชอบในดานการ
ดูแลรักษาอาคารโดยตรง รวมถึงการดูแลหนวยงานสาขาอื่นๆที่อยูบริเวณใกลเคียงดวย 
 
 งานบํารุงรักษาอาคารมีเพียงงานบํารุงรักษาเครื่องปรับอากาศเทานั้น ที่เปนแบบใชบริษัทภายนอกเขา
มาดําเนินการ โดยทางสวนกลางเปนผูจัดหาบริษัทให ทําสัญญาแบบปตอป  สวน  อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหม
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ทดแทน อยุธยา , สาขา สระบุรี , ศูนยฯสินไหมทดแทน สระบุรี และ ศูนยฯสินไหมทดแทน อางทอง ที่ไมมีการ
ดูแลรักษา  หากเกิดปญหาจะใหชางที่ประจําอยูที่อาคารสาขา สระบุรี เขามาดูแลและซอมเบื้องตน 
 
 งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารอื่นๆ  เชน  ระบบไฟฟา  ระบบประปา  ระบบสุขาภิบาล 
ระบบสื่อสาร ระบบดับเพลิง ทุกอาคารกรณีศึกษา ไมมีการบํารุงรักษา เปนลักษณะเสียแลวซอม 
 
 การตรวจสอบคุณภาพและประเมินผลงาน  เปนหนาที่ของผูจัดการหนวยงานเจาของอาคาร และ
เจาหนาที่ฝายสํานักงานและบุคคล ซึ่งสวนใหญมาจากสายการเงิน การบริหารทั่วไป  หากเปนงานซอมใหญ การ
ตรวจสอบคุณภาพจะมาผูบริหาร  แผนกอาคารและซอมบํารุงและบุคลากรดานวิชาชีพจากทางสวนกลาง  
 
 คาใชจายเกี่ยวกับงานดูแลอาคารสถานที่ของอาคารกรณีศึกษา  พบวาโดยสวนใหญขาดการรวบรวม
ขอมูลและจดบันทึกไว  ที่มีบันทึกก็ขาดการแจกแจงรายละเอียดที่ชัดเจน เนื่องจากการซอมบํารุงอาคารมีทั้งจาก
สวนกลางและจากหนวยงานเจาของผูใชอาคารเอง ทําใหการรวบรวมคาใชจายไมสามารถทําได  ไมมีฐานขอมูล
ที่ชัดเจนเพียงพอ   
 
 
งานบริการอาคาร 
 งานบริการอาคารในอาคารกรณีศึกษาประกอบดวย งานรักษาความสะอาด  งานรักษาความปลอดภัย  
งานดูแลสวนและภูมิทัศน  งานกําจัดปลวกและแมลง  โดยแตละอาคารไมมีรูปแบบในการปฏิบัติงานอยาง
ชัดเจน ไมวาจะดานการจัดจางพนักงาน  จํานวนบุคลากรที่ดูแล  หรือประเภทของงานบริการตางๆ  ทั้งนี้ขึ้นอยู
กับความตองการและดลุยพินิจของผูจัดการแตละหนวยงาน 
 
 บุคลากรที่ทําหนาที่รับผิดชอบในงานบริการ  แบงเปนบุคลากรที่เปนพนักงานของบริษัทเอง  บุคลากร
จากการจัดจางลูกจางชั่วคราว และบุคลากรจากการจัดจางบริษัทรับจางภายนอก ซึ่งสามารถแบงประเภทได 
ดังนี้ 
 

• งานบริการดานการรักษาความสะอาด มีการดําเนินการทั้งแบบใชพนักงานของบริษัทเอง  , 
ดําเนินการโดยลูกจางชั่วคราว , และ มีทั้งแบบใชพนักงานและลูกจางรวมกัน  

• งานรักษาความปลอดภัย เปนการดําเนินการแบบจัดจางบริษัทหรือหนวยงานจากภายนอก
ทั้งหมด โดยทางสํานักงานสวนกลางเปนผูดําเนินการจัดหาใหทั้งหมด 

• งานดูแลสวนและภูมิทัศน  มีเพียงอาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน สุขาภิบาล 3 เพียงแหงเดียว
ที่มีการดําเนินการแบบใชพนักงานของบริษัท  สวนอาคารอื่นๆ ไมมีการดําเนินการ 
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• งานกําจัดปลวกและแมลง  มีเพียงอาคารสาขา บางพลัด และศูนยฯสินไหมทดแทน บางพลัด 
เพียง 2 แหงที่มีการดําเนินการ โดยการจัดจางบริษัทหรือหนวยงานจากภายนอก สวนอาคารอื่นๆ 
ไมมีการดําเนินการ 

 
 

5.3  ปญหาและปจจัยทีส่งผลตอสภาพอาคาร 
 

จากผลการศึกษา  พบปญหาและปจจัยที่เกี่ยวของกับสภาพอาคาร ดังนี้ 
- การดําเนินงานดานอาคารสถานที่ยังขาดความชัดเจน เนื่องจากขาดนโยบายจากผูบริหาร เปนผล

ใหขาดแนวทางในการปฏิบัติของผูรับผิดชอบ ในอันที่จะวางแผน  กํากับ  ควบคุม  ตรวจสอบ และ
ประเมินผล 

- อาคารสถานที่ที่มีสภาพทรุดโทรม เนื่องจากขาดการบํารุงรักษา โดยเนนการทํางานในลักษณะ
เสียแลวซอม  ซึ่งเปนผลมาจากการขาดการวางแผนในการสํารวจตรวจสอบ 

- การดําเนินการมีความลาชา  เนื่องจากขาดบุคลากรที่เขามารับผิดชอบโดยตรงในการดําเนินการ
ดูแลรักษา  ซึ่งสวนใหญบุคลากรมาจากสายการเงิน การบริหาร 

 
จากปญหาที่เกิดขึ้น สรุปไดวา  บริษัท ไมไดใหความสําคัญในการบํารุงรักษาอาคารสถานที่  สํารวจ  

ตรวจสอบ  เพื่อปองกันความเสียหาย  ขาดบุคลากรที่จะเขามาดําเนินการดานอาคารสถานที่โดยเฉพาะ  มีเพียง
การประสานงานเมื่อเกิดเหตุ   ไมมีงบประมาณที่สนับสนุน  การบํารุงรักษาสวนใหญมีแคการซอมแซมเพียง
อยางเดียว ไมมีการวางแผนการบํารุงรักษา เปนลักษณะเสียแลวซอม  

 
 

5.4  อภิปรายผล 
 

จากผลการศึกษา พบวา อาคารกรณีศึกษา สวนใหญมีสภาพอาคารทรุดโทรม ขาดการดูแลรักษา แต
ปญหาดานกายภาพทั้งหมด สามารถหลีกเล่ียงได หากไดรับการบํารุงรักษที่เหมาะสม  และทุกอาคารนาจะมี
ความตองการที่เหมือนกัน คือ ตองการใชอาคารสถานที่ที่เปนทรัพยากรกายภาพใหเกิดประสิทธิภาพสูงสุด 
เพราะปญหาดานกายภาพที่เกิดขึ้นนั้นอาจไมสงผลกระทบที่รายแรงตอผูใชอาคาร แต ปญหานั้นกลับสงผล
โดยตรงตอภาพลักษณและความนาเชื่อ ถือขององคกร ซึ่งองคกรเปนธุรกิจดานประกันภัย จําเปนตองมี
ภาพลักษณที่ดี มีความมั่นคง และมีความนาเชื่อถือเปนที่ยอมรับของลูกคาผูมาติดตอ  ดังนั้นจึงจําเปนอยางยิ่งที่
การดําเนินงานดานอาคารสถานที่ตองอาศัย นโยบาย การวางแผน การกํากับควบคุมและตรวจสอบ ทั้งดานการ
ดูแลและดานการบริการ โดยพิจารณาปจจัยขางตนประกอบ  
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5.5  ขอเสนอแนะ 
 
 จากปญหาที่เกิดขึ้น  เปนผลมาจากการขาดนโยบายดานอาคารสถานที่  การวางแผน  การประเมินผล
และการกําหนดมาตรฐานในการปฏิบัติงาน ซึ่งเปนงานบริหาร ทําใหการกํากับ ควบคุม ดูแล  ตรวจสอบติดตาม
ผลการทํางาน ซึ่งเปนงานจัดการ ขาดความชัดเจน การดําเนินงาน ดานอาคารสถานที่ของบริษัท วิริยะ
ประกันภัย จํากัด ยังเปนปญหา ทําใหอาคารมีสภาพทรุดโทรม  ดังนั้นจึงควรนําเอาระบบการจัดการทรัพยากร
กายภาพมาใชปฏิบัติงาน ซึ่งครอบคลุมการทํางานทั้งดานงานบริหาร  งานจัดการ  งานบํารุงรักษา และ งาน
บริการ  ที่ประกอบดวย 
 

• งานบริหาร  คือ  งานวางนโยบาย  งานวางแผน  การกําหนดมาตรฐานในการดําเนินงานดานการ
จัดการอาคารถานที่ 

• งานจัดการ  คือ  งานกํากับ ควบคุม ดูแล และตรวจสอบใหการดําเนินงานดานอาคารสถานที่และ
บริการตางๆเปนไปตามที่วางแผนและมาตรฐานตางๆที่กําหนดไว 

• งานบํารุงรักษา  คือ  เปนงานในระดับปฏิบัติการที่เกี่ยวของกับกายภาพ ประกอบดวย การซอมแซม  
การบํารุงรักษา  และควบคุมการใชงานทั้งตัวอาคาร  สถานที่และระบบประกอบอาคาร สามารถใชงาน
ไดเต็มประสิทธิภาพและมีความปลอดภัยตอผูใชงาน 

• งานบริการ  เปนงานในระดับปฏิบัติการ เกี่ยวของกับการอํานวยความสะดวกในการใชอาคาร การ
ทํางานและธุรกิจ ประกอบดวย บริการสํานักงาน และบริการทั่วไป  เชน  งานรักษาความสะอาด  งาน
รักษาความปลอดภัย  งานดูแลสวนและภูมิทัศน เปนตน 

 
โดยการแบงงานดานอาคารสถานที่ออกเปน 2 ระดับ คือ 
 
สวนภูมิภาคและหนวยงานเจาของผูใชอาคาร 
 

- ทําหนาที่ดูแลงานบริการพื้นฐาน อันประกอบดวย งานรักษาความสะอาด  งานรักษาความปลอดภัย  
งานดูแลสวนและภูมิทัศน และอื่นๆ เหมือนเดิม แตอยูภายใตการวางแผนและตรวจสอบที่เหมาะสม
จากสวนกลาง 

- ทําหนาที่ดูแลดานงานซอมบํารุงพื้นฐานเหมือนเดิม  แตอยูภายใตคูมือและแนวทางดําเนินงานที่ได
จากสวนกลาง เพื่อใหไดมาตรฐานและมีประสิทธิภาพดียิ่งขึ้น 
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สวนกลาง 
 

- กําหนดนโยบายดานอาคารสถานที่ใหชัดเจน และนํามาใชในการวางแผนระยะสั้นและระยะยาวของ
องคกร 

- ดําเนินการจัดทํารายการวัสดุและคูมือในการซอมแซมและบํารุงรักษาอาคาร  เพื่อกําหนดมาตรฐาน
การบํารุงรักษาและซอมแซมอาคาร  โดยใหหนวยงานเจาของผูใชอาคารเปนผูดําเนินการตามคูมือนั้น  
จัดทําระบบฐานขอมูล ดานอาคารสถานที่  ครุภัณฑ  รายการวัสดุอุปกรณตางๆ ที่เกี่ยวของกับอาคาร
สถานที่  ขอมูลการซอมแซม  ปรับปรุงตอเติมอาคาร และ ขอมูลของบริษัทผูรับจางตางๆ  ขอมูล
คาใชจายที่เกี่ยวกับงานดูแลอาคารสถานที่  เพ่ือเปนขอมูลในการตัดสินใจในการวางแผนหรือ
ดําเนินการใดๆในอนาคตตอไป 

- จัดใหมีหนวยงานชางจากสวนกลางประจําอยูทุกภาค ทั้งนี้ตองเปนชางที่มีความรูความสามารถที่ทาง
สวนกลางเปนผูคัดสรร ใหดําเนินการสํารวจเพื่อปรับปรุงซอมแซมอาคารไดอยางรวดเร็ว พรอมทั้ง
จัดสรรงบประมาณการซอมแซมอาคาร เพื่อลดขั้นตอนการดําเนินงานที่ซับซอน 

- จัดทํามาตรฐานการประเมินผล เพื่อใชเปนขอมูลในการควบคุม ดูแล และตรวจสอบการใชงานอาคาร  
ระบบประกอบอาคาร  งานบริการอาคาร  ผูรับจางที่เขามาดําเนินงาน 

 
 ผลที่ไดจากการศึกษาครั้งนี้จะเปนพื้นฐานในการพัฒนา ในดานการบริหารจัดการ และ บํารุงรักษา
อาคารที่เหมาะสมกับองคกร เพื่อใหอาคารอยูในสภาพที่ดีและมีการใชงานอาคารไดอยางมีประสิทธิภาพมากขึ้น 
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