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บทที่  1 
 

บทนํา 
 
 
1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

 
ตลอดระยะเวลา 60 กวาปที่ผานมา บริษัท วิริยะประกันภัย จํากัด ไดรับการยอมรับในธุรกิจดาน

การประกันภัยเปนอยางดี  มีการพัฒนาและขยายตัวอยางตอเนื่อง สงผลใหบริษัท วิริยะประกันภัยมีเครือขาย
ครอบคลุมทั่วทุกภูมิภาคของประเทศทั้งส้ิน 75 แหง  อาคารของบริษัท วิริยะประกันภัย จํากัด เปนปจจัยสําคัญ
ในการประกอบธุรกิจ เพื่อตอบสนองและรองรับการให บริการแกลูกคาประกันภัยทั่วประเทศ 

อาคารสํานักงานของบริษัท วิริยะประกันภัย จํากัด  แยกลักษณะหนาที่การใหบริการ ออกเปน  4 
ประเภท คือ  อาคารสํานักงานภาค , สํานักงานสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน , สํานักงานสาขา ,และ สํานักงาน
ศูนยฯสินไหมทดแทน  ทั้งนี้ไมรวมอาคารสํานักงานของตัวแทนขายประกันที่มาเพื่อเปนตัวแทนการขายประกัน
วินาศภัยแบบตางๆ  ใหกับบริษัท วิริยะประกันภัย  

ในการบริหารอาคารของบริษัท วิริยะประกันภัย จํากัด  ที่กระจายอยูทั่วทุกภูมิภาคของประเทศ
นั้น มีหลายรูปแบบขึ้นอยูกับหนวยงานผูใชอาคารและหนวยงานกลางที่ดูแลอาคารทั้งหมด การซอมแซมจะทํา
เมื่อเกิดปญหาขึ้น เชน น้ํารั่วซึม เครื่องปรับอากาศเสีย เครื่องปมน้ําเสีย เปนตน  การดําเนินการในปจจุบันสงผล
ใหเกิดปญหาและความเสียหาย รวมทั้งสภาพอาคารทรุดโทรมมีผลตอภาพลักษณและความนาเชื่อถือของ
องคกร 

 
 

1.2  วัตถุประสงคของการวิจัย 
 
1 ศึกษาสภาพกายภาพและการดูแลอาคารสํานักงานวิริยะประกันภัยในปจจุบัน 
2 เพื่อเสนอแนะแนวทางที่เหมาะสมในการบริหารจัดการของอาคารสํานักงาน วิริยะประกันภัย  
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1.3  ขอบเขตของการวิจยั 
   

ปจจุบันอาคารสํานักงานวิริยะประกันภัย ทั้ง 75 แหง แบงเปน 6 ภาค  ดังนี้ 
1  ภาคเหนือ    มีอาคารทั้งส้ิน  12 แหง 

 2  ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ   มีอาคารทั้งส้ิน  13 แหง 
 3  ภาคตะวันออก    มีอาคารทั้งส้ิน    7 แหง 
 4  ภาคกลาง    มีอาคารทั้งส้ิน  15 แหง 
 5  กรุงเทพมหานคร   มีอาคารทั้งส้ิน  17 แหง 
 6  ภาคใต    มีอาคารทั้งส้ิน  11 แหง 
      รวม   75 แหง 
 

การศึกษาครั้งนี้เลือกศึกษาอาคารสํานักงานที่ตั้งอยูในภาคกลางและกรุงเทพมหานคร โดย
อนุมานวาแตละภาคมีลักษณะรวมกัน  และเนื่องดวยในการศึกษาครั้งนี้ มีเงื่อนไข ระยะเวลาและการเดินทางที่
จํากัด จึงเลือกอาคารสํานักงาน จํานวน 12 แหง ที่มีขนาด และแบบของอาคารที่แตกตางกัน ประกอบดวย 
ประกอบดวย 

-  สํานักงานภาค     จํานวน       1 แหง 
-  สํานักงานสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน   จํานวน       4 แหง 
-  สํานักงานสาขา     จํานวน       2 แหง 
-  สํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน   จํานวน       5 แหง 
   รวม      จํานวน    12 แหง    

 
1.4  วิธีดําเนนิการศึกษาวทิยานพินธ 

 
1 การศึกษาสํารวจขอมูล 

1.1 ขอมูลปฐมภูมิ 
- สํารวจลักษณะทางกายภาพของอาคารทั้งภายในอาคาร และ ภายนอกอาคาร  

ระบบประกอบอาคาร  การใชพื้นที่และปญหาตางๆ 
- สัมภาษณผูบริหาร  ผูดําเนินการที่เกี่ยวของ  หนวยงานเจาของอาคารและผูดูแล

อาคาร 
- สอบถามผูใชอาคาร 

1.2    ขอมูลทุติยภูมิ 
- ขอมูลเอกสารที่เกี่ยวของ เชน ขอมูลพื้นฐานของอาคาร  โครงสรางองคกร  คาใชจาย

ตางๆ  แผนปฏิบัติงาน ขั้นตอนการปฏิบัติงาน 
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- บทความ งานวิจัยที่เกี่ยวของ ทฤษฎีแนวคิดดานการบริหารทรัพยากรกายภาพ 
2 รวบรวมและจําแนกขอมูลจากการศึกษาสํารวจขอมูล 
3 วิเคราะหขอมูล หาปจจัยที่มีผลตอการบริหารจัดการ ขั้นตอนการปฏิบัติงาน  คาใช จายและ

สาเหตุของปญหาตางๆ 
4 สรุปผลการศึกษาและเสนอแนะแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพสําหรับอาคาร

สํานักงานบริษัท วิริยะประกันภัย จํากัด 
 

 
1.5  คําจํากัดความที่ใชในงานวจิัย 
 
สํานักงานภาค   หมายถึง   อาคารสํานักงานที่คอยกํากับ ควบคุม ดูแล อาคาร

สํานักงานอื่นๆที่ตั้งอยูในเขตภาคนั้นๆ 
สํานักงานสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน   หมายถึง  อาคารสํานักงานที่ทําหนาที่ขายกรมธรรมประกันภัย

และรับแจงเรื่องการเคลมประกัน การจายคาสินไหมทดแทน  ซึ่ง
ตั้งอยูภายในอาคารสํานักงานเดียวกัน 

สํานักงานสาขา หมายถึง  อาคารสํานักงานที่ทําหนาที่ขายกรมธรรมประกันภัย 
สํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน หมายถึง อาคารสํานักงานที่ทําหนาที่รับแจงเรื่องการ   เคลม

ประกัน การจายคาสินไหมทดแทน 
 
 
1.6  ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

 
1 เพื่อเปนขอมูลในการดําเนินการบริหารจัดการและดูแลรักษาอาคารสถานที่ของบริษัทวิริยะ

ประกันภัย  
2 เพื่อเปนแนวทางในการบริหารจัดการอาคารสํานักงานบริษัทวิริยะประกันภัย  

 



บทที่  2 
 

เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 
 
2.1 แนวคิดและทฤษฎ ี

 
อาคาร สถานที่ และสิ่งอํานวยความสะดวก หรือที่เรียกวา “ทรัพยากรกายภาพ” นั้น  นับเปนปจจัย

สําคัญของทุกหนวยงานหรือองคกร ที่จะมีสวนชวยสนับสนุนการดําเนินงานหรือกอใหเกิดผลผลิตภายในองคกร
นั้นๆ  สวนอีกทางหนึ่งก็จัดเปนภาระคาใชจายจํานวนมากที่องคกรตองรับภาระบริหารดูแล 
 อาคารสถานที่ตางๆ จะมีการใชประโยชน หรือกอใหเกิดประโยชนไดตอเม่ือตองมี 3P ประกอบเขา
ดวยกัน คือ ผูคนในอาคาร (People)  อาคารสถานที่ (Place)  และ กิจกรรมการทํางาน (Process)  เขามา
เกี่ยวของ เพื่อใหสอดคลอง ตอบสนองความตองการ การทํางานและกิจกรรมขององคกรและผูใชอาคาร 
 งานดานอาคารสถานที่นั้น  คนสวนใหญเวลาที่จะทําโครงการกอสรางอาคารใดอาคารหนึ่ง มักให
ความสําคัญในสวนแรกคือ ชวงเริ่มตนการออกแบบอาคาร วาจะตองการใหรูปลักษณอาคารเปนแบบไหน 
สวยงามเพียงใดและตรงกับความตองการของเจาของหรือความตองการของทางการตลาด  หลังจากนั้นก็จะให
ความสําคัญกับงานดานการกอสรางที่จะมุงเนนในสวนของการบริหารงานกอสราง  แตเมื่ออาคารกอสรางแลว
เสร็จ ผูบริหารโครงการมักที่จะละเลยในการบริหารอาคารที่สรางขึ้นมา ทั้งที่จริงเมื่ออาคารกอสรางแลวเสร็จนั้น
เราควรที่จะใสใจดูแลรักษาหรือบริหารอาคารใหสามารถใชประโยชนไดอยางสูงสุด ทั้งดานพี้นที่อาคาร ระบบ
สาธารณูปโภคตางๆ  ระบบรักษาความปลอดภัย  การรักษาความสะอาด ซึ่งหากไมมีการวางแผนหรือบริหาร
ทรัพยากรอาคารเหลานี้อยางถูกตองและมีแบบแผนแลว  อาจทําใหอายุการใชงานของอาคารสั้นลง สภาพ
อาคารทรุดโทรมกอเวลาอันควร และตองเสียคาใชจายใหการซอมแซมความเสียหายตางๆใหม ทําใหเพิ่มภาระ
คาใชจายมากขึ้น ดังนั้นเราจึงควรศึกษาถึงความสําคัญในสวนของการบริหารงานดานอาคารและสถานที่เพื่อ
ประโยชนตอองคกรหรือเจาของโครงการ 
 การบริหารทรัพยากรกายภาพจึงเปนเรื่องจําเปนในปจจุบันสําหรับอาคาร เปนงานเกี่ยวกับการกํากับ
ดูแลอาคารสถานที่เพื่อใหสอดคลอง ตอบสนองกับการทํางานและกิจกรรมขององคกรและผูใชอาคาร ทั้งนี้ตอง
เขาใจถึงลักษณะการทํางานขององคกรนั้นๆอยางถองแทและแมนยํา เพื่อที่จะเปนแนวทางในการบริหารจัดการ
ทรัพยากรกายภาพไดอยางมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลสูงสุด ตรงตามวัตถุประสงคขององคกรและผูใชงาน
มากที่สุด ไมวาจะดานสภาพแวดลอมในที่ทํางาน การดูแล รักษา ซอมแซมระบบประกอบอาคาร การรักษา
ความสะอาด การรักษาความปลอดภัยใหอยูในสภาพที่ตอบสนองการใชงาน ตลอดจนเปนการเพิ่มมูลคาของ
ทรัพยากรกายภาพดวย 
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 พันธกิจ หรือ หนาที่ของงานระบบบริหารอาคาร Facility Management คือ การสรางสภาพแวดลอมที่
ทํางานที่มีประสิทธิภาพ (Effective Working Environment)   พันธกิจนี้เปนพันธกิจหลัก ใชและประยุกตเขากับ
อาคารไดทุกประเภท  การกําหนดพันธกิจขางตน แสดงใหเห็นวา วิธีการดําเนินงานของ Facility Management  
ไมมีรูปแบบตายตัวหรือเฉพาะเจาะจง แตแปรผันไปกับลักษณะการทํางาน กิจกรรมและผูใชอาคาร ซึ่งมีความ
ตองการสภาพแวดลอมที่ทํางานแตกตางกันไป 
 หลักการสําคัญ คือ การกํากับ และ ดูแลอาคารสถานที่ ใหสอดคลองและสมดุล โดยมีวัตถุประสงค
ระยะยาว เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพ สมรรถภาพและคุณภาพของอาคารสถานที่ ที่ตอบสนองการดําเนินงานของ
องคกร ตามจุดมุงหมายเชิงกลยุทธและวัตถุประสงคระยะสั้น เพื่อลดคาใชจายและเพิ่มมูลคาในการใชอาคาร
สถานที่ โดยทั่วไปการทํางานของการบริหารจัดการดานกายภาพจะครอบคลุมการทํางานที่หลากหลาย ไมมี
รูปแบบตายตัว มักเปลี่ยนไปตามรูปแบบ สถานการณและความตองการขององคกรในแตละชวงเวลา1 
 
 
2.2 ความเปนมาของวิชาการดานการบริหารทรัพยากรกายภาพ2 

 
การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพเปนองคความรูใหม โดยเปนการผสมผสานความรูความเขาใจ ใน

เรื่องการออกแบบ การกอสราง การดูแลรักษาและการใชอาคารสถานที่เขาไวดวยกันใหครบวงจรของอาคาร 
building life cycle นอกจากนี้ยังสอดคลองกับสถานการณในปจจุบัน ดวยปญหาการใชและระบบการดูแล
รักษาอาคารที่เกิดขึ้น หรือการพัฒนาของเทคโนโลยีและเทคโนโลยีสารสนเทศ สงผลใหคาใชจายเพิ่มมากขึ้น 
ในขณะที่งบประมาณขององคกรมีจํากัด รวมไปถึงปญหาดานการดูแลรักษา ที่สงผลกระทบตอความงามและ
สภาพแวดลอมโดยทั่วไป 

การบริหารจัดการอาคารสถานที่และงานบริการสนับสนุน เพื่อใหอาคารและทรัพยากรดานกายภาพมี
ผลบรรลุตามความตองการทางดานธุรกิจความสัมฤทธิ์ผลดานการบริหารงานขององคกร และตอบสนองความ
ตองการของผูใชอาคารอยางมีประสิทธิภาพ 
 การใหความสําคัญกับอาคาร เปล่ียนจากแนวคิดที่วา  อาคารเปนเพียงสถานที่ทํางานและรวมผูคน ที่
มิไดมีความจําเปนที่จะตองไดรับการดูแลและจัดการที่ดี กลายมาสูความคิดที่วา  อาคารตองกลายมาเปน
เครื่องมือในทางธุรกิจอันใหม ที่จะสามารถเพิ่มศักยภาพในทางธุรกิจ ความสามารถในการแขงขันและเพิ่ม
ผลผลิตใหกับองคกร  ดังนั้นความสัมพันธระหวาง อาคาร องคกร และมนุษย  จึงเปนส่ิงสําคัญที่จะตองคํานึงถึง
ในการดําเนินธุรกิจขององคกร การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) จึงมุงเนนใหการ

                                                  
1 วีรทัศน  วัชโรทัย. “การบริหารจัดการและดูแลรกัษาอาคารในอาคารสาขาธนาคารออมสิน.” วิทยานิพนธระดับมหาบญัฑิต  

ภาควิชาสถาปตยกรรม  คณะสถาปตยกรรมศาสตร   จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั,  2543. 
2 เสริชย โชติพานิช, “เอกสารประกอบคําบรรยาย  Facility Management. กรุงเทพมหานคร” : ภาควิชาสถาปตยกรรม คณะ

สถาปตยกรรม  ศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2550 
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บริการตอ คนในอาคาร(People) การทํางาน(Process) และอาคารสถานที่(Place) ใหสามารถทํางานรวมกันได
อยางสอดคลองเพื่อผลสําเร็จขององคกรที่ตั้งไว 
 หนาที่ของการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) คือ การสรางสภาพแวดลอม
ที่ทํางานใหมีประสิทธิภาพ และประยุกตเขากับอาคารไดทุกประเภท วิธีการดําเนินงานของการบริหารจัดการ
ทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) ไมมีรูปแบบตายตัวหรือเฉพาะเจาะจง แตแปรผันไปกับลักษณะการ
ทํางาน กิจกรรมและผูใช ซึ่งมีความตองการสภาพแวดลอมที่ทํางานแตกตางกัน 
 วัตถุประสงคของการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) จึงมิไดมีจุดมุงหมาย
เพียงการดูแลอาคาร เพื่อเหมาะแกการใชงาน หากครอบคลุมถึงประสิทธิภาพของการปฏิบัติงาน และการลงทุน 
สภาพแวดลอมที่เหมาะสมตอชีวิตมนุษยสามารถประกอบกิจกรรมไดโดยไมเดือดรอนและมีผลผลิตมากขึ้น 
 ขอบเขตการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) จึงขยายการดูแลอาคาร
สถานที่แบบเดิม มาเปนการบริหารจัดการ management และการดูแลบริการ maintenance service โดย
ครอบคลุมตลอดอายุอาคาร building life cycle เร่ิมตั้งแตการวางแผน การออกแบบ การกอสราง การใชอาคาร 
และการดูแลรักษาอาคาร การประเมินสภาพอาคารไปจนถึงการรื้ออาคารทิ้ง 
 หลักการสําคัญคือ การกํากับ ควบคุม และดูแลอาคารสถานที่ใหสอดคลองและสมดุล โดยมี
วัตถุประสงคระยะยาว เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพ และคุณภาพของอาคารสถานที่ ที่ตอบสนองการดําเนินงานของ
องคกร ตามจุดมุงหมายเชิงกลยุทธและวัตถุประสงคระยะสั้น เพื่อลดคาใชจายและเพิ่มมูลคาในการใชอาคาร
สถานที่ โดยทั่วไปการทํางานของการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) จะครอบคลุม
การทํางานที่หลากหลาย มักเปลี่ยนไปตามรูปแบบ สถานการณและความตองการขององคกร 
 การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) ในประเทศไทยมีการพัฒนาขึ้นเมื่อไม
นานมานี้ โดยมีรากฐานมาจากงานดานอาคารสถานที่ เฉพาะชวงเวลาภายหลังการเขาใชอาคาร ไดแกงานดูแล
รักษาอาคาร (Building Operation and Maintenance) งานจัดการอาคาร (Building Management)  งาน
จัดการอสังหาริมทรัพย (Property Management)  ซึ่งการทํางานสวนใหญเปนลักษณะเชิงเทคนิคระยะสั้น และ
ทําตามคําส่ังเฉพาะเรื่อง  
 เทคโนโลยีสมัยใหมของระบบประกอบอาคาร สงผลใหอาคารมีความสลับซับซอน ทั้งในดานการใชงาน
และการดูแลรักษา หากมีการดูแลรักษาแบบเดิมไมสามารถตอบสนองได  ดังนั้นการบริหารจัดการทรัพยากร
กายภาพ (Facility Management) เปนการประสานประโยชนความรู ความเขาใจในเรื่องธุรกิจ การวางแผนกล
ยุทธทั้งระยะสั้นและระยะยาว มุงเนนการใชประโยชนจากอาคารสถานที่ทั้งทางตรงและทางออม เพื่อเพิ่ม
ผลผลิตขององคกรมากกวาเพียงการรักษาสภาพอาคารดังเชนแตกอน วิชาการบริหารจัดการดานกายภาพจึง
เกิดขึ้นมา โดยรวมการดําเนินงานทางเทคนิคและสภาพทางกายภาพเขากับการบริหารจัดการ 
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2.3  ความหมายและคาํจาํกัดความ 
 

2.3.1  การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ  (Facility Management)3 
มีคําจํากัดความเกี่ยวกับ การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) ไวมากมาย 

ในที่นี้ไดคัดเลือกคําจํากัดความที่ใหความหมายคอนขางครบถวนและครอบคลุม ดังตอไปนี้ 
 

Professor Bev Nutt 
 ‘ The management of facility resources and services to support the operations of an 
organization over time’ 
 ‘การบริหารจัดการ ทรัพยากรอาคารและงานบริการที่เกี่ยวของ เพื่อใหทรัพยากรอาคารนี้สนับสนุนการ
ทํางานและกิจการขององคกรนั้นๆตลอดเวลา’ 
 
David Kincaid 
 ‘The process that provides the working environment which enables an organisation to 
function’ 
 ‘คือกระบวนการที่สงเสรมิสภาพแวดลอมในการทํางานเพื่อใหองคกรสามารถทํางานไดอยางสมบูรณ’ 
 
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’ 
 ‘กระบวนการประสานการทํางานระหวาง สถานที่ทํางาน เพื่อใหสอดคลองกับผูคนและงานขององคกร
นั้น โดยที่วิชาชีพนี้เปนการสอดประสานของความรูทางดานการบริหารธุรกิจกับศาสตรทางสถาปตยกรรมและ
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.’ 
 ‘เปนการทํางานที่ตอเนื่องของการวางแผน การจัดหา การดําเนินการและการบริหารจัดการทรัพยากร
อาคารทั้งหมด รวมทั้งงานบริหารที่เกี่ยวของ เพื่อกอใหเกิดสภาพแวดลอมที่มีคุณภาพและประสิทธิภาพ อัน
กอใหเกิดมูลคาสูงสุดทางการลงทุน โดยอยูภายใตการใชทรัพยากรอยางเหมาะสม' 

                                                  
3 บัณฑิต  จุลาสยั และ เสริชย  โชตวิานชิ. “การบริหารทรัพยากรกายภาพ.” กรงุเทพ.: โรงพิมพแหงจุฬามหาวิทยาลยั, 2547 
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รศ.ดร.บัณฑิต  จุลาสัยและเสริชย  โชติพานิช  ไดใหความหมายของทรัพยากรกายภาพ ไววา 
 ทรัพยากรกายภาพ  หมายความครอบคลุมทั้งอาคาร พื้นที่ภายในอาคาร  ระบบประกอบอาคาร บริเวณ
หรือที่ดินโดยรอบ สวน สนาม ครุภัณฑและอุปกรณตางๆ จัดเปนทรัพยากรที่สําคัญในกระบวนการผลิตและสงผล
ตอคุณภาพการผลิต ทั้งยังกอใหเกิดคาใชจายอยางมาก สงผลตอตนทุนการผลิตอีกดวย 
 ซึ่งทรัพยากรกายภาพ โดยประกอบดวย 

- อาคาร  หมายถึง  ตัวอาคาร โครงสราง พื้น ผนัง หลังคา เปนส่ิงปลูกสราง โดยใชพื้นที่อาคาร
เพื่อการอยูอาศัย  ที่ทํางาน  หรือเพื่อวัตถุประสงคอื่นตามความตองการของเจาของอาคารหรือ
ผูใชอาคารนั้นๆ 

- สถานที่  หมายถึง  ที่ดิน บริเวณภายนอกอาคารหรือพื้นที่โดยรอบอาคาร อันไดแก สวน  สนาม  
สระน้ํา  ถนน  ทางเดิน  ที่จอดรถ ฯลฯ 

- ระบบประกอบอาคาร  หมายถึง  ส่ิงอํานวยความสะดวกภายในและภายนอกอาคาร ไดแก 
• ระบบเครื่องกล  เชน  ระบบปรับอากาศ  ระบบลิฟทโดยสาร  ระบบปมน้ํา 
• ระบบไฟฟา  เชน  ระบบไฟฟาแสงสวาง  ระบบไฟฟากําลัง  ระบบไฟฟาสํารอง  

ระบบหมอแปลงไฟฟา  ฯลฯ 
• ระบบประปาและระบบสุขาภิบาล เชน  ระบบประปา  ระบบบําบัดน้ําเสีย ฯลฯ 
• ระบบปองกันอัคคีภัยและระบบความปลอดภัย  เชน  ระบบสัญญาณกริ่งเตือนภัย  

ระบบตรวจจับควันไฟ  ระบบโทรทัศนวงจรปด  ระบบสายฉีดน้ําดับเพลิง  ระบบ
ควบคุมการเขาออก ฯลฯ 

• ระบบส่ือสาร  เชน  ระบบโทรศัพท  ระบบเสียงตามสาย  ระบบ Internet / Intranet  
ฯลฯ 

• ระบบอื่นๆ  เชน  ระบบคอมพิวเตอร  ระบบเครื่องยนตกลไกในการผลิต  อุปกรณ
สํานักงานตางๆ ครุภัณฑ  เฟอรนิเจอร ฯลฯ 

 
2.3.2  การดูแลรักษา4  (Operation & Maintenance)   หมายถึง  การดําเนินการซอมแซม  

บํารุงรักษาและควบคุมการใชงานหรือการทํางาน เกี่ยวของกับทรัพยากรกายภาพเพื่อใหสามารถใชงานไดอยางมี
ประสิทธิภาพ ตามวัตถุประสงค มีความปลอดภัยและเพื่อใหอาคารและระบบประกอบอาคารมีอายุการใชงาน
ตามที่ควรจะเปน 

วิธีการดูแลรักษาอาคาร สถานที่และระบบประกอบอาคาร ประกอบดวย 
1. การซอมบํารุง (Maintenance) 

                                                  
4 เสริชย  โชตพิานิช,”เอกสารประกอบการสอน วิชา 2501611 การดูแล บํารุงรักษาทรัพยากรกายภาพและการจัด

การพลังงาน” ภาควชิา สถาปตยกรรม  คณะสถาปตยกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,2551.(เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 
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- การซอมแซม (Repair)  หมายถึง  การดําเนินการในสวนที่ชํารุดเสียหายใหอยูใน
สภาพดี และ/หรือ สามารถใชงานได ซึ่งการซอมแซมเปนการทํางานเมื่อเกิดปญหา 

- การบํารุงรักษา (Maintenance)  หมายถึง  การรักษาสภาพเดิม การปรับปรุง เสริม
แตงเพื่อใหอุปกรณสามารถใชงานไดตามปกติดวยความปลอดภัย และคงไวซึ่งอัตรา
การทํางานปกติ มีการตรวจสอบสภาพทั่วไป ทางดานกายภาพและการทํางานของ
ชิ้นสวนตางๆของระบบประกอบอาคารเปนประจํา การทําความสะอาด  การหลอล่ืน
และการปรับปรุงสวนที่ชํารุดเสียหาย  ซึ่งการบํารุงรักษาเปนการทํางานในเชิงปองกัน 

2. การควบคุมการทํางาน (Operation)  หมายถึง  การกํากับการใชงานที่เหมาะสม วัตถุประสงค
เพื่อรักษามูลคาและยืดอายุการใชงาน เชน  การควบคุมการปด-เปด  ควบคุมการใชพลังงาน
และความสามารถที่จะรองรับการใชงาน เปนตน 

 
การบริการ  (Services)  หมายถึง  การบริการตางๆที่สนับสนุน ใหความชวยเหลือและอํานวยความ

สะดวกแกการทํางานขององคกร  ไมไดมีหนาที่หลักในการสรางรายไดโดยตรงและไมไดเปนงานที่อาศัยความรู
ทางดานเทคนิคที่ซับซอน  ไดแก  การบริการทั่วไป เชน งานดูแลรักษาความสะอาด  งานดูแลรักษาความ
ปลอดภัย  การบริการสํานักงาน ฯลฯ 

 
ระบบบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ หรือ Facility management  หมายถึง  กระบวนการ

ทํางานบริหารจัดการ  กํากับการใชและดูแลซอมบํารุงอาคารและทรัพยากรกายภาพ  ไดแก  ส่ิงกอสราง อุปกรณ
อาคาร  อุปกรณสํานักงาน  สถานที่และสภาพแวดลอม ใหมีความพรอมและตอบสนองการใชงาน เอื้อใหเกิด
ประโยชนสูงสุดตอผูใชและเจาของอาคาร  โดยกําหนดใหกิจกรรมและเปาหมายขององคกรเปนศูนยกลาง  
อาคารเปนเครื่องมือสนับสนุนองคกร ในการเพิ่มประสิทธิภาพและประสิทธิผล  การทํางานแบงไดเปน 4 งาน
หลักๆ  ดังนี้ 

• งานบริหาร  ประกอบดวยการกําหนดนโยบาย  วางแผน  ประเมินผลและกําหนดมาตรฐานในการ
ปฏิบัติงาน 

• งานจัดการ  ประกอบดวยการกํากับ  ควบคุม  ตรวจสอบและติดตามการทํางาน เพื่อใหการปฏิบัติงาน
เปนไปในแนวทางของงานบริหารและแผนที่วางไว 

• งานดูแลรักษา  เปนงานในระดับปฏิบัติการที่เกี่ยวของกับกายภาพ ประกอบดวย การซอมแซม  การ
บํารุงรักษา  และควบคุมการใชงานทั้งตัวอาคาร  สถานที่และระบบประกอบอาคาร 

• งานบริการ  เปนงานในระดับปฏิบัติการ เกี่ยวของกับการอํานวยความสะดวกในการใชอาคาร การ
ทํางานและธุรกิจ ประกอบดวย บริการสํานักงาน และบริการทั่วไป 

 
 การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facility Management) เปนงานบริหารจัดการอาคารสถานที่ให
มีความพรอมและตอบสนองความตองการการใชงานทั้งตัวอาคารและผูใชงานเพื่อใหเกิดประโยชนสูงสุดและ
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งานบริหาร 

งานจัดการ 

งานดูแลรกัษา งานบรกิาร 

- นโยบาย 
-  วางแผน 
-  กําหนดกลยุทธ 
-  มาตรฐาน 
-  ประเมินผล 

-  กํากับ 
-  ควบคุม  ติดตาม 
-  ตรวจสอบ 

-  ซอมแซม 
-  บํารุงรักษา 
-  ดูแลอาคาร  สถานที่ และ     
   ระบบประกอบอาคาร 

-  บริการอาคาร 
-  บริการสํานักงาน 
-  บริการทั่วไป 

ระดับบริหารจัดการ 

ระดับปฏิบัติการ 

เปนการสนับสนุนองคกรในการเพิ่มประสิทธิภาพและประสิทธิผลในการทํางาน ซึ่งลักษณะงานของ FM แบง
ออกเปน 2 ประเภท คือ 

1. งานบริหารจัดการ (Strategic Management)  เปนงานดานการวางแผนและนโยบายตางๆ เพื่อให
อาคารสถานที่มีความพรอมในการใชงานใหเกิดประสิทธิภาพมากที่สุด งานดานนี้อาจตองใชระยะเวลา
ในการทํางานเพราะตองรวบรวมขอมูล ขอผิดพลาดและรายละเอียดการใชอาคารในดานตางๆใหได
ขอมูลมากที่สุดเพื่อนํามาวางแผนการจัดการทั้งหมด 

 
2. งานดานการดูแลรักษาและบริการ (Operational Management)  เปนงานดานการปฏิบัติการ ไดแก

งานดานการควบคุมดูแล การรักษาความสะอาด การรักษาความปลอดภัย และระบบตางๆภายในอาคาร 
รวมถึงงานดานการบริการสํานักงาน  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
แผนผังที่ 2.1  โครงสรางการทํางานของระบบบริหารทรัพยากรกายภาพ 
  

จากแผนผังโครงสรางการทํางาน ในระดับปฏิบัติการ ทั้งงานดูแลรักษาและงานบริการ สามารถจําแนก
ลักษณะงานออกเปน 2 ประเภท ไดแก 

1 งานประจํา  เปนงานที่เกิดขึ้นเปนประจํา  เปนระยะตลอดเวลา เมื่ออาคารมีการใชงาน ทั้งนี้ยัง
สามารถจําแนกออกเปนงานประเภทประจําวัน  งานดําเนินการตามแผน และงานเฉพาะกิจหรือ
งานฉกุเฉิน 
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2 งานที่เปนโครงการ  เปนงานที่เกิดขึ้นตามความตองการในแตละชวงเวลา มีกําหนดระยะเวลา
เริ่มตนและจบโครงการอยางชัดเจน ยังจําแนกออกเปน โครงการกอสราง โครงการปรับปรุงและ
โครงการจัดหา 

 
โดยสรุปแลว  การบริหารทรัพยากรกายภาพจึงเปนกระบวนการทํางานบริหารจัดการ กํากับการใช และ

ดูแลซอมบํารุงอาคารและทรัพยากรกายภาพ ไดแก ส่ิงกอสราง อุปกรณอาคาร  อุปกรณสํานักงาน  สถานที่และ
สภาพแวดลอม ใหมีความพรอมและตอบสนองการใชงาน เอื้อใหเกิดประโยชนสูงสุดตอผูใชและเจาของอาคาร 
โดยกําหนดใหกิจกรรมและเปาหมายขององคกรเปนศูนยกลาง อาคารเปนเครื่องมือสนับสนุนองคกรในการเพิ่ม
ประสิทธิภาพและประสิทธิผล 

 
 

2.4  องคประกอบดานกายภาพของอาคาร5 
 
 ในการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ จําแนกองคประกอบทางกายภาพของอาคารออกเปน 4 สวน 
ตามอายุทางกายภาพและลักษณะการใชงาน เพื่อประโยชนในการบริหารจัดการ ประกอบดวย 
 

1. เปลือกหรือผิวอาคาร Building Shell  ไดแก  ผิวหนังอาคาร ชองเปดโครงสรางอาคาร หลังคา มีอายุ
ทางกายภาพที่มากที่สุด ตั้งแต 30 ปจนอาจมากกวา 100 ป ขึ้นอยูกับคุณภาพการกอสราง การใชงาน 
ฯลฯ 

2. ระบบประกอบอาคาร Building Services  โดยทั่วไปประกอบดวย ระบบไฟฟากําลัง  ระบบปรับ
อากาศ  ระบบประปา สุขาภิบาล  ระบบบําบัดน้ําเสีย  ระบบปมน้ํา  ระบบปองกับอัคคีภัย  ระบบ
โดยสาร ฯลฯ  ปกติแลวมีอายุการใชงานอยูในชวง 5-15 ป 

3. ผนังภายในอาคาร Fitting-out Elements  ไดแก  ผนังระหวางหอง แผงกั้นระหวางโตะทํางาน ประตู 
ฝาเพดาน วัสดุตกแตงผิวพื้น ผนัง เปนตน  โดยทั่วไปมีอายุการใชงานประมาณ 5-15 ป 

4. ครุภัณฑและอุปกรณสํานักงาน Office Furnishing / Fixture / Assets  ไดแก  ครุภัณฑ อุปกรณและ
เครื่องใชภายในอาคาร โดยทั่วไปมีอายุการใชงานประมาณ 3-10 ป 

 
 
 
 
 

                                                  
5 เรื่องเดียวกัน 
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ความเสื่อมของอาคาร (Obsolescence)6 
 ความเสื่อมของอาคาร หมายถึง  ลักษณะของอาคารที่ไมตอบสนองตอการใชประโยชน สงผลดานลบ
ทั้งที่เปนรูปธรรมและนามธรรมตอผูใชอาคาร  องคกรและหนวยงานเจาของอาคารและการทํางาน เปนปจจัย
สําคัญที่ทําใหอาคารตองเลิกใชงานกอนอายุทางกายภาพและทําใหอาคารมีมูลคาลดลง  
 
ความเสื่อมของอาคารมีหลายลักษณะเกิดจากปจจัยที่แตกตางกัน ดังนี้ 

1. เส่ือมจากสภาพทางกายภาพ (Physical Obsolescence)  เปนการเสื่อมอันเกิดจากความทรุดโทรม 
หรือหมดอายุทางกายภาพขององคประกอบ วัสดุและโครงสราง สามารถจําแนกได 2 ลักษณะ คือ 1. 
ความทรุดโทรม   2. ความชํารุด ซึ่งสามารถแกไขโดยการซอมแซมและปรับปรุง 

2. ความเสื่อมทางหนาที่ใชสอย (Functional Obsolescence)  เปนความเสื่อมจากการที่อาคาร พื้นที่
อาคารและระบบประกอบอาคารไมสามารถตอบสนองการใชงานในปจจุบันไดอีกตอไป  เชน ที่รูปทรง 
รูปราง ขนาด และประสิทธิภาพการทํางานไมเหมาะสมสอดคลอง เนื่องจากอาคารขาดเทคโนโลยี
หรือไมสามารถรองรับเทคโนโลยีสมัยใหมได  แกไขโดยการดัดแปลงปรับเปล่ียนอาคารและระบบ
ประกอบอาคารใหสอดคลองกับการทํางาน 

3. ความเสื่อมทางเศรษฐศาสตรหรือการเงิน (Economic / Financial Obsolescence )  เปนความเสื่อม
จากการที่อาคารไมสามารถตอบสนองความตองการทางการเงินหรือการลงทุน ไมมีความคุมคาที่จะใช
อาคารหลังนี้อีกตอไป แกไขโดยการปรังปรุงอาคารใหมีผลทางดานการตอบแทนดานการเงินที่ดีขึ้นหรือ
มีคาใชจายลดลง 

4. ความเสื่อมจากปจจัยภายนอก ( External Obsolescence)  เปนความเสื่อมอันเกิดจากปจจัย
ภายนอก เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ สังคม กายภาพ กฎหมาย แกไขไดยากและสงผล
เสียหายอยางมากและรุนแรง ไมสามารถควบคุมและคาดการณไดยาก 
 
ความเสื่อมเหลานี้เปนปจจัยของความไมยั่งยืน ความเสื่อมของอาคารบางอยางสามารถปองกันหรือ

หลีกเลี่ยงได โดยการวางแผนปรับปรุงอาคารเปนระยะอยางมีประสิทธิภาพ โดยจะตองมีการวางแผนที่มีความ
สอดคลองกับความตองการขององคกร ลักษณะของผูใชและการทําธุรกิจที่เปล่ียนแปลงตลอดเวลา การวางแผน
ปรับปรุงอาคารเปนสวนหนึ่งของการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ เปนการทํางานในเชิงกลยุทธ (Strategic 
FM) 

 
 ดังนั้น จะเห็นไดวา งานดานการบริหารทรัพยากรกายภาพ เปนงานที่สําคัญตอองคการอยางมาก 
มุงเนนงานดานการวางแผนนโยบายเปนสําคัญ หากมีการจัดการที่ดีแลวนั้นยอมสงผลตอการสนับสนุนการ
ดําเนินงานขององคกร เพิ่มประสิทธิภาพและศักยภาพในการทํางาน ขยายอายุการใชอาคาร ลดปญหาการชํารุด

                                                  
6 เรื่องเดียวกัน 
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ทรุดโทรม ลดคาใชจายของอาคารได ทั้งนี้ผูที่เขามาบริหารจัดการตองมีความรู ความสามารถ มีการวางแผน
อยางมีระบบ แบบแผน ทั้งการวางแผนระยะสั้น ระยะกลาง รวมถึงระยะยาว ซึ่งอาจตองมีการใชระยะเวลาใน
การวางกลยุทธในการปฏิบัติงานที่ยาวนาน เก็บรวบรวมขอมูลตางๆใหเพียงพอ สามารถคาดการณและปองกัน
ปญหาลวงหนาไดดี เพื่อใหอาคารสามารถเปลี่ยนแปลงไดอยางสอดคลองกับความตองการของผูใชและ
สอดคลองกับนโยบายทางธุรกิจขององคกรและกอใหเกิดประโยชนสูงสุด 
 
 จากแนวคิด ทฤษฎี ความหมายและคําจํากัดความตางๆ ที่เกี่ยวของกับการบริหารทรัพยากรกายภาพ 
(Facility Management) นั้น  เปนปจจัยสําคัญในการบริหารจัดการอาคารสถานที่ใหมีความเหมาะสมกับองคกร
ตางๆ เพื่อใหการใชอาคารเปนไปอยางมีประสิทธิภาพสูงสุด 



บทที่  3 
 

ขอมูลสภาพทางกายภาพปจจุบันของอาคารกรณีศึกษา 
 

ในบทนี้จะกลาวถึง ประวัติของบริษัท วิริยะประกันภัย เบื้องตน และขอมูลสภาพทางกายภาพใน
ปจจุบันของอาคารกรณีศึกษา ทั้ง 12 แหง โดยการรวบรวมขอมูลจากการสํารวจ สังเกตการณและการสัมภาษณ
ของผูทําการศึกษา และขอมูลเอกสารที่เกี่ยวของ  ประกอบดวยขอมูลดังตอไปนี้ 
 
3.1 ประวัติความเปนมาของบริษัท วิริยะประกันภัย จํากัด 
3.2 ขอมูลเบื้องตนของอาคารกรณีศึกษา 
3.3 การดําเนินงานโดยหนวยงานฝายสํานักงานสวนกลาง 
3.4 สรุปขอมูลเบื้องตนของอาคารกรณีศึกษา 

3.3.1  สภาพกายภาพของอาคาร 
-  ที่ตั้งอาคาร 
-  ขอมูลอาคาร 
-  ระบบประกอบอาคาร 
-  สภาพโดยรวมของอาคาร แบงเปน สภาพอาคารภายนอก  และสภาพอาคารภายใน  

3.3.2  การใชอาคาร 
 -  การใชพื้นที่ของอาคาร 
-  จํานวนผูใชอาคาร 
-  ระยะเวลาการใชอาคาร 

3.3.3  การบริการ 
3.3.4  คาใชจายอาคาร 
 -  คาใชจายดานคาจาง 
 -  คาใชจายดานสาธารณูปโภค 

 
ขอมูลเหลานี้จะนําไปใชเปนขอมูลพื้นฐานในการวิเคราะหตอไป 
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3.1 ประวัติบริษทั วิรยิะประกันภัย จํากัด 
 
บริษัท วิริยะประกันภัย จํากัด ไดกอตั้งเมื่อวันที่ 3 กุมภาพันธ พ.ศ. 2490 และเริ่มใหบริการธุรกิจดาน

การประกันภัย ดวยทุนจดทะเบียน 5 ลานบาท ภายใตชื่อ “บริษัท อาเซียพาณิชยการ (ประกันภัย)  จํากัด” โดย
เริ่มตนใหบริการ การประกันอัคคีภัย และการประกันภัยขนสงทางทะเล ภายใตการบริหารงานของ คุณ เล็ก 
วิริยะพันธุ ตั้งอยูที่ถนน กรุงเกษม เขต ปอมปราบ ตอมาในป พ.ศ. 2524 ไดเพิ่มการบริการดานการประกันภัย
รถยนตและการประกันภัยเบ็ดเตล็ด  
          ตอมาในป พ.ศ. 2525 คณะกรรมการไดมีมติใหเปล่ียนชื่อเปน บริษัท วิริยะประกันภัย จํากัด  นับจากนั้น
เปนตนมา บริษัท วิริยะประกันภัย จํากัด มีความโดดเดนในผลการดําเนินงานโดยตลอด จนกระทั่งบริษัทฯ 
สามารถครองสวนแบงตลาดประกันวินาศภัยอันดับหนึ่งในปพ.ศ.2535 
  บริษัท วิริยะประกันภัย จํากัด ปจจุบันเปนองคกรธุรกิจประกันภัย ที่มีเครือขายใหญและเติบโต อยาง
รวดเร็วที่สุดในประเทศไทย นับถึงวันนี้ กวา 60 ป บริษัท ไดนําเสนอการบริการ รับประกันวินาศภัยครบวงจร 
ดวยเทคโนโลยีสารสนเทศ ดวยอุดมการณที่จะพัฒนาสรางสรรคการบริการดานตางๆ ใหสามารถสนองตอบตอ
ความตองการของลูกคา อยางไมหยุดยั้ง นอกจากนี้บริษัทฯ ยังไดสรางสรรค กิจกรรมตางๆ เพื่อสังคม โดยให
ความชวยเหลือและสนับสนุน กิจกรรมในการพัฒนาคุณภาพชีวิตของสังคมไทย    
 จวบจนวันนี้ บริษัท วิริยะประกันภัย จํากัด ไดดําเนินธุรกิจดวยความซื่อตรง เปนธรรม ซึ่งบริษัทฯ 
ตระหนักดีวาธุรกิจประกันวินาศภัยเปนธุรกิจที่เกี่ยวของกับบุคคลเปนสําคัญ บริษัทฯ จึงใหความสําคัญอยาง
สูงสุดกับลูกคา  คูคา ตัวแทน  พนักงาน ในการทํางานรวมกัน  ดังนั้นสัมพันธภาพอันดี  ระหวางบุคคลความไว
เนื้อเชื่อใจ  ความนาเชื่อถือของสินคา และความเปนมืออาชีพในดานการบริการ  เปนปจจัยสําคัญที่จะนําพาให
ธุรกิจประกันวินาศภัยไปสูความสําเร็จ เพราะฉะนั้นลูกคาและตัวแทนทุกทานจะไดรับการดูแลเอาใจใสจาก
บริษัท วิริยะประกันภัย จํากัด อยางดีเยี่ยม  
 บริษัทฯ ตระหนักถึงความสําคัญของการใหบริการของสาขา อันไดแก การใหคําปรึกษาในดานการ
ประกันวินาศภัยที่เหมาะสมกับลูกคา รวมถึงการใหความรูกับลูกคาและตัวแทนขาย ตลอดจนการออกกรมธรรม
ประกันภัย อีกทั้งศูนยปฏิบัติการสินไหมทดแทนที่ใหบริการงานดานงานตรวจสอบอุบัติเหตุและงานดานสินไหม
ทดแทนซึ่งทั้งสาขาและศูนยฯ เปนสวนหนึ่งในการเสริมสรางศักยภาพในการเชื่อมโยงการบริการใหดียิ่งขึ้น 
บริษัทฯ จึงมีความมุงมั่นพัฒนา ขยายงานบริการทั้งดานสาขาและศูนย ฯ เพื่อตอบสนองความตองการของลูกคา
ดวยบริการที่ เปนมิตร อบอุนและประทับใจ ปจจุบันบริษัทฯไดขยายพื้นที่ใหบริการเพื่ออํานวยความสะดวกและ
ใหบริการแกลูกคาอยางทั่วถึงในเขตกรุงเทพมหานคร และ กระจายสูตางจังหวัดครอบคลุมทุกพื้นที่ แบงออกเปน 
6 ภาค ดังนี้ 
 
 -  ภาคเหนือ    จํานวน  12  แหง 
 -  ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ   จํานวน  13  แหง 
 -  ภาคตะวันออก    จํานวน    7  แหง 
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 -  ภาคกลาง    จํานวน  15  แหง 
 -  กรุงเทพมหานคร    จํานวน  17  แหง 
 -  ภาคใต     จํานวน  11  แหง 
     รวม           75  แหง 
 
 อาคารสํานักงานทั้งหมด 75 แหง  สามารถแบงตามลักษณะการใหบริการได  คือ  

ตารางที่ 3.1  แสดงจํานวนอาคารสํานักงานแบงตามลักษณะการใหบริการ 
ประเภทอาคาร 

ภาค สํานักงาน
ภาค 

สาขา/ศูนยฯ
สินไหมทดแทน 

สาขา 
ศูนยฯสินไหม

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 โดยอนุมานวาแตละภาคมีลักษณะรวมกัน โดยเลือก
ภาคกลางและกรุงเทพมหานครเปนกรณีศึกษา จํานวนทั้งส้ิน 12 แหง   มีรายละเอียดดังนี้ 

1   อาคารสํานักงานภาค (นครปฐม) 
2   สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  อยุธยา 
3   สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  พระราม 2 
4   สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  วงศสวาง 
5   สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุขาภิบาล 3 
6   สาขาสระบุรี 
7   สาขาบางพลัด 
8   ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด 
9   ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี 
10 ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี 
11 ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม 
12 ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง 
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3.2 ขอมูลเบื้องตนของอาคารกรณศีึกษา 
 

• อาคารสํานักงานภาค (นครปฐม) 
อาคารสํานักงานภาค (นครปฐม)  ประกอบดวยหนวยงานผูใชอาคาร 3 หนวยงาน คือ สํานักงานภาค 

สํานักงานสาขานครปฐม , และสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทนนครปฐม  รวมใชอาคารอยูดวยกัน นอกจาก
อาคารสํานักงานแลว พื้นที่บริเวณภายในจะมีอาคารพักอาศัยและโรงจอดรถรวมอยูดวย 
 
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.พร็อพเพอรตี้ 2003 จํากัด 
อายุอาคาร  3 - 14 ป 
ลักษณะอาคาร  อาคาร ค.ส.ล.  จํานวน 3 อาคาร  ประกอบดวย 

- อาคารสํานักงาน  3 ชั้น  1 หลัง 
- อาคารสวนตอเติม 3 ชั้นดานลางเปดโลง  1 หลัง ดานลางเปนที่จอด

รถ 
- อาคารพักอาศัย 2 ชั้น  1 หลัง 

พ้ืนที่ใชสอย  พื้นที่ใชสอยรวมทั้งหมด 1,415.70  ตารางเมตร  แบงเปน    
อาคารสํานักงาน  3 ชั้น  (อายุอาคาร 14 ป) 

      -  ชั้นที่ 1 206.40 ตารางเมตร  เปนสํานักงานศูนยสินไหมทดแทน 
      -  ชั้นที่ 2 238.40 ตารางเมตร  เปนสํานักงานสาขา 
      -  ชั้นที่ 3 238.40 ตารางเมตร  เปนสํานักงานสาขา 
    

อาคารสวนตอเติม  (อายุอาคาร 3 ป) 
      -  ชั้นที่ 1 128.00 ตารางเมตร  เปนสวนพื้นที่จอดรถ 
      -  ชั้นที่ 2 128.00 ตารางเมตร  เปนสํานักงานภาค 
      -  ชั้นที่ 3 128.00 ตารางเมตร  เปนหองประชุม 
    

อาคารพักอาศัย   2  ชั้น  (อายุอาคาร 14 ป)  
   -  พื้นที่รวม 348.50 ตารางเมตร 
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ระบบประกอบอาคาร 
ระบบปรับอากาศ  ใชเครื่องปรับอากาศแบบแยกสวน split type  จํานวน 32 ชุด   

ติดตั้งในสวนสํานักงานภาค  สํานักงานสาขา  และสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน  
ระบบไฟฟา  ระบบไฟฟาแสงสวางเปนดวงโคมฟลูออเรสเซนตเปนหลัก  มีระบบ 

ไฟฟาสํารอง และมีหมอแปลงไฟฟาติดตั้งในเขตที่ดิน 
ระบบสุขาภิบาล  มีเครื่องปมน้ําและถังเก็บน้ําสํารองตั้งอยูบริเวณดานหลังอาคารพักอาศัย 
ระบบบําบัด  มีระบบบําบัดแบบบอเกรอะซีเมนต 
ระบบส่ือสาร  มีระบบโทรศัพทติดตั้งในบริเวณสํานักงานทุกชั้น และระบบเครือขาย 
  คอมพิวเตอรเพื่อเชื่อมตอกับสํานักงานใหญ 
ระบบปองกันอัคคีภัย  อาคารไมมีระบบปองกันอัคคีภัย 
ระบบดับเพลิง  มีถังดับเพลิงชนิดถังเคมี 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
รูปภาพที่ 3.1  แสดงภาพภายนอกของอาคารสํานักงานภาค (นครปฐม) 
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สภาพอาคารภายนอก แมตัวอาคารจะมีอายุ 14 ป  แตผนังภายนอกอาคารยังมีสภาพที่ดี มีรอยแตกราว
ของผนังอาคารเพียงเล็กนอย มีคราบฝุน มูลนกบริเวณครีบบัง   แดดของอาคารและ
ตามกันสาด  ประตูหนาตางยังคงอยูในสภาพที่ดีไมมีความเสียหาย    ถนนภายในมี
ความสะอาดและเปนระเบียบเรียบรอยดี โครงสรางของอาคารเมื่อสังเกตดวย
สายตาอยูในเกณฑดี 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
รูปภาพที่ 3.2  แสดงภาพภายในของอาคารสํานักงานภาค (นครปฐม) 
 
สภาพภายในอาคาร  -  สวนอาคารสํานักงาน 
 บริเวณชั้นที่1-3 ซึ่งเปนสวนสํานักงานมีการรักษาความสะอาดอยูใน   เกณฑที่ดี แต

มีคราบฝุนเล็กนอยบริเวณทางเดินและตรงบันได ผนังบางสวนมีรอยแตกราว  แผง
ตูคอนโทรลไฟฟาสายไฟฟารกรุงรัง 

 
   -  สวนอาคารตอเติม 

มีการดูแลรักษาความสะอาดอยูในเกณฑดี ไมมีรอยแตกราวเนื่องจากเปนอาคารที่ 
กอสรางขึ้นใหม 
 

   -  สวนอาคารพักอาศัย 
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สภาพโดยทั่วไปคอนขางสกปรก พบฝุนอยูโดยรอบบริเวณพื้นที่ ผนังมีรอยแตกราว
ขาดกาดูแลรักษา ประตู หนาตางบางจุดมีความเสียหาย สภาพโดยรวมอยูในเกณฑ
ปานกลาง 

 
ระบบประกอบอาคาร  ระบบประกอบอาคารในสํานักงานภาค ประกอบดวย ระบบปรับอากาศ  ระบบ

ไฟฟา  ระบบสุขาภิบาล  ระบบบําบัด  ระบบส่ือสาร  และระบบดับเพลิง อยูใน
สภาพทรุดโทรม แตใชงานได มีระบบไฟฟาสํารองเสียหายเล็กนอยในสวนของ
อาคารพักอาศัย 

 
ผูใชอาคาร - บุคลากรของสํานักงานภาค 
   - บุคลากรของสํานักงานสาขา นครปฐม 
   - บุคลากรของสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน นครปฐม 
   - ลูกคาและผูมาติดตอ 
 
จํานวนบุคลากรทั้งหมด 94  คน 
 
หนวยงานดูแลอาคารสถานที่ 
 ไมมีหนวยงานที่ดูแลรักษาอาคารสถานที่โดยตรง โดยมีพนักงานทั้งหมด 94 คน ชวยกันดูแลรักษา  
บางครั้งใหพนักงานขับรถที่มีความรูดานชางเล็กนอย คอยดูแลและซอมแซมเบื้องตนหากสามารถดําเนินการได  
เจาหนาที่สํานักงานและบุคคลเปนผูดูแลในเรื่องครุภัณฑและอุปกรณตางๆ และคอยประสานงานกับทาง
สํานักงานสวนกลาง  มีผูจัดการภาคจะเปนผูคอยใหคําปรึกษา 
โครงสรางหนวยงานดูแลอาคารสถานที่ อาคารสํานักงานภาค (นครปฐม) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภาพที่ 3.1  แสดงโครงสรางหนวยงานดูแลอาคารสถานที่ อาคารสํานักงานภาค (นครปฐม) 

ผูจัดการสาขา  (ศูนยฯสินไหมทดแทน) 

เจาหนาที่สํานักงานและบุคคล 

พนักงานปฏิบัติงาน 

ผูจัดการภาค (นครปฐม) 

MANAGEMENT 

OPERATION 

บํารุงรักษาและซอมแซม 
จัดจางบริษัทภายนอก 
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งานดูแลบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารสถานที่ 
 การบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารของสํานักงานภาค (นครปฐม) อยูภายใตการกํากับ ดูแลของ
ผูจัดการภาค โดยมีเจาหนาที่สํานักงานและบุคคลเปนผูควบคุมดูแล ดําเนินการและประสานงานกับหนวยงานที่
เกี่ยวของ 

 งานบํารุงรักษาอาคาร  ไมมีแผนการบํารุงรักษาอาคารที่แนนอน ขึ้นอยูกับการพิจารณาความ
เหมาะสมของทางผูจัดการภาค หรือฝายอาคารและซอมบํารุง ซึ่งเปนหนวยงานจากสํานักงาน
สวนกลางที่เขามาสํารวจแลวพิจารณาเสนอจัดซอมตอไป 

 งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร   มีเฉพาะในสวนของระบบปรับอากาศเทานั้น ที่มีการ
ดําเนินการ  โดยจัดจางผูรับจางภายนอกเขามาดําเนินงาน มีการทําสัญญาจางแบบปตอป โดย
ทางสํานักงานสวนกลางเปนผูจัดหา  สวนระบบไฟฟา ระบบประปา ระบบสุขาภิบาล ไมมีการ
บํารุงรักษา ซอมเมื่อเสีย   

 งานซอมแซมอาคารและระบบประกอบอาคาร  แบงลักษณะงานออกเปน งานซอมขนาดเล็กหรือ
งานซอมทั่วไป และ งานซอมแซมขนาดใหญ 

o งานซอมขนาดเล็ก (งานซอมทั่วไป)  เชน ดวงโคมหรือระบบไฟฟาใชการไมได  ทอน้ํา
ชํารุด จะใชวิธีการซอมเองโดยพนักงานภายในหนวยงาน หากการซอมแซมเกินขีด
ความสามารถจะแจงเจาหนาที่สํานักงานและบุคคล ประสานงานเสนอกับทางผูจัดการ
เพื่อพิจารณา  โดยไมมีวงเงินในการอนุมัติซอมที่ชัดเจน  ขึ้นกับความเหมาะสมหรือดุลย
พินิจของผูจัดการสาขา สวนใหญจะอนุมัติในวงเงินประมาณ 5,000 บาท โดยจัดจาง
ชางทองถิ่นมาดําเนินการ  

o งานซอมใหญ (งานที่เกี่ยวกับโครงสรางอาคารและระบบประกอบอาคาร)  จะแจงเรื่อง
ผานทางผูจัดการภาคเพื่อสงเรื่องไปยังสํานักงานสวนกลางและ ฝายอาคาร/ซอมบํารุง  
โดยสงหนวยงานสํารวจและจัดซอมเขาไปดําเนินการรวมถึงวิธีการซอมแซม การ
แกปญหาและการจัดจางผูรับจางภายนอกมาดําเนินการ 

 งานควบคุมการตรวจสอบ  มีผูจัดการหนวยงานผูใชอาคาร และ เจาหนาที่สํานักงานและบุคคล
เปนผูติดตาม ควบคุม ดูแลการปฏิบัติงานของพนักงานเองและบริษัทผูรับจางภายนอก  การ
ตรวจสอบ ประเมินผลไมมีกฎเกณฑที่ชัดเจน ขึ้นอยูกับการตัดสินใจจากความพอใจของผูควบคุม
เปนหลัก 

 ไมมีการตั้งงบประมาณในดานการบํารุงรักษาและซอมแซมอาคาร 
 

 

 

 



 22

• อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 
อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2  ประกอบดวยหนวยงานผูใชอาคาร 2 หนวยงาน คือ 

สํานักงานสาขา , และสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน  รวมใชอาคารอยูดวยกัน นอกจากอาคารสํานักงานแลว 
พื้นที่บริเวณภายในมีพื้นที่จอดรถและอยูระหวางสรางอาคารจัดเก็บเอกสารรวมอยูดวย 
 
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.พร็อพเพอรตี้ 2003 จํากัด 
อายุอาคาร  2 ป 
ลักษณะอาคาร  อาคาร ค.ส.ล. 3 ชั้น 
พ้ืนที่ใชสอย  พื้นที่ใชสอยรวมทั้งหมด 1,320 ตารางเมตร  แบงเปน    
   -  ชั้นที่ 1  440 ตารางเมตร  เปนสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน 
     และพื้นที่จอดรถ 
   -  ชั้นที่ 2  440 ตารางเมตร  เปนสํานักงานสาขา 

-  ชั้นที่ 3 440 ตารางเมตร  เปนหองประชุมและหองเก็บเอกสาร 
    
ระบบประกอบอาคาร 
ระบบปรับอากาศ ใชเครื่องปรับอากาศแบบแยกสวน split type  จํานวน 20 ชุด  ติดตั้งในสวน 

สํานักงานสาขา  และสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน  
ระบบไฟฟา  ระบบไฟฟาแสงสวางเปนดวงโคมฟลูออเรสเซนตเปนหลัก  มีระบบไฟฟาสํารอง 
ระบบสุขาภิบาล  มีเครื่องปมน้ําและถังเก็บน้ําสํารอง 
ระบบบําบัด  มีระบบบําบัดแบบบอเกรอะซีเมนต 
ระบบส่ือสาร มีระบบโทรศัพทติดตั้งในบริเวณสํานักงานทุกชั้น และระบบเครือขายคอมพิวเตอร

เพื่อเชื่อมตอกับสํานักงานใหญ 
ระบบปองกันอัคคีภัย  อาคารมีระบบปองกันอัคคีภัย เปนแบบสัญญาณกริ่งเตือนภัย 
ระบบดับเพลิง  มีถังดับเพลิงชนิดถังเคมี 
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รูปภาพที่ 3.3  แสดงภาพภายนอกของอาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 
 
สภาพอาคารภายนอก  เปนอาคารกอสรางใหม อายุอาคาร 2 ป สภาพโดยทั่วไปอยูในเกณฑดี   มีรอยราว

บางสวนแตเห็นไมชัด มีคราบสกปรกจากฝุนและคราบน้ําเกาะ    ตามผิวอาคาร
ดานหนา  ประตูหนาตางยังคงอยูในสภาพที่ดีไมมีความเสียหาย    ถนนภายในมี
ความสะอาด เปนระเบียบเรียบรอยดี โครงสรางของอาคารเมื่อสังเกตดวยสายตา
อยูในเกณฑดี  
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รูปภาพที่ 3.4  แสดงภาพภายในของอาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 
 
สภาพภายในอาคาร  ความสะอาดอยูในเกณฑดี  มีคราบฝุนเล็กนอยที่บริเวณหนาตาง มีตูจัดเก็บเอกสาร

โดยเฉพาะ ทําใหภายในมีความเปนระเบียบเรียบรอย     สวยงามดี 
 
ระบบประกอบอาคาร ระบบประกอบอาคารในอาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2    

ประกอบดวย ระบบปรับอากาศ  ระบบไฟฟา  ระบบสุขาภิบาล  ระบบ มีบําบัด  
ระบบส่ือสาร  และระบบดับเพลิง อยูในสภาพสมบูรณ ใชงานไดดี มีสัญญาณเตือน
เมื่อเกิดเหตุ 

 
ผูใชอาคาร - บุคลากรของสํานักงานสาขา พระราม 2 
   - บุคลากรของสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 
   - ลูกคาและผูมาติดตอ 
 
จํานวนบุคลากรทั้งหมด 64  คน 
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หนวยงานดูแลอาคารสถานที่ 
 ไมมีหนวยงานที่ดูแลรักษาอาคารสถานที่โดยตรง โดยมีพนักงานทั้งหมด 54 คน ชวยกันดูแล  
เจาหนาที่สํานักงานและบุคคลเปนผูดูแล ในเรื่องครุภัณฑและอุปกรณตางๆ และคอยประสานงานกับทาง
สํานักงานสวนกลาง  มีผูจัดการสาขา (ผูจัดการศูนยฯสินไหมทดแทน) จะเปนผูคอยใหคําปรึกษา 
 
โครงสรางหนวยงานดูแลอาคารสถานที่ อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภาพที่ 3.2  แสดงโครงสรางหนวยงานดูแลอาคารสถานที่ อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 
 
 
งานดูแลบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารสถานที ่
 การบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารของสํานักงานสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2  อยูภายใต
การกํากับ ดูแลของผูจัดการสาขา (ผูจัดการศูนยฯสินไหมทดแทน)  โดยมีเจาหนาที่สํานักงานและบุคคลเปนผู
ควบคุมดูแล ดําเนินการและประสานงานกับหนวยงานที่เกี่ยวของ 

 งานบํารุงรักษาอาคาร  ไมมีแผนการบํารุงรักษาอาคารที่แนนอน ขึ้นอยูกับการพิจารณาความ
เหมาะสมของทางผูจัดการหนวยงาน หรือฝายอาคารและซอมบํารุง ซึ่งเปนหนวยงานจาก
สํานักงานสวนกลางที่เขามาสํารวจแลวพิจารณาเสนอจัดซอมตอไป 

 งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร   มีเฉพาะในสวนของระบบปรับอากาศเทานั้น ที่มีการ
ดําเนินการ  โดยจัดจางผูรับจางภายนอกเขามาดําเนินงาน มีการทําสัญญาจางแบบปตอป โดย
ทางสํานักงานสวนกลางเปนผูจัดหา  สวนระบบไฟฟา ระบบประปา ระบบสุขาภิบาล ไมมีการ
บํารุงรักษา ซอมเมื่อเสีย   

 งานซอมแซมอาคารและระบบประกอบอาคาร  แบงลักษณะงานออกเปน งานซอมขนาดเล็กหรือ
งานซอมทั่วไป และ งานซอมแซมขนาดใหญ 

o งานซอมขนาดเล็ก (งานซอมทั่วไป)  เชน ดวงโคมหรือระบบไฟฟาใชการไมได  ทอน้ํา
ชํารุด จะใชวิธีการซอมเองโดยพนักงานภายในหนวยงาน หากการซอมแซมเกินขีด

ผูจัดการสาขา  (ศูนยฯสินไหมทดแทน) 

เจาหนาที่สํานักงานและบุคคล 

พนักงานปฏิบัติงาน บํารุงรักษาและซอมแซม 
จัดจางบริษัทภายนอก 

MANAGEMENT 

OPERATION 
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ความสามารถจะแจงสวนสํานักงานและบุคคล ประสานงานเสนอกับทางผูจัดการเพื่อ
พิจารณา  และแจงใหทางสํานักงานสวนกลางเปนผูเขามาดําเนินการ  

o งานซอมใหญ (งานที่เกี่ยวกับโครงสรางอาคารและระบบประกอบอาคาร)  จะแจงเรื่อง
ผานทางผูจัดการภาคเพื่อสงเรื่องไปยังสํานักงานสวนกลางและ ฝายอาคาร/ซอมบํารุง  
โดยสงหนวยงานสํารวจและจัดซอมเขาไปดําเนินการรวมถึงวิธีการซอมแซม การ
แกปญหาและการจัดจางผูรับจางภายนอกมาดําเนินการ 

 งานควบคุมการตรวจสอบ  มีผูจัดการหนวยงานผูใชอาคาร และ เจาหนาที่สํานักงานและบุคคล
เปนผูติดตาม ควบคุม ดูแลการปฏิบัติงานของพนักงานเองและบริษัทผูรับจางภายนอก  การ
ตรวจสอบ ประเมินผลไมมีกฎเกณฑที่ชัดเจน ขึ้นอยูกับการตัดสินใจจากความพอใจของผูควบคุม
เปนหลัก 

 ไมมีการตั้งงบประมาณในดานการบํารุงรักษาและซอมแซมอาคาร 
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• อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน วงศสวาง 
อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน วงศสวาง  ประกอบดวยหนวยงานผูใชอาคาร 2 หนวยงาน คือ 

สํานักงานสาขา , และสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน  รวมใชอาคารอยูดวยกัน นอกจากอาคารสํานักงานแลว 
พื้นที่บริเวณภายในมีพื้นที่จอดรถรวมอยูดวย 
 
ที่ตั้งอาคาร  9/207 ถนนรัชดาภิเษก แขวงบางซื่อ เขตบางซื่อ กรุงเทพมหานคร 
  รหัสไปรษณีย 10800 
ขนาดที่ดิน  0-1-56 ไร (156 ตารางวา) 
กรรมสิทธิที่ดิน  บริษัท เอส.วี.ที.พร็อพเพอรตี้ 2003 จํากัด 
อายุอาคาร  17 ป 
ลักษณะอาคาร  อาคาร ค.ส.ล. 2 ชั้น 
พ้ืนที่ใชสอย  พื้นที่ใชสอยรวมทั้งหมด 424 ตารางเมตร  แบงเปน    
   -  ชั้นที่ 1  224 ตารางเมตร  เปนสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน 
     หองครัวและพื้นที่จอดรถ 
   -  ชั้นที่ 2  200 ตารางเมตร  เปนสํานักงานสาขา 
    
ระบบประกอบอาคาร 
ระบบปรับอากาศ ใชเครื่องปรับอากาศแบบแยกสวน split type  จํานวน 10 ชุด  ติดตั้งในสวน 

สํานักงานสาขา  และสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน  
ระบบไฟฟา ระบบไฟฟาแสงสวางเปนดวงโคมฟลูออเรสเซนตเปนหลัก  มีระบบไฟฟาสํารอง 
ระบบสุขาภิบาล มีเครื่องปมน้ําและถังเก็บน้ําสํารอง 
ระบบบําบัด มีระบบบําบัดแบบบอเกรอะซีเมนต 
ระบบส่ือสาร มีระบบโทรศัพทติดตั้งในบริเวณสํานักงานทุกชั้น และระบบเครือขาย คอมพิวเตอรเพื่อ

เชื่อมตอกับสํานักงานใหญ 
ระบบปองกันอัคคีภัย อาคารไมมีระบบปองกันอัคคีภัย 
ระบบดับเพลิง มีถังดับเพลิงชนิดถังเคมี 
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รูปภาพที่ 3.5  แสดงภาพภายนอกของอาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน วงศสวาง 
 
สภาพอาคารภายนอก อาคารมีอายุประมาณ 17 ป แตมีการดูแลรักษาเปนอยางดี พบคราบ 

สกปรกที่มาจากฝุนและมูลนกพิราบอยูบาง  ผิวผนังอาคารพบรอย  แตกราวเพียง
เล็กนอย ถนนภายในและสวนมีสภาพไดรับการดูแล  สภาพโดยรวมอยูในเกณฑดี 
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รูปภาพที่ 3.6  แสดงภาพภายในของอาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน วงศสวาง 
 
สภาพภายในอาคาร ความสะอาดอยูในเกณฑดี  มีคราบฝุนเล็กนอยที่บริเวณหนาตาง ฝา เพดานมี ร อย

ราวอยางเห็นไดชัด มีปญหาน้ํารั่วซึมบางครั้ง สภาพโดยรวม  อยูในเกณฑปานกลาง      
 
ระบบประกอบอาคาร ระบบประกอบอาคารในอาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน วงศสวาง  อยูในสภาพ

เกา ทรุดโทรมตามการใชงานและกาลเวลา แตยังอยูในสภาพที่ใชงานได 
 
ผูใชอาคาร  - บุคลากรของสํานักงานสาขา วงศสวาง 
   - บุคลากรของสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน วงศสวาง 
   - ลูกคาและผูมาติดตอ 
 
จํานวนบุคลากรทั้งหมด 74  คน 
 
หนวยงานดูแลอาคารสถานที่ 
 ไมมีหนวยงานที่ดูแลรักษาอาคารสถานที่โดยตรง โดยมีพนักงานทั้งหมด 74 คน ชวยกันดูแล  ให
พนักงานรักษาความปลอดภัย ที่ประจําอยูชวงกลางวัน เปนผูดูแลดานภูมิทัศนและสวนโดยจางเปนกรณีพิเศษ  
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เจาหนาที่สํานักงานและบุคคลเปนผูดูแลในเรื่องครุภัณฑและอุปกรณตางๆ และคอยประสานงานกับทาง
สํานักงานสวนกลาง  มีผูจัดการสาขา (ผูจัดการศูนยฯสินไหมทดแทน) จะเปนผูคอยใหคําปรึกษา 
 
โครงสรางหนวยงานดูแลอาคารสถานที่ อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน วงศสวาง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภาพที่ 3.3  แสดงโครงสรางหนวยงานดูแลอาคารสถานที่ อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน วงศสวาง 
 
 
งานดูแลบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารสถานที ่
 การบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารของสํานักงานสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน วงศสวาง  อยูภายใต
การกํากับ ดูแลของผูจัดการสาขา (ผูจัดการศูนยฯสินไหมทดแทน) โดยมีเจาหนาที่สํานักงานและบุคคลเปนผู
ควบคุมดูแล ดําเนินการและประสานงานกับหนวยงานที่เกี่ยวของ 

 งานบํารุงรักษาอาคาร  ไมมีแผนการบํารุงรักษาอาคารที่แนนอน ขึ้นอยูกับการพิจารณาความ
เหมาะสมของทางผูจัดการหนวยงาน หรือฝายอาคารและซอมบํารุง ซึ่งเปนหนวยงานจาก
สํานักงานสวนกลางที่เขามาสํารวจแลวพิจารณาเสนอจัดซอมตอไป 

 งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร   มีเฉพาะในสวนของระบบปรับอากาศเทานั้น ที่มีการ
ดําเนินการ  โดยจัดจางผูรับจางภายนอกเขามาดําเนินงาน มีการทําสัญญาจางแบบปตอป โดย
ทางสํานักงานสวนกลางเปนผูจัดหา  สวนระบบไฟฟา ระบบประปา ระบบสุขาภิบาล ไมมีการ
บํารุงรักษา ซอมเมื่อเสีย   

 งานซอมแซมอาคารและระบบประกอบอาคาร  แบงลักษณะงานออกเปน งานซอมขนาดเล็กหรือ
งานซอมทั่วไป และ งานซอมแซมขนาดใหญ 

o งานซอมขนาดเล็ก (งานซอมทั่วไป)  เชน ดวงโคมหรือระบบไฟฟาใชการไมได  ทอน้ํา
ชํารุด จะใชวิธีการซอมเองโดยพนักงานภายในหนวยงาน หากการซอมแซมเกินขีด
ความสามารถจะแจงสวนสํานักงานและบุคคล ประสานงานเสนอกับทางผูจัดการเพื่อ
พิจารณา  และแจงใหทางสํานักงานสวนกลางเปนผูเขามาดําเนินการ  

ผูจัดการสาขา  (ศูนยฯสินไหมทดแทน) 

เจาหนาที่สํานักงานและบุคคล 

พนักงานปฏิบัติงาน บํารุงรักษาและซอมแซม 
จัดจางบริษัทภายนอก 
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o งานซอมใหญ (งานที่เกี่ยวกับโครงสรางอาคารและระบบประกอบอาคาร)  จะแจงเรื่อง
ผานทางผูจัดการภาคเพื่อสงเรื่องไปยังสํานักงานสวนกลางและ ฝายอาคาร/ซอมบํารุง  
โดยสงหนวยงานสํารวจและจัดซอมเขาไปดําเนินการรวมถึงวิธีการซอมแซม การ
แกปญหาและการจัดจางผูรับจางภายนอกมาดําเนินการ 

 งานควบคุมการตรวจสอบ  มีผูจัดการหนวยงานผูใชอาคาร และ เจาหนาที่สํานักงานและบุคคล
เปนผูติดตาม ควบคุม ดูแลการปฏิบัติงานของพนักงานเองและบริษัทผูรับจางภายนอก  การ
ตรวจสอบ ประเมินผลไมมีกฎเกณฑที่ชัดเจน ขึ้นอยูกับการตัดสินใจจากความพอใจของผูควบคุม
เปนหลัก 

 ไมมีการตั้งงบประมาณในดานการบํารุงรักษาและซอมแซมอาคาร 
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• อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน สุขาภิบาล 3 
อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน สุขาภิบาล 3  ประกอบดวยหนวยงานผูใชอาคาร 2 หนวยงาน คือ 

สํานักงานสาขา , และสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน  รวมใชอาคารอยูดวยกัน นอกจากอาคารสํานักงานแลว 
พื้นที่บริเวณภายในมีอาคารเก็บเอกสาร 1 หลัง และพื้นที่จอดรถรวมอยูดวย 
 
ที่ตั้งอาคาร 357,359,361 ถนนรามคําแหง แขวงสะพานสูง เขตสะพานสูง   กรุงเทพฯ  

รหัสไปรษณีย 10240 
ขนาดที่ดิน  1-1-91 ไร (591 ตารางวา) 
กรรมสิทธิที่ดิน  บริษัท เอส.วี.ที.พร็อพเพอรตี้ 2003 จํากัด 
อายุอาคาร  25 ป 
ลักษณะอาคาร อาคาร ค.ส.ล. 3.5 ชั้น  1 หลัง , และ อาคารเก็บเอกสารชั้นเดียว 1 หลัง 
พ้ืนที่ใชสอย  พื้นที่ใชสอยรวมทั้งหมด 708 ตารางเมตร  แบงเปน    
   อาคาร ค.ส.ล. 3 ชั้น  
   -  ชั้นที่ 1  192 ตารางเมตร  เปนสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน 
     และพื้นที่จอดรถ 
   -  ชั้นที่ลอย 120 ตารางเมตร  เปนสํานักงานสาขา 
   -  ชั้นที่ 2  192 ตารางเมตร  เปนสํานักงานสาขาและหองครัว 
   -  ชั้นที่ 3  144 ตารางเมตร  เปนหองประชุม 
   อาคารเก็บเอกสารชั้นเดียว 60 ตารางเมตร 
    
ระบบประกอบอาคาร 
ระบบปรบัอากาศ ใชเครื่องปรับอากาศแบบแยกสวน split type  จํานวน 18  ชุด  ติดตั้งในสวน 

สํานักงานสาขา  และสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน  
ระบบไฟฟา  ระบบไฟฟาแสงสวางเปนดวงโคมฟลูออเรสเซนตเปนหลัก  มีระบบไฟฟาสํารอง 
ระบบสุขาภิบาล  มีเครื่องปมน้ําและถังเก็บน้ําสํารอง 
ระบบบําบัด  มีระบบบําบัดแบบบอเกรอะซีเมนต 
ระบบส่ือสาร มีระบบโทรศัพทติดตั้งในบริเวณสํานักงานทุกชั้น และระบบเครือขายคอมพิวเตอร

เพื่อเชื่อมตอกับสํานักงานใหญ 
ระบบปองกันอัคคีภัย  อาคารไมมีระบบปองกันอัคคีภัย 
ระบบดับเพลิง  มีถังดับเพลิงชนิดถังเคมี 
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รูปภาพที่ 3.7  แสดงภาพภายนอกของอาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน สุขาภิบาล 3 
 
สภาพอาคารภายนอก  อาคารมีอายุประมาณ 25 ป ทําใหตัวอาคารมีรอยแตกราวอยูบางแตมีการปรับปรุง

ซอมแซม พบคราบสกปรกจากผนังอาคารและจากปาย  สํานักงาน ถนนภายในและ
สวนมีการทําความสะอาดและดูแลรักษาดี       สภาพโดยรวมอยูในเกณฑปานกลาง 
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รูปภาพที่ 3.8  แสดงภาพภายในของอาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน สุขาภิบาล 3 
 
สภาพภายในอาคาร พื้นที่โดยรวมมีความสะอาด พบคราบสกปรกและฝุนจับตัวอยูบางบริเวณ  ผนังและ

ตามแนวคาน ฝาเพดานมีการบวมของสีและแตกราว     ตามอายุอาคารและ
กาลเวลา สภาพโดยรวมอยูในเกณฑปานกลาง  

 
ระบบประกอบอาคาร ระบบประกอบอาคาร ประกอบดวย ระบบปรับอากาศ  ระบบไฟฟา  ระบบ

สุขาภิบาล  ระบบบําบัด  ระบบส่ือสาร  และระบบดับเพลิง อยูในสภาพสมบูรณ ใช
งานไดดี มีสภาพเกาตามการใชงาน 

 
ผูใชอาคาร - บุคลากรของสํานักงานสาขา สุขาภิบาล 3 
   - บุคลากรของสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน สุขาภิบาล 3 
   - ลูกคาและผูมาติดตอ 
 
จํานวนบุคลากรทั้งหมด 72  คน 
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หนวยงานดูแลอาคารสถานที่ 
 ไมมีหนวยงานที่ดูแลรักษาอาคารสถานที่โดยตรง โดยมีพนักงานทั้งหมด 72 คน ชวยกันดูแล  มี
พนักงานทําสวนประจําหนวยงานเปนผูดูแลดานภูมิทัศนและสวน   เจาหนาที่สํานักงานและบุคคลเปนผูดูแลใน
เรื่องครุภัณฑและอุปกรณตางๆ และคอยประสานงานกับทางสํานักงานสวนกลาง  มีผูจัดการสาขา (ผูจัดการ
ศูนยฯสินไหมทดแทน) จะเปนผูคอยใหคําปรึกษา 
 
โครงสรางหนวยงานดูแลอาคารสถานที่ อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน สุขาภิบาล 3 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภาพที่ 3.4 แสดงโครงสรางหนวยงานดูแลอาคารสถานที่ อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน สุขาภิบาล 3 
 
 
งานดูแลบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารสถานที ่
 การบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารของสํานักงานสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน สุขาภิบาล 3  อยูภายใต
การกํากับ ดูแลของผูจัดการสาขา (ผูจัดการศูนยฯสินไหมทดแทน) โดยมีฝายสํานักงานและบุคคลเปนผู
ควบคุมดูแล ดําเนินการและประสานงานกับหนวยงานที่เกี่ยวของ 

 งานบํารุงรักษาอาคาร  ไมมีแผนการบํารุงรักษาอาคารที่แนนอน ขึ้นอยูกับการพิจารณาความ
เหมาะสมของทางผูจัดการหนวยงาน หรือฝายอาคารและซอมบํารุง ซึ่งเปนหนวยงานจาก
สํานักงานสวนกลางที่เขามาสํารวจแลวพิจารณาเสนอจัดซอมตอไป 

 งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร   มีเฉพาะในสวนของระบบปรับอากาศเทานั้น ที่มีการ
ดําเนินการ  โดยจัดจางผูรับจางภายนอกเขามาดําเนินงาน มีการทําสัญญาจางแบบปตอป โดย
ทางสํานักงานสวนกลางเปนผูจัดหา  สวนระบบไฟฟา ระบบประปา ระบบสุขาภิบาล ไมมีการ
บํารุงรักษา ซอมเมื่อเสีย   

 งานซอมแซมอาคารและระบบประกอบอาคาร  แบงลักษณะงานออกเปน งานซอมขนาดเล็กหรือ
งานซอมทั่วไป และ งานซอมแซมขนาดใหญ 

ผูจัดการสาขา  (ศูนยฯสินไหมทดแทน) 

เจาหนาที่สํานักงานและบุคคล 

พนักงานปฏิบัติงาน บํารุงรักษาและซอมแซม 
จัดจางบริษัทภายนอก 
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o งานซอมขนาดเล็ก (งานซอมทั่วไป)  เชน ดวงโคมหรือระบบไฟฟาใชการไมได  ทอน้ํา
ชํารุด จะใชวิธีการซอมเองโดยพนักงานภายในหนวยงาน หากการซอมแซมเกินขีด
ความสามารถจะแจงสวนสํานักงานและบุคคล ประสานงานเสนอกับทางผูจัดการเพื่อ
พิจารณา  และแจงใหทางสํานักงานสวนกลางเปนผูเขามาดําเนินการ  

o งานซอมใหญ (งานที่เกี่ยวกับโครงสรางอาคารและระบบประกอบอาคาร)  จะแจงเรื่อง
ผานทางผูจัดการภาคเพื่อสงเรื่องไปยังสํานักงานสวนกลางและ ฝายอาคาร/ซอมบํารุง  
โดยสงหนวยงานสํารวจและจัดซอมเขาไปดําเนินการรวมถึงวิธีการซอมแซม การ
แกปญหาและการจัดจางผูรับจางภายนอกมาดําเนินการ 

 งานควบคุมการตรวจสอบ  มีผูจัดการหนวยงานผูใชอาคาร และ เจาหนาที่สํานักงานและบุคคล
เปนผูติดตาม ควบคุม ดูแลการปฏิบัติงานของพนักงานเองและบริษัทผูรับจางภายนอก  การ
ตรวจสอบ ประเมินผลไมมีกฎเกณฑที่ชัดเจน ขึ้นอยูกับการตัดสินใจจากความพอใจของผูควบคุม
เปนหลัก 

 ไมมีการตั้งงบประมาณในดานการบํารุงรักษาและซอมแซมอาคาร 
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• อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา 
อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา  ประกอบดวยหนวยงานผูใชอาคาร 2 หนวยงาน คือ 

สํานักงานสาขา , และสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน  รวมใชอาคารอยูดวยกัน  
 
ที่ตั้งอาคาร 24 หมู 2 ถนนสายเอเซีย ตําบลธนู อําเภออุทัย  จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 

รหัสไปรษณีย 13000 
ขนาดที่ดิน  0-0-72 ไร (72 ตารางวา) 
กรรมสิทธิที่ดิน  บริษัท เอส.วี.ที.พร็อพเพอรตี้ 2003 จํากัด 
อายุอาคาร  15 ป 
ลักษณะอาคาร  อาคารพาณิชย 3.5 ชั้น จํานวน  3 คูหาติดกัน 
พ้ืนที่ใชสอย  พื้นที่ใชสอยรวมทั้งหมด 672 ตารางเมตร  แบงเปน    
   -  ชั้นที่ 1  192 ตารางเมตร  เปนสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน 
   -  ชั้นลอย   96 ตารางเมตร  เปนสวนสารสนเทศ 
   -  ชั้นที่ 2  192 ตารางเมตร  เปนสํานักงานสาขา 
   -   ชั้นที่ 3  192 ตารางเมตร  เปนสํานักงานสาขาและหองครัว 
    
ระบบประกอบอาคาร 
ระบบปรับอากาศ ใชเครื่องปรับอากาศแบบแยกสวน split type  จํานวน 16 ชุด  ติดตั้งในสวน 

สํานักงานสาขา  และสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน  
ระบบไฟฟา ระบบไฟฟาแสงสวางเปนดวงโคมฟลูออเรสเซนตเปนหลัก  ไมมีระบบไฟฟาสํารอง 
ระบบสุขาภิบาล มีเครื่องปมน้ําและถังเก็บน้ําสํารอง 
ระบบบําบัด มีระบบบําบัดแบบบอเกรอะซีเมนต 
ระบบส่ือสาร มีระบบโทรศัพทติดตั้งในบริเวณสํานักงานทุกชั้น และระบบเครือขาย คอมพิวเตอร

เพื่อเชื่อมตอกับสํานักงานใหญ 
ระบบปองกันอัคคีภัย อาคารไมมีระบบปองกันอัคคีภัย 
ระบบดับเพลิง มีถังดับเพลิงชนิดถังเคมี 
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รูปภาพที่ 3.9  แสดงภาพภายนอกของอาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา 
 
สภาพอาคารภายนอก อาคารมีอายุประมาณ 15 ป ผนังอาคารมีสภาพแตกราว สีหลุดรอนอยู บางบางจุด  

พบคราบฝุน มูลนกพิราบตามแนวกันสาดของอาคารและ    ปายชื่อสํานักงานมี
คราบสกปรก เปนสนิมตามกาลเวลา  สภาพโดยรวมอยูในเกณฑปานกลาง  
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รูปภาพที่ 3.10  แสดงภาพภายในของอาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา 
 
สภาพภายในอาคาร ความสะอาดอยูในเกณฑดี  มีคราบฝุนเล็กนอยที่บริเวณหนาตาง ฝา เพดานมี ร อย

ราวอยางเห็นไดชัด ผนังมีคราบสกปรกและสีหลุดรอน มีปญหาน้ํารั่วซึมบางครั้ง 
ระบบประปามีปญหาในการใชงานบอย สภาพโดยรวมทรุดโทรม 

 
ระบบประกอบอาคาร  ระบบประกอบอาคารในอาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  อยุธยาอยูในสภาพเกา 

ทรุดโทรมตามการใชงานและ   กาลเวลา ไมมีการบํารุงดูแลรักษา ซอมเมื่อเกิด
ปญหา แตยังอยูในสภาพที่ใชงานได 

 
ผูใชอาคาร  - บุคลากรของสํานักงานสาขา อยุธยา 
   - บุคลากรของสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน  อยุธยา 
   - ลูกคาและผูมาติดตอ 
 
จํานวนบุคลากรทั้งหมด 49  คน 
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หนวยงานดูแลอาคารสถานที่ 
 ไมมีหนวยงานที่ดูแลรักษาอาคารสถานที่โดยตรง โดยมีพนักงานทั้งหมด 49 คน ชวยกันดูแล   
เจาหนาที่สํานักงานและบุคคลเปนผูดูแลในเรื่องครุภัณฑและอุปกรณตางๆ  และคอยประสานงานกับทาง
สํานักงานสวนกลาง   มีผูจัดการสาขา (ผูจัดการศูนยฯสินไหมทดแทน) จะเปนผูคอยใหคําปรึกษา 
 
โครงสรางหนวยงานดูแลอาคารสถานที่  อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา 
 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภาพที่ 3.5  แสดงโครงสรางหนวยงานดูแลอาคารสถานที่  อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา 
 
 
งานดูแลบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารสถานที ่
 การบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารของสํานักงานสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยาอยูภายใตการ
กํากับ ดูแลของผูจัดการสาขา (ผูจัดการศูนยฯสินไหมทดแทน) โดยมีฝายสํานักงานและบุคคลเปนผูควบคุมดูแล 
ดําเนินการและประสานงานกับหนวยงานที่เกี่ยวของ 

 งานบํารุงรักษาอาคาร  ไมมีแผนการบํารุงรักษาอาคารที่แนนอน ขึ้นอยูกับการพิจารณาความ
เหมาะสมของทางผูจัดการสาขา(ศูนยฯสินไหมทดแทน) หรือฝายอาคารและซอมบํารุง ซึ่งเปน
หนวยงานจากสํานักงานสวนกลางที่เขามาสํารวจแลวพิจารณาเสนอจัดซอมตอไป 

 งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร   ไมมีการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารอยางชัดเจน ทั้ง
ระบบไฟฟา ระบบปรับอากาศ  ระบบประปา ระบบสุขาภิบาล เปนลักษณะ ซอมเมื่อเสีย  และให
ชางประจําสาขา สระบุรีเปนผูเขามาดําเนินการดูแล 

 งานซอมแซมอาคารและระบบประกอบอาคาร  แบงลักษณะงานออกเปน งานซอมขนาดเล็กหรือ
งานซอมทั่วไป และ งานซอมแซมขนาดใหญ 

o งานซอมขนาดเล็ก (งานซอมทั่วไป)  เชน ดวงโคมหรือระบบไฟฟาใชการไมได  ทอน้ํา
ชํารุด จะใชวิธีการซอมเองโดยพนักงานภายในหนวยงาน หรือใหชางที่ประจําที่สาขา 
สระบุรี เขามาดําเนินการซอมเบื้องตน  หากการซอมแซมเกินขีดความสามารถจะแจง
เจาหนาที่สํานักงานและบุคคล ประสานงานเสนอกับทางผูจัดการเพื่อพิจารณา  โดยไม
มีวงเงินในการอนุมัติซอมที่ชัดเจน  ขึ้นกับความเหมาะสมหรือดุลยพินิจของผูจัดการ

ผูจัดการสาขา  (ศูนยฯสินไหมทดแทน) 

เจาหนาที่สํานักงานและบุคคล 

พนักงานปฏิบัติงาน 

MANAGEMENT 

OPERATION 
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สาขา สวนใหญจะอนุมัติในวงเงินประมาณ 5,000 บาท โดยจัดจางชางทองถิ่นมา
ดําเนินการ  (หรือรอสวนกลาง)  

o งานซอมใหญ (งานที่เกี่ยวกับโครงสรางอาคารและระบบประกอบอาคาร)  จะแจงเรื่อง
ผานทางผูจัดการภาคเพื่อสงเรื่องไปยังสํานักงานสวนกลาง  และฝายอาคาร/ซอมบํารุง  
โดยสงหนวยงานสํารวจและจัดซอมเขาไปดําเนินการรวมถึงเรื่องวิธีการซอมแซม  การ
แกปญหาและการจัดจางผูรับจางภายนอกมาดําเนินการ 

 งานควบคุมการตรวจสอบ  มีผูจัดการหนวยงานผูใชอาคาร และ เจาหนาที่สํานักงานและบุคคล
เปนผูติดตาม ควบคุม ดูแลการปฏิบัติงานของพนักงานเองและบริษัทผูรับจางภายนอก  การ
ตรวจสอบ ประเมินผลไมมีกฎเกณฑที่ชัดเจน ขึ้นอยูกับการตัดสินใจจากความพอใจของผูควบคุม
เปนหลัก 

 ไมมีการตั้งงบประมาณในดานการบํารุงรักษาและซอมแซมอาคาร 
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• อาคารสาขา สระบุรี 
อาคารสาขาสระบุรี  ประกอบดวยหนวยงานผูใชอาคาร คือ สํานักงานสาขา เพียงหนวยงานเดียว  

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

รหัสไปรษณีย 18000 
ขนาดที่ดิน  0-0-58 ไร (58 ตารางวา) 
กรรมสิทธิที่ดิน  บริษัท เอส.วี.ที.พร็อพเพอรตี้ 2003 จํากัด 
อายุอาคาร  27 ป 
ลักษณะอาคาร  อาคารพาณิชย 3 ชั้น จํานวน  2 คูหาติดกัน 
พ้ืนที่ใชสอย  พื้นที่ใชสอยรวมทั้งหมด 288 ตารางเมตร  แบงเปน    
   -  ชั้นที่ 1 96     ตารางเมตร  เปนสํานักงานสาขา 
   -  ชั้นที่ 2 96     ตารางเมตร  เปนสํานักงานสาขาและหองประชุม 
   -   ชั้นที่ 3 96     ตารางเมตร  เปนหองครัวและที่เก็บเอกสาร 
    
ระบบประกอบอาคาร 
ระบบปรับอากาศ ใชเครื่องปรับอากาศแบบแยกสวน split type  จํานวน 11 ชุด  ติดตั้งในสวน 

สํานักงานสาขา   
ระบบไฟฟา ระบบไฟฟาแสงสวางเปนดวงโคมฟลูออเรสเซนตเปนหลัก  ไมมีระบบไฟฟาสํารอง 
ระบบสุขาภิบาล มีเครื่องปมน้ําและถังเก็บน้ําสํารอง 
ระบบบําบัด มีระบบบําบัดแบบบอเกรอะซีเมนต 
ระบบส่ือสาร มีระบบโทรศัพทติดตั้งในบริเวณสํานักงานทุกชั้น และระบบเครือขาย คอมพิวเตอร

เพื่อเชื่อมตอกับสํานักงานใหญ 
ระบบปองกันอัคคีภัย อาคารไมมีระบบปองกันอัคคีภัย 
ระบบดับเพลิง มีถังดับเพลิงชนิดถังเคมี 
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รูปภาพที่ 3.11  แสดงภาพภายนอกของอาคารสาขา สระบุรี 
 
สภาพอาคารภายนอก อาคารมีอายุประมาณ 27 ป ผนังอาคารมีสภาพแตกราว สีหลุดรอนอยู บางบางจุด  

พบคราบฝุน มูลนกพิราบตามแนวกันสาดของอาคารและบริเวณดาดฟามีคราบ
ตะไครเกาะอยูตามพื้นอาคาร  สภาพโดยรวมอยูในเกณฑปานกลาง        
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รูปภาพที่ 3.12  แสดงภาพภายในของอาคารสาขา สระบุรี 
 
สภาพภายในอาคาร ความสะอาดบริเวณสวนพื้นที่สํานักงานอยูในเกณฑดี  มีคราบฝุน เ ล็ ก น อ ย ที่

บริเวณหนาตาง ผนังมีคราบสกปรกบริเวณบันไดและชั้นเก็บของ เนื่องจากไมมีการ
ทําความสะอาด สภาพโดยรวมอยูในเกณฑปานกลาง 

 
ระบบประกอบอาคาร ระบบประกอบอาคารในอาคารสาขา สระบุรี อยูในสภาพปานกลาง ทรุดโทรมตาม

การใชงานและ   กาลเวลา ไมมีการบํารุงดูแลรักษา ซอมเมื่อเกิดปญหา แตยังอยูใน
สภาพที่ใชงานได 

 
ผูใชอาคาร  - บุคลากรของสํานักงานสาขา สระบุรี 
   - ลูกคาและผูมาติดตอ 
 
จํานวนบุคลากรทั้งหมด 44  คน 
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หนวยงานดูแลอาคารสถานที่ 
 มีหนวยงานที่ดูแลรักษาอาคารสถานที่โดยตรง จํานวน 1 คน เปนชางประจําอาคาร  โดยมีพนักงาน
ทั้งหมด 44 คน ชวยกันดูแล  เจาหนาที่สํานักงานและบุคคลเปนผูดูแลในเรื่องครุภัณฑและอุปกรณตางๆ  และ
คอยประสานงานกับทางสํานักงานสวนกลาง มีผูจัดการสาขา จะเปนผูคอยใหคําปรึกษา 
 
โครงสรางหนวยงานดูแลอาคารสถานที่ อาคารสาขา สระบุรี 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภาพที่ 3.6  แสดงโครงสรางหนวยงานดูแลอาคารสถานที่ อาคารสาขา สระบุรี 
 
 
งานดูแลบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารสถานที ่
 การบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารของสํานักงานสาขา สระบุรี อยูภายใตการกํากับ ดูแลของผูจัดการ
สาขา  โดยมีเจาหนาที่สํานักงานและบุคคลเปนผูควบคุมดูแล ดําเนินการและประสานงานกับหนวยงานที่
เกี่ยวของ 

 งานบํารุงรักษาอาคาร  ไมมีแผนการบํารุงรักษาอาคารที่แนนอน ขึ้นอยูกับการพิจารณาความ
เหมาะสมของทางผูจัดการสาขา หรือฝายอาคารและซอมบํารุง ซึ่งเปนหนวยงานจากสํานักงาน
สวนกลางที่เขามาสํารวจแลวพิจารณาเสนอจัดซอมตอไป 

 งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร   ไมมีการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารอยางชัดเจน ทั้ง
ระบบไฟฟา ระบบปรับอากาศ  ระบบประปา ระบบสุขาภิบาล เปนลักษณะ ซอมเมื่อเสีย  และให
ชางประจําสาขา เปนผูเขามาดําเนินการดูแลเบื้องตน 

 งานซอมแซมอาคารและระบบประกอบอาคาร  แบงลักษณะงานออกเปน งานซอมขนาดเล็กหรือ
งานซอมทั่วไป และ งานซอมแซมขนาดใหญ 

o งานซอมขนาดเล็ก (งานซอมทั่วไป)  เชน ดวงโคมหรือระบบไฟฟาใชการไมได  ทอน้ํา
ชํารุด จะใชวิธีการซอมเองโดยชางที่ประจําอยูที่สาขา และ พนักงานภายในหนวยงาน 
หากการซอมแซมเกินขีดความสามารถจะแจงสวนสํานักงานและบุคคล ประสานงาน
เสนอกับทางผูจัดการเพื่อพิจารณาอนุมัติซอม  โดยไมมีวงเงินในการอนุมัติซอมที่ชัดเจน  

ผูจัดการสาขา   

เจาหนาที่สํานักงานและบุคคล 

พนักงานปฏิบัติงาน 

MANAGEMENT 

OPERATION 

ชางประจําอาคาร 
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ขึ้นกับความเหมาะสมหรือดุลยพินิจของผูจัดการสาขา สวนใหญจะอนุมัติในวงเงิน
ประมาณ 5,000 บาท โดยจัดจางชางทองถิ่นมาดําเนินการ  (หรือรอสวนกลาง)  

o งานซอมใหญ (งานที่เกี่ยวกับโครงสรางอาคารและระบบประกอบอาคาร)  จะแจงเรื่อง
ผานทางผูจัดการภาคเพื่อสงเรื่องไปยังสํานักงานสวนกลาง  และฝายอาคาร/ซอมบํารุง  
โดยสงหนวยงานสํารวจและจัดซอมเขาไปดําเนินการรวมถึงเรื่องวิธีการซอมแซม  การ
แกปญหาและการจัดจางผูรับจางภายนอกมาดําเนินการ 

 งานควบคุมการตรวจสอบ  มีผูจัดการหนวยงานผูใชอาคาร และ เจาหนาที่สํานักงานและบุคคล
เปนผูติดตาม ควบคุม ดูแลการปฏิบัติงานของพนักงานเองและบริษัทผูรับจางภายนอก  การ
ตรวจสอบ ประเมินผลไมมีกฎเกณฑที่ชัดเจน ขึ้นอยูกับการตัดสินใจจากความพอใจของผูควบคุม
เปนหลัก 

 ไมมีการตั้งงบประมาณในดานการบํารุงรักษาและซอมแซมอาคาร 
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• อาคารสาขา บางพลัด 
อาคารสาขา บางพลัด  ประกอบดวยหนวยงานผูใชคือ สํานักงานสาขา เพียงหนวยงานเดียว  และพื้นที่

จอดรถรวมอยูดวย 
 
ที่ตั้งอาคาร 86-88-90 ถนนจรัญสนิทวงค แขวงบางพลัด เขตบางพลัด  กรุงเทพมหานคร  

รหัสไปรษณีย 10700 
ขนาดที่ดิน  0-0-61.50 ไร (61.50 ตารางวา) 
กรรมสิทธิที่ดิน  บริษัท เอส.วี.ที.พร็อพเพอรตี้ 2003 จํากัด 
อายุอาคาร  17 ป 
ลักษณะอาคาร อาคารพาณิชย 4.5 ชั้น จํานวน 4 คูหาติดกัน 
พ้ืนที่ใชสอย  พื้นที่ใชสอยรวมทั้งหมด 912 ตารางเมตร  แบงเปน    
   -  ชั้นที่ 1  192 ตารางเมตร  เปนสวนสํานักงาน ที่เก็บของ 
     และพื้นที่จอดรถ 
   -  ชั้นที่ลอย 144 ตารางเมตร  เปนสํานักงาน 
   -  ชั้นที่ 2  192 ตารางเมตร  เปนสวนสํานักงาน 
   -  ชั้นที่ 3  144 ตารางเมตร  เปนสวนสํานักงานและหอง 
     ประชุม 
   -  ชั้นที่ 4  192 ตารางเมตร  เปนที่เก็บของ 
    
ระบบประกอบอาคาร 
ระบบปรับอากาศ ใชเครื่องปรับอากาศแบบแยกสวน split type  จํานวน 21 ชุด  ติดตั้งในสวน 

สํานักงานสาขา   
ระบบไฟฟา  ระบบไฟฟาแสงสวางเปนดวงโคมฟลูออเรสเซนตเปนหลัก  ไมมีระบบไฟฟาสํารอง 
ระบบสุขาภิบาล  มีเครื่องปมน้ําและถังเก็บน้ําสํารอง 
ระบบบําบัด  มีระบบบําบัดแบบบอเกรอะซีเมนต 
ระบบส่ือสาร  มีระบบโทรศัพทติดตั้งในบริเวณสํานักงานทุกชั้น และระบบเครือขาย 
  คอมพิวเตอรเพื่อเชื่อมตอกับสํานักงานใหญ 
ระบบปองกันอัคคีภัย  อาคารไมมีระบบปองกันอัคคีภัย 
ระบบดับเพลิง  มีถังดับเพลิงชนิดถังเคมี 
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รูปภาพที่ 3.13  แสดงภาพภายนอกของอาคารสาขา บางพลัด 
 
สภาพอาคารภายนอก อาคารมีอายุประมาณ 17 ป ทําใหตัวอาคารมีรอยแตกราว มีปญหาน้ํารั่วซึมบางจุด 

พบคราบสกปรกจากผนังอาคารและจากปายสํานักงาน       สภาพโดยรวมอยูใน
เกณฑปานกลาง 
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รูปภาพที่ 3.14  แสดงภาพภายในของอาคารสาขา บางพลัด 
 
สภาพภายในอาคาร พื้นที่โดยรวมมีความสะอาดโดยเฉพาะในสวนพื้นที่สํานักงาน  ผนังมีรอยแตกราว

และสีหลุดรอนอยางเห็นไดชัดและมีน้ํารั่วซึมบริเวณชั้นลางติด กับอาคารขางเคียง มี
คราบฝุนบริเวณขอบอาคาร 

 
ระบบประกอบอาคาร  ระบบประกอบอาคารในอาคารสาขาบางพลัด อยูในสภาพปานกลาง ทรุดโทรม

ตามการใชงานและกาลเวลา มีปญหาบางในเรื่องหลอดไฟชํารุดใชการไมไดในสวน
ของหองเก็บของ ซอมเมื่อเกิดปญหา แตยังอยูในสภาพที่ใชงานได 

 
ผูใชอาคาร - บุคลากรของสํานักงานสาขา บางพลัด 
   - ลูกคาและผูมาติดตอ 
 
จํานวนบุคลากรทั้งหมด 50  คน 
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หนวยงานดูแลอาคารสถานที่ 
 ไมมีหนวยงานที่ดูแลรักษาอาคารสถานที่โดยตรง โดยมีพนักงานทั้งหมด 50 คน ชวยกันดูแล  
เจาหนาที่สํานักงานและบุคคลเปนผูดูแลในเรื่องครุภัณฑและอุปกรณตางๆ และคอยประสานงานกับทาง
สํานักงานสวนกลาง  มีผูจัดการสาขา จะเปนผูคอยใหคําปรึกษา 
 
โครงสรางโครงสรางหนวยงานดูแลอาคารสถานที่อาคารสาขา บางพลัด 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภาพที่ 3.7  แสดงโครงสรางหนวยงานดูแลอาคารสถานที่ อาคารสาขา บางพลัด 
 
งานดูแลบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารสถานที่ 
 การบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารของสํานักงานสาขา บางพลัด อยูภายใตการกํากับ ดูแลของ
ผูจัดการสาขา  โดยมีฝายสํานักงานและบุคคลเปนผูควบคุมดูแล ดําเนินการและประสานงานกับหนวยงานที่
เกี่ยวของ 

 งานบํารุงรักษาอาคาร  ไมมีแผนการบํารุงรักษาอาคารที่แนนอน ขึ้นอยูกับการพิจารณาความ
เหมาะสมของทางผูจัดการหนวยงาน หรือฝายอาคารและซอมบํารุง ซึ่งเปนหนวยงานจาก
สํานักงานสวนกลางที่เขามาสํารวจแลวพิจารณาเสนอจัดซอมตอไป 

 งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร   มีเฉพาะในสวนของระบบปรับอากาศเทานั้น ที่มีการ
ดําเนินการ  โดยจัดจางผูรับจางภายนอกเขามาดําเนินงาน มีการทําสัญญาจางแบบปตอป โดย
ทางสํานักงานสวนกลางเปนผูจัดหา  สวนระบบไฟฟา ระบบประปา ระบบสุขาภิบาล ไมมีการ
บํารุงรักษา ซอมเมื่อเสีย   

 งานซอมแซมอาคารและระบบประกอบอาคาร  แบงลักษณะงานออกเปน งานซอมขนาดเล็กหรือ
งานซอมทั่วไป และ งานซอมแซมขนาดใหญ 

o งานซอมขนาดเล็ก (งานซอมทั่วไป)  เชน ดวงโคมหรือระบบไฟฟาใชการไมได  ทอน้ํา
ชํารุด จะใชวิธีการซอมเองโดยพนักงานภายในหนวยงาน หากการซอมแซมเกินขีด

ผูจัดการสาขา   

เจาหนาที่สํานักงานและบุคคล 

พนักงานปฏิบัติงาน บํารุงรักษาและซอมแซม 
จัดจางบริษัทภายนอก 

MANAGEMENT 

OPERATION 



 51

ความสามารถจะแจงสวนสํานักงานและบุคคล ประสานงานเสนอกับทางผูจัดการเพื่อ
พิจารณา  และแจงใหทางสํานักงานสวนกลางเปนผูเขามาดําเนินการ  

o งานซอมใหญ (งานที่เกี่ยวกับโครงสรางอาคารและระบบประกอบอาคาร)  จะแจงเรื่อง
ผานทางผูจัดการภาคเพื่อสงเรื่องไปยังสํานักงานสวนกลางและ ฝายอาคาร/ซอมบํารุง  
โดยสงหนวยงานสํารวจและจัดซอมเขาไปดําเนินการรวมถึงวิธีการซอมแซม การ
แกปญหาและการจัดจางผูรับจางภายนอกมาดําเนินการ 

 งานควบคุมการตรวจสอบ  มีผูจัดการหนวยงานผูใชอาคาร และ เจาหนาที่สํานักงานและบุคคล
เปนผูติดตาม ควบคุม ดูแลการปฏิบัติงานของพนักงานเองและบริษัทผูรับจางภายนอก  การ
ตรวจสอบ ประเมินผลไมมีกฎเกณฑที่ชัดเจน ขึ้นอยูกับการตัดสินใจจากความพอใจของผูควบคุม
เปนหลัก 

 ไมมีการตั้งงบประมาณในดานการบํารุงรักษาและซอมแซมอาคาร 
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• อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน บางพลัด 
อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน บางพลัด  ประกอบดวยหนวยงานผูใชคือ สํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน

เพียงหนวยงานเดียวและมีพื้นที่จอดรถรวมอยูดวย 
 
ที่ตั้งอาคาร 121 ถนนจรัญสนิทวงศ 71 แขวงบางพลัด เขตบางพลัด กรุงเทพฯ  
 10700 
ขนาดที่ดิน  0-1-31 ไร (131 ตารางวา) 
กรรมสิทธิที่ดิน  บริษัท เอส.วี.ที.พร็อพเพอรตี้ 2003 จํากัด 
อายุอาคาร  19 ป 
ลักษณะอาคาร อาคาร ค.ส.ล. 3 ชั้น 
พ้ืนที่ใชสอย  พื้นที่ใชสอยรวมทั้งหมด 432 ตารางเมตร  แบงเปน    
   -  ชั้นที่ 1  144 ตารางเมตร  เปนสวนสํานักงาน และพื้นที่จอดรถ 
   -  ชั้นที่ 2  144 ตารางเมตร  เปนสวนสํานักงาน และหองครัว 
   -  ชั้นที่ 3  144 ตารางเมตร  เปนสวนสํานักงานและที่เก็บของ 
    
    
ระบบประกอบอาคาร 
ระบบปรับอากาศ ใชเครื่องปรับอากาศแบบแยกสวน split type  จํานวน 12 ชุด ติดตั้งในสวน 

สํานักงาน   
ระบบไฟฟา  ระบบไฟฟาแสงสวางเปนดวงโคมฟลูออเรสเซนตเปนหลัก  มีระบบ ไฟฟาสํารอง 
ระบบสุขาภิบาล  มีเครื่องปมน้ําและถังเก็บน้ําสํารอง 
ระบบบําบัด  มีระบบบําบัดแบบบอเกรอะซีเมนต 
ระบบส่ือสาร  มีระบบโทรศัพทติดตั้งในบริเวณสํานักงานทุกชั้น และระบบเครือขาย 
  คอมพิวเตอรเพื่อเชื่อมตอกับสํานักงานใหญ 
ระบบปองกันอัคคีภัย  อาคารไมมีระบบปองกันอัคคีภัย 
ระบบดับเพลิง  มีถังดับเพลิงชนิดถังเคมี 
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รูปภาพที่ 3.15  แสดงภาพภายนอกของอาคารศูนยฯสินไหมทดแทน บางพลัด 
 
สภาพอาคารภายนอก อาคารมีอายุประมาณ 17 ป ทําใหตัวอาคารมีรอยแตกราว มีปญหาน้ํารั่วซึมบางจุด 

พบคราบสกปรกจากผนังอาคารและจากปายสํานักงาน       สภาพโดยรวมอยูใน
เกณฑปานกลาง 
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รูปภาพที่ 3.16  แสดงภาพภายในของอาคารศูนยฯสินไหมทดแทน บางพลัด 
 
สภาพภายในอาคาร  พื้นที่โดยรวมมีความสะอาดโดยเฉพาะในสวนพื้นที่สํานักงาน  ทรุดโทรม ต า ม

การใชงานและกาลเวลา มีคราบฝุนบริเวณขอบอาคารและดานหลังอาคารบริเวณ
หองน้ําและหองครัว  สภาพโดยรวมอยูในเกณฑปานกลาง 

 
ระบบประกอบอาคาร ระบบประกอบอาคาร ประกอบดวย ระบบปรับอากาศระบบไฟฟา   ระบบ

สุขาภิบาล  ระบบบําบัด  ระบบส่ือสาร  และระบบดับเพลิง อยูในสภาพสมบูรณ ใช
งานไดดี มีสภาพเกาตามการใชงาน 

 
ผูใชอาคาร - บุคลากรของสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน บางพลัด 
   - ลูกคาและผูมาติดตอ 
 
จํานวนบุคลากรทั้งหมด 60  คน 
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หนวยงานดูแลอาคารสถานที่ 
 ไมมีหนวยงานที่ดูแลรักษาอาคารสถานที่โดยตรง โดยมีพนักงานทั้งหมด 60 คน ชวยกันดูแล  
เจาหนาที่สํานักงานและบุคคลเปนผูดูแลในเรื่องครุภัณฑและอุปกรณตางๆ และคอยประสานงานกับทาง
สํานักงานสวนกลาง  มีผูจัดการศูนยฯสินไหมทดแทน จะเปนผูคอยใหคํา ปรึกษา 
 
โครงสรางหนวยงานดูแลอาคารสถานที่ อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน บางพลัด 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภาพที่ 3.8  แสดงโครงสรางหนวยงานดูแลอาคารสถานที่ อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน บางพลัด 
 
 
งานดูแลบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารสถานที่ 
 การบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารของสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน บางพลัด อยูภายใตการกํากับ 
ดูแลของผูจัดการศูนยฯสินไหมทดแทน  โดยมีฝายสํานักงานและบุคคลเปนผูควบคุมดูแล ดําเนินการและ
ประสานงานกับหนวยงานที่เกี่ยวของ 

 งานบํารุงรักษาอาคาร  ไมมีแผนการบํารุงรักษาอาคารที่แนนอน ขึ้นอยูกับการพิจารณาความ
เหมาะสมของทางผูจัดการหนวยงาน หรือฝายอาคารและซอมบํารุง ซึ่งเปนหนวยงานจาก
สํานักงานสวนกลางที่เขามาสํารวจแลวพิจารณาเสนอจัดซอมตอไป 

 งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร   มีเฉพาะในสวนของระบบปรับอากาศเทานั้น ที่มีการ
ดําเนินการ  โดยจัดจางผูรับจางภายนอกเขามาดําเนินงาน มีการทําสัญญาจางแบบปตอป โดย
ทางสํานักงานสวนกลางเปนผูจัดหา  สวนระบบไฟฟา ระบบประปา ระบบสุขาภิบาล ไมมีการ
บํารุงรักษา ซอมเมื่อเสีย   

 งานซอมแซมอาคารและระบบประกอบอาคาร  แบงลักษณะงานออกเปน งานซอมขนาดเล็กหรือ
งานซอมทั่วไป และ งานซอมแซมขนาดใหญ 

o งานซอมขนาดเล็ก (งานซอมทั่วไป)  เชน ดวงโคมหรือระบบไฟฟาใชการไมได  ทอน้ํา
ชํารุด จะใชวิธีการซอมเองโดยพนักงานภายในหนวยงาน หากการซอมแซมเกินขีด

ผูจัดการศูนยฯสินไหมทดแทน 

เจาหนาที่สํานักงานและบุคคล 

พนักงานปฏิบัติงาน บํารุงรักษาและซอมแซม 
จัดจางบริษัทภายนอก 

MANAGEMENT 

OPERATION 
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ความสามารถจะแจงสวนสํานักงานและบุคคล ประสานงานเสนอกับทางผูจัดการเพื่อ
พิจารณา  และแจงใหทางสํานักงานสวนกลางเปนผูเขามาดําเนินการ  

o งานซอมใหญ (งานที่เกี่ยวกับโครงสรางอาคารและระบบประกอบอาคาร)  จะแจงเรื่อง
ผานทางผูจัดการภาคเพื่อสงเรื่องไปยังสํานักงานสวนกลางและ ฝายอาคาร/ซอมบํารุง  
โดยสงหนวยงานสํารวจและจัดซอมเขาไปดําเนินการรวมถึงวิธีการซอมแซม การ
แกปญหาและการจัดจางผูรับจางภายนอกมาดําเนินการ 

 งานควบคุมการตรวจสอบ  มีผูจัดการหนวยงานผูใชอาคาร และ เจาหนาที่สํานักงานและบุคคล
เปนผูติดตาม ควบคุม ดูแลการปฏิบัติงานของพนักงานเองและบริษัทผูรับจางภายนอก  การ
ตรวจสอบ ประเมินผลไมมีกฎเกณฑที่ชัดเจน ขึ้นอยูกับการตัดสินใจจากความพอใจของผูควบคุม
เปนหลัก 

 ไมมีการตั้งงบประมาณในดานการบํารุงรักษาและซอมแซมอาคาร 
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• อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน สระบุรี 
อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน สระบุรี  ประกอบดวยหนวยงานผูใชคือ สํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน

เพียงหนวยงานเดียว   
 
ที่ตั้งอาคาร 661/53 หมู - ถนนพหลโยธิน ตําบลปากเพรียว อําเภอเมือง  จังหวัดสระบุรี  

รหัสไปรษณีย 18000 
ขนาดที่ดิน  0-0-36.20 ไร (36.20 ตารางวา) 
กรรมสิทธิที่ดิน  บริษัท เอส.วี.ที.พร็อพเพอรตี้ 2003 จํากัด 
อายุอาคาร  25 ป 
ลักษณะอาคาร อาคารพาณิชย 3.5 ชั้น จํานวน 2 คูหาติดกัน 
พ้ืนที่ใชสอย  พื้นที่ใชสอยรวมทั้งหมด 376 ตารางเมตร  แบงเปน    
   -  ชั้นที่ 1  112 ตารางเมตร  เปนสวนสํานักงาน และหองครัว 
   -  ชั้นลอย   40 ตารางเมตร  เปนสวนสํานักงาน  
   -  ชั้นที่ 2  112 ตารางเมตร  เปนสวนสํานักงาน  
   -  ชั้นที่ 3  112 ตารางเมตร  เปนที่เก็บของ 
    
ระบบประกอบอาคาร 
ระบบปรับอากาศ ใชเครื่องปรับอากาศแบบแยกสวน split type  จํานวน 10 ชุด ติดตั้งในสวน  

สํานักงาน   
ระบบไฟฟา  ระบบไฟฟาแสงสวางเปนดวงโคมฟลูออเรสเซนตเปนหลัก  ไมมีระบบไฟฟาสํารอง 
ระบบสุขาภิบาล  มีเครื่องปมน้ําและถังเก็บน้ําสํารอง 
ระบบบําบัด  มีระบบบําบัดแบบบอเกรอะซีเมนต 
ระบบส่ือสาร  มีระบบโทรศัพทติดตั้ ง ในบริ เ วณสํานักงานทุกชั้ น  และระบบเครือข าย

 คอมพิวเตอรเพื่อเชื่อมตอกับสํานักงานใหญ 
ระบบปองกันอัคคีภัย  อาคารไมมีระบบปองกันอัคคีภัย 
ระบบดับเพลิง  มีถังดับเพลิงชนิดถังเคมี 
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รูปภาพที่ 3.17  แสดงภาพภายนอกของอาคารศูนยฯสินไหมทดแทน สระบุรี 
 
สภาพอาคารภายนอก อาคารมีอายุประมาณ 25 ป ทําใหตัวอาคารมีรอยแตกราว มีปญหาน้ํารั่วซึมบางจุด 

โดยเฉพาะบริเวณดาดฟาของอาคาร พบคราบสกปรกจากผนังอาคาร      สภาพ
โดยรวมอยูในเกณฑทรุดโทรม 
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รูปภาพที่ 3.18  แสดงภาพภายในของอาคารศูนยฯสินไหมทดแทน สระบุรี 
 

สภาพภายในอาคาร พื้นที่โดยรวมมีความสะอาดโดยเฉพาะในสวนพื้นที่สํานักงาน  ผนัง อาคา รมี ร อ ย
แตกราวและสีหลุดรอนอยางเห็นไดชัด ไมมีความเปน ร ะ เ บี ย บ ใ น เ รื่ อ ง ก า ร
จัดเก็บเอกสาร สภาพโดยรวมอยูในเกณฑปานกลาง 

 
ระบบประกอบอาคาร ระบบประกอบอาคาร ประกอบดวย ระบบปรับอากาศระบบไฟฟา   ระบบ

สุขาภิบาล  ระบบบําบัด  ระบบส่ือสาร  และระบบดับเพลิง อยูในสภาพสมบูรณ ใช
งานไดดี มีสภาพเกาตามการใชงาน 

 
ผูใชอาคาร - บุคลากรของสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน สระบุรี 
   - ลูกคาและผูมาติดตอ 
 
จํานวนบุคลากรทั้งหมด 41  คน 
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หนวยงานดูแลอาคารสถานที่ 
 ไมมีหนวยงานที่ดูแลรักษาอาคารสถานที่โดยตรง โดยมีพนักงานทั้งหมด 41 คน ชวยกันดูแล  
เจาหนาที่สํานักงานและบุคคลของสํานักงานสาขา สระบุรีเปนผูดูแลในเรื่องครุภัณฑและอุปกรณตางๆ และคอย
ประสานงานกับทางสํานักงานสวนกลาง มีผูจัดการศูนยฯสินไหมทดแทน จะเปนผูคอยใหคําปรึกษา 
 
โครงสรางหนวยงานดูแลอาคารสถานที่ อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน สระบุรี 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภาพที่ 3.9  แสดงโครงสรางหนวยงานดูแลอาคารสถานที่  อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน สระบุรี 
 
 
งานดูแลบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารสถานที่ 
 การบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารของสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน สระบุรี อยูภายใตการกํากับ 
ดูแลของผูจัดการ ผูจัดการศูนยฯสินไหมทดแทน โดยมีฝายสํานักงานและบุคคลเปนผูควบคุมดูแล ดําเนินการ
และประสานงานกับหนวยงานที่เกี่ยวของ 

 งานบํารุงรักษาอาคาร  ไมมีแผนการบํารุงรักษาอาคารที่แนนอน ขึ้นอยูกับการพิจารณาความ
เหมาะสมของทางผูจัดการ ศูนยฯสินไหมทดแทน หรือฝายอาคารและซอมบํารุง ซึ่งเปนหนวยงาน
จากสํานักงานสวนกลางที่เขามาสํารวจแลวพิจารณาเสนอจัดซอมตอไป 

 งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร   ไมมีการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารอยางชัดเจน ทั้ง
ระบบไฟฟา ระบบปรับอากาศ  ระบบประปา ระบบสุขาภิบาล เปนลักษณะ ซอมเมื่อเสีย  และให
ชางประจําสาขา สระบุรีเปนผูเขามาดําเนินการดูแล 

 งานซอมแซมอาคารและระบบประกอบอาคาร  แบงลักษณะงานออกเปน งานซอมขนาดเล็กหรือ
งานซอมทั่วไป และ งานซอมแซมขนาดใหญ 

o งานซอมขนาดเล็ก (งานซอมทั่วไป)  เชน ดวงโคมหรือระบบไฟฟาใชการไมได  ทอน้ํา
ชํารุด จะใชวิธีการซอมเองโดยพนักงานภายในหนวยงาน หรือใหชางที่ประจําที่สาขา 
สระบุรี เขามาดําเนินการซอมเบื้องตน  หากการซอมแซมเกินขีดความสามารถจะแจง
เจาหนาที่สํานักงานและบุคคล ประสานงานเสนอกับทางผูจัดการเพื่อพิจารณา  โดยไม
มีวงเงินในการอนุมัติซอมที่ชัดเจน  ขึ้นกับความเหมาะสมหรือดุลยพินิจของผูจัดการ

ผูจัดการศูนยฯสินไหมทดแทน 

พนักงานปฏิบัติงาน 
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สาขา สวนใหญจะอนุมัติในวงเงินประมาณ 5,000 บาท โดยจัดจางชางทองถิ่นมา
ดําเนินการ  (หรือรอสวนกลาง)  

o งานซอมใหญ (งานที่เกี่ยวกับโครงสรางอาคารและระบบประกอบอาคาร)  จะแจงเรื่อง
ผานทางผูจัดการภาคเพื่อสงเรื่องไปยังสํานักงานสวนกลาง  และฝายอาคาร/ซอมบํารุง  
โดยสงหนวยงานสํารวจและจัดซอมเขาไปดําเนินการรวมถึงเรื่องวิธีการซอมแซม  การ
แกปญหาและการจัดจางผูรับจางภายนอกมาดําเนินการ 

 งานควบคุมการตรวจสอบ  มีผูจัดการหนวยงานผูใชอาคาร และ เจาหนาที่สํานักงานและบุคคล
เปนผูติดตาม ควบคุม ดูแลการปฏิบัติงานของพนักงานเองและบริษัทผูรับจางภายนอก  การ
ตรวจสอบ ประเมินผลไมมีกฎเกณฑที่ชัดเจน ขึ้นอยูกับการตัดสินใจจากความพอใจของผูควบคุม
เปนหลัก 

 ไมมีการตั้งงบประมาณในดานการบํารุงรักษาและซอมแซมอาคาร 
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• อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน สุพรรณบุรี 
อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน สุพรรณบุรี  ประกอบดวยหนวยงานผูใชคือ สํานักงานศูนยฯสินไหม

ทดแทน เพียงหนวยงานเดียว   
 
ที่ตั้งอาคาร 93/1 หมู - ถนนเณรแกว ตําบลทาระหัด อําเภอเมือง  จังหวัดสุพรรณบุรี   

รหัสไปรษณีย 72000 
ขนาดที่ดิน  0-0-23 ไร (23 ตารางวา) 
กรรมสิทธิที่ดิน  บริษัท เอส.วี.ที.พร็อพเพอรตี้ 2003 จํากัด 
อายุอาคาร  20 ป 
ลักษณะอาคาร อาคารพาณิชย 4 ชั้น จํานวน 1 คูหา 
พ้ืนที่ใชสอย  พื้นที่ใชสอยรวมทั้งหมด 280 ตารางเมตร  แบงเปน    
   -  ชั้นที่ 1    80 ตารางเมตร  เปนสวนสํานักงาน และหองครัว 
   -  ชั้นที่ 2    80 ตารางเมตร  เปนสวนสํานักงาน  
   -  ชั้นที่ 3    60 ตารางเมตร  เปนสวนหองพักอาศัย 
   -  ชั้นที่ 4   60 ตารางเมตร  เปนสวนหองประชุม 
    
ระบบประกอบอาคาร 
ระบบปรับอากาศ ใชเครื่องปรับอากาศแบบแยกสวน split type  จํานวน 10 ชุด ติดตั้งในสวน 

สํานักงาน   
ระบบไฟฟา  ระบบไฟฟาแสงสวางเปนดวงโคมฟลูออเรสเซนตเปนหลัก  ไมมีระบบไฟฟาสํารอง 
ระบบสุขาภิบาล  มีเครื่องปมน้ําและถังเก็บน้ําสํารอง 
ระบบบําบัด  มีระบบบําบัดแบบบอเกรอะซีเมนต 
ระบบส่ือสาร  มี ร ะบบโทรศัพท ติ ดตั้ ง ในบริ เ วณสํ านั ก งานทุ กชั้ น  และระบบ เครื อข า ย

 คอมพิวเตอรเพื่อเชื่อมตอกับสํานักงานใหญ 
ระบบปองกันอัคคีภัย  อาคารไมมีระบบปองกันอัคคีภัย 
ระบบดับเพลิง  มีถังดับเพลิงชนิดถังเคมี 
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รูปภาพที่ 3.19  แสดงภาพภายนอกของอาคารศูนยฯสินไหมทดแทน สุพรรณบุรี 
 
สภาพอาคารภายนอก อาคารมีอายุประมาณ 20 ป ทําใหตัวอาคารมีรอยแตกราวบางจุด พบคราบสกปรก

บริเวณผิวอาคาร  ปายอาคารสํานักงานมีคราบสนิมและ        ชํารุดเสียหาย
เล็กนอย   สภาพโดยรวมอยูในเกณฑปานกลาง 
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รูปภาพที่ 3.20  แสดงภาพภายในของอาคารศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี 
 

สภาพภายในอาคาร พื้นที่โดยรวมมีความสะอาดโดยเฉพาะในสวนพื้นที่สํานักงาน  พบคราบฝุนบริเวณ
บันไดและตามแนวคาน ไมมีหองเก็บเอกสารโดยเฉพาะ ใช วางตามชั้นตางๆ สภาพ
โดยรวมอยูในเกณฑปานกลาง 

 
ระบบประกอบอาคาร ระบบประกอบอาคาร ประกอบดวย ระบบปรับอากาศระบบไฟฟา   ระบบ

สุขาภิบาล  ระบบบําบัด  ระบบส่ือสาร  และระบบดับเพลิง อยูในสภาพสมบูรณ ใช
งานไดดี มีสภาพเกาตามการใชงาน 

 
ผูใชอาคาร - บุคลากรของสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน สุพรรณบุรี 
   - ลูกคาและผูมาติดตอ 
 
จํานวนบุคลากรทั้งหมด 17  คน 
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หนวยงานดูแลอาคารสถานที่ 
 ไมมีหนวยงานที่ดูแลรักษาอาคารสถานที่โดยตรง โดยมีพนักงานทั้งหมด 17 คน ชวยกันดูแล  
เจาหนาที่สํานักงานและบุคคลเปนผูดูแลในเรื่องครุภัณฑและอุปกรณตางๆ และคอยประสานงานกับทาง
สํานักงานสวนกลาง  มีผูจัดการศูนยฯสินไหมทดแทน จะเปนผูคอยใหคํา ปรึกษา 
 
โครงสรางหนวยงานดูแลอาคารสถานที่ อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภาพที่ 3.10  แสดงโครงสรางหนวยงานดูแลอาคารสถานที่  อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน สุพรรณบุรี 
 
 
งานดูแลบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารสถานที่ 
 การบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารของสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน สุพรรณบุรี อยูภายใตการ
กํากับ ดูแลของผูจัดการศูนยฯสินไหมทดแทน  โดยมีเจาหนาที่สํานักงานและบุคคลเปนผูควบคุมดูแล ดําเนินการ
และประสานงานกับหนวยงานที่เกี่ยวของ 

 งานบํารุงรักษาอาคาร  ไมมีแผนการบํารุงรักษาอาคารที่แนนอน ขึ้นอยูกับการพิจารณาความ
เหมาะสมของทางผูจัดการศูนยฯสินไหมทดแทน หรือฝายอาคารและซอมบํารุง ซึ่งเปนหนวยงาน
จากสํานักงานสวนกลางที่เขามาสํารวจแลวพิจารณาเสนอจัดซอมตอไป 

 งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร   มีเฉพาะในสวนของระบบปรับอากาศเทานั้น ดําเนินการ
โดยจัดจางผูรับจางภายนอกเขามาบํารุงรักษาและทําความสะอาด มีสัญญาจางแบบปตอป สวน
ระบบไฟฟา ระบบประปา ระบบสุขาภิบาล ไมมีการบํารุงรักษา ซอมเมื่อเสีย   

 งานซอมแซมอาคารและระบบประกอบอาคาร  แบงลักษณะงานออกเปน งานซอมขนาดเล็กหรือ
งานซอมทั่วไป และ งานซอมแซมขนาดใหญ 

o งานซอมขนาดเล็ก (งานซอมทั่วไป)  เชน ดวงโคมหรือระบบไฟฟาใชการไมได  ทอน้ํา
ชํารุด จะใชวิธีการซอมเองโดยพนักงานภายในหนวยงาน หากการซอมแซมเกินขีด
ความสามารถจะแจงสวนสํานักงานและบุคคล ประสานงานเสนอกับทางผูจัดการเพื่อ

ผูจัดการศูนยฯสินไหมทดแทน 

เจาหนาที่สํานักงานและบุคคล 

พนักงานปฏิบัติงาน บํารุงรักษาและซอมแซม 
จัดจางบริษัทภายนอก 
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พิจารณาอนุมัติซอม  โดยไมมีวงเงินในการอนุมัติซอมที่ชัดเจน  ขึ้นกับความเหมาะสม
หรือดุลยพินิจของผูจัดการสาขา   สวนใหญจะอนุมัติในวงเงินประมาณ  5,000  บาท 
โดยจางชางทองถิ่นเขามาดําเนินการ  (หรือรอสวนกลาง) 

o งานซอมใหญ (งานที่เกี่ยวกับโครงสรางอาคารและระบบประกอบอาคาร)  จะแจงเรื่อง
ผานทางผูจัดการภาคเพื่อสงเรื่องไปยังสํานักงานสวนกลาง  และฝายอาคาร/ซอมบํารุง  
โดยสงหนวยงานสํารวจและจัดซอมเขาไปดําเนินการรวมถึงเรื่องวิธีการซอมแซม  การ
แกปญหาและการจัดจางผูรับจางภายนอกมาดําเนินการ 

 งานควบคุมการตรวจสอบ  มีผูจัดการหนวยงานผูใชอาคาร และ เจาหนาที่สํานักงานและบุคคล
เปนผูติดตาม ควบคุม ดูแลการปฏิบัติงานของพนักงานเองและบริษัทผูรับจางภายนอก  การ
ตรวจสอบ ประเมินผลไมมีกฎเกณฑที่ชัดเจน ขึ้นอยูกับการตัดสินใจจากความพอใจของผูควบคุม
เปนหลัก 

 ไมมีการตั้งงบประมาณในดานการบํารุงรักษาและซอมแซมอาคาร 
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• อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน สมุทรสงคราม 
อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน สมุทรสงคราม  ประกอบดวยหนวยงานผูใชคือ สํานักงานศูนยฯสินไหม

ทดแทนเพียงหนวยงานเดียว   
 
ที่ตั้งอาคาร 53/8 หมู - ถนนพระราม 2 ตําบลแมกลอง อําเภอเมือง  จังหวัดสมุทรสงคราม 

รหัสไปรษณีย 75000 
ขนาดที่ดิน  0-0-50.40 ไร (50.40 ตารางวา) 
กรรมสิทธิที่ดิน  บริษทั เอส.วี.ที.พร็อพเพอรตี้ 2003 จํากัด 
อายุอาคาร  15 ป 
ลักษณะอาคาร อาคารพาณิชย 4.5 ชั้น จํานวน 2 คูหา 
พ้ืนที่ใชสอย  พื้นที่ใชสอยรวมทั้งหมด 424 ตารางเมตร  แบงเปน    
   -  ชั้นที่ 1  96 ตารางเมตร  เปนสวนสํานักงาน และหองครัว 
   -  ชั้นลอย 40 ตารางเมตร  เปนสวนเก็บเอกสาร 
   -  ชั้นที่ 2  96 ตารางเมตร  เปนสวนเก็บเอกสาร 
 -  ชั้นที่ 3  96 ตารางเมตร  เปนสวนหองพัก  อาศัยและเก็บ 
    เอกสาร 
   -  ชั้นที่ 4  96 ตารางเมตร  เปนสวนเก็บเอกสาร 
 
ระบบประกอบอาคาร 
ระบบปรับอากาศ ใชเครื่องปรับอากาศแบบแยกสวน split type  จํานวน 3 ชุด  ติดตั้งในสวน 

สํานักงาน   
ระบบไฟฟา  ระบบไฟฟาแสงสวางเปนดวงโคมฟลูออเรสเซนตเปนหลัก  ไมมีระบบไฟฟาสํารอง 
ระบบสุขาภิบาล  มีเครื่องปมน้ําและถังเก็บน้ําสํารอง 
ระบบบําบัด  มีระบบบําบัดแบบบอเกรอะซีเมนต 
ระบบส่ือสาร  มีระบบโทรศัพทติดตั้งในบริเวณสํานักงานทุกชั้น และระบบเครือขาย 
  คอมพิวเตอรเพื่อเชื่อมตอกับสํานักงานใหญ 
ระบบปองกันอัคคีภัย  อาคารไมมีระบบปองกันอัคคีภัย 
ระบบดับเพลิง  มีถังดับเพลิงชนิดถังเคมี 
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รูปภาพที่ 3.21  แสดงภาพภายนอกของอาคารศูนยฯสินไหมทดแทน สมุทรสงคราม 
 
สภาพอาคารภายนอก อาคารมีอายุประมาณ 15 ป ทําใหตัวอาคารมีรอยแตกราวบางจุด พบคราบสกปรก

บริเวณผิวอาคาร  ปายอาคารสํานักงานมีคราบสนิมและ        ชํารุดเสียหาย
เล็กนอย   สภาพโดยรวมอยูในเกณฑปานกลาง 
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รูปภาพที่ 3.22  แสดงภาพภายในของอาคารศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม 
 
สภาพภายในอาคาร พื้นที่ โดยรวมมีความสะอาดโดยเฉพาะในสวนพื้นที่ สํานักงาน   ผนังมีรอย

 แตกราวและสีหลุดรอนอยางเห็นไดชัดและมีน้ํารั่วซึมบริเวณฝาเพดาน มีคราบฝุน
บริเวณขอบอาคารและพื้นชั้นที่ 3 และ 4  

 
ระบบประกอบอาคาร ระบบประกอบอาคาร ประกอบดวย ระบบปรับอากาศระบบไฟฟา   ระบบ

สุขาภิบาล  ระบบบําบัด  ระบบส่ือสาร  และระบบดับเพลิง อยูในสภาพทรุดโทรม
แตใชงานได มีสภาพเกาตามการใชงาน 

 
ผูใชอาคาร - บุคลากรของสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน สมุทรสงคราม 
   - ลูกคาและผูมาติดตอ 
 
จํานวนบุคลากรทั้งหมด 12  คน 
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หนวยงานดูแลอาคารสถานที่ 
 ไมมีหนวยงานที่ดูแลรักษาอาคารสถานที่โดยตรง โดยมีพนักงานทั้งหมด 12 คน ชวยกันดูแล  
เจาหนาที่สํานักงานและบุคคลเปนผูดูแลในเรื่องครุภัณฑและอุปกรณตางๆ และคอยประสานงานกับทาง
สํานักงานสวนกลาง  มีผูจัดการศูนยฯสินไหมทดแทน จะเปนผูคอยใหคําปรึกษา 
 
โครงสรางหนวยงานดูแลอาคารสถานที่ อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภาพที่ 3.11  แสดงโครงสรางหนวยงานดูแลอาคารสถานที่  อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน สมุทรสงคราม 
 
งานดูแลบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารสถานที่ 
 การบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารของสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน สมุทรสงคราม อยูภายใตการ
กํากับ ดูแลของผูจัดการศูนยฯสินไหมทดแทน  โดยมีเจาหนาที่สํานักงานและบุคคลเปนผูควบคุมดูแล ดําเนินการ
และประสานงานกับหนวยงานที่เกี่ยวของ 

 งานบํารุงรักษาอาคาร  ไมมีแผนการบํารุงรักษาอาคารที่แนนอน ขึ้นอยูกับการพิจารณาความ
เหมาะสมของทางผูจัดการศูนยฯสินไหมทดแทน หรือฝายอาคารและซอมบํารุง ซึ่งเปนหนวยงาน
จากสํานักงานสวนกลางที่เขามาสํารวจแลวพิจารณาเสนอจัดซอมตอไป 

 งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร   มีเฉพาะในสวนของระบบปรับอากาศเทานั้น ดําเนินการ
โดยจัดจางผูรับจางภายนอกเขามาบํารุงรักษาและทําความสะอาด มีสัญญาจางแบบปตอป สวน
ระบบไฟฟา ระบบประปา ระบบสุขาภิบาล ไมมีการบํารุงรักษา ซอมเมื่อเสีย   

 งานซอมแซมอาคารและระบบประกอบอาคาร  แบงลักษณะงานออกเปน งานซอมขนาดเล็กหรือ
งานซอมทั่วไป และ งานซอมแซมขนาดใหญ 

o งานซอมขนาดเล็ก (งานซอมทั่วไป)  เชน ดวงโคมหรือระบบไฟฟาใชการไมได  ทอน้ํา
ชํารุด จะใชวิธีการซอมเองโดยพนักงานภายในหนวยงาน หากการซอมแซมเกินขีด
ความสามารถจะแจงสวนสํานักงานและบุคคล ประสานงานเสนอกับทางผูจัดการเพื่อ
พิจารณาอนุมัติซอม  โดยไมมีวงเงินในการอนุมัติซอมที่ชัดเจน  ขึ้นกับความเหมาะสม

ผูจัดการศูนยฯสินไหมทดแทน 

เจาหนาที่สํานักงานและบุคคล 

พนักงานปฏิบัติงาน บํารุงรักษาและซอมแซม 
จัดจางบริษัทภายนอก 

MANAGEMENT 

OPERATION 
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หรือดุลยพินิจของผูจัดการสาขา   สวนใหญจะอนุมัติในวงเงินประมาณ  5,000  บาท 
โดยจางชางทองถิ่นเขามาดําเนินการ  (หรือรอสวนกลาง) 

o งานซอมใหญ (งานที่เกี่ยวกับโครงสรางอาคารและระบบประกอบอาคาร)  จะแจงเรื่อง
ผานทางผูจัดการภาคเพื่อสงเรื่องไปยังสํานักงานสวนกลาง  และฝายอาคาร/ซอมบํารุง  
โดยสงหนวยงานสํารวจและจัดซอมเขาไปดําเนินการรวมถึงเรื่องวิธีการซอมแซม  การ
แกปญหาและการจัดจางผูรับจางภายนอกมาดําเนินการ 

 งานควบคุมการตรวจสอบ  มีผูจัดการหนวยงานผูใชอาคาร และ เจาหนาที่สํานักงานและบุคคล
เปนผูติดตาม ควบคุม ดูแลการปฏิบัติงานของพนักงานเองและบริษัทผูรับจางภายนอก  การ
ตรวจสอบ ประเมินผลไมมีกฎเกณฑที่ชัดเจน ขึ้นอยูกับการตัดสินใจจากความพอใจของผูควบคุม
เปนหลัก 

 ไมมีการตั้งงบประมาณในดานการบํารุงรักษาและซอมแซมอาคาร 
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• อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน อางทอง 
อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน อางทอง  ประกอบดวยหนวยงานผูใชคือ สํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน

เพียงหนวยงานเดียว   
 
ที่ตั้งอาคาร 46/15 หมู 9 ถนนสายเอเซีย ตําบลบานอิฐ อําเภอเมือง  จังหวัดอางทอง 

รหัสไปรษณีย 14000 
ขนาดที่ดิน  0-0-42 ไร (42 ตารางวา) 
กรรมสิทธิที่ดิน  บริษัท เอส.วี.ที.พร็อพเพอรตี้ 2003 จํากัด 
อายุอาคาร  14 ป 
ลักษณะอาคาร อาคารพาณิชย 3.5 ชั้น จํานวน 2 คูหา 
พ้ืนที่ใชสอย  พื้นที่ใชสอยรวมทั้งหมด 344 ตารางเมตร  แบงเปน    
   -  ชั้นที่ 1  108 ตารางเมตร  เปนสวนสํานักงาน และหองครัว 
   -  ชั้นลอย   44 ตารางเมตร  เปนสวนหองประชุม 
   -  ชั้นที่ 2    96 ตารางเมตร  เปนสวนเก็บเอกสาร 
   -  ชั้นที่ 3    96 ตารางเมตร  เปนสวนหองพักอาศัย 
    
ระบบประกอบอาคาร 
ระบบปรับอากาศ ใชเครื่องปรับอากาศแบบแยกสวน split type  จํานวน 4 ชุด  ติดตั้งในสวน 

สํานักงาน   
ระบบไฟฟา  ระบบไฟฟาแสงสวางเปนดวงโคมฟลูออเรสเซนตเปนหลัก  ไมมีระบบไฟฟาสํารอง 
ระบบสุขาภิบาล  มีเครื่องปมน้ําและถังเก็บน้ําสํารอง 
ระบบบําบัด  มีระบบบําบัดแบบบอเกรอะซีเมนต 
ระบบส่ือสาร  มี ร ะบบโทรศัพท ติ ดตั้ ง ในบริ เ วณสํ านั ก งานทุ กชั้ น  และระบบ เครื อข า ย

 คอมพิวเตอรเพื่อเชื่อมตอกับสํานักงานใหญ 
ระบบปองกันอัคคีภัย  อาคารไมมีระบบปองกันอัคคีภัย 
ระบบดับเพลิง  มีถังดับเพลิงชนิดถังเคมี 
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รูปภาพที่ 3.23  แสดงภาพภายนอกของอาคารศูนยฯสินไหมทดแทน อางทอง 
 
สภาพอาคารภายนอก  สภาพโดยทั่วไปอยูในเกณฑดี  เนื่องจากเปนอาคารที่เพิ่งซื้อมาและตกแตงทําเปน

สํานักงานไดประมาณ 4 ป ประตูหนาตางยังคงอยูในสภาพที่ดีไมมีความเสียหาย    
โครงสรางของอาคารเมื่อสังเกตดวยสายตาอยูใน  เกณฑปานกลาง  
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รูปภาพที่ 3.24  แสดงภาพภายในของอาคารศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง 
 

สภาพภายในอาคาร พื้นที่โดยรวมมีความสะอาดโดยเฉพาะในสวนพื้นที่สํานักงาน  พบคราบฝุนบริเวณ
บันไดและตามแนวคาน ฝาเพดานมีสีหลุดรอนบางจุด สภาพโดยรวมอยูในเกณฑ
ปานกลาง 

 
ระบบประกอบอาคาร ระบบประกอบอาคารในอาคารสาขา สระบุรี อยูในสภาพปานกลาง    ทรุดโทรม

ตามการใชงานและ   กาลเวลา ไมมีการบํารุงดูแลรักษา ซอมเมื่อเกิดปญหา แตยัง
อยูในสภาพที่ใชงานได 

 
ผูใชอาคาร - บุคลากรของสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน อางทอง 
   - ลูกคาและผูมาติดตอ 
 
จํานวนบุคลากรทั้งหมด 7  คน 
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หนวยงานดูแลอาคารสถานที่ 
 ไมมีหนวยงานที่ดูแลรักษาอาคารสถานที่โดยตรง โดยมีพนักงานทั้งหมด 7 คน ชวยกันดูแล  เจาหนาที่
สํานักงานและบุคคลของสํานักงานสาขา สระบุรี เปนผูดูแลในเรื่องครุภัณฑและอุปกรณตางๆ ประสานงานกับ
ทางสํานักงานสวนกลาง มีผูจัดการศูนยฯสินไหมทดแทน จะเปนผูคอยใหคําปรึกษา 
 
โครงสรางหนวยงานดูแลอาคารสถานที่  อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน อางทอง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
แผนภาพที่ 3.12  แสดงโครงสรางหนวยงานดูแลอาคารสถานที่ อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน อางทอง 
 
 
งานดูแลบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารสถานที่ 
 การบํารุงรักษาและซอมแซมอาคารของสํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน อางทอง อยูภายใตการกํากับ 
ดูแลของผูจัดการ ผูจัดการศูนยฯสินไหมทดแทน โดยมีเจาหนาที่สํานักงานและบุคคลเปนผูควบคุมดูแล 
ดําเนินการและประสานงานกับหนวยงานที่เกี่ยวของ 

 งานบํารุงรักษาอาคาร  ไมมีแผนการบํารุงรักษาอาคารที่แนนอน ขึ้นอยูกับการพิจารณาความ
เหมาะสมของทางผูจัดการ ศูนยฯสินไหมทดแทน หรือฝายอาคารและซอมบํารุง ซึ่งเปนหนวยงาน
จากสํานักงานสวนกลางที่เขามาสํารวจแลวพิจารณาเสนอจัดซอมตอไป 

 งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร   ไมมีการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารอยางชัดเจน ทั้ง
ระบบไฟฟา ระบบปรับอากาศ  ระบบประปา ระบบสุขาภิบาล เปนลักษณะ ซอมเมื่อเสีย  และให
ชางประจําสาขา สระบุรีเปนผูเขามาดําเนินการดูแล 

 งานซอมแซมอาคารและระบบประกอบอาคาร  แบงลักษณะงานออกเปน งานซอมขนาดเล็กหรือ
งานซอมทั่วไป และ งานซอมแซมขนาดใหญ 

o งานซอมขนาดเล็ก (งานซอมทั่วไป)  เชน ดวงโคมหรือระบบไฟฟาใชการไมได  ทอน้ํา
ชํารุด จะใชวิธีการซอมเองโดยพนักงานภายในหนวยงาน หรือใหชางที่ประจําที่สาขา 
สระบุรี เขามาดําเนินการซอมเบื้องตน  หากการซอมแซมเกินขีดความสามารถจะแจง
เจาหนาที่สํานักงานและบุคคล ประสานงานเสนอกับทางผูจัดการเพื่อพิจารณา  โดยไม

ผูจัดการศูนยฯสินไหมทดแทน 

พนักงานปฏิบัติงาน 

MANAGEMENT 

OPERATION 
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มีวงเงินในการอนุมัติซอมที่ชัดเจน  ขึ้นกับความเหมาะสมหรือดุลยพินิจของผูจัดการ
สาขา สวนใหญจะอนุมัติในวงเงินประมาณ 5,000 บาท โดยจัดจางชางทองถิ่นมา
ดําเนินการ  (หรือรอสวนกลาง)  

o งานซอมใหญ (งานที่เกี่ยวกับโครงสรางอาคารและระบบประกอบอาคาร)  จะแจงเรื่อง
ผานทางผูจัดการภาคเพื่อสงเรื่องไปยังสํานักงานสวนกลาง  และฝายอาคาร/ซอมบํารุง  
โดยสงหนวยงานสํารวจและจัดซอมเขาไปดําเนินการรวมถึงเรื่องวิธีการซอมแซม  การ
แกปญหาและการจัดจางผูรับจางภายนอกมาดําเนินการ 

 
 
3.3  การดําเนินงานโดยหนวยงานฝายสํานกังานสวนกลาง 
 

หนวยงานดูแลดานอาคารสถานที่สํานักงานสวนกลาง ขึ้นอยูในสวนของกลุมสนับสนุน โดยมีฝาย
สํานักงานเปนผูดูแลรับผิดชอบโดยตรง  มีหนวยงานยอยดําเนินการดานตางๆ คือ แผนกสํานักงานบริการ  แผนก
จัดซื้อ  แผนกบริหารทรัพยสิน  แผนกอาคารและซอมบํารุง และ แผนก 
นิติกรรมสํานักงาน  จะเขาดําเนินการดานอาคารสถานที่ในกรณีที่เปนงานเกี่ยวกับโครงสรางอาคาร  งาน
ปรับปรุงซอมแซม  งานกอสรางอาคารใหม หรืองานที่มีความยุงยากเกินกวาที่ชางทองถิ่นจะดําเนินการได  ซึ่ง
หนวยงานที่ดูแลดานอาคารสถานที่จะขึ้นตรงกับแผนกอาคารและซอมบํารุงเปนผูรับผิดชอบ 
  
ลําดับขั้นตอนในการดําเนินการปรับปรุงซอมแซมอาคารสํานักงาน ดังนี ้

1 เมื่อเกิดปญหาที่เกี่ยวของกับอาคารสถานที่ในอาคารสํานักงานตางๆ  จะแจงผานทางเจาหนาที่
สํานักงานและบุคคลที่อยูในสํานักงานนั้นๆ เพื่อพิจารณาดูลักษณะงานวาเปนงานประเภทงาน
ทั่วไปหรืองานใหญ(ที่เกี่ยวของกับโครงสรางอาคารและระบบประกอบอาคาร) 

2 เมื่อทราบปญหาแลวทางเจาหนาที่สํานักงานและบุคคลจะแจงเรื่องผานทางสมุหบัญชีและ
ผูจัดการหนวยงานนั้นและดําเนินการ ดังนี้ 
2.1  งานทั่วไป (งานที่อยูในงบประมาณที่ผูจัดการสาขา อนุมัติได ไมมีวงเงินที่ชัดเจน ขึ้นกับความ
เหมาะสมหรือดุลยพินิจของผูจัดการสาขา)  หากมีชางประจําหนวยงานดูแลอยู ใหชางเขาไป
ดําเนินการซอม  หากไมมีชางประจําหนวยงาน ใหทําการจางชางทองถิ่นเขาไปดําเนินการ 
2.2   งานซอมใหญ (งานที่เกี่ยวกับโครงสรางอาคารหรือระบบประกอบอาคาร)   จะแจงเรื่องผาน
ผูจัดการภาคนั้นๆ เพื่อเสนอเรื่องผานทางฝายบริหารกลาง(สํานักงานสวนกลาง) เขามาดําเนินการ 

3 ฝายบริหารกลาง (สํานักงานสวนกลาง) จะสงเรื่องผานฝายอาคาร/ซอมบํารุง เพื่อใหสวนสํารวจ
และจัดซอม เขาไปดําเนินการ 
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4 หากสวนสํารวจและจัดซอมสามารถซอมแซมไดจะดําเนินการทันที แตหากดําเนินการไมไดจะให
สวนออกแบบไปทําการประเมินความเสียหายและประมาณคาซอมแซม เพื่อกําหนดงบประมาณ
ราคากลางและรายงานผลสูฝายบริหารกลาง (สํานักงานสวนกลาง) 

5 ฝายบริหารกลาง (สํานักงานสวนกลาง) จะสงเรื่องมาที่ฝายจัดซื้อ และตั้งงบคาซอมแซมผาน
ความเห็นชอบของคณะกรรมการพิจารณางานกอสรางเพื่ออนุมัติการดําเนินการจัดซื้อ จัดจาง
ตอไป 

6 ฝายจัดซื้อ ดําเนินการประกวดราคาเพื่อใหไดผูรับจางมาดําเนินการซอมแซมอาคาร 
 

 
แผนภาพที่ 3.13  แสดงลําดับขั้นตอนการดําเนินงานดูแลรักษาและซอมบํารุงอาคาร 
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3.4 สรุปขอมลูเบื้องตนอาคารกรณีศกึษา 
 

3.4.1  สภาพทางกายภาพของอาคาร 
 

• ที่ตั้งอาคาร 
จากขอมูลเบื้องตนของอาคารกรณีศึกษา  สามารถแบงแยกที่ตั้งอาคารไดดังนี้ 

 
ตารางที่ 3.2  แสดงสถานที่ตั้งของอาคาร 
 

อาคาร สถานที่ตั้ง 

อาคารสํานักงานภาค (นครปฐม) จังหวัดนครปฐม 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  อยุธยา จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  พระราม 2 กรุงเทพมหานคร 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  วงศสวาง กรุงเทพมหานคร 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุขาภิบาล 3 กรุงเทพมหานคร 
สาขาสระบุรี จังหวัดสระบุรี 
สาขาบางพลัด กรุงเทพมหานคร 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด กรุงเทพมหานคร 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี จังหวัดสระบุรี 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี จังหวัดสุพรรณบุรี 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม จังหวัดสมุทรสงคราม 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง จังหวัดอางทอง 

จากตารางที่ 3.2  พบวา อาคารกรณีศึกษาทั้ง 12 แหง เปนอาคารที่ตั้งอยูในเขตกรุงเทพฯมีจํานวน        
5  แหง และอยูในเขตภาคกลางมีจํานวน 7 แหง 
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• ระบบประกอบอาคาร 
 ในอาคารกรณีศึกษา ประกอบดวย ระบบปรับอากาศ  ระบบไฟฟา  ระบบสุขาภิบาล  ระบบบําบัดน้ํา
เสีย  ระบบส่ือสาร  ระบบปองกันดับเพลิง  โดยสวนใหญจะมีลักษณะเดียวกันหมด ดังนี้ 
 
ตารางที่ 3.3  แสดงระบบประกอบอาคาร 
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•  ระบบไฟฟา  

    -  ระบบไฟฟาแสงสวาง ระบบไฟฟาแสงสวางเปนแบบดวงโคมฟลูออเรสเซนทเปนหลัก 
     -  ระบบไฟฟาสํารอง มี มี มี มี ไมมี 
•  ระบบปรับอากาศ  
     -  แบบ แบบแยกสวน (SPLIT TYPE) 
     -  ขนาด (BTU) หลายขนาด หลายขนาด หลายขนาด หลายขนาด หลายขนาด 
     -  จํานวน (ชุด) 32 20 10 18 16 
•  ระบบสุขาภิบาล  
     -  น้ําประปา       มี มี มี มี มี 
     -  ปมน้ํา มี มี มี มี มี 
     -  ถังเก็บน้ํา มี มี มี มี มี 
•  ระบบบําบัดน้ําเสีย มีระบบบําบัดแบบบอเกราะซีเมนต 
•  ระบบสื่อสาร มีระบบโทรศัพทและระบบคอมพิวเตอรเครือขาย 
•  ระบบดับเพลิง  
     -  ชนิด ถังเคมี ถังเคมี ถังเคมี ถังเคมี ถังเคมี 
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ตารางที่ 3.3  (ตอ) 
              
                     อาคาร            
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•  ระบบไฟฟา  

    -  ระบบไฟฟาแสงสวาง ระบบไฟฟาแสงสวางเปนแบบดวงโคมฟลูออเรสเซนทเปนหลัก 
     -  ระบบไฟฟาสํารอง มี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี 
•  ระบบปรับอากาศ  
     -  แบบ แบบแยกสวน (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 
     -  ปมน้ํา มี มี มี มี มี มี มี 
     -  ถังเก็บน้ํา มี มี มี มี มี มี มี 
•  ระบบบําบัดน้ําเสีย มีระบบบําบัดแบบบอเกราะซีเมนต 
•  ระบบสื่อสาร มีระบบโทรศัพทและระบบคอมพิวเตอรเครือขาย 
•  ระบบดับเพลิง  
     -  ชนิด ถังเคมี ถังเคมี ถังเคมี ถังเคมี ถังเคมี ถังเคมี ถังเคมี 
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• สภาพอาคารโดยรวม 
 
สภาพอาคารโดยรวมที่ไดจากการสํารวจ และสังเกต จากสภาพพื้นที่จริงของอาคารกรณีศึกษา 

ประกอบดวย  สภาพอาคารภายนอก  สภาพอาคารภายใน  ซึ่งสามารถแบงสภาพอาคารออกเปน 3 ลักษณะ คือ 
 

 สภาพดี  คือ  ตัวอาคารมีภาพลักษณที่ดีในความรูสึกของผูใชอาคาร มีความสะอาดและไมมีปญหาใน
เรื่องของระบบประกอบอาคาร อันอาจทําใหการดําเนินธุรกรรมขององคกรติดขัดหรือเกิดอันตรายในสวนของ
โครงสรางอาคาร 
 สภาพปานกลางหรือพอใช  คือ  อาคารอาจมีปญหาในเรื่องความสกปรก สีอาคารหลุดรอนและมี
รอยแตกราวบริเวณตางๆของอาคารที่เห็นไดชัดเจน ซึ่งเปนการทรุดโทรมตามกาลเวลา อาจสงผลตอความรูสึกที่
ไมดีตอภาพลักษณของอาคารและองคกรบาง แตสามารถดําเนินธุรกรรมไดอยางตอเนื่อง ไมมีปญหาในเรื่อง
ระบบประกอบอาคารที่จะสงผลตอการดําเนินงานติดขัดหรือเกิดอันตรายในสวนของโครงสรางอาคาร 
 มีสภาพทรุดโทรม  คือ  อาคารเกิดปญหาที่มีผลกระทบตอการดําเนินธุรกรรมขององคกร  กระทบตอ
การปฏิบัติงาน หรือกอใหเกิดอันตรายแกผูใชอาคาร 
  
ตารางที่ 3.4  แสดงสภาพอาคารภายนอก   
 

ประเภทอาคาร สภาพอาคาร
ภายนอก 

สํานักงานภาค (นครปฐม) ดี 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 ดี 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน วงศสวาง ดี 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน สุขาภิบาล 3 ปานกลาง 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา ปานกลาง 
สาขาสระบุรี ปานกลาง 
สาขาบางพลัด ปานกลาง 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด ปานกลาง 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี ทรุดโทรม 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี ปานกลาง 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม ปานกลาง 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง ปานกลาง 
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 จากตารางที่ 3.4 พบวา  อาคารกรณีศึกษา มีสภาพดังนี้ 
 
-   สภาพอาคารภายนอก  อยูในเกณฑดี  ไดแก สํานักงานภาค (นครปฐม) , สาขา/ศูนยฯสินไหม

ทดแทน พระราม 2 และ สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน วงศสวาง   อยูในเกณฑทรุดโทรม ไดแก  
ศูนยฯสินไหมทดแทน สระบุรี  และอาคารอื่นๆ อยูในเกณฑ ปานกลางหรือพอใช 

 
ตารางที่ 3.5  แสดงสภาพอาคารภายใน   
 

ประเภทอาคาร สภาพอาคาร
ภายใน 

สํานักงานภาค (นครปฐม) ปานกลาง 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 ดี 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน วงศสวาง ปานกลาง 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน สุขาภิบาล 3 ปานกลาง 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา ทรุดโทรม 
สาขาสระบุรี ปานกลาง 
สาขาบางพลัด ทรุดโทรม 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด ปานกลาง 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี ปานกลาง 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี ปานกลาง 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม ทรุดโทรม 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง ปานกลาง 

 
จากตารางที่ 3.5 พบวา  อาคารกรณีศึกษา มีสภาพดังนี้ 
 
-   สภาพอาคารภายใน  อยูในเกณฑดี ไดแก  สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2  อยูในเกณฑ

ทรุดโทรม ไดแก สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา , สาขา บางพลัด , และ ศูนยฯสินไหม
ทดแทน สมุทรสงคราม  และอาคารอื่นๆ อยูในเกณฑ ปานกลางหรือพอใช 
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3.4.2  การใชอาคาร 
 

• การใชพ้ืนที่ของอาคาร 
 ขนาดพื้นที่โดยรวมมีความแตกตางกันโดยมิไดแปรผันตามลักษณะบทบาทหนาที่การใหบริการของ
อาคารแตละประเภท  ขึ้นอยูกับขนาดที่ดินและจํานวนอาคาร ดังนี้ 
 
ตารางที่ 3.6  แสดงการใชพื้นที่ของอาคาร 
 

ประเภทอาคาร พ้ืนที่โดยรวม 
(ตารางเมตร) 

สวน
สํานักงาน 

สวน 
พักอาศัย 

สวน 
เก็บ

เอกสาร 
สํานักงานภาค (นครปฐม) 1,415.70 1,067.20 348.50 - 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 1,320 1,276 - 440 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  วงศสวาง 424 424 - - 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุขาภิบาล 3 708 648 - 60 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา 672 672 - - 
สาขาสระบุรี 288 192 - 96 
สาขาบางพลัด 912 720 - 192 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด 432 432 - - 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี 376 272 - 104 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี 280 200 20 60 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม 424 96 96 232 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง 344 152 96 96 

 
 จากตารางที่ 3.6  พบวา 
 

-   อาคารที่มีพื้นที่โดยรวม มากกวา 1,000 ตารางเมตร มีจํานวน 2 อาคาร ไดแก อาคารสํานักงาน
ภาค (นครปฐม) และ สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2   อาคารที่มีพื้นที่โดยรวม มากกวา 
500 ตารางเมตร มีจํานวน 3 อาคาร ไดแก อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน สุขาภิบาล 3 , 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา และ สาขา บางพลัด   นอกนั้นมีพื้นที่โดยรวมนอยกวา 500 
ตารางเมตร มีจํานวน 7 อาคาร 

- อาคารสํานักงานภาค (นครปฐม)  มีพื้นที่โดยรวมมากที่สุด   เนื่องจากมีหนวยงานผูใชอาคาร  3  
หนวยงานและมีจํานวนบุคลากรมากที่สุด 
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- อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  จะมีพื้นที่โดยรวมมากเปนลําดับที่ 2  รองลงมาคืออาคาร
สาขา  และ อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน จะมีพื้นที่โดยรวมนอยที่สุด 

-   อาคารสํานักงานภาค (นครปฐม)  มีอาคารพักอาศัย 1 หลัง อยูภายในบริเวณที่ดิน 
-   อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน สุพรรณบุรี , ศูนยฯสินไหมทดแทน สมุทรสงคราม และ ศูนยฯสินไหม

ทดแทน อางทอง มีหองพักอาศัยสําหรับพนักงาน อยูภายในอาคารสํานักงาน 
 
 

• ระยะเวลาการใชอาคาร 
 จากขอมูลบุคลากรขององคกร จะมีการใชอาคาร 2 ประเภท คือ บุคลากรที่พักอาศัยภายในสํานักงาน
และบุคลากรที่ไมไดพักอาศัยภายในสํานักงาน แบงระยะเวลาการใชอาคาร ดังนี้   
 
ตารางที่ 3.7  แสดงระยะเวลาการใชอาคาร 
 

ผูใชอาคาร ระยะเวลาการใชอาคาร 
เจาหนาที่/พนักงานของบริษัท วิริยะประกันภัย  
(ไมไดพักอาศัยในอาคาร) 

8.30 – 17.00 น. 

เจาหนาที่/พนักงานของบริษัท วิริยะประกันภัย  
(พักอาศัยในอาคาร) 

24 ชั่วโมง 

แมบานทําความสะอาด 6.30 – 17.00 น. 
เจาหนาที่รักษาความปลอดภัย 18.00 – 07.00 น. 
ลูกคา / ผูเขามาติดตอ 8.30 – 17.00 น. 

 
 

3.4.3   การบริการ 
 
งานดานการบริการ เปนงานบริการที่สนับสนุนใหความชวยเหลือและอํานวยความสะดวกแกการ

ทํางานขององคกร  ไดแก งานบริการทั่วไป เชน  งานรักษาความสะอาด  งานรักษาความปลอดภัย  งานจัดสวน
และภูมิทัศน เปนตน  ซึ่งการจัดจางมีหลายรูปแบบ ทั้งที่เปนพนักงานประจํา  ลูกจาง และ จัดจางจากบริษัท
ภายนอก  ดังรายละเอียดดังนี้ 
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• งานรักษาความสะอาด 
 
ตารางที่ 3.8  แสดงจํานวนบุคลากรดานรักษาความสะอาด 
 

อาคาร พนักงาน
ประจํา 

ลูกจาง
ช่ัวคราว 

รวม 

-  อาคารสํานักงานภาค (นครปฐม)   3 - 3 
-  สํานักงานสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 1 1 2 
-  สํานักงานสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน วงศสวาง 2 1 3 
-  สํานักงานสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน สุขาภิบาล 3 1 - 1 
-  สํานักงานสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา 1 1 2 
-  สํานักงานสาขา สระบุรี 2 - 2 
-  สํานักงานสาขา  บางพลัด 2 - 2 
-  สํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด 1 1 2 
-  สํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี 2 - 2 
-  สํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี 1 - 1 
-  สํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม 1 - 1 
-  สํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง - 1 1 

                         
 จากตารางที่ 3.8  พบวา  จํานวนบุคลากรที่ดูแลงานดานรักษาความสะอาด  มีจํานวนบุคลากรที่ไม
เทากันในแตละอาคาร และ การจัดจางบุคลากรมีหลากหลายรูปแบบ ทั้งนี้ขึ้นอยุกับความตองการของผูจัดการ
หนวยงานนั้นๆ 
 

• งานรักษาความปลอดภัย (จางบริษัทภายนอก) 
  -  อาคารสํานักงานภาค (นครปฐม)   จํานวน    1   คน 
  -  สํานักงานสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 จํานวน   2   คน 
  -  สํานักงานสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน วงศสวาง จํานวน   2   คน 
  -  สํานักงานสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน สุขาภิบาล 3 จํานวน   2  คน 
  -  สํานักงานสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา จํานวน    1  คน 
  -  สํานักงานสาขา สระบุรี    จํานวน    1   คน 
  -  สํานักงานสาขา  บางพลัด   จํานวน    2   คน 
  -  สํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด  จํานวน    1   คน 
  -  สํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี  จํานวน   1   คน 
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  -  สํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี  จํานวน    1   คน 
  -  สํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม จํานวน    1   คน 
  -  สํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง  จํานวน    1   คน 
 

• งานดูแลภูมิทัศน และ สวน 
มีเพียงสํานักงานสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน สุขาภิบาล 3 เพียงแหงเดียวที่มีการจางพนักงานประจํา

เปนผูดูแล  และ สํานักงานสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน วงศสวาง ใหเจาหนาที่รักษาความปลอดภัย ชวงกลางวัน 
เปนผูดูแล โดยจายคาจางพิเศษใหทุกเดือน  สวนสํานักงานอื่นๆ ไมมีการจัดจางงาน 

 
• งานกําจัดปลวกและแมลง 

มีเพียงสํานักงานสาขา บางพลัด และ สํานักงานศูนยฯสินไหมทดแทน บางพลัด ที่มีการจัดจางบริษัท
ภายนอกเขามาดําเนินการ โดยเปนการจางแบบรายป  สวนสํานักงานอื่นๆ ไมมีการจัดจาง 

 
 

3.4.4  คาใชจายของอาคาร 
 

• คาจาง 
 คาใชจายในหมวดคาจาง ประกอบดวย  คาจางพนักงานรักษาความสะอาด  คาจางรักษาความ
ปลอดภัย  คาดูแลสวน  คากาํจัดปลวกและแมลง และคาบํารุงรักษา (มีเพียงระบบปรับอากาศ) 
 
ตารางที่ 3.9  แสดงคาใชจายดานคารักษาความสะอาด (บาท ตอ เดือน) 
 

อาคาร คารักษาความสะอาด 

สํานักงานภาค (นครปฐม) 30,000 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 20,784 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  วงศสวาง 16,400 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทนสุขาภิบาล 3 11,900 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา 10,000 
สาขาสระบุรี 11,800 
สาขาบางพลัด 22,800 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด 18,100 
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อาคาร คารักษาความสะอาด 

ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี 14,000 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี 10,800 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม 6,000 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง 5,500 

  
จากตารางที่ 3.9  พบวา 
-   อาคารสํานักงานภาค มีคาจางรักษาความสะอาดมากที่สุด คือ 30,000 บาทตอเดือน 
-   อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน อางทอง มีคาจางรักษาความสะอาดนอยที่สุด คือ 5,500 บาทตอ

เดือน 
-   คาจางรักษาความสะอาดที่มีความแตกตางกัน เนื่องมาจาก จํานวนพนักงานที่จางและอัตรา

คาจางในแตละหนวยงานมีความแตกตางกัน 
 
ตารางที่ 3.10  แสดงคาใชจายดานคารักษาความปลอดภัย (บาท ตอ เดือน) 
 

อาคาร คารักษาความปลอดภัย 

สํานักงานภาค (นครปฐม) 10,100 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 20,200 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  วงศสวาง 20,200 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทนสุขาภิบาล 3 20,200 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา 10,100 
สาขาสระบุรี 10,100 
สาขาบางพลัด 20,200 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด 10,100 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี 10,100 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี 10,100 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม 10,100 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง 10,100 
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 จากตารางที่ 3.10  พบวา 
 
-   คาจางรักษาความปลอดภัยที่มีความแตกตางกัน เนื่องมาจาก จํานวนพนักงานที่จางในแตละ

หนวยงานมีความแตกตางกัน 
 
ตารางที่ 3.11  แสดงคาใชจายดานคาดูแลสวน  (บาท ตอ เดือน) 
 

อาคาร คาดูแลสวน 

สํานักงานภาค (นครปฐม) - 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 - 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  วงศสวาง 5,300 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทนสุขาภิบาล 3 6,800 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา - 
สาขาสระบุรี - 
สาขาบางพลัด - 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด - 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี - 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี - 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม - 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง - 

  
จากตารางที่ 3.11  พบวา 
 
-   คาจางดูแลสวน มีเพียงอาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน วงศสวาง และ สาขา/ศูนยฯสินไหม

ทดแทน สุขาภิบาล 3 เทานั้น 
- คาจางดูแลสวน  ที่มีความแตกตางกัน เนื่องจาก ขึ้นอยูกับดุลยพินิจและความตองการของแตละ

หนวยงาน 
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ตารางที่ 3.12  แสดงคาใชจายดานคากําจัดปลวกและแมลง  (บาท ตอ เดือน) 
 

อาคาร คากําจัดปลวกและแมลง 

สํานักงานภาค (นครปฐม) - 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 - 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  วงศสวาง - 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทนสุขาภิบาล 3 - 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา - 
สาขาสระบุรี - 
สาขาบางพลัด 1,070 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด 803 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี - 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี - 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม - 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง - 

  
จากตารางที่ 3.12  พบวา 
-   คาจางกําจัดปลวกและแมลง มีเพียงอาคารสาขาบางพลัด และ ศูนยฯสินไหมทดแทน บางพลัด

เทานั้น 
- คาจางกําจัดปลวกและแมลง  ที่มีความแตกตางกัน เนื่องจาก ขึ้นอยูกับดุลยพินิจและความ

ตองการของแตละหนวยงาน 
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ตารางที่ 3.13  แสดงคาใชจายดานคาจางรวมทั้งหมด (บาท ตอ เดือน) 
 

คาจาง 

อาคาร คารักษา
ความ
สะอาด 

คารักษา
ความ

ปลอดภัย 

คาดูแล
สวน 

คากําจัด
ปลวกและ
แมลง 

รวม 

สํานักงานภาค (นครปฐม) 30,000 10,100 - - 41,100 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 20,784 20,200 - - 40,984 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  วงศสวาง 16,400 20,200 5,300 - 41,900 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทนสุขาภิบาล 3 11,900 20,200 6,800 - 38,900 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา 10,000 10,100 - - 20,100 
สาขาสระบุรี 11,800 10,100 - - 21,900 
สาขาบางพลัด 22,800 20,200 - 1,070 44,070 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด 18,100 10,100 - 803 29,003 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี 14,000 10,100 - - 24,100 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี 10,800 10,100 - - 20,900 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม 6,000 10,100 - - 16,100 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง 5,500 10,100 - - 15,600 

  
จากตารางที่ 3.13  พบวา 

 
-   อาคารสาขา บางพลัด มีคาจางรวมมากที่สุด   และอาคารศูนยฯสินไหมทดแทน อางทอง มีคาจาง

รวมนอยที่สุด 
 
 

• คาบํารุงรักษาอาคาร 
คาใชจายดานการบํารุงรักษาอาคาร มีเพียงคาบํารุงรักษาเพียงระบบปรับอากาศเพียงอยางเดียว  มี

คาใชจายดงันี้ 
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ตารางที่ 3.14  แสดงคาใชจายดานคาบํารุงรักษาอาคาร  (บาท ตอ เดือน) 
 

อาคาร 
คาบํารุงรักษา 

(ระบบปรับอากาศ) 

สํานักงานภาค (นครปฐม) 10,667 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 5,833 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  วงศสวาง 3,333 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทนสุขาภิบาล 3 4,500 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  อยุธยา - 
สาขาสระบุรี - 
สาขาบางพลัด 7,000 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด 4,000 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี - 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี 2,290 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม 883 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง - 

 
จากตารางที่ 3.14  พบวา 
 
- อาคารสํานักงานภาค (นครปฐม) มีคาจางดานบํารุงรักษาอาคารมากที่สุด ทั้งนี้เนื่องจากมีจํานวน

เครื่องปรับอากาศมากที่สุด 
- อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา , สาขา สระบุรี , ศูนยฯสินไหมทดแทน สระบุรี และ 

ศูนยฯสินไหมทดแทน อางทอง ไมมีการบํารุงรักษาดานเครื่องปรับอากาศ เนื่องจาก ใหชางที่
ประจําที่สาขา สระบุรี เปนผูเขามาดูแล และทําการซอมเมื่อเสียเทานั้น 

 
 

• คาสาธารณูปโภค 
 ประกอบดวยคาใชจายที่มาจาก คาไฟฟา  คาน้ําประปา  คาโทรศัพท ซึ่งคาที่ไดเปนคาโดยประมาณคิด
เฉล่ียจากทั้งป 
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ตารางที่ 3.15  แสดงคาใชจายสาธารณูปโภค (บาท / เดือน) 
 

คาสาธารณูปโภคตอเดือน 
อาคาร 

คาไฟฟา คา
น้ําประปา 

คาโทรศัพท 
รวม 

สํานักงานภาค (นครปฐม) 92,916 1,842 60,533 155,291 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 43,181 3,439 35,938 82,558 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน วงศสวาง 44,834 1,315 37,330 83,479 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน สุขาภิบาล 3 59,236 2,368 33,653 95,257 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน 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 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด 48,871 2,909 36,234 88,014 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี 34,757 420 21,645 56,822 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี 22,409 970 14,533 37,912 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม 13,768 729 8,727 23,224 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง 10,305 226 3,605 14,136 

 
 จากตารางที่ 3.15 พบวา 
 

-   อาคารสํานักงานภาค (นครปฐม) มีคาใชจายดานสาธารณูปโภคสูงที่สุด  สวนอาคารสํานักงาน
ศูนยฯสินไหมทดแทน อางทอง มีคาใชจายดานสาธารณูปโภค นอยที่สุด 

 

 จากขอมูลเบื้องตนทั้งหมดของอาคารกรณีศึกษา จะใชนําไปเปนขอมูลพื้นฐานในการวิเคราะหผล
การศึกษาและปจจัยที่มีผลตอสภาพอาคาร ตอไป 

 

 

 

 
 



บทที่  4 
 

ผลการวิเคราะหขอมูล 
 
 
 
 การวิเคราะหขอมูลในบทนี้  เปนการนําขอมูลที่ไดจากจากบทที่ 3  ทั้งในเรื่องสภาพทางกายภาพของ
อาคาร  การบริหารจัดการ และ การบํารุงรักษาอาคารจากกลุมอาคารกรณีศึกษา  นํามาสรุปหาความสัมพันธ
และหาปจจัยที่มีผลตอสภาพอาคาร  โดยการวิเคราะหในประเด็นตางๆ ดังนี้ 
 

4.1  ลักษณะทางกายภาพของอาคาร 
4.2  สภาพของอาคารในปจจุบัน 
4.3  จํานวนผูใชอาคาร 
4.4  คาใชจายของอาคาร 
4.5  การบํารุงรักษาและซอมบํารุงอาคาร 
4.6  ความสัมพันธและปจจัยที่มีผลตอสภาพอาคาร 
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4.1 ลักษณะทางกายภาพของอาคาร 
ลักษณะทางกายภาพที่สําคัญของอาคาร ประกอบดวย  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/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 2 1,112.30 1,320 1 

สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  วงศสวาง 17 156 424 1 

สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุขาภิบาล 3 25 591 708 2 

สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา 15 72 672 1 

สาขาสระบุรี 27 58 288 1 

สาขาบางพลัด 17 61.50 912 1 

ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด 19 131 432 1 

ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี 25 36.20 376 1 

ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี 20 23 280 1 

ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม 15 50.40 424 1 

ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง 14 42 344 1 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



 95

อายุอาคาร 
 จากเอกสารกรรมสิทธิ์และสัญญาซื้อขายที่ดินและอาคาร นํามาวิเคราะหเพื่อเปรียบเทียบอายุของ
อาคาร ไดดังนี้ 
 
ตารางที่ 4.2   เปรียบเทียบอายุอาคาร 

อาคาร อายุอาคาร (ป) 

อาคารสํานักงานภาค (นครปฐม) 3 - 14 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 2 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  วงศสวาง 17 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุขาภิบาล 3 25 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา 15 
สาขาสระบุรี 27 
สาขาบางพลัด 17 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด 19 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี 25 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี 20 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม 15 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง 14 

 
 จากตารางที่ 4.2  พบวา   
 

- อาคารที่มีอายุมากที่สุด คือ  อาคารสาขา สระบุรี  (27 ป) อาคารที่มีอายุมากเปนลําดับที่ 2 
คือ อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน สุขาภิบาล 3 ,อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน สระบุรี 
(25 ป) , อาคารที่มีอายุนอยที่สุด คือ อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 (2 ป)  
และโดยสวนใหญ อาคารมีอายุเฉล่ียประมาณ  15 – 20  ป 

- อายุอาคาร ไมมีความสัมพันธกับลักษณะอาคารแตละประเภท 
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เปรียบเทียบขนาดที่ดิน 
จากเอกสารสิทธิที่ดินและสํารวจบริเวณสถานที่จริง นํามาวิเคราะหเพื่อเปรียบเทียบขนาดที่ดิน ไดดังนี้ 

 
ตาราง 4.3  เปรียบเทียบขนาดที่ดิน 

อาคาร ขนาดที่ดิน 
(ตารางวา) 

อาคารสํานักงานภาค (นครปฐม) 558 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 1,112.30 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  วงศสวาง 156 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุขาภิบาล 3 591 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา 72 

สาขาสระบุรี 58 
สาขาบางพลัด 61.50 

ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด 131 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี 36.20 

ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี 23 

ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม 50.40 

ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง 42 
 
 จากตารางที่ 4.3  พบวา 
 

- อาคารสํานักภาค (นครปฐม) มีขนาดที่ดิน 558 ตารางวา 
- อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน มีขนาดที่ดิน แตกตางกันไป โดยสวนใหญ มีขนาดที่ดิน

ประมาณ 100 – 500 ตารางวา ยกเวนสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 ที่มีขนาดที่ดิน 
มากกวา 1,000 ตารางวา  

- อาคารสาขา มีขนาดที่ดินประมาณ 50 – 60 ตารางวา 
- อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน สวนใหญมีขนาดที่ดินประมาณไมเกิน100 ตารางวา ยกเวน

ศูนยฯสินไหมทดแทน บางพลัด 
- ขนาดที่ดินที่มีความแตกตางกันไป ไมมีความสัมพันธกับลักษณะของอาคารแตละประเภท  

ทั้งนี้แลวแตจังหวะและโอกาสในการซื้อที่ดิน 
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เปรียบเทียบพื้นที่โดยรวม 
จากแบบแปลนอาคารและการสํารวจบริเวณสถานที่จริง นํามาวิเคราะหเพื่อเปรียบเทียบพื้นที่โดยรวม 

ไดดังนี้ 
 
ตารางที่ 4.4  เปรียบเทียบพื้นที่โดยรวม 

อาคาร พ้ืนที่โดยรวม 
(ตารางเมตร) 

อาคารสํานักงานภาค (นครปฐม) 1,415.70 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 1,320 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  วงศสวาง 424 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุขาภิบาล 3 708 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา 672 

สาขาสระบุรี 288 
สาขาบางพลัด 912 

ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด 432 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี 376 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี 280 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม 424 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง 344 

 
 จากตารางที่ 4.4  พบวา  
 

- อาคารสํานักงานภาค (นครปฐม) มีขนาดพื้นที่โดยรวมมากที่สุด ประมาณ 1,500ตารางเมตร 
- อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน มีขนาดพื้นที่โดยรวมประมาณ 500 – 1,000 ตารางเมตร 
- อาคารสาขา มีขนาดพื้นที่โดยรวมไมชัดเจน 
- อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน มีขนาดพื้นที่โดยรวมประมาณ 300 - 500 ตารางเมตร 
- ขนาดพื้นที่โดยรวม มีขนาดที่แตกตางกันขึ้นอยูกับลักษณะอาคารแตละประเภท โดยอาคาร

สํานักงานภาค มีขนาดพื้นที่โดยรวมมากที่สุด  อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน มีขนาดพื้นที่นอย
ที่สุด 
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เปรียบเทียบจํานวนอาคาร 
จากการสํารวจบริเวณสถานที่จริง นํามาวิเคราะหเพื่อเปรียบเทียบจํานวนอาคาร ไดดังนี้ 

 
ตารางที่ 4.5  เปรียบเทียบจํานวนอาคาร 
 

อาคาร จํานวนอาคาร 

อาคารสํานักงานภาค 3 

สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 1 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  วงศสวาง 1 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุขาภิบาล 3 2 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา 1 

สาขาสระบุรี 1 
สาขาบางพลัด 1 

ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด 1 

ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี 1 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี 1 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม 1 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง 1 

  
จากตารางที่ 4.5  พบวา   
 
- อาคารสํานักงานภาค (นครปฐม) มีจํานวนอาคารมากที่สุด คือ 3 อาคารภายในบริเวณที่ดิน 
- อาคารสํานักงานโดยสวนใหญ มีเพียงอาคารเดียวภายในบริเวณที่ดิน  
- จํานวนอาคาร ไมมีความสัมพันธโดยตรงกับลักษณะอาคารแตละประเภท 

 
 
ขอสังเกต : เนื่องจากอาคารสํานักงานกรณีศึกษา มีที่ตั้งแตกตางกันไปในแตละพื้นที่ แตละจังหวัด  การไดมา
ของสถานที่ตั้งก็มีระยะเวลาที่แตกตางกัน  ความสัมพันธดานลักษณะทางกายภาพของอาคารไมวาจะเรื่อง อายุ
อาคาร  ขนาดที่ดิน  พื้นที่โดยรวม และ จํานวนอาคาร จึงไมสัมพันธกันกับลักษณะอาคารแตละประเภท 
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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
ยฯ

 
สิน

ไห
มท

ดแ
ทน

 

รวม 
สํานักงานภาค (นครปฐม) 8 44 42 94 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 - 23 41 64 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน วงศสวาง - 30 44 74 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน สุขาภิบาล 3 - 30 42 72 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  อยุธยา - 20 29 49 
สาขาสระบุรี - 44 - 44 
สาขาบางพลัด - 50 - 50 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด - - 60 60 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี - - 41 41 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี - - 17 17 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม - - 12 12 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง - - 7 7 

 
 จากตารางที่ 4.6  พบวา 

- อาคารสํานักงานภาค  มีจํานวนบุคลากรมากที่สุด เนื่องจากมีหนวยงานผูใชอาคารภายใน 3 
หนวยงาน 

- อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน มีจํานวนบุคลากรรองลงมา ซึ่งมีอยูประมาณ 50 – 70 คน 
- อาคารสาขา มีบุคลากรประมาณ  50 – 60 คน 
- อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน มีจํานวนบุคลากรนอยที่สุด ประมาณ 10 – 40 คน 

 
จะเห็นไดวา จํานวนบุคลากรจะขึ้นอยูกับอาคารตามระดับสายงาน โดยสํานักงานภาคจะมีบุคลากร

มากที่สุด  และ อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน จะมีจํานวนบ ุคลากรนอยที่สุด 
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4.2  สภาพของอาคารในปจจบุัน 
 

การวิเคราะหสภาพอาคารทางกายภาพ จากขอมูลในบทที่ 3 ซึ่งประกอบดวย สภาพอาคารภายนอก 
(ผิวผนังภายนอกอาคาร  ประตู  หนาตาง  ชองเปดตางๆ และหลังคาดาดฟาอาคาร)  สภาพอาคารภายใน (ผิว
ผนังภายในอาคาร  พื้น ฝาเพดาน ประตูภายใน  เฟอรนิเจอรและครุภัณฑตางๆ)   

 
การพิจารณาสภาพของอาคารจะแบงเปน 3 ลักษณะ คือ สภาพดี , สภาพปานกลางหรือพอใช , สภาพ

ทรดุโทรม 
เกณฑการใหคะแนน 
 -  สภาพดี     2 คะแนน 
 -  สภาพปานกลางหรือพอใช    1 คะแนน 
 -  สภาพทรุดโทรมตองไดรับการปรับปรุง  0 คะแนน 
 
 จากนั้นนําคะแนนของอาคารในแตละหมวดมารวมกัน เปนคะแนนสภาพอาคารโดยรวม พิจารณาให
ชวงคะแนนเปน 3 ชวงคะแนน คือ 
 
 -  อาคารที่มีสภาพโดยรวมดี       ชวงคะแนน   4   คะแนน 
 -  อาคารที่มีสภาพโดยรวมปานกลางหรือพอใช      ชวงคะแนน 2-3  คะแนน 
 -  อาคารที่มีสภาพโดยรวมทรุดโทรมตองไดรับการปรับปรุง    ชวงคะแนน 0-1  คะแนน 
 
พบวาไดผลและนาํมาลําดับอาคารตามสภาพทางกายภาพ 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/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 2 2 4 ดี 1 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา 1 0 1 ทรุดโทรม 9 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน วงศสวาง 2 1 3 ปานกลาง 2 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน 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 

ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด 1 1 2 ปานกลาง 4 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี 0 1 1 ทรุดโทรม 9 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี 1 1 2 ปานกลาง 4 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม 1 0 1 ทรุดโทรม 9 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง 1 1 2 ปานกลาง 4 

 
จากตาราง 4.7 แสดงการประเมินสภาพอาคาร พบวา 
 
- อาคารที่อยูในสภาพดีไดแก อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2  เนื่องจากเปน

อาคารใหมมีอายุการใชงานนอย    
- อาคารที่อยูในสภาพปานกลางหรือพอใช ไดแก อาคารสํานักงานภาค , อาคารสาขา/ศูนยฯ

สินไหมทดแทน วงศสวาง ,อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน สุขาภิบาล 3  , สาขาสระบุรี , 
อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน บางพลัด, อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน สุพรรณบุรี  และอาคาร
ศูนยฯสินไหมทดแทน อางทอง   

- สวนอาคารที่อยูในสภาพทรุดโทรมตองไดรับการปรับปรุง ไดแก อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหม
ทดแทน อยุธยา , อาคารสาขาบางพลัด , อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน สระบุรี , และ อาคาร
ศูนยฯสินไหมทดแทน สมุทรสงคราม 

- สภาพอาคารโดยรวม ไมมีความสัมพันธโดยตรงกับลักษณะอาคารแตละประเภท 
 
 
4.3  คาใชจายของอาคาร 
 

การวิเคราะหคาใชจายของกลุมอาคารกรณีศึกษา จะเปรียบเทียบในดานคาจางตางๆ (ที่ประกอบดวย 
คารักษาความสะอาด  คารักษาความปลอดภัย  คาดูแลสวน  คากําจัดปลวกและแมลง ) ,  คาบํารุงรักษา (มี
เพียงระบบปรับอากาศเพียงอยางเดียว)  และ คาสาธารณูปโภค (ประกอบดวย คาไฟฟา , คาน้ําประปา , คา
โทรศัพท)  และนําขอมูลมาหาคาใชจายรวมตอตารางเมตรของอาคารแตละประเภท  มีรายละเอียดดังนี้ 
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ตารางที่ 4.8  แสดงคาใชจายของอาคาร 
 

อาคาร คาจาง คา
บํารุงรักษา 

คา
สาธารณูปโภค 

 
รวม 

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

  
จากตารางที่ 4.8  แสดงคาใชจายของอาคาร พบวา   
 

- อาคารที่มีคาใชจายรวมสูงที่สุด คือ อาคารสํานักงานภาค (นครปฐม)  และ อาคารที่มี
คาใชจายรวมต่ําที่สุด คือ อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน อางทอง 

- อาคารที่มีคาใชจายดานสาธารณูปโภคสูงสุด คือ อาคารสํานักงานภาค (นครปฐม) และ
อาคารที่มีคาใชจายต่ําสุด คือ อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน อางทอง 
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ตารางที่ 4.9  แสดงคาใชจายรวมตอตารางเมตร 
 

อาคาร พ้ืนที่โดยรวม 
(ตารางเมตร) 

รวม 
คาใชจายรวม 

ตอ  
ตารางเมตร 

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

  
จากตารางที่ 4.9  แสดงคาใชจายของอาคาร พบวา   
 

-   อาคารที่มีคาใชจายตอตารางเมตรสูงสุด คือ อาคารสาขา สระบุรี และ อาคารที่มีคาใชจาย
ต่ําสุด คือ ศูนยฯสินไหมทดแทน อางทอง 

 
 

เมื่อนําคาใชจายทุกตัวมาคํานวณหาคาเฉลี่ย พบวา คาสาธารณูปโภคเปนคาใชจายที่มากที่สุด คิดเปน
สัดสวนรอยละ 67.17 ของคาใชจายทั้งหมด รองลงมาคือ คาใชจายดานคาจาง คิดเปนสัดสวนรอยละ 29.90  
สวนคาใชจายที่ต่ําที่สุด คือ คาบํารุงรักษา คิดเปนสัดสวนรอยละ 2.94  

สาเหตุที่คาใชจายดานบํารุงรักษา มีคานอยที่สุด เนื่องจากมีเพียงคาบํารุงรักษาระบบปรับอากาศเพียง
อยางเดียวเทานั้น  (ดังแผนภูมิที่ 4.1) 
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คาจาง, 29.90%

คาบาํรงุรกัษา, 2.94%

คาสาธารณูปโภค, 
67.17%

คาจาง คาบาํรงุรกัษา คาสาธารณูปโภค

 
แผนภูมิที่ 4.1 แสดงสัดสวนคาใชจายตางๆของอาคาร 

 
 

4.4 การบาํรุงรกัษาและซอมบํารุงอาคาร 
 

การวิเคราะหงานบํารุงรักษาอาคารของอาคารกรณีศึกษา มาจากการรวบรวมขอมูลในเรื่อง หนวยงานดูแล
อาคารสถานที่  การดําเนินงานดานบํารุงรักษาอาคาร   

 
หนวยงานดูแลอาคารสถานที่ 

จากการพิจารณาอาคารกรณีศึกษาพบวา ลักษณะการดูแลอาคารมี 2 แบบคือ  มีหนวยงานดูแล
รับผิดชอบดานอาคารสถานที่โดยเฉพาะ และไมมีหนวยงานดูแลรับผิดชอบอาคารสถานที่โดยเฉพาะ 

 
 

ตารางที่  4.10 แสดงการดําเนินงานของหนวยงานที่ดูแลอาคารสถานที่ 
 

อาคาร หนวยงานดูแลอาคารสถานที่ 

อาคารสํานักงานภาค ไมมี 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 ไมมี 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  วงศสวาง ไมมี 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุขาภิบาล 3 ไมมี 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา ไมมี 
สาขาสระบุรี มี 
สาขาบางพลัด ไมมี 
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อาคาร หนวยงานดูแลอาคารสถานที่ 

ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด ไมมี 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี ไมมี 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี ไมมี 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม ไมมี 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง ไมมี 

 
 จากตารางที่ 4.10 พบวา  
 

- อาคารที่มีหนวยงานดูแลดานอาคารสถานที่โดยเฉพาะมีเพียงหนวยงานเดียวคือ อาคารสํานักงาน
สาขา สระบุรี  ซึ่งมีชางประจําอาคารคอยดูแลอาคารสถานที่อยูประจําอาคาร  สวนหนวยงานอื่นๆ 
ไมมีหนวยงานที่ดูแลอาคารสถานที่โดยเฉพาะ จะมีเพียงฝายสํานักงานและบุคคลที่ประจําอยูใน
แตละหนวยงานคอยประสานงานเบื้องตนเทานั้น 

 
การดําเนินงานดานบํารุงรักษาอาคาร 
 การบํารุงรักษาอาคาร เปนการบํารุงรักษาระบบประกอบอาคาร ที่ประกอบดวย ระบบไฟฟา , ระบบ
ปรับอากาศ , ระบบสุขาภิบาล , ระบบส่ือสาร และ ระบบดับเพลิง 
 
ตารางที่ 4.11  แสดงการดําเนินงานดานบํารุงรักษาอาคาร 
 

ระบบประกอบอาคาร อาคาร 
ไฟฟา ปรับอากาศ สุขาภิบาล บําบัด สื่อสาร ดับเพลิง 

สํานักงานภาค (นครปฐม) ไมมี มี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 ไมมี มี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  วงศสวาง ไมมี มี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทนสุขาภิบาล 3 ไมมี มี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  อยุธยา ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี 
สาขาสระบุรี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี 
สาขาบางพลัด ไมมี มี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด ไมมี มี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี ไมมี มี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม ไมมี มี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี ไมมี 
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จากตารางที่ 4.11  พบวา 
 

- อาคารกรณีศึกษา สวนใหญมีการบํารุงรักษาเพียงแคระบบปรับอากาศเทานั้น โดยจัดจางผูรับจาง
ภายนอกมาดําเนินการ 

- อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา  สาขาสระบุรี  ศูนยฯสินไหมทดแทน สระบุรี และศูนยฯ
สินไหมทดแทน อางทอง ที่ไมมีการบํารุงรักษา ใหชางที่ประจําสาขา  สระบุรี เปนผูเขาไป
ดําเนินการดูแลเบื้องตน 

- ระบบไฟฟา , ระบบสุขาภิบาล , ระบบบําบัด , ระบบสื่อสาร ,และระบบดับเพลิง ไมมีการ
บํารุงรักษา 

 
 
4.5 ความสมัพันธและปจจัยที่มีผลตอสภาพโดยรวมอาคาร 

 
 เปนการเปรียบเทียบปจจัยตางๆดานกายภาพของอาคาร , จํานวนบุคลากร , คาใชจายตางๆและการ

ดําเนินงานดานอาคารสถานที่ เพื่อหาความสัมพันธและปจจัยที่มีผลตอสภาพโดยรวมอาคาร 
 
เปรียบเทียบสภาพโดยรวมอาคารกับอายุอาคาร 
ตารางที่ 4.12  แสดงสภาพโดยรวมอาคารกับอายุอาคาร 
 

ประเภทอาคาร 
สภาพอาคาร
โดยรวม 
(ลําดับที่) 

อายุอาคาร  
(ป) 

สํานักงานภาค (นครปฐม) 2 3 - 14 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 1 2 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยธุยา 9 17 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน วงศสวาง 2 25 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน สุขาภิบาล 3 4 15 
สาขาสระบุรี 4 27 
สาขาบางพลัด 9 17 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด 4 19 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุร ี 9 25 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุร ี 4 20 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม 9 15 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง 4 14 
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แผนภูมิที่ 4.2  เปรียบเทียบสภาพโดยรวมอาคารกับอายุอาคาร 
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 จากแผนภูมิที่ 4.2 พบวา  สภาพโดยรวมอาคาร และ อายุอาคาร ไมมี ความสัมพันธกันโดยตรง  เชน 
 

- สาขา สระบุรี มีอายุอาคารมากที่สุด (27 ป)  แตมีสภาพอาคาร ดีกวา สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน 
อยุธยา , สาขาบางพลัด , ศูนยฯสินไหมทดแทน สระบุรี และ ศูนยฯสินไหมทดแทน สมุทรสงคราม 
ที่มีอายุอาคารนอยกวา ( 15 ป , 17 ป , 25 ป ,และ 15 ป  ตามลําดับ) 

- อายุของอาคาร จึงไมใชปจจัยที่สามารถชี้ถึงสภาพโดยรวมอาคารไดเสมอไป 
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เปรียบเทียบสภาพโดยรวมอาคารกับจํานวนบุคลากร 
ตารางที่ 4.13  แสดงสภาพโดยรวมอาคารกับจํานวนบุคลากร 
 

ประเภทอาคาร 
สภาพอาคาร
โดยรวม 
(ลําดับที่) 

จํานวน
บุคลากร 

สํานักงานภาค (นครปฐม) 2 94 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 1 64 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา 9 74 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน วงศสวาง 2 72 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน สุขาภิบาล 3 4 49 
สาขาสระบุรี 4 44 
สาขาบางพลัด 9 50 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด 4 60 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี 9 41 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี 4 17 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม 9 12 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง 4 7 

 
แผนภูมิที่ 4.3  เปรียบเทียบสภาพโดยรวมอาคารกับจํานวนบุคลากร 

0
10
20
30
40
50
60
70
80
90

100

สา
ขา

/ศูน
ยฯ
สิน
ไหม

 พร
ะรา

ม 2

สํา
นกั
งาน

ภา
ค

สา
ขา

/ศูน
ยฯ
สิน
ไหม

  วง
ศส
วาง

สา
ขา

/ศูน
ยฯ
สิน
ไหม

  สุ
ขา
ภบิ
าล

 3

สา
ขา
สร
ะบ
รุี

ศูน
ยฯ
สิน
ไหม

  บ
างพ

ลัด

ศูน
ยฯ
สิน
ไหม

  สุ
พร
รณ
บรุ
ี

ศูน
ยฯ
สิน
ไหม

  อ
างท

อง

สา
ขา

/ศูน
ยฯ
สิน
ไหม

 อยุ
ธย
า

สา
ขา
บา
งพ
ลัด

ศูน
ยฯ
สิน
ไหม

  ส
ระบ

รุี

ศูน
ยฯ
สิน
ไหม

  ส
มทุ
รส
งค
ราม

ค
น

0
1
2
3
4
5
6
7
8
9
10

ล
าํดั
บ
ท
ี่
บุคลากร สภาพอาคาร

 



 109

 จากแผนภูมิที่ 4.3  พบวา  สภาพโดยรวมอาคาร และ จํานวนบุคลากร ไมมี ความสัมพันธกันโดยตรง  
เชน 
 

- สํานักงานภาค (นครปฐม) มีจํานวนบุคลากรมากที่สุด (94 คน)  แตมีสภาพโดยรวมอาคาร ดีกวา 
อาคารสํานักงานอื่นๆ  ยกเวน สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 ที่มีสภาพโดยรวมอาคาร
ดีกวา เพราะเปนอาคารใหม อายุอาคารเพียง 2 ป 

- จํานวนบุคลากร จึงไมใชปจจัยที่สามารถชี้ถึงสภาพโดยรวมอาคารไดเสมอไป 
 
 

เปรียบเทียบสภาพโดยรวมอาคารกับคาใชจายตอตารางเมตร 
ตารางที่ 4.14  แสดงสภาพโดยรวมอาคารกับคาใชจายตอตารางเมตร 
 

ประเภทอาคาร 
สภาพอาคาร
โดยรวม 
(ลําดับที่) 

คาใชจายรวม 
ตอ  

ตารางเมตร 
สํานักงานภาค (นครปฐม) 2 145.55 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 1 98.01 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา 9 303.57 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน วงศสวาง 2 195.84 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน สุขาภิบาล 3 4 157.76 
สาขาสระบุรี 4 355.95 
สาขาบางพลัด 9 141.23 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด 4 280.13 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี 9 215.22 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี 4 218.22 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม 9 94.83 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง 4 86.44 
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แผนภูมิที่ 4.4  เปรียบเทียบสภาพโดยรวมอาคารกับคาใชจายตอตารางเมตร 
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 จากแผนภูมิที่ 4.4  พบวา  สภาพโดยรวมอาคาร และ คาใชจายตอตารางเมตร ไมมี ความสัมพันธกัน
โดยตรง  เชน 
 

- อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน อางทอง มีคาใชจายตอตารางเมตร นอยที่สุด แตมีสภาพโดยรวม
อาคาร  ดีกวา อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา , สาขาบางพลัด , ศูนยฯสินไหมทดแทน 
สระบุรี และ ศูนยฯสินไหมทดแทน สมุทรสงคราม 

- อาคารสาขา สระบุรี มีคาใชจายตอตารางเมตร สูงสุด แตมีสภาพอาคารโดยรวม ดอยกวา อาคาร
สํานักงานภาค (นครปฐม) , อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2  และ สาขา/ศูนยฯ
สินไหมทดแทน วงศสวาง   มีสภาพอาคารโดยรวม ใกลเคียงกับ อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหม
ทดแทน สุขาภิบาล 3 , ศูนยฯสินไหมทดแทน บางพลัด , และ ศูนยฯสินไหมทดแทน อางทอง ที่มี
คาใชจายตอตารางเมตร นอยกวา 

- คาใชจายตอตารางเมตร จึงไมใชปจจัยที่สามารถชี้ถึงสภาพโดยรวมอาคารไดเสมอไป 
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เปรียบเทียบสภาพโดยรวมอาคารกับการดําเนินการซอมแซมอาคาร 
 งานปรับปรุงซอมแซมอาคาร  แบงงานออกเปน  2 ลักษณะ  คือ งานซอมแซมขนาดเล็ก (งานซอม
ทั่วไป)  ที่สามารถจัดหาชางทองถิ่นดําเนินการไดและอยูในงบประมาณที่ผูจัดการของหนวยงานนั้นสามารถจะ
อนุมัติได  โดยสวนใหญจะอยูในวงเงินประมาณไมเกิน 5,000 บาท  และงานซอมใหญ เปนงานที่เกี่ยวกับ
โครงสรางของอาคารหรืองานที่มีความยุงยากซับซอนเกินกวาที่ชางทองถิ่นสามารถดําเนินการได   จะขึ้นอยูกับ
สํานักงานสวนกลางเปนผูรับผิดชอบโดยตรง   ดําเนินการโดยสงเรื่องเขาไปที่สํานักงานสวนกลางเพื่อให
หนวยงานฝายอาคารและซอมบํารุงเขาไปดําเนินการในเรื่องวิธีการแกปญหาและเปดประมูลเพื่อหาผูรับจางเขา
มาดําเนินการตอไป 
 
ตารางที่ 4.15  แสดงการดําเนินงานซอมแซมอาคาร 
 

ลักษณะการดําเนินงาน 
อาคาร 

งานซอมทั่วไป งานซอมใหญ 
สํานักงานภาค ดําเนินการทันท ี รอการดําเนินการจากสวนกลาง 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 รอการดําเนินการจากสวนกลาง รอการดําเนินการจากสวนกลาง 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา รอการดําเนินการจากชางประจําสาขา 

สระบุรี 
รอการดําเนินการจากสวนกลาง 

สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน วงศสวาง รอการดําเนินการจากสวนกลาง รอการดําเนินการจากสวนกลาง 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน สุขาภิบาล 3 รอการดําเนินการจากสวนกลาง รอการดําเนินการจากสวนกลาง 

สาขาสระบุรี ดําเนินการทันท ี รอการดําเนินการจากสวนกลาง 
สาขาบางพลัด รอการดําเนินการจากสวนกลาง รอการดําเนินการจากสวนกลาง 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  บางพลัด รอการดําเนินการจากสวนกลาง รอการดําเนินการจากสวนกลาง 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สระบุรี รอการดําเนินการจากชางประจําสาขา 

สระบุรี 
รอการดําเนินการจากสวนกลาง 

ศูนยฯสินไหมทดแทน  สุพรรณบุรี รอการดําเนินการจากสวนกลาง รอการดําเนินการจากสวนกลาง 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  สมุทรสงคราม รอการดําเนินการจากสวนกลาง รอการดําเนินการจากสวนกลาง 
ศูนยฯสินไหมทดแทน  อางทอง รอการดําเนินการจากชางประจําสาขา 

สระบุรี 
รอการดําเนินการจากสวนกลาง 

 
เมื่อนําขอมูลการดําเนินงานซอมแซมอาคาร มาพิจารณารวมกับเกณฑการพิจารณาสภาพโดยรวม

อาคาร สามารถสรุปความสัมพันธไดดังนี้ 
 

- อาคารที่อยูในเกณฑพอใช ไดแก    อาคารสํานักงานภาค , สาขาสระบุรี   ที่มีการดําเนินงาน
ซอมแซมไดทันทีเทาที่อยูในอํานาจและวงเงินอนุมัติได  และมีหนวยงานที่ดูแลดานอาคารสถานที่
โดยตรง    



 112

- อาคารที่อยูในเกณฑทรุดโทรมตองไดรับการปรับปรุง ไดแก  อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน 
อยุธยา , สาขาบางพลัด , ศูนยฯสินไหมทดแทนสุพรรณบุรี , ศูนยฯสินไหมทดแทน สระบุรี และ 
ศูนยฯสินไหมทดแทน สมุทรสงคราม  เนื่องจากแมจะมีอํานาจและวงเงินที่สามารถดําเนินการเอง
ได แตไมดําเนินการเอง  เลือกที่จะรอใหหนวยงานจากสวนกลางเขามาดําเนินการแทน   

-   อาคารที่ตั้งอยูในเขตกรุงเทพฯ สวนใหญจะมีสภาพอาคารอยูในเกณฑพอใช  เนื่องจาก สวนกลาง
สามารถเขาดําเนินการไดอยางสะดวก รวดเร็ว และมีระยะทางในการเดินทางที่เอื้ออํานวย  สวน
อาคารศูนยฯสินไหมทดแทน อางทอง อยูในเกณฑพอใช เนื่องจากเปนอาคารที่เพิ่งซื้อมาประมาณ 
3 ปและทําการปรับปรุงซอมแซมใหม 

 
 

จากขอมูลและปจจัยตางๆที่เกิดขึ้น ไมมีความสัมพันธกันโดยตรงกับสภาพของอาคารในปจจุบัน ไมวา
จะเปนอายุของอาคาร จํานวนบุคลากร คาใชจายตางๆ เปนตน  แตสาเหตุที่ทําใหสภาพอาคารทรุดโทรมขึ้นอยู
กับ 

- อาคารแตละแหงขาดการดูแลรักษา 
- อาคารสวนใหญไมมีหนวยงานผูรับผิดชอบดานอาคารสถานที่โดยตรง 
- บุคลากรที่ทําหนาที่ดูแลดานอาคารสถานที่ มาจากเจาหนาที่สายการเงิน การบริหาร ทําใหขาด

ความรูและทักษะดานการบํารุงรักษา 
- ไมมีงบประมาณในดานการดูแลรักษาอาคาร มีเพียงระบบปรับอากาศเพียงอยางเดียวที่มีการ

บํารงุรักษา 
- ขาดการวางแผนในการดูแลรักษา สวนใหญเปนลักษณะ เสียแลวซอม 
- อํานาจในการตัดสินใจของหนวยงานเจาของอาคารมีจํากัด  สวนใหญขึ้นอยูกับสํานักงาน

สวนกลางเปนหลัก 
- การซอมแซมบางครั้งตองรอใหทางสวนกลางเปนผูดําเนินการ ทําใหเกิดความลาชาและมีความ

เสียหายรุนแรงขึ้น 
เปนตน 
  

 จึงทําใหเขาใจวา  การดําเนินงานดานอาคารสถานที่ของบริษัทวิริยะประกันภัยในปจจุบัน ยังไม
เหมาะสม  ขาดดานการวางแผน การบํารุงรักษา  และรูปแบบการปฏิบัติงานที่แตกตางกันออกไป  ซึ่งสงผลตอ
สภาพอาคารโดยตรง ทําใหอาคารมีสภาพทรุดโทรม และ เสียภาพลักษณที่ดีขององคกร 



บทที่  5 
 

สรุปผลการศึกษา อภิปรายผล และขอเสนอแนะ 
 
 
 
5.1  ความเปนมาและความสาํคัญของการวิจัย 

 
ปจจุบันบริษัท วิริยะประกันภัย จํากัด  เปนองคกรธุรกิจประกันภัย ที่มีเครือขายใหญและเติบโต อยาง

รวดเร็วที่สุดในประเทศไทย นับถึงวันนี้ กวา 60 ป บริษัท ไดนําเสนอการบริการ รับประกันวินาศภัยครบวงจร 
ดวยเทคโนโลยีสารสนเทศ ดวยอุดมการณที่จะพัฒนาสรางสรรคการบริการดานตางๆ ใหสามารถสนองตอบตอ
ความตองการของลูกคา อยางไมหยุดยั้ง เพื่อใหเปนไปตามนโยบายของบริษัทที่วา “ความเปนธรรม คือ 
นโยบาย”  บริษัทฯ ตระหนักถึงความสําคัญของการใหบริการของสาขา อันไดแก การใหคําปรึกษาในดานการ
ประกันวินาศภัยที่เหมาะสมกับลูกคา รวมถึงการใหความรูกับลูกคาและตัวแทนขาย  ตลอดจนการออกกรมธรรม
ประกันภัย อีกทั้งศูนยปฏิบัติการสินไหมทดแทนที่ใหบริการงานดานงานตรวจสอบอุบัติเหตุและงานดานสินไหม
ทดแทนซึ่งทั้งสาขาและศูนยฯ เปนสวนหนึ่งในการเสริมสรางศักยภาพในการเชื่อมโยงการบริการใหดียิ่งขึ้น 
บริษัทฯ จึงมีความมุงมั่นพัฒนา ขยายงานบริการทั้งดานสาขาและศูนย ฯ เพื่อตอบสนองความตองการของลูกคา
ดวยบริการที่ เปนมิตร อบอุนและประทับใจ ปจจุบันบริษัทฯไดขยายพื้นที่ใหบริการเพื่ออํานวยความสะดวกและ
ใหบริการแกลูกคาอยางทั่วถึง  โดยมีอาคารสํานักงานทั้งส้ิน  75  แหง  ในเขตกรุงเทพมหานคร และ กระจายสู
ตางจังหวัดครอบคลุมทุกพื้นที่   ซึ่งไมรวมถึงคูคา  ตัวแทน เชน บริษัทตัวแทนจําหนายและศูนยฯซอมบํารุงตางๆ  
อาคารเหลานี้จึงจําเปนที่จะตองมีคาใชจายในการดูแลรักษาอาคารใหคงสภาพที่ใชงานไดตามความตองการของ
องคกร   

การศึกษาครั้งนี้มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาสภาพปจจุบันและการดูแลรักษาอาคารสํานักงาน   เพื่อเสนอแนว
ทางการแกปญหา โดยทําการเลือกอาคารสํานักงานเพียง 1 ภาค   อนุมานวาแตละภาคมีลักษณะรวมกัน และ
เลือกภาคกลางและกรุงเทพมหานคร เปนอาคารกรณีศึกษา มีอาคารที่ทําการศึกษาทั้งส้ิน  12  แหง  เนื่องจาก
ความเหมาะสมในดานลักษณะอาคาร  ประเภทการใหบริการ  ขนาดพื้นที่  ใชวิธีการศึกษาขอมูลทุติยภูมิ จาก
การสํารวจ  สังเกต  และสัมภาษณผูที่เกี่ยวของ  ขอมูลทุติยภูมิมาจากเอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของ  นําผลที่
ไดจากการศึกษามาเปนขอเสนอแนะแนวทางในการบริหารจัดการอาคารสํานักงานของบริษัทตอไป 
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5.2  สรุปผลการศึกษา 
 
5.2.1  สภาพอาคารโดยทั่วไปในปจจุบัน 
 
สภาพทางกายภาพของอาคาร 
• อาคารกรณีศึกษา มีอายุอาคารที่แตกตางกัน โดยอาคารสาขา สระบุรี มีอายุอาคารมากที่สุด   

(27 ป)  และ อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 มีอายุอาคารนอยที่สุด (2 ป)  และ
อาคารโดยสวนใหญมีอายุเฉล่ียประมาณ 15 – 20 ป 

• อาคารกรณีศึกษา อยูบนพื้นที่ขนาดแตกตางกัน  โดยอาคารสํานักงานภาค มีขนาดที่ดิน มากกวา 
500 ตารางวา  อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน  มีขนาดที่ดินประมาณ 100 – 500 ตารางวา 
อาคารสาขาและอาคารศูนยฯสินไหมทดแทน มีขนาดที่ดินประมาณ 100 ตารางวา แตทั้งนี้ ขนาด
ที่ดินไมมีความสัมพันธโดยตรงกับลักษณะประเภทของอาคาร   ขึ้นอยูกับจังหวะและโอกาสในการ
ไดมาของที่ดินและอาคารแตละแหง 

• อาคารกรณีศึกษาทั้งหมดเปนอาคารขนาดเล็ก เปนลักษณะอาคารเดี่ยวมีความสูงตั้งแต 2 ชั้น ถึง 
4.5 ชั้น ยกเวนอาคารสํานักงานภาค (นครปฐม) ที่มีอาคารจํานวน 3 อาคารภายในบริเวณที่ดิน  

 
สภาพโดยรวมของอาคาร 
• สภาพภายนอกอาคารโดยทั่วไปของอาคาร แบงเปนอาคารที่มีสภาพดี ไดแก อาคารสํานักงาน

ภาค (นครปฐม) , สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2 , สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน วงศสวาง 
และ ศูนยฯสินไหมทดแทน อางทอง   อาคารที่อยูในเกณฑพอใช คือ  สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน 
สุขาภิบาล 3 , สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา , สาขา สระบุรี , สาขา บางพลัด , ศูนยฯ
สินไหมทดแทน บางพลัด , ศูนยฯสินไหมทดแทน สุพรรณบุรี และ ศูนยฯสินไหมทดแทน 
สมุทรสงคราม  อาคารที่อยูในเกณฑทรุดโทรม คือ ศูนยฯสินไหมทดแทน สระบุรี   

• สภาพภายในอาคาร ที่อยูในเกณฑดี คือ อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน พระราม 2  เนื่องจาก
เปนอาคารใหม มีอายุอาคารเพียง 2 ป  อาคารที่อยูในเกณฑพอใช คือ สํานักงานภาค (นครปฐม) 
สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน วงศสวาง ,สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน สุขาภิบาล 3 , สาขา สระบุรี , 
ศูนยฯสินไหมทดแทน บางพลัด , ศูนยฯสินไหมทดแทน สุพรรณบุรี , และศูนยฯสินไหมทดแทน 
อางทอง  อาคารที่อยูในเกณฑทรุดโทรม คือ สาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน อยุธยา , ศูนยฯสินไหม
ทดแทน สุพรรณบุรี และ ศูนยฯสินไหมทดแทน สมุทรสงคราม 
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5.2.2 งานบํารุงรักษาอาคารสถานที่ 
 
 การศึกษาโครงสรางขององคกร พบวา การดูแลและบํารุงรักษาอาคารสามารถแบงออกเปน 2 สวนคือ 

• สวนกลาง  ขึ้นอยูในสวนของกลุมสนับสนุน โดยมีฝายสํานักงานเปนผูดูแลรับผิดชอบ มีแผนก
อาคารและซอมบํารุงเปนผูดําเนินการ มีหนาที่ออกแบบ ควบคุมการกอสราง ซอมแซมและ
บํารุงรักษาอาคาร ระบบประกอบอาคาร   แผนกจัดซื้อ ทําหนาที่ดานอุปกรณและครุภัณฑ   
แผนกสารสนเทศ มีหนาที่ดูแล ซอมแซมและบํารุงรักษาระบบคอมพิวเตอรทั้งหมด 

• สวนหนวยงานเจาของผูใชอาคาร    อาคารกรณีศึกษาเกือบทั้งหมดไมมีหนวยงานทําหนาที่ดาน
อาคารสถานที่โดยตรง  มีเพียงเจาหนาที่สํานักงานและบุคคลที่ประจําอยูภายในหนวยงานนั้นๆ 
คอยประสานงานดานอาคารสถานที่กับหนวยงานสวนกลาง สวนใหญเปนเจาหนาที่มาจากสาย
การเงิน การบริหาร  ยกเวน อาคารสาขาสระบุรี ที่มีชางประจําหนวยงานทําหนาที่ดูแลเรื่องอาคาร
สถานที่ 

 
 
การบํารุงรักษาและซอมแซมอาคาร 

การดําเนินงานดูแลและบํารุงรักษาอาคารประกอบดวยการดําเนินงานจากทางสวนกลางและสวน
เจาของผูใชอาคาร 

• การดําเนินการจากสวนกลางไดแก  งานที่เกี่ยวกับโครงสรางอาคาร  การดัดแปลงตอเติมอาคาร 
งานซอมบํารุงอาคารและระบบประกอบอาคารที่หนวยงานเจาของอาคารไมสามารถดําเนินการ
เองและงานที่เกินขอบเขต อํานาจหนาที่ และวงเงินในการอนุมัติของผูจัดการหนวยงาน 

• การดําเนินงานโดยหนวยงานเจาของอาคาร  ไดแก งานซอมทั่วไป   ที่อยูในอํานาจของผูจัดการ
สามารถจะอนุมัติได ซึ่งไมมีการกําหนดงบประมาณที่ชัดเจน  สวนใหญจะมีวงเงินประมาณ 
5,000 บาท แลวแตการตัดสินใจของทางผูจัดการของหนวยงานนั้นๆ 

 
หนาที่รับผิดชอบในการดูแลอาคารสถานที่ เปนของหนวยงานเจาของผูใชอาคาร ซึ่งไมมีการกําหนด

ชัดเจนวาเปนของผูใด  เปนลักษณะใหพนักงานในหนวยงานนั้นชวยกันดูแล  และจะมีสวนสํานักงานและบุคคล
ที่ทําหนาที่คอยประสานงานและรับแจงกรณีเกิดความเสียหายขึ้น  โดยมีผูจัดการสาขาของหนวยงานนั้นๆเปน
ผูดูแลในภาพรวม  ยกเวนอาคารสํานักงานสาขา สระบุรี ที่มีชางประจําอาคาร คอยดูแลรับผิดชอบในดานการ
ดูแลรักษาอาคารโดยตรง รวมถึงการดูแลหนวยงานสาขาอื่นๆที่อยูบริเวณใกลเคียงดวย 
 
 งานบํารุงรักษาอาคารมีเพียงงานบํารุงรักษาเครื่องปรับอากาศเทานั้น ที่เปนแบบใชบริษัทภายนอกเขา
มาดําเนินการ โดยทางสวนกลางเปนผูจัดหาบริษัทให ทําสัญญาแบบปตอป  สวน  อาคารสาขา/ศูนยฯสินไหม
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ทดแทน อยุธยา , สาขา สระบุรี , ศูนยฯสินไหมทดแทน สระบุรี และ ศูนยฯสินไหมทดแทน อางทอง ที่ไมมีการ
ดูแลรักษา  หากเกิดปญหาจะใหชางที่ประจําอยูที่อาคารสาขา สระบุรี เขามาดูแลและซอมเบื้องตน 
 
 งานบํารุงรักษาระบบประกอบอาคารอื่นๆ  เชน  ระบบไฟฟา  ระบบประปา  ระบบสุขาภิบาล 
ระบบสื่อสาร ระบบดับเพลิง ทุกอาคารกรณีศึกษา ไมมีการบํารุงรักษา เปนลักษณะเสียแลวซอม 
 
 การตรวจสอบคุณภาพและประเมินผลงาน  เปนหนาที่ของผูจัดการหนวยงานเจาของอาคาร และ
เจาหนาที่ฝายสํานักงานและบุคคล ซึ่งสวนใหญมาจากสายการเงิน การบริหารทั่วไป  หากเปนงานซอมใหญ การ
ตรวจสอบคุณภาพจะมาผูบริหาร  แผนกอาคารและซอมบํารุงและบุคลากรดานวิชาชีพจากทางสวนกลาง  
 
 คาใชจายเกี่ยวกับงานดูแลอาคารสถานที่ของอาคารกรณีศึกษา  พบวาโดยสวนใหญขาดการรวบรวม
ขอมูลและจดบันทึกไว  ที่มีบันทึกก็ขาดการแจกแจงรายละเอียดที่ชัดเจน เนื่องจากการซอมบํารุงอาคารมีทั้งจาก
สวนกลางและจากหนวยงานเจาของผูใชอาคารเอง ทําใหการรวบรวมคาใชจายไมสามารถทําได  ไมมีฐานขอมูล
ที่ชัดเจนเพียงพอ   
 
 
งานบริการอาคาร 
 งานบริการอาคารในอาคารกรณีศึกษาประกอบดวย งานรักษาความสะอาด  งานรักษาความปลอดภัย  
งานดูแลสวนและภูมิทัศน  งานกําจัดปลวกและแมลง  โดยแตละอาคารไมมีรูปแบบในการปฏิบัติงานอยาง
ชัดเจน ไมวาจะดานการจัดจางพนักงาน  จํานวนบุคลากรที่ดูแล  หรือประเภทของงานบริการตางๆ  ทั้งนี้ขึ้นอยู
กับความตองการและดลุยพินิจของผูจัดการแตละหนวยงาน 
 
 บุคลากรที่ทําหนาที่รับผิดชอบในงานบริการ  แบงเปนบุคลากรที่เปนพนักงานของบริษัทเอง  บุคลากร
จากการจัดจางลูกจางชั่วคราว และบุคลากรจากการจัดจางบริษัทรับจางภายนอก ซึ่งสามารถแบงประเภทได 
ดังนี้ 
 

• งานบริการดานการรักษาความสะอาด มีการดําเนินการทั้งแบบใชพนักงานของบริษัทเอง  , 
ดําเนินการโดยลูกจางชั่วคราว , และ มีทั้งแบบใชพนักงานและลูกจางรวมกัน  

• งานรักษาความปลอดภัย เปนการดําเนินการแบบจัดจางบริษัทหรือหนวยงานจากภายนอก
ทั้งหมด โดยทางสํานักงานสวนกลางเปนผูดําเนินการจัดหาใหทั้งหมด 

• งานดูแลสวนและภูมิทัศน  มีเพียงอาคารสาขา/ศูนยฯสินไหมทดแทน สุขาภิบาล 3 เพียงแหงเดียว
ที่มีการดําเนินการแบบใชพนักงานของบริษัท  สวนอาคารอื่นๆ ไมมีการดําเนินการ 
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• งานกําจัดปลวกและแมลง  มีเพียงอาคารสาขา บางพลัด และศูนยฯสินไหมทดแทน บางพลัด 
เพียง 2 แหงที่มีการดําเนินการ โดยการจัดจางบริษัทหรือหนวยงานจากภายนอก สวนอาคารอื่นๆ 
ไมมีการดําเนินการ 

 
 

5.3  ปญหาและปจจัยทีส่งผลตอสภาพอาคาร 
 

จากผลการศึกษา  พบปญหาและปจจัยที่เกี่ยวของกับสภาพอาคาร ดังนี้ 
- การดําเนินงานดานอาคารสถานที่ยังขาดความชัดเจน เนื่องจากขาดนโยบายจากผูบริหาร เปนผล

ใหขาดแนวทางในการปฏิบัติของผูรับผิดชอบ ในอันที่จะวางแผน  กํากับ  ควบคุม  ตรวจสอบ และ
ประเมินผล 

- อาคารสถานที่ที่มีสภาพทรุดโทรม เนื่องจากขาดการบํารุงรักษา โดยเนนการทํางานในลักษณะ
เสียแลวซอม  ซึ่งเปนผลมาจากการขาดการวางแผนในการสํารวจตรวจสอบ 

- การดําเนินการมีความลาชา  เนื่องจากขาดบุคลากรที่เขามารับผิดชอบโดยตรงในการดําเนินการ
ดูแลรักษา  ซึ่งสวนใหญบุคลากรมาจากสายการเงิน การบริหาร 

 
จากปญหาที่เกิดขึ้น สรุปไดวา  บริษัท ไมไดใหความสําคัญในการบํารุงรักษาอาคารสถานที่  สํารวจ  

ตรวจสอบ  เพื่อปองกันความเสียหาย  ขาดบุคลากรที่จะเขามาดําเนินการดานอาคารสถานที่โดยเฉพาะ  มีเพียง
การประสานงานเมื่อเกิดเหตุ   ไมมีงบประมาณที่สนับสนุน  การบํารุงรักษาสวนใหญมีแคการซอมแซมเพียง
อยางเดียว ไมมีการวางแผนการบํารุงรักษา เปนลักษณะเสียแลวซอม  

 
 

5.4  อภิปรายผล 
 

จากผลการศึกษา พบวา อาคารกรณีศึกษา สวนใหญมีสภาพอาคารทรุดโทรม ขาดการดูแลรักษา แต
ปญหาดานกายภาพทั้งหมด สามารถหลีกเล่ียงได หากไดรับการบํารุงรักษที่เหมาะสม  และทุกอาคารนาจะมี
ความตองการที่เหมือนกัน คือ ตองการใชอาคารสถานที่ที่เปนทรัพยากรกายภาพใหเกิดประสิทธิภาพสูงสุด 
เพราะปญหาดานกายภาพที่เกิดขึ้นนั้นอาจไมสงผลกระทบที่รายแรงตอผูใชอาคาร แต ปญหานั้นกลับสงผล
โดยตรงตอภาพลักษณและความนาเชื่อ ถือขององคกร ซึ่งองคกรเปนธุรกิจดานประกันภัย จําเปนตองมี
ภาพลักษณที่ดี มีความมั่นคง และมีความนาเชื่อถือเปนที่ยอมรับของลูกคาผูมาติดตอ  ดังนั้นจึงจําเปนอยางยิ่งที่
การดําเนินงานดานอาคารสถานที่ตองอาศัย นโยบาย การวางแผน การกํากับควบคุมและตรวจสอบ ทั้งดานการ
ดูแลและดานการบริการ โดยพิจารณาปจจัยขางตนประกอบ  
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5.5  ขอเสนอแนะ 
 
 จากปญหาที่เกิดขึ้น  เปนผลมาจากการขาดนโยบายดานอาคารสถานที่  การวางแผน  การประเมินผล
และการกําหนดมาตรฐานในการปฏิบัติงาน ซึ่งเปนงานบริหาร ทําใหการกํากับ ควบคุม ดูแล  ตรวจสอบติดตาม
ผลการทํางาน ซึ่งเปนงานจัดการ ขาดความชัดเจน การดําเนินงาน ดานอาคารสถานที่ของบริษัท วิริยะ
ประกันภัย จํากัด ยังเปนปญหา ทําใหอาคารมีสภาพทรุดโทรม  ดังนั้นจึงควรนําเอาระบบการจัดการทรัพยากร
กายภาพมาใชปฏิบัติงาน ซึ่งครอบคลุมการทํางานทั้งดานงานบริหาร  งานจัดการ  งานบํารุงรักษา และ งาน
บริการ  ที่ประกอบดวย 
 

• งานบริหาร  คือ  งานวางนโยบาย  งานวางแผน  การกําหนดมาตรฐานในการดําเนินงานดานการ
จัดการอาคารถานที่ 

• งานจัดการ  คือ  งานกํากับ ควบคุม ดูแล และตรวจสอบใหการดําเนินงานดานอาคารสถานที่และ
บริการตางๆเปนไปตามที่วางแผนและมาตรฐานตางๆที่กําหนดไว 

• งานบํารุงรักษา  คือ  เปนงานในระดับปฏิบัติการที่เกี่ยวของกับกายภาพ ประกอบดวย การซอมแซม  
การบํารุงรักษา  และควบคุมการใชงานทั้งตัวอาคาร  สถานที่และระบบประกอบอาคาร สามารถใชงาน
ไดเต็มประสิทธิภาพและมีความปลอดภัยตอผูใชงาน 

• งานบริการ  เปนงานในระดับปฏิบัติการ เกี่ยวของกับการอํานวยความสะดวกในการใชอาคาร การ
ทํางานและธุรกิจ ประกอบดวย บริการสํานักงาน และบริการทั่วไป  เชน  งานรักษาความสะอาด  งาน
รักษาความปลอดภัย  งานดูแลสวนและภูมิทัศน เปนตน 

 
โดยการแบงงานดานอาคารสถานที่ออกเปน 2 ระดับ คือ 
 
สวนภูมิภาคและหนวยงานเจาของผูใชอาคาร 
 

- ทําหนาที่ดูแลงานบริการพื้นฐาน อันประกอบดวย งานรักษาความสะอาด  งานรักษาความปลอดภัย  
งานดูแลสวนและภูมิทัศน และอื่นๆ เหมือนเดิม แตอยูภายใตการวางแผนและตรวจสอบที่เหมาะสม
จากสวนกลาง 

- ทําหนาที่ดูแลดานงานซอมบํารุงพื้นฐานเหมือนเดิม  แตอยูภายใตคูมือและแนวทางดําเนินงานที่ได
จากสวนกลาง เพื่อใหไดมาตรฐานและมีประสิทธิภาพดียิ่งขึ้น 
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สวนกลาง 
 

- กําหนดนโยบายดานอาคารสถานที่ใหชัดเจน และนํามาใชในการวางแผนระยะสั้นและระยะยาวของ
องคกร 

- ดําเนินการจัดทํารายการวัสดุและคูมือในการซอมแซมและบํารุงรักษาอาคาร  เพื่อกําหนดมาตรฐาน
การบํารุงรักษาและซอมแซมอาคาร  โดยใหหนวยงานเจาของผูใชอาคารเปนผูดําเนินการตามคูมือนั้น  
จัดทําระบบฐานขอมูล ดานอาคารสถานที่  ครุภัณฑ  รายการวัสดุอุปกรณตางๆ ที่เกี่ยวของกับอาคาร
สถานที่  ขอมูลการซอมแซม  ปรับปรุงตอเติมอาคาร และ ขอมูลของบริษัทผูรับจางตางๆ  ขอมูล
คาใชจายที่เกี่ยวกับงานดูแลอาคารสถานที่  เพ่ือเปนขอมูลในการตัดสินใจในการวางแผนหรือ
ดําเนินการใดๆในอนาคตตอไป 

- จัดใหมีหนวยงานชางจากสวนกลางประจําอยูทุกภาค ทั้งนี้ตองเปนชางที่มีความรูความสามารถที่ทาง
สวนกลางเปนผูคัดสรร ใหดําเนินการสํารวจเพื่อปรับปรุงซอมแซมอาคารไดอยางรวดเร็ว พรอมทั้ง
จัดสรรงบประมาณการซอมแซมอาคาร เพื่อลดขั้นตอนการดําเนินงานที่ซับซอน 

- จัดทํามาตรฐานการประเมินผล เพื่อใชเปนขอมูลในการควบคุม ดูแล และตรวจสอบการใชงานอาคาร  
ระบบประกอบอาคาร  งานบริการอาคาร  ผูรับจางที่เขามาดําเนินงาน 

 
 ผลที่ไดจากการศึกษาครั้งนี้จะเปนพื้นฐานในการพัฒนา ในดานการบริหารจัดการ และ บํารุงรักษา
อาคารที่เหมาะสมกับองคกร เพื่อใหอาคารอยูในสภาพที่ดีและมีการใชงานอาคารไดอยางมีประสิทธิภาพมากขึ้น 
 



รายการอางอิง 
 
 
ขวัญจิตร  ชุดสนปกษ.  เจาหนาที่สํานักงาน/บุคคล 3 สาขาพระราม 2.  สัมภาษณ, 26 ธันวาคม 2551.  
ฐานันดร  สีหะเนิน.  ระบบบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพสําหรับโรงงานในเครือซีเมนตไทย.  วิทยานิพนธ

ระดับปริญญาบัญฑิต  ภาควิชาสถาปตยกรรม  คณะสถาปตยกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 
2545. 

ณธร  จริยะกุล.  เจาหนาที่สํานักงาน/บุคคล 3 สาขานครปฐม.  สัมภาษณ, 9 มิถุนายน 2551. 
ธรรญสิทธิ์  พงษพานิช.  ผูชวยผูจัดการฝายสํานักงาน (แผนกอาคารและซอมบํารุง).  สัมภาษณ, 26 มิถุนายน 

2551.  
นิลนารท  เพ็ชรพันธุศรี.  เจาหนาที่สํานักงาน/บุคคล 3 สาขาวงศสวาง.  สัมภาษณ, 11 พฤศจิกายน 2551.  
บ.วิริยะประกันภัย. รายงานประจําป วิริยะประกันภัย 2548.  กรุงเทพมหานคร : อัมรินทรพริ้นติ้งแอนดพับลิชซิ่ง, 

2548. 
บัณฑิต  จุลาสัย และ เสริชย  โชติพานิช.  การบริหารทรัพยากรกายภาพ.  กรุงเทพมหานคร :  โรงพิมพแหง

จุฬาลงกรณมหวิทยาลัย, 2547. 
ปรีชา  คุมผาติ.  เจาหนาที่สํานักงาน/บุคคล 3 สาขาบางพลัด.  สัมภาษณ, 26 ธันวาคม 2551. 
ปรีชา  จันทรศิริโพธา.  ผูชวยผูจัดการฝายปฏิบัติการภาค.  สัมภาษณ, 11 สิงหาคม 2551.  
ไพฑูรณ  อาจสินธุ.  เจาหนาที่สํานักงาน/บุคคล 3 ศูนยฯ บางพลัด.  สัมภาษณ, 26 ธันวาคม 2551.  
มาโนช  โรจนจโนภาส.  ผูจัดการสาขาสุพรรณบุรี.  สัมภาษณ, 9 ธันวาคม 2551.  
ลัดดาวัลย  ชูแสง.  เจาหนาที่สํานักงาน/บุคคล 3 สาขาสุขาภิบาล 3.  สัมภาษณ, 31 กรกฎาคม 2551. 
วีรทัศน  วัชโรทัย.  การบริหารจัดการและดูแลรักษาอาคารในอาคารสาขาธนาคารออมสิน. วิทยานิพนธปริญญา

มหาบัญฑิต ภาควิชาสถาปตยกรรม คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2543.  
ศิริพร  คงเกียรติ.  เจาหนาที่สํานักงาน/บุคคล 3 สาขาอยุธยา.  สัมภาษณ, 8 ธันวาคม 2551. 
ศุภกิจ  เอี้ยวตระกูล.  เจาหนาที่สํานักงาน/บุคคล 3 สาขาสระบุรี.  สัมภาษณ, 11 สิงหาคม 2551.  
สมชาย  ใจพานรอด.  ชาง 3 ประจําสาขาสระบุรี.  สัมภาษณ, 9 มิถุนายน 2551 
สุมนชาติ  สินเอกเอี่ยม.  ผูจัดการฝายสํานักงาน.  สัมภาษณ, 23 เมษายน 2551.  
เสริชย  โชติพานิช. เอกสารประกอบการเรียนการสอน.  กรุงเทพมหานคร:  ภาควิชาสถาปตยกรรม คณะ

สถาปตยกรรม จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2550. 
อรวรรณ  ล้ิมไฉไล.  เจาหนาที่สํานักงาน/บุคคล 3 ศูนยฯ สมุทรสงคราม.  สัมภาษณ, 9 มิถุนายน  2551. 
อรอนงค  ดีสมรูป.  เจาหนาที่สํานักงาน/บุคคล 2 ศูนยฯ สุพรรณบุรี.  สัมภาษณ, 9 ธันวาคม 2551. 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 



 
122

                                          
       



 
123

             
                                    



 
124
 

             
                                   



 
125
 

  
             

                                 



 
126
 

            
             

                       



 
127
 

           
               

                      



 
128
 

                                                



 
129
 

           
             

                        



 
130
 

             
           

                        



 
131
 

 
             

                                  



 
132
 

                                                



 
133
 

                                                



 
134
 

     
              

                             



 
135
 

                                                



 
136
 

   
           

                               
 

 
  



 137
ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
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ปจจุบันทํางานอยูที่บริษัท เอส.วี.ที.พร็อพเพอรตี้ 2003 จํากัด ตําแหนงเจาหนาที่ประเมินอาวุโส  กอนจะเขาศึกษาตอ
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