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

Repairs are undertaken when it is deemed necessary by the administration section or the
production section.  Their repair methods are not the same and the repairs are not systematically checked.
However, the Siam Kubota Industry Co., Ltd. appoints its administration section to be responsible for the
maintenance of building shells, interiors, landscape and services.  Its utility section is in charge of building
equipment which is not related to production.  In addition, working plans, inspections and assessments are
carried out.   Outsourcing is also used to take care of this.
     As for expenses on buildings, most record only the service charges.  Other expenses
especially those on repairs are not recorded.  In so doing, the records do not reflect the actual expenses
except for the Siam Kubota Industrial Co., Ltd. which records its detailed expenses.  As a result, when
compared with the expenses of the other companies, those of the Siam Kubota Industrial Co., Ltd. are much
higher.
     It can be concluded that the different management of the Siam Cement Group regarding
physical resources leads to different conditions of the buildings.  Therefore, it is time for the group to adopt
facility management to incorporate every aspect including services, operation & maintenance, management
and policy & planning by taking other factors such as the size of the physical resource, production system
and product values of each company into consideration.
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บทที่ 1 
 

บทนํา 
 
 

1.1 ความเปนมา สาระสําคัญ  
  เครือซิเมนตไทยกอตั้งมากวา 80 ป  โดยเริ่มจากการจัดตั้ง บริษัท ปูนซิเมนตไทย จํากัด  ตาม
พระราชประสงคในพระบาทสมเด็จพระมงกุฏเกลาเจาอยูหัว  รัชกาลที่ 6 เพื่อประกอบกิจการผลิตปูนซิเมนต
ที่ใชในการกอสราง  ลดการนําเขาจากตางประเทศ  โดยโรงงานปูนซิเมนตแหงแรกกอตั้งขึ้นในป พ.ศ. 2458 
ตอมาก็ไดขยายกิจการ  โดยตั้งบริษัทเพื่อผลิตปูนซิเมนตและวัสดุที่เก่ียวของกับการกอสราง เชน กระเบื้องมุง
หลังคา  เหล็กเสน ฯลฯ จนเกิดแนวคิดที่จะเปนผูนําในดานวัสดุกอสราง  และไดจัดตั้งบริษัทตางๆ ที่เกี่ยวของ
กับการผลิตวัสดุกอสรางเรื่อยมา1 
  ปจจุบันเครือซิเมนตไทยมีบริษัทรวมทั้งสิ้น กวา 100 บริษัท สามารถผลิตสินคาไดมากกวา 
64,000 รายการ  เพื่อจําหนายทั้งในและตางประเทศ  การดําเนินธุรกิจไมเพียงแตเปนกลุมบริษัทที่ผลิตวัสดุ
กอสรางเทานั้น  แตยังมีธุรกิจอื่นๆทั้งที่เปนการรวมทุนกับตางชาติ  หรือจัดตั้งขึ้นเองเพื่อสนับสนุนการ
ทํางานภายในเครือฯ  หรือเปนการขยายกิจการของเครือฯ  ซ่ึงทั้งหมดมีโครงสรางการบริหารของกลุมบริษัท
ในเครือฯ2  แบงเปนกลุมธุรกิจหลักๆ  ดังนี้ 
 
ตารางที่ 1.1 กลุมธุรกิจภายในเครือฯซิเมนตไทย พ.ศ. 25443 

จํานวน(บริษัท) 
ที่ กลุมธุรกิจ ธุรกิจหลัก 

ในประเทศ ตางประเทศ 
1. กลุมธุรกิจกระดาษ และบรรจุ

ภัณฑ 
ทําธุรกิจเก่ียวกับการผลิตกระดาษ  เยื่อ
กระดาษ และพัฒนาผลิตกลาไม ฯลฯ 

17 1 

2. กลุมธุรกิจซิเมนต ทําธุรกิจเก่ียวกับการผลิตปูนซิเมนตที่ใชใน
งานกอสรางตาง 

11 - 

3. กลุมธุรกิจปโตรเคมี ทําธุรกิจเก่ียวกับการผลิตปโตรเคมี เชน  วัตถุ
ดิบในการผลิตเม็ดพลาสติก เม็ดพลาสติก   
ผงเมลามีน  สารพีทีเอ ฯลฯ 

15 - 

4. กลุมธุรกิจวัสดุกอสราง ทําธุรกิจเก่ียวกับการผลิตวัสดุที่ใชในการกอ
สราง เชน  กระเบื้องมุงหลังคา  คอนกรีต
สําเร็จรูป  บล็อคปูถนน แผนยิปซ่ัม ฯลฯ  

21 2 

5. กลุมธุรกิจเซรามิก ทําธุรกิจเก่ียวกับการผลิต กระเบื้องปูพื้น       
สุขภัณฑ  อุปกรณสุขภัณฑ ฯลฯ 

9 3 

6. กลุมธุรกิจจัดจําหนาย ดูแลดานการคาทั้งภายในประเทศ และตาง
ประเทศ  รวมถึงการขนสง   

6 5 

 
 

                                                 
1 ปูนซิเมนตไทย 2456-2526 (ม.ป.ท., ม.ป.ป.), หนา 18-33. 
2 “สมุดบันทึกพรอมปฏิทินที่ระลึกของเครือซิเมนตไทย”, 2545.  
3 เร่ืองเดียวกัน. 
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จํานวน(บริษัท) 
ที่ กลุมธุรกิจ ธุรกิจหลัก 

ในประเทศ ตางประเทศ 
- บริษัท ซิเมนตไทยโฮลดิ้ง จํากัด 
ดูแลดานกิจการการลงทุนตางๆของเครือฯ 

17 1 7. กลุมธุรกิจอื่นๆ 
แบงออกเปน 2 กลุม 

- บริษัท ซิเมนตไทย พร็อพเพอรตี้ จํากัด 
ทําหนาที่บริหารอสังหาริมทรัพย และจัดการ
ขายหรือใหเชาที่ดินทั่วประเทศ 

5 - 

 
  จากที่กลาวมาเครือซิเมนตไทย  เปนองคกรที่มีการดําเนินธุรกิจการผลิตและการคาขนาดใหญ 
สวนใหญเปนธุรกิจที่เก่ียวของกับการผลิต  มีโรงงานซึ่งเปนหนวยผลิตที่สรางรายไดใหกับองคกร  มากกวา 
100 โรงงาน กระจายทั่วภูมิภาคของประเทศและบางสวนตั้งอยูในตางประเทศ     แตละโรงงานมีอาคาร
สถานที่ที่เปนปจจัยในการสนับสนุนการผลิต  ซ่ึงภายในโรงงานประกอบดวยอาคารประเภทตางๆ ไดแก  
อาคารสํานักงาน อาคารโรงงาน และอาคารที่ทําหนาที่สนับสนุนตางๆ  และยังมีสถานที่หรือบริเวณภายนอก
อาคาร  อันประกอบดวย  ถนน  ที่จอดรถ  ทางเดิน สระน้ํา  พื้นที่สวนและตนไม    และพื้นที่เพื่อการผลิต
ตางๆ ทั้งหมดนี้เปนทรัพยากรกายภาพที่มีจํานวนมากมายมหาศาล 
  อาคารสถานที่  ถูกสรางขึ้นมาตามวัตถุประสงค  เพื่อการใชงานอาจใชเพื่อประกอบธุรกิจ    
พักอาศัย หรือกิจกรรมอื่นๆ ตามความตองการของเจาของอาคารหรือผูใชอาคารสถานที่นั้นๆ   การไดมา
เปนการลงทุนที่มีคาใชจายสูง  ตั้งแตขั้นการออกแบบ  วางแผน เตรียมการ  ดําเนินการกอสราง  จนแลว
เสร็จเขาใชงาน  ก็ยังมีคาใชจายในการดูแล ซอมแซม และบํารุงรักษา  เพื่อใหอาคารสถานที่อยูในสภาพที่ดี  
และสามารถตอบสนองตอการใชงาน ดวยเหตุที่อาคารสถานที่มีคาใชจายสูงนี้ บวกกับขอจํากัดอ่ืนๆอันไดแก 
เปลี่ยนแปลงไดยากหรือเปลี่ยนแปลงไดชา  เคลื่อนยายไมได  มีการทรุดโทรมและเสื่อมสภาพลงตลอดเวลา  
ตองการการดูแลตลอดอายุการใชงานที่ยาวนาน  ดังนั้นจึงจําเปนอยางยิ่งที่จะตองมีการใชงานที่คุมคา มีประ
สิทธิภาพ  และมีความปลอดภัย    โดยเฉพาะดานธุรกิจ  จะตองตอบสนองและสนับสนุนตอกิจกรรมการ
ทํางานขององคกรเพื่อกอใหเกิดผลผลิต  ผลงาน ที่สรางรายไดใหแกองคกร   ขณะเดียวกันก็จะตองไมเปน
ภาระหรือมีความยุงยากในการดูแล  และจะตองมีคาใชจายที่ต่ําที่สุด แตตองรักษามูลคาใหลดลงนอยที่สุด
ดวย 
  นอกจากตัวของอาคารสถานที่แลว  ก็ยังมีคาใชจายที่เกิดจากการใช  ไดแก คาสาธารณปูโภค
ตางๆ  เชน คาไฟฟา  คาประปา คาโทรศัพท เปนตน   และคาใชจายที่เกิดจากบริการตางๆ ไดแก บริการ
สํานักงาน  บริการทั่วไป  ซ่ึงเหลานี้  มีคาใชจายที่สูงเชนกัน   
  การพัฒนาและการเปลี่ยนแปลงดานเศรษฐกิจ  สังคม  และเทคโนโลยี  ในกระแสโลกาภิวัฒน  
และการแขงขันทางดานธุรกิจที่เพิ่มสูงขึ้นอยางมาก  ทําใหหลายๆองคกรที่ทําธุรกิจการคาและการผลิต  หัน
มาใหความสําคัญกับการใช  การดูแลรักษาอาคารสถานที่และบริการตางๆ  และคาใชจายที่เกิดขึ้น   อัน
เปนตนทุนที่สูงขึ้นอยางตอเนื่อง  แตละองคกรจําเปนจะตองปรับกลยุทธในการใชและการดูแลรักษาอาคาร
สถานที่ และบริการตางๆใหมีประสิทธิภาพ  ตลอดจนพัฒนารูปแบบและวิธีการ  เพื่อใหอาคารสถานที่ตอบ
สนองตอความตองการ   สามารถลดหรือควบคุมคาใชจาย  สรางความไดเปรียบของตนทุนในการแขงขันทาง
ธุรกิจ 
  ปจจุบัน  การดําเนินงานดานอาคารสถานที่  บริษัทตางๆในเครือซิเมนตไทย  ไดมีการจัดตั้ง
หนวยงานตางๆขึ้นมาภายใน  ใหเปนผูรับผิดชอบ โดยมีรูปแบบและวิธีการที่แตกตางกัน  ดังนั้น การศึกษา
ครั้งนี้จึงตองการศึกษาการดําเนินงานดานการดูแลรักษาอาคารสถานที่ และบริการตางๆที่เกี่ยวของ  รวมถึง
คาใชจายที่เกิดขึ้นของโรงงานในเครือซิเมนตไทย  
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1.2 วัตถุประสงคการศึกษา 
1. เพื่อศึกษาสภาพปจจุบัน และปญหาของการดําเนินงานดานอาคารสถานที่และบริการตางๆที่

เก่ียวของ ของโรงงานกรณีศึกษาในเครือซิเมนตไทย 
2. เพื่อเสนอแนะแนวทางการดําเนินงานดานอาคารสถานที่และบริการตางๆที่เกี่ยวของที่เหมาะสม

สําหรับโรงงานกรณีศึกษาของเครือซิเมนตไทย 
 

1.3 ขอบเขตการศึกษา 
  เลือกบริษัทในเครือซิเมนตไทย 4 บริษัท  เปนกรณีศึกษา ไดแก 

1. บริษัท ปูนซิเมนตไทย(ทาหลวง) จํากัด  ผลิตปูนซิเมนต   เลือกศึกษาเฉพาะ โรงงานเขาวง  
จ. สระบุรี 

2. บริษัท ระยองโอเลฟนส จํากัด  ผลิตสารโอเลฟนส  บริเวณนิคมอุตสาหกรรมมาบตาพุด     
จ. ระยอง 

3. บริษัท สยามคูโบตาอุตสาหกรรม จํากัด  ผลิตเครื่องจักรทางการเกษตร                       
ในนิคมอุตสาหกรรมนวนคร  จ. ปทุมธานี 

4. บริษัท สยามซีแพคบล็อค จํากัด ผลิตบล็อคปูถนน  จ. นนทบุรี 
  โดยเลือกศึกษาอาคารสถานที่ภายในโรงงาน  ยกเวน อาคารโรงงานและสถานที่ที่เกี่ยวของกับ
การผลิต  เนื่องจากมีเทคโนโลยีและกระบวนการผลิตทางดานวิศวกรรมที่ซับซอน  และเนนศึกษาบริการที่
เก่ียวของกับกายภาพเปนหลัก  เชน  งานรักษาความสะอาดภายใน-นอกอาคาร  งานรักษาความปลอดภัย  
งานดูแลสวนและตนไม  เปนตน   โดยมีบริการอื่นๆ เชน บริการสํานักงาน และบริการทั่วไป เปนสวนเสริม  
เนื่องจากความตองการของแตละโรงงานแตกตางกัน 
 
1.4 วิธีการศึกษา 

1. ทําการเก็บรวบรวมขอมูลสภาพในปจจุบัน  ดังนี้  
- สภาพทั่วไปของอาคารสถานที่ภายในโรงงาน   ประเมินสภาพที่เกิดขึ้น   
- โครงสรางองคกร และหนวยงานที่เก่ียวของดานการดูแลรักษาอาคารสถานที่ และ

บริการตางๆ  
- จํานวนบุคลากร  และความรับผิดชอบ 
- มาตรฐานและวิธีการทํางาน  รวมถึงรายละเอียดตางๆ  
- คาใชจายตางๆ   
- และปญหาที่เกิดขึ้น 
โดยการสํารวจ  สังเกตการณสภาพทั่วไป  สัมภาษณผูที่เกี่ยวของ  และรวบรวมจาก

เอกสารของแตละบริษัท 
2. รวบรวมแยกแยะขอมูล ใหเปนหมวดหมู ในเรื่อง 

2.1 ลักษณะและสภาพทางกายภาพ 
2.2 การดําเนินงานดานอาคารสถานที่และบริการตางๆที่เก่ียวของ 
2.3 มาตรฐานและวิธีการทํางาน 
2.4 คาใชจาย 
2.5 สภาพปญหา 

3. วิเคราะหขอมูล สภาพอาคาร  การดําเนินงาน มาตรฐานและวิธีการทํางาน คาใชจาย และปญหา   
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4. สรุปผลการศึกษา  ปญหา และสาเหตุที่เกิดขึ้นจากการดําเนินงานดูแลรักษาอาคารสถานที่และ
บริการที่เกี่ยวของ 

5. เสนอแนะแนวทางการแกปญหา  
 

1.5 ขอจํากัดในการศึกษา 
1. เนื่องจากขอมูลบางอยาง  ไมสามารถเปดเผยไดโดยตรง เชน เงินเดือนพนักงานในบริษัท  ระดับ

การบริหารของพนักงาน เปนตน ทําใหขอมูลที่ไดเปนขอมูลโดยการประมาณจากการสัมภาษณ   
2. ในการสํารวจสภาพอาคารสถานที่  ทําไดเพียงดูจากสภาพที่พบ  และภาพรวม  ซ่ึงสภาพบาง

อยางตองอาศัยการทดสอบ และติดตาม เชน ระบบประกอบอาคาร  เพราะเมื่อดูจากภายนอก  
ไมทราบถึงความเสียหายหรือความทรุดโทรมที่เกิดขึ้น จนกวาจะมีการใชงาน  หรือทดสอบประ
สิทธิภาพการทํางาน 

 
1.6 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

1. เพื่อเปนขอมูลดานการดําเนินงานดานอาคารสถานที่และบริการตางๆ ใหกับโรงงานกรณีศึกษา
ในเครือซิเมนตไทย  

2. เปนแนวทางในการศึกษาเพื่อปรับปรุงการดําเนินงานดานอาคารสถานที่และบริการตางๆ 
สําหรับโรงงานอื่นๆ ในเครือซิเมนตไทยตอไป 

3. สรางความเขาใจถึงความจําเปนที่จะตองมีระบบบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ 



บทที่ 2 
 

แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของ 
 
 

 ในบทนี้ เปนแนวคิดและทฤษฎีที่เก่ียวของ โดยประกอบดวยเนื้อหาหลักๆ  ดังนี้ 
- คําจํากัดความ 
- ทฤษฎีอาคาร 
- แนวคิดในการดําเนินงานดานอาคารสถานที่และบริการ 
- ระบบบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ 
- งานวิจัยที่เก่ียวของ 

 
2.1 คําจํากัดความ 
 เพื่อความเขาใจและความชัดเจนในการสื่อความหมายของคําที่ใชในการศึกษานี้   จึงขออธิบาย
ความหมายคําศัพทที่สําคัญๆ ดังนี้ 

• ทรัพยากรกายภาพ  ( Physical Resources )   
 รศ.ดร.บัณฑิต จุลาสัย และ เสริช โชติพานิช ไดใหความหมายของ ทรัพยากรกายภาพ ไววา  
ทรัพยากรกายภาพ  หมายความคลอบคลุมท้ังอาคาร  พื้นที่ภายในอาคาร  ระบบประกอบ

อาคาร  บริเวณหรือที่ดินโดยรอบ สวนและสนาม ครุภัณฑและอุปกรณตางๆ  จัดเปนทรัพยากรที่สําคัญใน
กระบวนการผลิต  และสงผลตอคุณภาพการผลิต ทั้งยังกอใหเกิดคาใชจายอยางมาก สงผลตอตนทุนการผลิต
อีกดวย1 
 สามารถแจกแจง ไดดังนี้   

- อาคาร  หมายถึง ตัวอาคาร  โครงสราง  พื้น ผนัง  หลังคา  โดยใชพื้นที่อาคาร    
เพื่อการอยูอาศัย  ที่ทํางาน หรือเพื่อวัตถุประสงคอ่ืนๆ ตามความตองการของเจาของ
อาคาร หรือผูใชอาคารนั้นๆ  และสรางความปลอดภัย  สะดวกสบายแกผูใชอาคาร   

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

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

ระบบหมอแปลงไฟฟา  ฯลฯ 
o ระบบประปา และระบบสุขาภิบาล เชน ระบบประปา  ระบบบําบัดน้ําเสีย ฯลฯ 
o ระบบปองกันอัคคีภัย และระบบความปลอดภัย เชน ระบบสัญญาณกริ่งเตือนภัย  

ระบบตรวจจับควันไฟ ระบบโทรทัศนวงจรปด  ระบบสายฉีดน้ําดับเพลิง ระบบ
ควบคุมการเขา-ออก ฯลฯ 

                                                 
1 เสริชย โชติพานิช, “เอกสารประกอบการอบรม ธุรกิจการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพในปจจุบัน”  

ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 16-17 สิงหาคม 2544.  (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 
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o ระบบสื่อสาร เชน  ระบบโทรศัพท  ระบบเสียงตามสาย  ระบบ Internet 
/Intranet  ฯลฯ 

o ระบบอื่นๆ  เชน  ระบบคอมพิวเตอร  ระบบเครื่องยนตกลไกในการผลิต ฯลฯ 
- ครุภัณฑ  เฟอรนิเจอร  และอุปกรณสํานักงานตางๆ  
 

• โรงงาน ( Factory )  
 ในความหมายของการศึกษานี้ หมายถึง  ทรัพยากรกายภาพที่เปนสวนสําคัญในการทํางาน 
และการผลิต  ซ่ึงการผลิตนั้นอาจเปนลักษณะใชเครื่องจักรขนาดใหญ  ในการแปรรูปวัตถุดิบเปนสินคา  หรือ
อาจเปนการประกอบโดยใชแรงงาน เพื่อกอใหเกิดผลผลิต    โดยภายในโรงงานประกอบดวยอาคารหลาย
ประเภท ตามการใชงานและกิจกรรมภายใน ไดแก 

- อาคารสํานักงาน  เปนสวนสํานักงาน  ที่ทํางานของบุคลากร ในการบริหารจัดการ     
และ ธุรการตางๆ 

- อาคารโรงงาน  เปนอาคารที่ใชเพื่อการผลิต  อาจมีเครื่องยนตกลไก  หรือเปนการ
ประกอบผลิตภัณฑอยูภายใน   เพื่อกอใหเกิดสินคา หรือผลิตภัณฑ  ตามวัตถุประสงคทาง
ธุรกิจของบริษัท 

- อาคารสนับสนุนตางๆ  ทั้งที่เกี่ยวของกับการผลิต หรือการทํางานของบุคลากร  ไดแก 
อาคารเก็บวัตถุดิบ  อาคารเก็บสินคา  อาคารโรงซอมเครื่องจักร  อาคารควบคุมการผลิต  
อาคารปฏิบัติการ  โรงอาหาร  หองน้ํา  เปนตน  

- อาคารอื่นๆ  ไดแก  อาคารพักอาศัย  อาคารสันทนาการ  เปนตน  
 

• การดูแลรักษา  (Operation & Maintenance)  
 หมายถึง  การดําเนินการซอมแซม  บํารุงรักษา  และควบคุมการใชงานหรือการทํางาน เกี่ยว
ของกับทรัพยากรกายภาพ  เพื่อใหสามารถใชงานไดตามวัตถุประสงค และมีความความปลอดภัย  

วิธีการดูแลรักษา  อาคาร  สถานที่  และระบบประกอบอาคาร ประกอบดวย2 
- การดูแล (Operation ) หมายถึง  การกํากับการใชงานที่เหมาะสม  วัตถุประสงคเพื่อ

รักษามูลคา และยืดอายุการใชงาน เชน  การควบคุมการเปด-ปด  ควบคุมการใชพลังงาน 
และความสามารถที่จะรองรับการใชงาน  เปนตน 

- การซอมแซม (Repair) หมายถึง  การดําเนินการในสวนที่ชํารุดเสียหายใหอยูในสภาพดี 
และ/หรือสามารถใชงานได  ซ่ึงการซอมแซมเปนการทํางานเมื่อเกิดเหตุ (Re-active) 

- การบํารุงรักษา (Maintenance) หมายถึง การรักษาสภาพเดิม  การปรับปรุง  เสริมแตง  
เพื่อใหอุปกรณสามารถใชงานไดตามปกติดวยความปลอดภัย  และคงไวซ่ึงอัตราการ
ทํางานปกติ  มีการตรวจสอบสภาพทั่วไป ทางดานกายภาพ และการทํางานของชิ้นสวน
ตางๆของระบบประกอบอาคารเปนประจํา  การทําความสะอาด  การหลอลื่นและการปรับ
ปรุงสวนที่ชํารุดเสียหาย  ซ่ึงการบํารุงรักษาเปนการทํางานในลักษณะเชิงปองกัน 
(Proactive) 

  
                                                 

2 เสริชย โชติพานิช, “เอกสารประกอบการสอน วิชา 2506665 การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ”     
ภาควิชาเคหการ  คณะสถาปตยกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 2544.  (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 
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• การบริการ  (Services)   
 หมายถึง  บริการตางๆ ที่สนับสนุน ใหความชวยเหลือ และอํานวยความสะดวกแกการทํางาน
ขององคกร  ไมไดมีหนาที่หลักในการสรางรายไดโดยตรง  และไมไดเปนงานที่อาศัยความรูทางดานเทคนิคที่
ซับซอน  ไดแก  

- บริการสํานักงาน  เปนบริการที่สนับสนุนการทํางานใหกับของบุคลากรในองคกร ในการ
ดําเนินธุรกิจ  เชน เสมียนสํานักงาน  บริการรับ-ตอโทรศัพท  เชาอุปกรณสํานักงาน     
จัดเลี้ยง-จัดประชุม  โสตทัศนูปกรณ เปนตน 

- บริการทั่วไป เปนบริการที่องคกรจัดหาให  เพื่ออํานวยความสะดวกใหกับบุคลากรทั้ง
ดานสวัสดิการ และทั่วไป  แตไมเก่ียวของกับธุรกิจหลักโดยตรง เชน บริการรถรับ-สง
พนักงาน  บริการสถานพยาบาล  บริการโรงอาหาร  บริการน้ําดื่ม  เปนตน  หรือเปน
บริการเกี่ยวของกับกายภาพ  อํานวยความสะดวกในการใชงานอาคารสถานที่  หรือเพื่อ
ความเปนระเบียบเรียบรอย   เชน งานรักษาความสะอาดภายใน-นอกอาคาร  งานดูแล
สวน  งานรักษาความปลอดภัย เปนตน 

 และอาจมีบริการอื่นๆนอกเหนือจากที่กลาวมาขางตนเขามาเกี่ยวของ  ทั้งนี้ก็ขึ้นอยูกับธุรกิจ 
และความตองการขององคกรนั้นๆ 

 
• ประสิทธิภาพ ( Efficiency)  

 ประสิทธิภาพ  หมายถึง  คุณภาพจากการทําสิ่งหนึ่งสิ่งใดไดดี และสําเร็จ  โดยไมสิ้นเปลืองทั้ง
เวลา  คาใชจาย หรือ พลังงาน3 และ ประสิทธิภาพ หมายถึง ความสัมพันธระหวาง input  และ output      ที่
เปนไปในลักษณะ  ได output เพิ่มขึ้น โดยใช input  เทาเดิม หรือ ถาตองการ output เทาเดิม จะใช input 
นอยลง4 
 จากความหมายทั้งสอง ประสิทธิภาพ นาจะหมายถึง  การทําสิ่งหนึ่งสิ่งใดใหสําเร็จ โดยไดคุณ
ภาพและผลงานเพิ่มขึ้น แตใช ตนทุนที่เปน เวลา คาใชจาย และพลังงานเทาเดิม  หรือ ไดผลงานเทาเดิม  แต
ใชตนทุนดังกลาวที่นอยลง  
 

• ประสิทธิผล ( Effectiveness)   
 หมายถึง  การดําเนินการที่ไดผลลัพธ ตามความตองการหรือตามวัตถุประสงค 5 

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

1995), p. 442. 
4 Stephen P. Robbins, Managing today, 2nd ed. (USA: Prentice hall, 2000), p.47. 
5 Longman  dictionany of contemporary English, p. 442. 
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2.2 ทฤษฎีอาคาร6 
 อาคารสถานที่ ไมไดหมายความถึงในแงกายภาพ ที่เปนพื้นที่อาคาร หรือสิ่งปลูกสรางเพียง
อยางเดียว  แตยังหมายถึงสิ่งที่สนับสนุนกอใหเกิดผลงาน ผลผลิต และรายได   การใชอาคารสถานที่จะตองมี
ความเขาใจ  ถึงองคประกอบดานกายภาพ  ลักษณะเฉพาะ  และขอจํากัดตางๆ  เพื่อที่จะสามารถใชอาคาร
สถานที่กอใหเกิดประโยชนสูงสุดได   โดยเนื้อหาที่เก่ียวของประกอบดวย  
 
 2.2.1 ลักษณะเฉพาะของอาคาร 
 อาคารมีลักษณะเฉพาะ  อันมีผลตอการใช และการดูแลรักษา  ดังนี้ 

- มีอายุยาวนาน   
- เปนการลงทุนขนาดใหญ  มีคาใชจายสูง 
- ไมสามารถเคลื่อนยายได 
- ทรุดโทรมลงตลอดเวลา  และไมสามารถดูแลตัวเองได 
- ลาสมัยลงตลอดเวลา 
- ยากตอการเปลี่ยนแปลง 
การทําความเขาใจลักษณะเฉพาะเหลานี้  จะทําใหเจาของอาคารตระหนักถึงการมี  การใช  

การดูแลรักษา และคาใชจายที่เกิดขึ้น  และจะตองหารวิธีจัดการอยางเหมาะสม 
 

 2.2.2 องคประกอบทางดานกายภาพของอาคาร ( Building components) 
 สามารถแบงไดเปน 4 สวน  ตามอายุทางกายภาพและลักษณะการใชงาน  ประกอบดวย  

1. เปลือก หรือผิวอาคาร  (Building shell) ไดแก  ผิวผนังอาคาร  ชองเปด  โครงสราง
อาคาร  หลังคา  มีอายุทางกายภาพมากที่สุด  ตั้งแต  30 ป จนถึง อาจมากกวา 100 ป  
ขึ้นอยูกับคุณภาพการกอสราง  วัสดุกอสราง  การใชงาน ฯลฯ 

2. ระบบประกอบอาคาร (Building  services)  โดยทั่วไปประกอบดวย  ระบบไฟฟากําลัง  
ปรับอากาศ สุขาภิบาล  ปมน้ํา  บําบัดน้ําเสีย  ปองกันอัคคีภัย  ลิฟต  ฯลฯ ปกติแลวมีอายุ
การใชงานในชวง 5-15 ป 

3. ผนังภายในอาคาร (Fitting-out elements) ไดแก ผนังระหวางหอง  แผงกั้น  ระหวางโตะ
ทํางาน  ประตู ฝาเพดาน  วัสดุตกแตงผิวพื้น  เปนตน  โดยทั่วไปมีอายุทางกายภาพ
ประมาณ 5 -10 ป 

4. ครุภัณฑและอุปกรณสํานักงาน (Office furnishings / Fixtures / Assets)  ไดแก ครุ
ภัณฑ อุปกรณ  และเครื่องใชภายในอาคาร   โดยทั่วไปมีอายุการใชงานประมาณ     3-
10 ป 

แมวาแตละองคประกอบ  จะมีอายุทางกายภาพที่แตกตางกัน   แตก็จะตองมีการควบคุมตรวจ
สอบอยูอยางสม่ําเสมอ  เพื่อปองกันปญหาที่เกิดขึ้นจากสภาพทรุดโทรม และปญหาลุกลามที่สงผลตอการใช
งาน  และคาใชจายในการดูแลรักษาที่จะตามมา 

 
 

                                                 
6 เสริชย โชติพานิช, “เอกสารประกอบการสอน วิชา 2506665 การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ:  

ทฤษฎีอาคาร,“ 2544. 
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 2.2.3  อายุอาคาร 
 อายุอาคารเริ่มนับตั้งแต  อาคารกอสรางเสร็จ มีการเขาใชงาน ปรับปรุง  เปลี่ยนแปลง  จน
อาคารเลิกใชงาน  หรือไมสามารถใชงานได  ซ่ึงปจจัยที่มีผลตออายุอาคาร  มีดวยกัน  4 ปจจัย  ไดแก 

1. อายุทางกายภาพ ( Physical life) เปนชวงระยะเวลาที่อาคารสามารถใชงานได  และมี
ความปลอดภัยตอการใชงานเปนเกณฑ  อายุทางกายภาพของอาคารมีตั้งแต  50 –100 
ป  ขึ้นอยูกับคุณภาพการกอสรางเปนหลัก  พิจารณาไดจากความแข็งแรงคงทนถาวรของ
โครงสรางอาคาร และวัสดุอุปกรณทางกายภาพ 

2. อายุทางเศรษฐกิจ ( Economic life ) เปนชวงระยะเวลาที่อาคารสามารถใหผลประโยชน  
หรือผลตอบแทน  ที่วัดไดดวยผลทางการเงินแกองคกรในชวงที่ใชอาคารนั้น  ทั้งจากราย
รับ  รายจาย  การลงทุน  และผลตอบแทน   

3. อายุทางประโยชนใชสอย ( Functional life ) เปนชวงระยะเวลาที่อาคารสามารถตอบ
สนองการใชงานขององคกรหรือผูใชอาคารได  โดยพิจารณาจากความสามารถและประ
สิทธิภาพของอาคาร  พื้นที่อาคาร  และระบบประกอบอาคาร  ที่สามารถตอบสนองตอ
การใชงานขององคกร หรือผูใชอาคาร อายุอาคารทางประโยชนใชสอย มีความสัมพันธ 
โดยตรงกับการวางแผน  บํารุงรักษา  ซอมแซม  และปรับเปลี่ยน ดัดแปลง  อาคาร  พื้นที่
อาคารและระบบประกอบอาคาร 

4. อายุทางเทคโนโลยี  ( Technological life ) เปนระยะเวลาที่ระบบประกอบอาคารมี
เทคโนโลยี  ตอบสนอง  และทันสมัย  ตามความตองการของเจาของหรือผูใชอาคาร 

 
 การพิจารณาอายุอาคารตามขางตน  จะทําใหสามารถวิเคราะหปจจัยที่มีผลตออายุอาคารได
อยางชัดเจน  และสามารถคาดการณระยะเวลาในการใชงานในอาคารนั้นๆ  ตลอดจนการประเมินอายุ
อาคาร  มูลคาอาคาร  รวมทั้งปรับปรุงมูลคาอาคารไดอยางถูกตอง  สอดคลองกับการใชงานจริง 
 ซ่ึงอายุอาคารในอุดมคติ  ที่เจาของอาคาร  หรือองคกรผูใชอาคารนั้นๆตองการใหเกิดความคุม
คา  คือ “ อายุอาคารที่สามารถใชงานหรือสรางประโยชน  เทากับ อายุทางกายภาพของอาคารนั้น ”   
 
 2.2.4  ความเสื่อมของอาคาร ( Obsolescence ) 
 ความเสื่อมของอาคาร  หมายถึง  ลักษณะของอาคาร  ที่ไมตอบสนองตอการใชประโยชน  สง
ผลดานลบทั้งที่เปนรูปธรรม และนามธรรม  ตอผูใชอาคาร  องคกร  และเจาของอาคาร  เปนปจจัยสําคัญที่
ทําใหอาคารตองเลิกใชงานกอนอายุทางกายภาพ และมีมูลคาลดลง 
 ความเสื่อมที่เกิดขึ้นจะสอดคลองกับอายุอาคารที่กลาวมาขางตน  ซ่ึงความเสื่อมของอาคารเกิด
จากปจจัยที่แตกตางกัน  ดังนี้ 

1.   ความเสื่อมทางกายภาพ ( Physical Obsolescence ) เปนความเสื่อมอันเกิดจากการ
ทรุดโทรม  หรือหมดอายุทางกายภาพขององคประกอบวัสดุ  และโครงสราง  ตามคุณ
สมบัติเฉพาะ  ทําใหอาคารมีคุณสมบัติทางดานความแข็งแรง  คงทนถาวร  และความสวย
งามลดลง   ความเสื่อมทางกายภาพ  ยังสามารถจําแนกไดเปน  2 ลักษณะ  ไดแก  1. 
ความทรุดโทรม  2. ความชํารุด   ความเสื่อมทางกายภาพสามารถแกไขหรือบรรเทา  
โดยการซอมแซมและปรับปรุง  แตเมื่อถึงเวลาที่โครงสรางหลักของอาคารหมดสภาพ  
อาคารก็จําเปนตองเลิกใช  เนื่องจากไมปลอดภัยตอการใชงานอีกตอไป 
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2. ความเสื่อมทางหนาที่ใชสอย ( Functional  Obsolescence ) เปนความเสื่อมจากการที่
อาคาร  พื้นที่อาคาร  และระบบประกอบอาคารไมสามารถตอบสนองการใชงานใน
ปจจุบันไดอีกตอไป  เชน  มีรูปทรง  ขนาด  และประสิทธิภาพการทํางาน  ไมเหมาะสม 
สอดคลอง  หรือเนื่องจากอาคารขาดเทคโนโลยีที่การทํางานในอาคารตองการ  หรือไม
สามารถรองรับเทคโนโลยีสมัยใหมได  แกไขไดดวยการดัดแปลง  ปรับเปลี่ยนอาคาร  
และระบบประกอบอาคารใหสอดคลองกับการทํางาน 

3. ความเสื่อมทางเศรษฐศาสตรหรือการเงิน( Economic / Financial Obsolescence ) 
เปนปจจัยความเสื่อมอายุจากปจจัยทางดานเศรษฐศาสตร  ที่อาคารไมสามารถตอบสนอง
ความตองการทางดานการเงิน หรือการลงทุน  ไมมีความคุมคาที่จะใชอาคารหลังนี้ตอไป   
แกไขดวยการปรับปรุงอาคาร  ใหมีผลทางดานการเงินที่ดีขึ้น  หรือมีคาใชจายที่ลดลง 

4. ความเสื่อมจากปจจัยภายนอก ( External Obsolescence ) เปนความเสื่อมของอาคาร
อันเกิดจากปจจัยภายนอก  เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงของเศรษฐกิจ  สังคม  กายภาพ  
กฎหมาย  แกไขไดยาก  และสงผลเสียหายอยางมากและรุนแรง  ควบคุมและคาดการณ 
ไดยาก 

 
 ความเสื่อมทั้งหมดนี้ เปนปจจัยของความไมยั่งยืน ( Unsustainable development )  ความ
เสื่อมของอาคารบางอยางสามารถปองกันและหลีกเล่ียงได  โดยการวางแผนปรับปรุงอาคารเปนระยะอยางมี
ประสิทธิภาพ  โดยจะตองเปนแผนที่มีความสอดคลองกับความตองการขององคกร  ลักษณะของผูใช  และ
การดําเนินธุรกิจที่เปลี่ยนแปลงอยูตลอดเวลา  ซ่ึงการวางแผนปรับปรุงอาคารนี้เปนการทํางานเชิงกลยุทธ 
 
2.3 แนวคิดการดําเนินงานดานอาคารสถานที่และบริการ 

 การพัฒนาทางดานเศรษฐกิจ  สังคม  และเทคโนโลยี  ในชวงหลายปที่ผานมา บวกกับกระแส
การแขงขันทางดานธุรกิจ   กอใหเกิดการเปลี่ยนแปลงในหลายๆดาน  หลายๆองคกรจะตองปรับกลยุทธการ
ใชอาคาร  ไมเพียงใหอาคารสามารถใชงานไดเทานั้น  แตจะตองตอบสนองตอการดําเนินธุรกิจ      ดังนั้น 
จําเปนจะตองหาวิธีการหรือรูปแบบ  ที่จะเขามาจัดการ  ซ่ึงจะตองเขาใจถึงความสัมพันธระหวางธุรกิจกับ
อาคารสถานที่และบริการที่สนับสนุนการทํางานและธูรกิจ  ปจจัยที่มีผลกระทบตอการใชและดูแลรักษา   
และความตองการของผูที่เก่ียวของ   ซ่ึงสามารถอธิบายรายละเอียดไดดังนี้   
 
 2.3.1 ความสัมพันธระหวางธุรกิจกับอาคารสถานที่และบริการ 
 ในการดําเนินธุรกิจ และกิจการตางๆขององคกร   ที่กอใหเกิดรายไดหรือที่เรียกวา ธุรกิจหลัก 
(Core business)  จําเปนอยางยิ่งที่จะตองอาศัย  สิ่งแวดลอมทางธุรกิจ ( Business environment ) มาเปน
ตัวสนับสนุน  ประกอบดวย7 

- ทรัพยากรกายภาพ ( Physical  resources) ไดแก  อาคาร  พื้นที่อาคาร  ระบบประกอบ
อาคาร  สถานที่  และบริเวณภูมิทัศน  อุปกรณ และเฟอรนิเจอรตางๆ  รวมถึง 
สาธารณูปโภคตางๆ ( Infrastructure ) ไดแก ไฟฟา น้ําประปา และโทรศัพท  ฯลฯ ที่เกิด
จากการใชทรัพยากรกายภาพ 

                                                 
7 เร่ืองเดียวกัน. 
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- การบริการสนับสนุนตางๆ (Support service)  ไดแก   การดูแลรักษาอาคาร  บริการ
อาคาร บริการสํานักงาน และบริการทั่วไป   

- บุคลากร (Personal)  ไดแก พนักงานขององคกร  และผูที่เก่ียวของกับธุรกิจ 
- เทคโนโลยี และเทคโนโลยีสารสนเทศ ( Technology  & IT )  เพื่ออํานวยความสะดวก

ความรวดเร็วในการดําเนินธุรกิจ  และสรางความไดเปรียบ  
ซ่ึงเหลานี้จะตองประสานการทํางานที่ความสัมพันธกัน  เพื่อกอใหเกิดผลงานและการผลิต  

สรางรายไดสูองคกร  แตเหลานี้ก็มีคาใชจายที่เปนตนทุนเชนกัน  ดังนั้นองคกรจึงตองตระหนักถึงการใช  
การมี  และการดูแลรักษาสิ่งเหลานี้ใหเกิดความคุมคา  เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพและประสิทธิผลของการทํางาน
และการผลิต   ขณะเดียวกันคาใชจายที่เกิดขึ้นจะตองไมสูงจนกลายเปนภาระ 
 ที่กลาวมาขางตน  ทรัพยากรกายภาพ  และการบริการสนับสนุน  ทั้งสองอยางนี้ รวมเรียกวา  
Facilities8 

“ Facilities   = ทรัพยากรกายภาพ + การบริการสนับสนุน ” 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 2.1 ความสัมพันธระหวางธุรกิจ กับ Facility 
 

 จากภาพที่ 2.1 แสดงความสัมพันธ ระหวางธุรกิจกับ Facilities  สามารถอธิบายได  โดยใน
การดําเนินธุรกิจ  จะตองอาศัย เทคโนโลยี และ Failities  สนับสนุนกระบวนการทํางานของบุคลากรภายใน
องคกร  เพื่อกอใหเกิด ผลงาน หรือ ผลผลิต (Productivity )  ที่จะสรางรายได  กลับสูองคกร   ซ่ึงรายไดสวน
หนึ่ง จะตองหักตนทุน  อันไดแก เงินเดือน คาดูแลรักษาอาคาร  คาบริการสนับสนุนตางๆ  คา
สาธารณูปโภค  และคาใชจายอื่นๆที่เก่ียวของ  จากนั้นจึงจะไดเปนผลตอบแทนหรือกําไร (Profit )   ซ่ึงคาใช
จายที่เกี่ยวของกับ Facilities  เปนคาใชจายที่สูงมาก 
 

                                                 
8 เร่ืองเดียวกัน. 

คาใชจาย / Cost 

กอใหเกิดผลงาน ผลผลิต 
Productivity 

รายได 
Income 

 
สราง 

เขาสู

ผลตอบแทน 
Profit 

ตนทุน

บุคลากร
เทคโนโลยี/ IT 

Facilities 

องคกร

ที่เหลือ จาย

Business environment
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 จากภาพที่ 2.1 สามารถแยกแยะความสัมพันธของ Facilities กับธุรกิจ  ไดเปน 2 ประเด็น คือ  
• Facilities  ไมสนับสนุนธุรกิจ 

 Facilities  อาจไมสนับสนุนการทํางานภายในองคกร  อันเนื่องมาจาก  มีความลาสมัย  มีความ
ไมพอดี  ไมสามารถรองรับการใชงานได  หรือมีการใชงานที่ไมสะดวก  ฯลฯ  ทําใหการผลิตไมมีประสิทธิ
ภาพ  ไดผลงานที่ลดลง  สงผลโดยตรงตอรายได  ใหลดลง  แตองคกรก็ยังคงมีคาใชจายที่เกิดจากการใช  
การดูแลรักษา และบริการตางๆ ที่เกิดกับ Facilities อยู  โดยมิไดแปรผันตามผลผลิตที่ลดลง  ซ่ึงถือไดวา
เปนตนทุนที่คงที่  ทําใหเมื่อหักตนทุนแลว  จะไดผลตอบแทนที่ลดลง  

และหาก Facilities  ไมสนับสนุนการทํางานภายในองคกร  แลวยังเปนอุปสรรคขัดขวางการ
ทํางาน กอใหเกิดการสะดุดติดขัด  อันเนื่องมาจากความทรุดโทรมของอาคารสถานที่  และการดําเนินการแก
ไขมีความลาชา  จะทําใหประสิทธิภาพการผลิตลดลงมาก  สงผลตอรายได  ใหลดลงมากเชนกัน  แตคาใช
จายที่เกิดกับ Facilities  ที่เปนตนทุนจะสูงขึ้น   อันเนื่องมาจากจะตองใชในการดูแลรักษาปญหาที่เกิดจาก
สภาพทรุดโทรม  อีกทั้งยังมีการสูญเสียผลผลิต  เนื่องจากการติดขัด  ทําใหรายไดกับรายจายสวนทางกัน  
ผลตอบแทนที่ไดก็จะนอยลง  ซ่ึงไมเปนผลดีกับธุรกิจ 

 
• Facilities  สนับสนุนธุรกิจ             

 หาก Facilities  สามารถสนับสนุนการทํางานภายในองคกร   ทําใหมีประสิทธิภาพในการผลิต  
ไดผลผลิตที่เพิ่มขึ้น  สงผลโดยตรงใหรายไดเพิ่มขึ้น   แตคาใชจายที่เกิดกับ Facilities  ก็ยังถือวาเปนตนทุนที่
เทาเดิม  เนื่องจากไมมีการวางแผน  กํากับควบคุม แตผลตอบแทนที่ได  จะสูงกวา Facilities  ที่ไมสนับสนุน
ธุรกิจ   
 และหาก  Facilities  สามารถสนับสนุนการทํางาน  รวมถึงอาคารสถานที่มีความพรอม  ก็จะ
ทําใหไดผลผลิตเพิ่มขึ้น  สงผลใหรายไดเพิ่มขึ้น  แตถาสามารถวางแผน กํากับ และควบคุม  การใชและการดู
แลรักษาอาคารสถานที่ใหมีประสิทธิภาพ   คาใชจายที่เกิดขึ้นกับ Facilities  ที่เปนตนทุนก็จะลดลง   ก็ไดผล
ตอบแทนที่เพิ่มมากขึ้น  ซ่ึงเปนการเพิ่มความไดเปรียบในธุรกิจ 
  

การที่ Facilities  จะสามารถสนับสนุนหรือไมสนับสนุนตอการดําเนินธุรกิจนั้น  จะตองมีความ
เขาใจถึงเปาหมายและความตองการขององคกร  เพื่อที่จะใช  Facilities  เหลานั้นตอบสนองไดตรงตามความ
ตองการ  ขณะเดียวกันก็จะตองเขาใจถึง Facilities  ทั้งที่เปนกายภาพวาควรดูแลรักษาอยางไร  และบริการที่
จะสนับสนุน  เพื่อที่จะวางแผนดําเนินงาน  ใหมีประสิทธิภาพและชวยลดคาใชจาย 
 
 2.3.2 ปจจัยที่มีผลตอการดําเนินงานดานอาคารสถานที่9 
 ปจจัยที่มีผลกระทบตอการดําเนินงานดานอาคารสถานที่ ประกอบดวย  

1. การเปลี่ยนแปลงของตลาดธุรกิจอสังหาริมทรัพย  มีการสรางอาคารใหมนอยลง  โดยมี
แนวโนมท่ีจะเปลี่ยนจากแนวคิดที่จะสรางอาคารใหม  มาเปนการใชสอยอาคารหรือพื้นที่ที่
มีอยูแลวใหเกิดประโยชนสูงสุด   

2. การเปลี่ยนแปลงโครงสรางองคกร  ทั้งจากปจจัยดานเศรษฐกิจที่ถดถอย  การแขงขัน
อยางรุนแรงตามกระแสโลกาภิวัฒน  และการพัฒนาดานเทคโนโลยีสารสนเทศ  และ

                                                 
9 เร่ืองเดียวกัน. 
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คอมพิวเตอร   ผลักดันใหองคกรทุกประเภทตองมีการปรับโครงสราง  เพื่อสนองการ
เปลี่ยนแปลง   มีการลดขนาดองคกร  มีการจางงานที่เปนลักษณะ Part-Time มากขึ้น   
และการทํางานนอกอาคาร  เปนตน 

3. การเปลี่ยนแปลงของลักษณะอาคารสถานที่  ปจจุบันมีการนําวิทยาการ  และ
เทคโนโลยีสมัยใหม  ทั้งเพื่อใชงานอาคารเอง  และการทํางานขององคกร   เพื่อใหเกิด
ความทันสมัย  สะดวกรวดเร็ว  และมีความสามารถในการแขงขันไดสูง   

4. การเปลี่ยนแปลงขอกําหนด และกฎหมายควบคุมอาคาร  เนื่องจากความตองการ
ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินของผูใชอาคาร  ความเปนระเบียบเรียบรอย  การ
อนุรักษ / ประหยัดพลังงาน  สิ่งแวดลอม  และขอกําหนดตางๆในเรื่องขนาดและรูปแบบ
อาคาร  แมกระทั่งอาคารเกาก็จะตองปรับปรุงเปลี่ยนแปลงใหอยูภายใตขอกําหนดดัง
กลาว 

5. การเปลี่ยนแปลงการใชและการดูแลรักษาอาคารสถานที่ เนื่องจากผลของการพัฒนา
ดานเทคโนโลยีอาคาร  การเปลี่ยนแปลงในขอที่กลาวมา  เกิดความตองการของผูใช
อาคาร  และความหวงใยในชีวิตและสุขภาพของผูใชอาคารสูงขึ้น  การเพิ่มระดับมาตรฐาน
ควบคุมคุณภาพชีวิต   และอีกหลายปจจัย  ซ่ึงแตเดิมมุงเนนใหอาคารเปนศูนยกลาง  เพื่อ
ดูแลรักษาใหมีสภาพดีเทานั้น 

ปจจัยเหลานี้ มีการเปลี่ยนแปลงอยูตลอดเวลา   การคํานึงเพียงแคลักษณะทางกายภาพ  ใหมี
สภาพดี  จึงไมเพียงพออีกตอไป    จากปจจัยที่กลาวมา   บวกกับปญหาที่เกิดจากอายุอาคารและความเสื่อม
ของอาคาร หากไมสามารถปรับตัวไดทันกับสถานการณหรือนิ่งเฉย  ก็จะสงผลกระทบกับการใชประโยชน
อาคารสถานที่ 
 
 2.3.3 ความคาดหวังและความตองการในอาคารสถานที่10 
 ปจจัยหนึ่งที่สงผลอยางมากตอการดําเนินงานดานการดูแลรักษาและบริการ คือ ความคาดหวัง  
และความตองการ ของผูที่มีสวนเกี่ยวของ โดยหลักๆ  แบงออกเปน  3 กลุม  ไดแก 

1. ผูใช  (User) คือ บุคลากรผูใชอาคาร  ผูรับบริการ  เพื่อทํางาน  ทํากิจกรรม  ติดตอ  
ฯลฯ  ซ่ึง เปนกลุมท่ีใชอาคารเปนหลัก  เปนกลไกสําคัญที่กอใหเกิดผลผลิต  สิ่งที่ผูใช
อาคารมักสนใจ และตองการ จากทรัพยากรกายภาพ  มักไดแก ความปลอดภัยในชีวิต
และทรัพยสิน  สภาพแวดลอมของที่ทํางานหรืออาคารที่ดี  ความสนใจนี้มักจํากัดอยูในวง
แคบใกลตัวผูใชอาคารเปนหลัก 

2. องคกร (Organization)  คือ  หนวยงาน  บริษัท  หรือองคกร ที่ใชอาคารและทรัพยากร
กายภาพ เพื่อประกอบกิจกรรมและธุรกิจ  สิ่งที่องคกรสนใจและคาดหวัง ไดแก  สถานที่
ทํางานที่มีประสิทธิภาพในการสรางผลผลิต  และคาใชจายอาคารที่ต่ํา 

3. ผูลงทุน  หรือ เจาของอาคาร (Investor) คือ  บุคคลหรือกลุมบุคคล  ที่ลงทุนสราง
อาคาร  เพื่อประโยชนทางธุรกิจอยางใดอยางหนึ่ง  มักคาดหวังเก่ียวกับผลตอบแทนสูงสุด  
มูลคาอาคารสูง  คาใชจายต่ํา  คาบูรณะอาคารต่ํา  และภาพลักษณอาคาร  บางครั้งผูลง
ทุนและองคกร  เปนบุคคลเดียวกัน 

 

                                                 
10 เร่ืองเดียวกัน. 
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 ผูที่จะเขามาทําหนาที่ในการดูแลรักษาทรัพยากรกายภาพ  จําเปนจะตองศึกษา  และเขาใจ
ความสัมพันธระหวางแตละกลุม  กับอาคารสถานที่และบริการตางๆ  เพื่อทําหนาที่ประสานความตองการ
ของแตละฝายใหบรรลุเปาหมายสูงสุด   
 
 จากที่กลาวมาทั้งหมด  การดําเนินงานดานการดูแลรักษาอาคารสถานที่ใหเกิดประโยชนและมี
ประสิทธิภาพสูงสุด  จะตองเปนกระบวนการทํางานที่อยูภายใตเง่ือนไข  ไดแก 

- การใชงานอาคารสถานที่ที่มีประสิทธิภาพ  อาคารเปนสวนสําคญัในการสรางผลผลิต 
- มีคาใชจายที่เกิดจากการใช  การดูแลรักษาและบริการสนับสนุนที่ต่ําที่สุด 
- มีความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 
- ตองรักษามูลคาของอาคารสถานที่ใหลดลงนอยที่สุด 
 

 เหลานี้คือแนวคิดของการดําเนินงานดานการดูแลรักษาอาคารสถานที่  ซ่ึงองคกรจําเปนจะ
ตองปรับกลยุทธ  หาวิธีการ และผูที่จะเขามาทําหนาที่ดูแลรักษาอาคารสถานที่  ซ่ึงมิใชอาศัยความรูเพียง
ดานเทคนิคและกายภาพมิติเดียวเทานั้น  แตตองอาศัยความรูและทักษะอ่ืนๆเขามาเกี่ยวของ  ไดแก  ความรู
ในเรื่องของการบริหารจัดการ การเงิน และบัญชี เปนตน  เพื่อที่จะสรางให  Facility  ตอบสนองตอการ
ดําเนินธุรกิจอยางมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลใหมากที่สุดโดยมีคาใชจายต่ําที่สุดดวย 
  
 
2.4 ระบบบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ (Facility management ) 
 ระบบบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ  เปนองคความรูใหม  ที่เกิดจากปญหา  การใชและการ
ดูแลรักษาอาคาร  การพัฒนาของเทคโนโลยี  และเทคโนโลยีสารสนเทศ   ดวยคาใชจายที่มากขึ้น  ในขณะที่
งบประมาณขององคกรมีจํากัด  รวมถึงปญหาดานการดูแลรักษาอาคารสถานที่ ที่สงผลกระทบตอ การใชงาน 
ความงาม  และสภาพแวดลอม11 
 
 2.4.1 ความเปนมา12 
 องคความรูนี้   เกิดขึ้นโดยมีรากฐานจากงานดานอาคารสถานที่  เฉพาะชวงเวลาภายหลังเขา
ใชอาคาร  ไดแก  งานดูแลรักษาอาคาร ( Building  operation and maintenance )    งานจัดการอาคาร 
(Building  management )  และงานจัดการอสังหาริมทรัพย ( Property management )   ซ่ึงแตเดิมงาน
เหลานี้ถูกแบงแยกความรับผิดชอบออกจากกัน    การทํางานสวนใหญ  เปนลักษณะ เชิงเทคนิค  ระยะสั้น  
และดําเนินการตามคําสั่งเฉพาะเรื่อง  
 เมื่อประมาณ 10 กวา ปกอน  ประเทศตางๆ ในยุโรป  และสหรัฐอเมริกา ประสบปญหาจาก
ภาวะเศรษฐกิจถดถอย  เปนผลใหอุปทานของอสังหาริมทรัพยลนตลาด  การกอสรางอาคารใหมลดลง  จํา
เปนจะตองใชอาคารใหมใหมีประสิทธิภาพมากขึ้น  และปรับการใชอาคารที่มีอยูเดิมเพื่อเพิ่มมูลคา 
 ขณะเดียวกันเกิดการเปลี่ยนแปลงองคกร  และวิธีการดําเนินธุรกิจอยางมาก  โดยมีแรงผลักดัน
มาจากการพัฒนาทางดานเทคโนโลยี  และระบบสารสนเทศ  สงผลใหอาคารจํานวนมากไมสามารถใชงานได  

                                                 
11 เสริชย โชติพานิช, “เอกสารประกอบการอบรม  ธุรกิจการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพในปจจุบัน,” 

2544.  (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 
12 เร่ืองเดียวกัน. 
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หมดคุณคากอนเวลาอันสมควร  หรือตองเสียคาใชจายจํานวนมากในการปรับปรุง  ใหเหมาะสม ทันตอความ
ตองการ  โดยเฉพาะอาคารที่ไมไดวางแผนเตรียมการไวลวงหนา 
 เทคโนโลยีสมัยใหมของระบบอาคาร  สงผลใหอาคารมีความซับซอน  ทั้งดานการใชงานและ
การดูแลรักษา  ในขณะที่แนวคิดใหมเห็นวา   อาคารสถานที่เปนปจจัยหรือทรัพยากร ที่สามารถสงเสริมการ
ดําเนินพันธกิจขององคกรได  แทนที่จะพิจารณาเพียงคาใชจายเทานั้น   ทําใหรูปแบบการใชอาคารเปลี่ยน
แปลงไป  การดูแลรักษาอาคารสถานที่ในแบบเดิม  ไมสามารถตอบสนองได  “ระบบบริหารจัดการทรัพยากร
กายภาพ  จึงเปนการประสานความรูความเขาใจในเรื่องธุรกิจ  การวางแผนเชิงกลยุทธทั้งระยะสั้นและระยะ
ยาว    มุงเนนการใชประโยชนจากอาคารสถานที่ทั้งทางตรงและทางออม  เพื่อเพิ่มผลผลิตขององคกร  มาก
กวาเพียงการรักษาสภาพอาคารเชนแตกอน” 
   ดังนั้น   หนาที่พื้นฐานจึงเปนการผสานงานกัน ระหวาง 3 กิจกรรม  คือ 

- งานบริหารทรัพยสินอาคาร (Property/ Building  Management )  ไดแก การจัดการ
ดานการเงิน   การบัญชี  กิจกรรมหารายได  เชน  การตลาด  การเชา-ขายพื้นที่อาคาร  
และการจัดหาและกําจัดพื้นที่อาคาร   

- งานดูแลรักษาอาคารสถานที่ ( Property / Building  operation & Maintenance ) ได
แก การกํากับการใชงาน (Operation )  การบํารุงรักษา ( Maintenance ) การซอมแซม 
(Repair) การปรับปรุงเปลี่ยนแปลง ( Replacement & Re-fitted )  

- งานสํานักงานและงานบริการสนับสนุน (Office administration & support services ) 
ไดแก บริการอาคาร  บริการสํานักงาน บริการทั่วไป 

 
การทํางานทั้ง 3 กิจกรรมจะตองอาศัยความเขาใจอันดีในการทํางานขององคกร  ผูใชอาคาร

สถานที่  และบริการสนับสนุน  โดยมีเปาหมายเดียวกัน คือ สรางประสิทธิภาพและความยั่งยืนใหแกธุรกิจ   
 

 2.4.2 ความหมาย 
ปจจุบันองคความรูดานการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ  ไดแพรหลายไปในหลาย

ประเทศ  และไดมีผูใหคําจํากัดความของ  Facility management  ไวมากมาย ไดแก 
 
The Internaion Facility Management Association (IFMA)13 
“ The practice of  coordinating the physical workplace with the people  and work of the 

organization; integrates the principle of business administration, architecture, and the behavioral and 
engineering sciences.” 

“กระบวนการประสานการทํางานระหวาง สถานที่ทํางาน  กับผูคน และงานขององคกร  โดย
เปนการประสานความรูรวมกันทางดานการบริหารธุรกิจ กับศาสตรดานสถาปตยกรรม  พฤติกรรม และ
วิศวกรรม” 

 
 

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

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

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

“เปนการทํางานที่ตอเนื่องของการวางแผน  การจัดหา  การดําเนินการ และการบริหารจัดการ  
ทรัพยากรอาคารทั้งหมด รวมทั้งงานบริการที่เก่ียวของ  เพื่อกอใหเกิดสภาพแวดลอมที่มีคุณภาพและประ
สิทธิภาพ  อันจักกอใหเกิดมูลคาสูงสุดทางการลงทุน โดยอยูภายใตการใชทรัพยากรอยางเหมาะสม” 

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

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

“กระบวนการทํางานที่เปนระบบของการจัดทําฐานขอมูล  การวางแผน  การออกแบบ การจัด
สรรทรัพยากร  และการบํารุงรักษาพื้นที่ อุปกรณอาคาร  และเฟอรนิเจอร  สําหรับการใชงานทั่วไปหรือการ
ใชงานเฉพาะ  ซ่ึงทั้งหมดนี้ตองการความยืดหยุนในการปรับเปลี่ยนการใชงานของพื้นที่” 

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

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

“ กระบวนผสานการทํางานระหวางการวางแผน การสนับสนุน บํารุงรักษา และ การจัดทํา
บัญชี ที่เหมาะสมสําหรับสถานที่ทํางานและบริการเพื่อสนับสนุนองคกร  ขณะเดียวกันก็จะตองหาวิธีการลด
คาใชจายทั้งหมดที่เกิดขึ้นดวย ” 

 
จากที่กลาวมาขางตน  มีนิยามที่สอดคลองและครอบคลุม  ซ่ึง รศ.ดร.บัณฑิต จุลาสัย  และ 

อ.เสริชย  โชติพานิช  ไดใหไววา17 
ระบบบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ  หรือ Facility management   หมายถึง  กระบวน

การทํางานบริหารจัดการ  กํากับการใชและดูแลซอมบํารุงอาคารและทรัพยากรกายภาพ  ไดแก  สิ่งกอสราง  
อุปกรณอาคาร  อุปกรณสํานักงาน  สถานที่และสภาพแวดลอม  ใหมีความพรอมและตอบสนองการใชงาน  
เอ้ือใหเกิดประโยชนสูงสุดตอผูใชและเจาของอาคาร  โดยกําหนดใหกิจกรรมและเปาหมายขององคกรเปน

                                                 
14 เสริชย โชติพานิช, “เอกสารประกอบการสอน วิชา 2506665  การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ.” 

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

2544. (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 
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ศูนยกลาง  อาคารเปนเครื่องมือสนับสนุนองคกร  ในการเพิ่มประสิทธิภาพและประสิทธิผล  การทํางานแบง
ไดเปน 2 ประเภท  ตามลักษณะและระดับการทํางาน  ดังนี้ 

1. งานบริหารจัดการ ( Strategic & management  FM ) เปนงานระดับนโยบาย  ครอบคลุม
การทํางานเชิงวางแผน  ไดแก  การกําหนดนโยบาย  การวางกลยุทธ  การจัดทําแผน  และ
การจัดการ ไดแก การกํากับ  ควบคุม  ดูแลใหการดําเนินการงานในอาคารเปนไปตามที่วาง
แผนและมาตรฐานที่กําหนดไว 

2. งานดูแลรักษาและบริการ (Operational FM ) เปนงานระดับปฏิบัติการ  ครอบคลุมการ
ทํางาน  และการบริการภายในอาคารทั้งหมด  ไดแก  การควบคุมและดูแลรักษาระบบ
ประกอบอาคาร  การซอมแซม  การบํารุงรักษา การทําความสะอาด  การรักษาความปลอดภัย  
การบริการสํานักงาน  เปนตน 

 
 โดยมีโครงสรางการทํางาน ดังนี้ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 

 
แผนผังที่ 2.1 โครงสรางการทํางานของระบบบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ 

 
 จากผังโครงสรางการทํางาน  ในระดับปฏิบัติการ ทั้งงานดูแลรักษา และงานบริการ  ยัง
สามารถ จําแนกลักษณะงานออกไดเปน 2 ประเภท  ไดแก   
 1. งานประจํา  เปนงานที่เกิดขึ้นเปนประจํา  เปนระยะตลอดเวลา   เมื่ออาคารมีการใชงาน  
ทั้งนี้ยังสามารถจําแนกออกไดเปน  งานประเภทประจําวัน   งานดําเนินการตามแผน  และงานเฉพาะกิจหรือ
งานฉุกเฉิน 
 2. งานที่เปนโครงการ   เปนงานที่เกิดขึ้นตามความตองการในแตละชวงเวลา  มีกําหนดระยะ
เวลา เริ่มตน  และจบโครงการอยางชัดเจน  ยังจําแนกออกไดเปน  โครงการกอสราง  โครงการปรับปรุง  
และโครงการจัดหา   
 ซ่ึงงานที่กลาวมาขางตนนี้ จะถูกควบคุมโดยงานระดับจัดการ เพื่อใหเปนไปตามแผน  และกล
ยุทธที่กําหนด  

 

- กํากับ 
- ควบคุม ติดตาม 
- ตรวจสอบ  

งานดูแลรักษา งานบริการ

ระดับบริหารจัดการ 

ระดับปฏิบัติการ 

- นโยบาย
- วางแผน 
- กําหนดกลยุทธ
- มาตรฐาน 
- ประเมินผล 

งานบริหาร

งานจัดการ

- ซอมแซม 
- บํารุงรักษา 
- ดูแล 
อาคาร  สถานที่ และระบบอาคาร

- บริการอาคาร
- บริการสนง. 
- บริการทั่วไป 



 18

 2.4.3 หลักการพื้นฐาน18 
 หลักการสําคัญ คือ การกํากับ  การใช  และการดูแลอาคารสถานที่  ใหสอดคลองและสมดุล
ตามพันธกิจขององคกร  โดยมีวัตถุประสงคในระยะยาว  เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพ สมรรถภาพ  และคุณภาพ
ของอาคารสถานที่  ใหตอบสนองตอการดําเนินงานขององคกร  ตามจุดมุงหมายเชิงกลยุทธ และวัตถุ
ประสงคระยะสั้น  เพื่อลดคาใชจายและเพิ่มมูลคาในการใชอาคารสถานที่  โดยทั่วไปการทํางานของการ
บริหารอาคาร   จะครอบคลุมการทํางานที่หลากหลาย  ไมมีรูปแบบตายตัว  มักจะแปรเปลี่ยนไปตามรูปแบบ  
สถานการณ  และความตองการขององคกร  ในแตละชวงเวลา    การดําเนินงานจะเริ่มจาก  ความเขาใจตอ
โครงสรางองคกร   นโยบาย และพันธกิจขององคกร  นํามาวิเคราะหเพื่อกําหนดนโยบาย  แนวคิด และแผน
กลยุทธในการบริหารจัดการดําเนินงานใหอาคารสถานที่  สนองตอบความตองการขององคกร  สรางสัมฤทธิ์
ผลในดานการบริหารงาน  และตอบสนองตอความตองกาของผูใชอาคาร 
 การดําเนินงานจึงครอบคลุมท้ังการบริหารจัดการ  และดูแลรักษาอาคารสถานที่  โดยเนนประเด็น
สําคัญของความตองการการใชอาคาร  การบริหารจัดการอาคารไมไดจํากัดอยูเพียงแคลักษณะ  รปูแบบ  
ทางดานกายภาพของอาคารเทานั้น  แตอยูที่ความสามารถในการตอบสนองตอพื้นที่  และสิ่งอํานวยความ
สะดวกในอาคารนั้น ตอความตองการของผูใช   อยางเปนระบบและมีประสิทธิภาพ  พรอมทั้งระบบประกอบ
อาคารและงานบริการตางๆ  ที่สนับสนุนตอการใชงานอยางมีประสิทธิผล 
 
 ดังนั้น  การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ จึงตอคํานึงถึง   

1. ประสิทธิภาพ และประสิทธิผล  ของการใชพื้นที่ และบริการในอาคารสถานที่ 
2. ผลผลิตจาก Productivity  จากการดําเนินงานขององคกร 
3. ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินในอาคารสถานที่ 
4. คาใชจายและรายได  โดยพิจารณาองคประกอบตางๆ  ไดแก  องคกร  และพันธกิจของ

องคกร  ผูใชอาคาร  สภาพแวดลอมของการทํางาน  และระบบกายภาพที่ประกอบดวย 
อาคารสถานที่  และการดูแลรักษาอาคารสถานที่ รวมถึงบริการสนับสนุน 

 
 2.4.4 แนวคิด19 
  หลักการในการทํางานของ  ระบบบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ  ประกอบดวย 

1. Cost – effective การปฏิบัติงานใหเกิดมูลคา และ/หรือ คุณภาพสูงสุด  โดยใหมีคาใชจาย
ต่ําที่สุด 

2. Integrative  เปนการวางแผนรวมกัน  ทํางานรวมกัน อยางเปนระบบ  มีขั้นตอนวิธีการ  
และการตรวจสอบ ในงานที่เก่ียวของทรัพยากรกายภาพ และงานบริการสนับสนุนการ
ทํางานขององคกรทั้งหมด 

3. Pro-active  เปนการทํางานเชิงปองกัน  มากกวาเปนการทํางานเชิงแกปญหา  Reactive
โดยมีการคาดการณ และปองกันเหตุลวงหนา  เชน  การทํา Preventive  maintenance  
การวางแผนปองกันอุบัติภัย/อุบัติเหตุ เปนตน 

                                                 
18 บัณฑิต จุลาสัย และเสริชย โชติพานิช, “ระบบบริหารอาคารสําหรับจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย,” วารสารวิชา

การ คณะสถาปตยกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 2 (2543): 46. 
19 เสริชย โชติพานิช, “เอกสารประกอบการอบรม ธุรกิจการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพในปจจุบัน.” 

2544. (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 



 19

4. Strategic เปนการทํางานเชิงการวางแผนทั้งระยะสั้น  ระยะกลาง และระยะยาว แตมีความ
ยืดหยุน  มากกวา การทํางานประจําวัน  Rountine  work  เพื่อการจัดสรรทรัพยากร  และ
สอดคลองกับนโยบายหลักองคกร  และธุรกิจ 

 
 2.4.5 รูปแบบการแกปญหา20 
 กระบวนการทํางานของระบบบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ  สวนหนึ่งเกิดจากการวิเคราะห
หาปญหา  และหาวิธีการที่จะมาจัดการกับปญหา  ซ่ึงโดยทั่วไปมี 2 รูปแบบ  ไดแก 

1. การแกปญหาเชิงกายภาพ ( Physical solution ) ไดแก  การปรับปรุง  ปรับเปลี่ยน  ดัด
แปลง  อาคาร  พื้นที่อาคาร  ระบบประกอบอาคาร  มีขอดี คือ สามารถตอบสนองความ
ตองการไดดีที่สุด  แตใชเวลามากและตองการการลงทุน 

2. การแกปญหาเชิงจัดการ ( Management  solution )  ไดแก การปรับเปลี่ยนวิธีการ
ดําเนินงาน  กาจัดหา  การปรับพฤติกรรม  เปนตน  มีขอดีคือ  สามารถดําเนินการไดรวด
เร็ว  อาจมีการลงทุนต่ํากวาวิธีการแรก   แตอาจแกปญหาไดชัดเจนนอยกวา  และอาจตอง
เขาไปเกี่ยวพันกับการบริหารองคกร 

 ในหลายกรณีพบวา  การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพตองอาศัยทั้งสองวิธีการรวมกัน  
ประกอบเปนกลยุทธเพื่อกอใหเกิดประสิทธิผลแกองคกรสูงสุด   
 
 2.4.6  ทักษะความรูในการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ  
 ผูที่จะเขามาทําหนาที่บริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ  จําเปนจะตองอาศัยทักษะความรูใน   
3 ดาน  คือ  

1. ความรูดานอาคารสถานที่ หรือดานเทคนิค  เนื่องจากการทํางานเกี่ยวของกับกายภาพ  
ทั้งตัวอาคาร  โครงสราง  ระบบประกอบอาคาร  ดังนั้นจําเปนจะตองรูวาอาคารสถานที่
ควรดูแลอยางไร  ซ่ึงจะตองอาศัยความรูที่เกี่ยวของ ไดแก  การจัดสรรและวางแผนพื้นที่ใช
สอย  การออกแบบปรับปรุงอาคารสถานที่  การจัดทําฐานขอมูลดานอาคารสถานที่  การ
บํารุงรักษาอาคารสถานที่    การจัดการพลังงาน  การจัดสราง-จัดหาโครงการและบริการ  
การจัดการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน  เปนตน 

2. ความรูดานบริหารจัดการ  เนื่องจากการดําเนินการกอใหเกิดคาใชจาย แรงงาน และ
ภาระงานแกผูที่เก่ียวของ  จําเปนจะตองมีการวางแผน กําหนดกลยุทธ ซ่ึงตองการความรู
ที่เกี่ยวของ  ไดแก  การบริหารจัดการดานการเงิน  บัญชี  การบริหารงานทรัพยากร
บุคคล  เปนตน  

3. ความเขาใจในการดําเนินธุรกิจขององคกร  เพื่อสามารถกําหนดบทบาท การทํางาน  
และวางแผน ใหกระบวนการทํางานสอดคลองกับเปาหมายหลักขององคกร 

 
 
 
 

                                                 
20 เสริชย โชติพานิช. “เอกสารประกอบการสอน วิชา 2506665 การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ. ” 

2544. (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 
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2.5 งานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 จากแนวคิดที่วา  “ อาคารจะมีลักษณะอยางไรก็ไมเปนประเด็นที่สําคัญเทียบเทากับการที่ 
Facility และ Space นั้นตอบสนองความตองการของกิจกรรมตางๆและผูคนภายในอาคารนั้น  และไดรับการ
จัดระเบียบจัดสรรอยางมีประสิทธิภาพ  ไปพรอมๆกับการที่งานบริการตางๆจะถูกบริหาร ใหเอ้ือและ
สนับสนุนตอการทํางานอยางมีประสิทธิผล ”21 ดังนั้นจึงศึกษา ตัวอยางโครงการวิจัยที่เก่ียวของกับการดําเนิน
งานดานการดูแลรักษาอาคารสถานที่  เพื่อเปนตัวอยาง และแนวทาง ดังนี้ 
 
 รศ.ดร.บัณฑิต จุลาสัย และเสริชย  โชติพานิช22ไดทําการศึกษา ระบบบริหารจัดการและดูแล
รักษาอาคารในจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย โดยใชกรณีศึกษา คือ อาคารภายในจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 12 
อาคาร พบวา ระบบการจัดการและดําเนินการดูแลรักษาอาคารสถานที่ในปจจุบัน พบวามี 4 รูปแบบ  คือ 

แบบ ก : การบริหารจัดการและการดําเนินการดานอาคารสถานที่  อาศัยเจาหนาที่ของหนวย
งาน  และของมหาวิทยาลัยดําเนินการเองเกือบทั้งหมด  โดยมีงานดําเนินการบางอยาง  ซ่ึงเปนงานที่
ตองการผูเชี่ยวชาญเฉพาะจึงตองจัดจางบริษัทภายนอกมาดําเนินการ  แบบนี้เปนแบบที่มีประสิทธิภาพและ
คาใชจายต่ํา 

แบบ ข  :  งานดําเนินการสวนใหญจัดจางบริษัทภายนอกดําเนินการ  ระบบนี้ตองการจะเพิ่ม
ประสิทธิภาพและคุณภาพของงาน และลดคาใชจาย  โดยเฉพาะภาระคาใชจายผูกพันของแรงงานในการ
ดําเนินงาน  ระบบนี้ใหประสิทธิภาพการทํางานสูงกวาแบบ ก  โดยประสิทธิภาพการทํางานสูงหรือต่ําขึ้นอยู
กับการควบคุมและจัดการของหนวยงานที่ทําหนาที่บริหารจัดการอาคารนั้นๆ 

แบบ ค :  จัดจางบริษัทภายนอกมาดําเนินการทั้งหมด  แตการบริหารจัดการยังเปนหนาที่
ความรับผิดชอบของเจาหนาที่หนวยงาน  ซ่ึงระบบนี้มีประสิทธิภาพเปนที่นาพอใจ  และมีคาใชจายที่ไมสูง
เกินไปนัก  แตหนวยงานที่ทําหนาที่บริหารจัดการอาคาร  ตองมีความรูความชํานาญ  ถึงจะสามารถกํากับ
ระบบนี้ไดอยางมีประสิทธิผล 

แบบ ง  : ทั้งการบริหารจัดการอาคาร  และงานดําเนินงานดานอาคารสถานที่  จัดจางบริษัท
ภายนอกดําเนินการทั้งหมด  มีประสิทธิภาพในการทํางานสูง  และใหความยืดหยุนแกมหาวิทยาลัยคอนขาง
มาก  แตมีคาใชจายที่สูงมาก 

และนอกจากนี้ยังพบวา นโยบายในการบริหารจัดการอาคารมีผลโดยตรงตอ คุณภาพ วิธีการ 
และประสิทธิภาพในการทํางาน และสภาพอาคาร  โดยนโยบายในการบริหารจัดการอาคารสถานที่  มีอยู 2 
ลักษณะ คือ  

ก. อาคารที่มีนโยบายในการจัดการที่ชัดเจน  โดยอาคารเหลานี้มีการกําหนดแนวทาง และ
วัตถุประสงคในการใชงาน และการจัดการผลประโยชนที่ชัดเจน ตั้งแตขั้นกําหนดโครงการ  
การจัดทําโปรแกรมการออกแบบอาคาร  

ข. อาคารที่ไมมีนโยบาย หรือมีนโยบายในการจัดการอาคารสถานที่คลุมเครือไมชัดเจน  
โดยอาคารเหลานี้จะเปนอาคารที่หนวยงานผูใชอาคารไมมีหนวยงานดานอาคารสถานที่
โดยเฉพาะ  และอาคารที่หนวยงานผูใชอาคารมีสวนงานดานอาคารสถานที่แตไมไดรับ
ความสําคัญ  หรือไมมีบุคลากรเฉพาะดาน  ใชรูปแบบการบริหารและทํางานแบบสวนราช

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

มหาวิทยาลัย,”  เสนอตอกองแผนงาน สํานักงานอธิการบดี จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, มีนาคม 2542. 
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ราชการทั่วไป โดยอาคารเหลานี้จะใชหลักการ  เสียแลวซอม  ไมมีแนวทางและเปาหมาย
ในการทํางานระยะยาวที่ชัดเจน 

 ดังนั้น  ถาจะดูแลรักษาใหอาคารอยูในสภาพดี และมีประสิทธิภาพสูง  จะตองมีการ
กําหนดแนวนโยบาย  และจุดมุงหมายในการบริหารจัดการอาคารที่ชัดเจน  
 

กนกพร  นุมดี23  ไดทําการศึกษา การบริหารจัดการอาคารสถานที่ของ อาคารบรมราชกุมารี
และพบปญหาจากการจางเหมาเอกชนเขามาดําเนินการ  โดยแบงปญหาที่พบออกเปน 2 ดาน คือ  

1. ปญหาจากตัวหนวยงานราชการ หรือองคกรเอง พบวา  
หนวยงานราชการยังไมมีการวางแผน ในการตั้งหลักเกณฑ กฎระเบียบ ขอบังคับ  ขอปฏิบัติใน

การใชอาคารรวมกันไวลวงหนา  ทําใหการบริหารจัดการอาคารเปนไปอยางยากลําบาก  
การคัดเลือกผูจัดการอาคาร  ยังไมมีการตั้งเกณฑ  ดานทักษะความรู  เพื่อบริหารจัดการ

อาคารไดอยางมีประสิทธิภาพ โดยพบวา ผูจัดการอาคารไมมีความรูดานวิศวกรรมหรือสถาปตยกรรมเลย  
ทําใหหนวยงานราชการเสียเปรียบบริษัทเอกชน     และตําแหนงผูจัดการอาคาร  ไมคอยจะมีบุคคลใด
ตองการที่จะมาดํารงตําแหนงอยางเต็มตัว  เพราะไมมีความกาวหนาในสายงาน 

ในการตรวจสอบงานของผูรับจาง พบวา ผูที่ทําหนาที่ตรวจสอบไมมีเวลา เพราะมีหนาที่ประจํา
ในหนวยงานอื่น  ทําใหการควบคุมตรวจสอบเปนไปในลักษณะเชื่อใจกันมากกวา  สงผลตอคุณภาพผลงาน  

ในการจัดจาง  ยังไมมีการประสานงานกันระหวางอาคารภายในจุฬาฯ เอง  บริษัทเอกชนที่ผล
การทํางานไมดี  และถูกเลิกจาง สามารถเสนอประมูลเขาปฏิบัติงานกับอาคารอื่นๆไดอีก  และจะทําลักษณะ
นี้วนไปหลายๆอาคาร 

2. ปญหาจากบริษัทเอกชนที่รับจาง  พบวา  
 บริษัทเอกชนไมมีนโยบาย หลักการ หรือมาตรฐานการทํางานตางๆที่ดี    และเนื่องจากไมมี
บุคลากรที่จะทําหนาที่ตรวจสอบวัสดุอุปกรณของทางบริษัทเอกชนที่จัดหามา ทําใหบริษัทเอกชนถือโอกาส 
ใชวัสดุอุปกรณที่ไมมีคุณภาพ  
 ซ่ึงการจางเหมาบริษัทเอกชน  หนวยงานจําเปนจะตอง  มีเกณฑการคัดเลือก   ตรวจสอบ
ประวัติและผลการปฏิบัติงานอยางเปนระบบ  และรอบคอบ    สวนเจาหนาที่ที่รับผิดชอบตรวจสอบการ
ทํางานอยางสม่ําเสมอ  และผูบริหารอาคารจะตองมีเกณฑในการคัดเลือก 
 

รศ.ดร.บัณฑิต จุลาสัย และเสริชย  โชติพานิช24  ไดทําการศึกษา  การบริหารจัดการทรัพยากร
กายภาพของบริษัทในเครือซิเมนตไทยฯ  4 บริษัท  ไดแก บริษัท สยามคูโบตาอุตสาหกรรม จํากัด  บริษัท 
ยิปซ่ัมซิเมนตไทย จํากัด บริษัท ผลิตภัณฑและวัสดุกอสราง จํากัด และ บริษัท สยามวิจัยและพัฒนา จํากัด 
ในเบื้องตน  พบวา 

ปญหาที่เกิดขึ้นจากการดําเนินงาน ของบริษัทโดยสวนใหญ  ไดแก 
- การดําเนินงานดานการดูแลรักษา  เปนไปโดยขาดการวางแผน  หรือปองกัน แตเปนการ

แกไขปญหาเมื่อเกิดขึ้น 
                                                 

23 กนกพร นุมดี, “การบริหารดูแลอาคารสถานที่ของหนวยงานราชการ  โดยการจางเหมาเอกชน กรณีศึกษา 
: อาคารบรมราชกุมารี,”  (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต คณะรัฐศาสตร  บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 

2542.) 
24 บัณฑิต จุลาสัย และเสริชย โชติพานิช, “การบริหารจัดการอาคารของบริษัทในเครือซิเมนตไทยฯ และ ธุรกิจ

บริหารจัดการอาคาร,” เสนอ สวนบริการสํานักงาน บ.ปูนซิเมนตไทย จํากัด (มหาชน), มกราคม 2544. (เอกสารไมตีพิมพ
เผยแพร) 
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- ขาดฐานขอมูลดานทรัพยากรกายภาพ  เพื่อที่จะนําไปใชในการวางแผน วิเคราะห เพื่อนํา
แกปญหา 

- ขาดบุคลากรที่มีความรู และทักษะในการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ 
- ขาดงบประมาณและการบํารุงรักษา  โดยเฉพาะอาคารที่มีการใชงานมานาน 
- ขาดความสนใจในเรื่องประสิทธิภาพการใชอาคาร 
ซ่ึงปจจัยที่สงผลกระทบ ถึงความตองการที่จําเปนจะตองมีการบริหารจัดการและดูแลรักษา

อาคาร  สําหรับบริษัทในเครือซิเมนตไทยในอนาคต  ไดแก 
- อายุและสภาพของอาคารและระบบประกอบอาคาร 
- ขนาดของทรัพยากรกายภาพ 
- นโยบายดานคุณภาพ  และประสิทธิภาพ 
- ความคุมคาทางดานการเงิน  เมื่อเปรียบเทียบคาใชจายที่เกิดจากการดูแลรักษาเปน

ประจํา  กับคาใชจายอันเกิดจากการซอมแซมใหญ 
- ภาระงานดานอาคารสถานที่ที่เพิ่มขึ้น  และมีความสลับซับซอนมากขึ้น  จนบุคลากรของ

บริษัท หรือ In-house staff ไมสามารถจัดการได 



บทที่ 3 
 

สภาพในปจจุบัน 
 
 

 ในบทนี้เปนขอมูลสภาพในปจจุบันดานอาคารสถานที่ของโรงงานกรณีศึกษา 4 บริษัท  คือ 
- บริษัท ปูนซิเมนตไทย(ทาหลวง) จํากัด โรงงานเขาวง   
- บริษัท ระยองโอเลฟนส  จํากัด 
- บริษัท สยามคูโบตาอุตสาหกรรม  จํากัด 
- บริษัท สยามซีแพคบล็อค  จํากัด 
 

โดยขอมูลสภาพปจจุบันดานอาคารสถานที่และบริการตางๆ  แสดงตามหัวขอดังตอไปนี้ 
1. ประวัติความเปนมา 
2. สภาพทั่วไปของอาคารสถานที่ภายในโรงงาน  ไดแก ที่ตั้งโรงงาน  อาคารที่ทําการศึกษา  ขอมูลอาคาร  

โดยประเมินสภาพอาคารสถานที่ในปจจุบัน  จากการสัมภาษณ สํารวจและสังเกตการณ แบง
ออกเปน 4 ลักษณะ คือ 
- สภาพอาคารภายนอก  พิจารณาจาก  สภาพผิวผนังภายนอก หลังคา  ชองเปด

อาคาร ไดแก ประตูเขา-ออก หนาตาง ชองแสง ชองระบายอากาศ   
- สภาพอาคารภายใน พิจารณาจาก สภาพผิวผนัง พื้น ฝาเพดาน ประตู และ

เฟอรนิเจอรหลักๆภายในอาคาร  
- สภาพระบบประกอบอาคาร พิจารณาจาก สภาพของระบบทั้งหมด เชน ไฟฟา 

ประปา ระบบปรับอากาศ และลิฟท(ถามี) 
- สภาพสถานที่ พิจารณาจาก บริเวณโดยรอบอาคาร เชน ที่วาง ถนน ทางเดิน สวน

และตนไม สระน้ํา และรางระบายน้ํา   
 และไดแบงเกณฑการพิจารณาสภาพอาคารภายนอก ภายใน  ระบบประกอบ
อาคาร และสถานที่ออกเปน 3 เกณฑ ตามสภาพโดยรวมที่เกิดขึ้น คือ 
- สภาพดี คือ มีสภาพเรียบรอย สวยงาม สมบูรณ  ใชงานไดเต็มท่ี ไมมีปญหาขัดของ

ในการใชงาน 
- สภาพปานกลาง คือ มีสภาพของวัสดุเปนไปตามกาลเวลาและอายุการใชงาน แตยัง

สามารถใชงานได ไมชํารุด 
- สภาพทรุดโทรม คือ มีสภาพไมสวยงาม  ไมสมบูรณ   มีความเสียหาย   มีปญหา

ขัดของในการใชงาน หรือความไมปลอดภัย 
3. โครงสรางองคกร และหนวยงานที่เก่ียวของ 
4. การดําเนินงานดานอาคารสถานที่และบริการตางๆที่เก่ียวของ 
5. มาตรฐานและวิธีการทํางาน 
6. คาใชจายที่เกี่ยวของ 
7. สภาพปญหา 
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อาคาร ไดแก ประตูเขา-ออก หนาตาง ชองแสง ชองระบายอากาศ   
- สภาพอาคารภายใน พิจารณาจาก สภาพผิวผนัง พื้น ฝาเพดาน ประตู และ

เฟอรนิเจอรหลักๆภายในอาคาร  
- สภาพระบบประกอบอาคาร พิจารณาจาก สภาพของระบบทั้งหมด เชน ไฟฟา 

ประปา ระบบปรับอากาศ และลิฟท(ถามี) 
- สภาพสถานที่ พิจารณาจาก บริเวณโดยรอบอาคาร เชน ที่วาง ถนน ทางเดิน สวน

และตนไม สระน้ํา และรางระบายน้ํา   
 และไดแบงเกณฑการพิจารณาสภาพอาคารภายนอก ภายใน  ระบบประกอบ
อาคาร และสถานที่ออกเปน 3 เกณฑ ตามสภาพโดยรวมที่เกิดขึ้น คือ 
- สภาพดี คือ มีสภาพเรียบรอย สวยงาม สมบูรณ  ใชงานไดเต็มท่ี ไมมีปญหาขัดของ

ในการใชงาน 
- สภาพปานกลาง คือ มีสภาพของวัสดุเปนไปตามกาลเวลาและอายุการใชงาน แตยัง

สามารถใชงานได ไมชํารุด 
- สภาพทรุดโทรม คือ มีสภาพไมสวยงาม  ไมสมบูรณ   มีความเสียหาย   มีปญหา

ขัดของในการใชงาน หรือความไมปลอดภัย 
3. โครงสรางองคกร และหนวยงานที่เก่ียวของ 
4. การดําเนินงานดานอาคารสถานที่และบริการตางๆที่เก่ียวของ 
5. มาตรฐานและวิธีการทํางาน 
6. คาใชจายที่เกี่ยวของ 
7. สภาพปญหา 
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3.1 บริษัท ปูนซิเมนตไทย(ทาหลวง) จํากัด โรงงานเขาวง 
 
3.1.1 ประวัติความเปนมา 
 กลุมธุรกิจซิเมนต มีบริษัท ปูนซิเมนตไทยอุตสาหกรรม จํากัด เปนบริษัทที่ดูแลดานกิจการ 
การลงทุน  มีบริษัทในกลุมธุรกิจที่ผลิตปูนซิเมนตที่ใชในงานกอสราง ทั้งสิ้น 4 บริษัท กระจายตามภูมิภาค
ตางๆของประเทศไทย  เพื่อตอบสนองความตองการของลูกคา อันไดแก 

1. บริษัท ปูนซิเมนตไทย(ทาหลวง) จํากัด  ตั้งอยูจังหวัดสระบุรี 
2. บริษัท ปูนซิเมนตไทย(แกงคอย) จํากัด ตั้งอยูจังหวัดสระบุรี 
3. บริษัท ปูนซิเมนตไทย(ทุงสง) จํากัด ตั้งอยูจังหวัดนครศรีธรรมราช 
4. บริษัท ปูนซิเมนตไทย(ลําปาง) จํากัด ตั้งอยูจังหวัดลําปาง 
 

บ. ปูนซิเมนตไทย(ทาหลวง) กอตั้งขึ้น เมื่อป พ.ศ.2489 เพื่อขยายการผลิต   เปนโรงงานแหง
ที่ 2 ตอจากโรงงานปูนซิเมนตที่บางซื่อ บนพื้นที่ประมาณ 300 ไร ที่อําเภอบานหมอ จังหวัดสระบุรี เรียกวา 
“โรงงานทาหลวง” ในระยะแรกมีหมอเผา 1 กําลังการผลิตวันละ 150 ตัน  และตอมาก็ไดมี การผลิตปูน     
ซิเมนตผสม เพื่อการปูกระเบื้อง และไดเพิ่มหมอเผา 2 กําลังการผลิตวันละ 220 ตัน     

ในป 2533 ไดขยายการผลิตมาตั้ง  “โรงงานเขาวง” บนพื้นที่ประมาณ 1,400 ไร ที่ ต. เขาวง 
อ. พระพุทธบาท จ. สระบุรี โดยผลิตปูนซิเมนตเทา เนื่องจากไดสัมปทานและอยูใกลแหลงวัตถุดิบ มีกําลัง
การผลิต 10,000 ตันตอวัน 

ปจจุบัน บริษัท มีโรงงานทั้งหมด 2 โรงงาน คือ โรงงานทาหลวง และโรงงานเขาวง โดยโรงงาน
ทาหลวงนั้นจะผลิตปูนซิเมนตชนิดพิเศษที่ใชในงานกอสรางบางประเภท เชน ใชในงานกอสรางอุโมงค 
สะพาน หรืองานกอสรางที่ตองการความแข็งแรงเปนพิเศษ   โดยจะผลิตตามความตองการของตลาดและ
ความตองการของลูกคา  สวนโรงงานเขาวงนั้นจะผลิตปูนซิเมนตเทาที่ใชในงานกอสรางทั่วไป   อันเปนที่รูจัก 
ไดแก ปูนซิเมนตตราเสือ ปูนซิเมนตตราชาง   นอกจากนี้ภายในพื้นที่โรงงานเขาวงยังมีโรงงานผลิตปูน        
ซิเมนตขาว  แตอยูในความรับผิดชอบของ บริษัท สยามปูนซิเมนตขาว จํากัด  
  
 ในการศึกษาจะศึกษา เฉพาะพื้นที่โรงงานเขาวงไมรวมพื้นที่ของ บ. สยามปูนซิเมนตขาว  
 
3.1.2 สภาพทั่วไปของอาคารสถานที่ภายในโรงงาน 
 3.1.2.1 ท่ีตั้งโรงงาน  
 โรงงานเขาวง ตั้งอยู ต. เขาวง อ. พระพุทธบาท จ. สระบุรี  มีพื้นที่โรงงาน 1,400 ไร  ที่ดินมี
รูปรางอิสระ  มีถนนสาธารณะพาดผาน แบงพื้นที่โรงงานออกเปน 2 สวน คือ สวนเหมือง ซ่ึงเปนแหลงวัตถุ
ดิบที่ใชในการผลิตปูนซิเมนต และสวนโรงงานซึ่งเปนสวนของการผลิต  
 โรงงานไดกอตั้งมาประมาณ 10 ป โดยสิ่งกอสรางทั้งหมด ไดกอสรางขึ้นมาพรอมๆกัน  มี  
การวางผังตําแหนงอาคารมาตั้งแตตน โดยตําแหนงอาคารกระจายตัวออกไปตามพื้นที่และกระบวนการผลิต   
ภายในโรงงานประกอบดวยหลายอาคาร  ไดแก  อาคารสํานักงาน   โรงอาหาร   บานพักพนักงาน สถาน
พยาบาล โรงงานผลิตปูนซิเมนต  อาคารเก็บวัตถุดิบ โรงบรรจุปูนซิเมนต  โรงซอมเครื่องจักร เปนตน  โดย
ในการศึกษาจะเลือกอาคารที่ไมเกี่ยวของกับกระบวนการผลิต 
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 3.1.2.2 อาคารที่ทําการศึกษา 
  3.1.2.2.1 ขอมูลอาคาร 
 จากแผนผังของโรงงาน มีอาคารที่อยูนอกกระบวนการผลิต ดังนี้ 
 
ตารางที่ 3.1 แสดงขอมูลอาคาร บ.ปูนซิเมนตไทยฯ 

อาคาร พื้นที่ 
(ตร.ม.) 

อายุ 
(ป) 

ความสูง
(ชั้น) ประโยชนใชสอย 

1. อาคารสํานักงาน
กรรมการผูจัดการ 

1,200 10 2 เปนสํานักงานหลักของบริษัท  สําหรับติดตอและทํา
ธุรกรรมตางๆ 

2. อาคารสถานพยาบาล 120 10 1 เปนอาคารสวัสดิการดานสุขภาพของพนักงาน 
3. อาคารศูนยควบคุมการ

ผลิต 
1,600 10 2 เปนอาคารทดลอง ทดสอบ ควบคุมคุณภาพ และ

สํานักงาน  ของปูนซิเมนตที่ผลิต 
4. อาคารสํานักงานสวน

เหมือง 
660 10 2 เปนสํานักงานของสวนเหมือง ดูแลพื้นที่ที่เปนวัตถุ

ดิบ เพื่อสงใหกับโรงงาน 
5. โรงอาหารและหองน้ํา 

ขาง สนง.กรรมการ   
ผูจัดการ 

510 10 1 ใหบริการพนักงานของบริษัท 

6. โรงซอมบํารุง 5,500 10 1 เปนสํานักงานของสวนซอมบํารุง (1,300 ตร.ม.)
และโรงซอมเครื่องจักร และพื้นที่เก็บอะไหลเครื่อง
จักร(4,200 ตร.ม.) 

7. โรงอาหารและหองน้ํา 
สวนเหมือง 

240 10 1 ใหบริการพนักงานของบริษัทและคนงานของผูรับ
เหมาในสวนเหมือง  

8. โรงอาหารลูกคาและ
หองน้ํา 

240 10 1 ใหบริการลูกคาที่มารับปูนซิเมนต ผูรับเหมาและคน
งาน 

9. โรงอาหารโรงบรรจุและ
หองน้ํา 

240 10 1 ใหบริการคนงานของผูรับเหมา 

10.บานพักพนักงาน - 10 1-3 เปนพื้นที่พักอาศัยของพนักงานภายในบริษัทฯ 
รวมพื้นที่ 10,250    

หมายเหตุ   - พื้นที่ทั้งหมด ไมรวมพื้นที่บานพักพนักงาน เน่ืองจากเปนพื้นที่สวนบุคคล ไมสามารถทําการสํารวจหาพื้นที่
อาคารได    

 
  3.1.2.2.2 ภาพลักษณะโดยทั่วไปและอาคารภายในโรงงาน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
หดฟด 
 

 

ภาพที่ 3.2 
โรงงานเขาวง 



 27

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 3.3
พื้นที่สวนเหมือง เปนพื้นที่วัตถุ
ดิบในการผลิตปูนซิเมนต 

ภาพที่ 3.4
อาคารสํานักงานกรรมการผูจัดการ 
เปนสํานักงานหลักของบริษัท 

ภาพที่ 3.5
อาคารศูนยควบคุมการผลิต 
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ภาพที่ 3.6
อาคารสํานักงานสวนเหมือง

ภาพที่ 3.7
โรงซอมบํารุง

ภาพที่ 3.8
อาคารสํานักงาน บ.สยามปูนซิเมนตขาว  
เปนโรงงานที่ตั้งอยูในพื้นที่ โดยรับผิดชอบ
ดูแลรักษาอาคารสถานที่เอง 

ภาพที่ 3.9
อาคารสถานพยาบาล 
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ภาพที่ 3.10
โรงอาหารขางสํานักงานกรรมการผูจัดการ

ภาพที่ 3.11
โรงอาหารโรงบรรจุปูนซิเมนต 

ภาพที่ 3.12
โรงอาหารลูกคา ผูมารับปูนซิเมนต 
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ภาพที่ 3.13
โรงอาหารสวนเหมือง 

ภาพที่ 3.14
บริเวณถนนภายในบานพักพนักงาน

ภาพที่ 3.15
บานพักพนักงาน 
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  3.1.2.2.3 สภาพอาคารสถานที่ 
 อธิบายสภาพที่เกิดขึ้น จากการสํารวจและสังเกตการณได  ดังนี้ 
 
ตารางที่ 3.2 แสดงสภาพอาคารและสถานที่ของ บ.ปูนซิเมนตไทยฯ 

เลขที่ อาคาร 
สภาพ

อาคารภาย
นอก 

สภาพ
อาคาร
ภายใน 

สภาพระบบ
ประกอบ
อาคาร 

สภาพ
สถานที่ 

1. อาคารสํานักงานกรรมการผูจัดการ A A A A 
2. อาคารสถานพยาบาล A A A A 
3. อาคารศูนยควบคุมการผลิต C A A A 
4. อาคารสํานักงานสวนเหมือง B A A A 

โรงอาหารขาง สนง.กรรมการผูจัดการ A B B A 5. 
หองน้ํา B C B B 

6. โรงซอมบํารุง B A A B 
7. โรงอาหารและหองน้ําสวนเหมือง B B B B 

โรงอาหารลูกคา B B B B 8. 
หองน้ํา C B B B 
โรงอาหารโรงบรรจุ B B B C 9. 
หองน้ํา C B B C 

10. บานพักพนักงาน C A A A 
สัญลักษณ   A = สภาพดี   B = สภาพปานกลาง และ C = สภาพทรุดโทรม 

หมายเหตุ  -     เน่ืองจากโรงอาหารตางๆมีหองนํ้าแยกเปนอีกอาคาร ซ่ึงบางแหงมีสภาพแตกตางกัน   จึงแยกขอมูลเพื่อความ
ชัดเจน 

- บานพักพนักงาน ประกอบดวยหลายอาคาร  ดังน้ันจึงขอแสดงขอมูลอาคารเทาที่สํารวจได 
- สภาพสถานที่ เปนการสํารวจบริเวณโดยรอบและบริเวณใกลเคียงของอาคาร   

 
จากตารางที่ 3.2 พบวาอาคารสถานที่ภายในโรงงานมีสภาพแตกตางกัน คือ 

• สภาพอาคารภายนอก  
 อาคารที่มีสภาพดี  ไดแก  อาคารสํานักงานกรรมการผูจัดการ อาคารสถานพยาบาล  และ  
โรงอาหารขางสํานักงานกรรมการผูจัดการ  แตถึงแมจะมีสภาพโดยรวมดี แตก็มีฝุนละอองจับตามผนังอาคาร 
และมีรองรอยสกปรกบางเล็กนอย   

อาคารที่มีสภาพปานกลาง ไดแก  อาคารสํานักงานสวนเหมือง  โรงซอมบํารุง โรงอาหารสวน
เหมือง โรงอาหารโรงบรรจุ  และหองน้ําของโรงอาหารขางสํานักงานกรรมการผูจัดการ  สภาพที่พบสวนใหญ
เปนลักษณะเกาตามสภาพตามการใชงานมีรอยเปอนตามผนัง เนื่องจากฝุนละออง และบางสวนมีคราบ
ตะไครน้ําบนผนังอาคารบางจุด 

อาคารที่มีสภาพทรุดโทรม ไดแก  อาคารศูนยควบคุมการผลิต บานพักพนักงาน สภาพที่พบ
สวนใหญสีของผนังอาคารหลุดลอน เห็นการแตกลายงานของปูนฉาบและมีคราบตะไครน้ําเกิดขึ้น   สวนหอง
น้ําโรงอาหารลูกคาและโรงบรรจุ เกิดคราบตะไครน้ํา แตไมพบความเสียหายที่สงผลถึงความไมปลอดภัย  
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• สภาพอาคารภายใน 
อาคารที่มีสภาพดี  ไดแก อาคารสํานักงานกรรมการผูจัดการ สถานพยาบาล อาคารศูนยควบ

คุมการผลิต อาคารสํานักงานสวนเหมือง  โรงซอมบํารุง และอาคารในสวนบานพักพนักงาน  ความเสียหายที่
พบเปนความเสียหายเล็กๆนอยๆ  เชน ผนังและฝาเพดานมีคราบเปอน   พื้นกระเบื้องบางแผนหลุดลอน 

อาคารที่มีสภาพปานกลาง ไดแก โรงอาหารขางสํานักงานกรรมการผูจัดการ  โรงอาหารและ
หองน้ําสวนเหมือง  โรงอาหารลูกคาและหองน้ํา และโรงอาหารโรงบรรจุและหองน้ํา  ซึ่งอาคารเหลานี้      
เปนอาคารเปดโลงผนังและฝาเพดานสวนใหญจะมีคราบและรอยสกปรกจากฝุนละออง และมีหยากไยเล็ก
นอย  

อาคารที่มีสภาพทรุดโทรม ไดแก หองน้ําของโรงอาหารขางสํานักงานกรรมการผูจัดการ  พบวา
ประตูหองสวมเปนไมผุชํารุด เปนรูโหว ไมสะดวกในการใชงานได  

• สภาพระบบประกอบอาคาร 
อาคารที่มีสภาพดี  ไดแก อาคารที่เปนอาคารสํานักงานตางๆ และบานพัก จากการสํารวจไม

พบความเสียหาย 
อาคารที่มีสภาพปานกลาง ไดแก โรงอาหารตางๆ เนื่องจากเปนอาคารเปดโลงทําใหมีฝุน

ละอองรวมถึงมีใยแมงมุมจับบริเวณหลอดไฟ  จากการสํารวจไมพบการเสียหาย มีเพียงรองรอยสกปรกจาก
ฝุนละออง 

• สภาพสถานที่  
อาคารที่มีสภาพดี  ไดแก บริเวณสวนโดยรอบอาคารที่เปนสํานักงาน  บริเวณบานพักอาศัย  

และสนามกีฬา  ซ่ึงสวนใหญมีการจัดสวนและตกแตงตนไมอยางเปนระเบียบเรียบรอย   
อาคารที่มีสภาพปานกลาง ไดแก บริเวณโรงซอมบํารุง โรงอาหารและหองน้ําสวนเหมือง และ

ลูกคา  และหองน้ําขางสํานักงานกรรมการผูจัดการ  มีสภาพเปนระเบียบเรียบรอย สวนและตนไมมีการดูแล
เพียงเพื่อไมใหรกหรือสกปรก 

อาคารที่มีสภาพทรุดโทรม ไดแก  โรงอาหารและหองน้ําโรงบรรจุ  เนื่องจากทอระบายน้ําอุด
ตันสงกลิ่นเหม็น และมีหญาขึ้นรกมากบริเวณดานขางอาคาร  ซ่ึงยังไมมีการดําเนินการ  เนื่องจากอาคารใช
งานโดยคนงานของบริษัทผูรับเหมาในกระบวนการผลิต  ซ่ึงยังไมมีการแจงหนวยงานที่รับผิดชอบ  
 
 จากสภาพอาคารสถานที่ในปจจุบัน  พบวา แตละอาคารภายในโรงงานมีสภาพที่แตกตางกัน  
ซ่ึงอาคารที่เปนสํานักงานสวนใหญจะเปนอาคารที่อยูในสภาพดี   สวนอาคารที่ทําหนาที่สนับสนุนการผลิตมี
สภาพปานกลางและทรุดโทรม  อันเนื่องมาจากการใชงาน  สภาพแวดลอม และลักษณะอาคาร รวมถึงความ
สําคัญของอาคารที่ใชงาน เชน โรงอาหารตางๆเปนอาคารโลง ทําใหผนังอาคารมีสีหมนลงเนื่องจากฝุนจับ 
หองน้ําของโรงอาหารตางๆ   สวนใหญ พบวามีการเสียหายบางจุด  ซ่ึงผูที่ใชงานหองน้ําสวนใหญ คือคนงาน
ในกระบวนการผลิต    
 
3.1.3  โครงสรางองคกรและหนวยงานที่เกี่ยวของ 
 3.1.3.1 โครงสรางองคกร 
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                                   แผนผังที่ 3.1 โครงสรางการบริหาร บ.ปูนซิเมนตไทยฯ 
                              (มีผลตั้งแต วันที่ 24 พฤศจิกายน 2543)

บริษัท ปูนซิเมนตไทย (ทาหลวง) จํากัด

สวนผลิต สวนซอมบํารุง สวนสวนเหมือง สวนสงเสริมการผลิต สวนบัญชีและพัสดุ สวนการบุคคล
และธุรการ 

ความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม สารบรรณ

แผนกผลิต เขาวง

แผนกผลิต ทาหลวง

แผนกบรรจุและจาย
ซิเมนต  เขาวง 

แผนกบรรจุและจาย
ซิเมนต  ทาหลวง 

แผนกซอมเครื่องจักรกล 
เขาวง 

แผนกซอมเครื่องจักรกล 
ทาหลวง 

แผนกซอมเครื่องไฟฟา
 เขาวง 

แผนกซอมเครื่องไฟฟา 
ทาหลวง 

แผนกบํารุงรักษา
และโยธา 

แผนกผลิตและ
พัฒนาเหมือง 

แผนกซอม
เครื่องจักรกล 

แผนกขนสงและ
ยอยวัตถุดิบ 

ควบคุมกรรมวิธีการผลิต 
เขาวง 

ควบคุมกรรมวิธีการผลิต 
ทาหลวง 

วิเคราะหและทดสอบ

บริหารคุณภาพ

บัญชีและการเงิน

พัสดุ

การบุคคล

ธุรการและ
ชุมชนสัมพันธ

บริการกลาง
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 จากแผนผังการบริหารงานสามารถอธิบายได  ดังนี้  
 
ตารางที่ 3.3 ขอบเขตหนาที่ของหนวยงานตางๆภายใน บ.ปูนซิเมนตไทยฯ 

หนวยงาน จํานวนบุคลากร 
(คน) ความรับผิดชอบ 

1. ความปลอดภัยและ 
    ส่ิงแวดลอม 

2 ดูแลความปลอดภัยภายในโรงงาน รวมถึงการปฏิบัติงานของ
พนักงานทั้งของบริษัท และพนักงานของบริษัทที่จัดจางจากภายนอก 

2. สารบรรณ 6 ทํางานเกี่ยวกับเอกสารทั้งหมดของโรงงาน 
3. สวนผลิต 203 ดูแลการผลิต และจายปูนเม็ด ปูนซิเมนตของปูนทาหลวง ใหได

ปริมาณและคุณภาพตามเปาหมายของบริษัทกําหนด และควบคุม
เครื่องจักรเก่ียวกับการผลิตปูน 

4. สวนซอมบํารุง 167 ซอมบํารุง บํารุงรักษา  และการปรับปรุงเคร่ืองจักรในกระบวนการ
ผลิตปูนซิเมนต   รวมถึงงานดานไฟฟา  ระบบควบคุมงานโยธา งาน
กอสราง  และกําลังพล  ในกระบวนการผลิต  

5. สวนเหมือง 138 ดูแลการผลิตหินปูน หินดินดาน วัตถุดิบอื่นๆ ใหไดปริมาณและคุณ
ภาพ  

6.  สวนสงเสริมการผลิต 60 วางแผนและควบคุมคุณภาพ วัตถุดิบ เชื้อเพลิง วัตถุดิบสําเร็จ ปูน
เม็ด ปูนซิเมนต และ  วิเคราะหและทดสอบ   

7. สวนบัญชีและพัสดุ 67 วางแผนบริหารงาน ควบคุม และประสานงานในงานที่รับผิดชอบได
แก บัญชี  การเงิน และพัสดุ   

8. สวนการบุคคลและธุรการ 23 วางแผน บริหารงาน ควบคุม และประสานงานในงานที่รับผิดชอบใน
การปฏิบัติงานบุคคล  งานแรงงานสัมพันธ  งานสวัสดิการ งานธุร
การราชการ  การสรางสัมพันธภาพกับหนวยงานของรัฐและชุมชน  
งานจางเหมาของบริษัท สถานพยาบาล งานสนับสนุนสงเสริม
อํานวยความสะดวกแกลูกคา  งานบริการนอกกระบวนการผลิต  
และงานอื่นๆตามหนาที่  

 
 รวมบุคลากรในบริษัททั้งสิ้น 666 คน โดยประจําอยูที่โรงงานทาหลวง 222 คน และโรงงาน
เขาวง 444 คน  นอกจากนี้ก็ยังมีพนักงานบริษัทที่จัดจางจากภายนอกที่ในการผลิตและอาคารสนง. อีกเปน
จํานวนมาก    โดยเวลาทํางานของบริษัท ในอาคารสํานักงาน 7.30 น.-16.30 น.  ในพื้นที่การผลิต อาจมี
การใชงานตลอด 24 ชั่วโมง  
 
 3.1.3.2  หนวยงานและบุคลากรที่เกี่ยวของ 
  3.1.3.2.1 หนวยงาน 
 จากแผนผังการบริหารงานของบริษัทฯ  จะมีการแบงหนวยงานบางหนวยงานรับผิดชอบโรง
งานเขาวง  และบางหนวยงานรับผิดชอบโรงงานทาหลวง   แตในการศึกษาจะเนนที่เกี่ยวของกับโรงงานเขาวง
เทานั้น  ซ่ึงหนวยงานเหลานี้มีหนาที่หลักแตกตางกัน บางสวนเกี่ยวของโดยตรงกับอาคารสถานที่ แตบาง
สวนเกี่ยวของเพียงเล็กนอย   โดยแตละหนวยงานมีรายละเอียดดังนี้  

• หนวยงานบริการกลาง   เปนหนวยงานที่เพิ่งจัดตั้งขึ้นเมื่อตนป พ.ศ. 2544 มีหนาที่
หลักในการดูแลใหบริการตางๆ นอกกระบวนการผลิตของโรงงานเขาวงโดยเฉพาะ รวม
ไปถึงการดําเนินการซอมแซมเล็กๆนอยๆ  รับแจงเหตุและประสานงาน  
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• หนวยงานธุรการและชุมชนสัมพันธ  มีหนาที่หลักคือ ควบคุมดูแลยามรักษาความ
ปลอดภัย  ประสานงานติดตอราชการ  ดําเนินการจายภาษี  เชน ภาษีโรงเรือน ภาษีปาย 
ภาษีรถยนต ดําเนินการเกี่ยวกับใบอนุญาตตางๆ  และประสานงานกับชุมชน 

• หนวยงานการบุคคล  มีหนาที่หลัก คือ ดูแลเรื่องสวัสดิการตางๆของพนักงาน เชน 
ประกันสังคม การรักษาพยาบาล เปนตน   ซ่ึงมีงานบริการที่อยูในความรับผิดชอบ คือ 
งานบริการจัดหาน้ําดื่ม และ งานบริการทางการแพทยหรือสถานพยาบาล 

• แผนกซอมบํารุงเครื่องจักรกล เขาวง  มีหนาที่หลักในการดูแลดานเครื่องจักรกลใน
กระบวนการผลิตเฉพาะโรงงานเขาวง  งานที่อยูในความรับผิดชอบ  คือ งานซอมแซม
ระบบประกอบอาคาร ไดแก  ระบบปรับอากาศ แบบ Chiller  และระบบปมน้ํา  

• แผนกซอมเครื่องไฟฟา เขาวง  มีหนาที่หลัก ในการดูแลงานดานไฟฟาในกระบวนการ
ผลิตของโรงงานเขาวง  งานดานอาคารสถานที่ที่อยูในความรับผิดชอบ  คือ งานซอมแซม
และทําความสะอาด ระบบปรับอากาศ แบบ Splite Type   งานซอมแซมระบบไฟฟา   
แสงสวาง  ระบบไฟฟาสํารองของโรงงาน  ระบบหมอแปลงไฟฟา  ระบบสื่อสาร และระบบ 
Internet /Intranet   

• แผนกบํารุงรักษาและโยธา  มีหนาที่หลัก ในการดูแลดานงานกอสราง ซอมแซม บํารุง
รักษา  และรับผิดชอบอาคารสถานที่และบริการที่เก่ียวของในกระบวนการผลิต  

• หนวยงานความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม  เปนหนวยงานที่ตั้งขึ้นตามขอบัญญัติของ
กฎหมายโรงงาน   โดยมีหนาที่ดูแลดานความปลอดภัยภายในโรงงาน รวมถึงตรวจสอบ
ระบบปองกันอัคคีภัยตางๆ ภายในโรงงานทั้งหมด  

• หนวยงานอื่นๆที่เกี่ยวของ  เนื่องจากงานดานอาคารสถานที่และบริการบางอยางเปน
ความรับผิดชอบของแตละหนวยงานที่จะตองจัดหาเอง  ซ่ึงยังมีอีก 2 หนวยงาน  คือ สวน
สงเสริมการผลิต   และสวนเหมือง  โดย 

- สวนสงเสริมการผลิต จะรับผิดชอบจัดจางบริการทําความสะอาดภายใน
อาคาร และเสมียนสํานักงาน สําหรับอาคารศูนยควบคุมการผลิต  

- สวนเหมือง   จะรับผิดชอบจัดจางบริการทําความสะอาดภายในอาคารและ
โรงอาหารสวนเหมือง  เสมียนสํานักงาน  และดูแลสวนและตนไมฝงเหมือง   

 
  3.1.3.2.2 บุคลากร 
  ในแตละหนวยงานมีบุคลากรที่เกี่ยวของ  ดังนี้ 

• หนวยงานบริการกลาง   ประกอบดวย พนักงาน 5  คน คือ  
- รักษาการ ผูจัดการบริการกลาง  1 คน  มีหนาที่ ควบคุม ดูแลและใหคําแนะ

นําแกพนักงานในหนวยงานบริการกลาง  เนื่องจากหนวยงานนี้เพิ่งจัดตั้ง  
- เจาหนาที่บริการ 1 คน เปนผูควบคุมดูแลพนักงานบริการ   
- พนักงานบริการ 3 คน เปนผูดําเนินการควบคุมการปฏิบัติงานของบริษัทที่จัด

จางจากภายนอกหรือผูรับเหมา โดยแตละคนจะแบงหนาที่กันรับผิดชอบงาน
ดานบริการตางๆ   
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โดยมีโครงสรางการบริหารดังนี้ 
 
 

 
 
 
 

 
 
 

แผนผังที่ 3.2 โครงสรางการทํางานหนวยงานบริการกลาง บ.ปูนซิเมนตไทยฯ 
 
ตารางที่ 3.4 ขอมูลของพนักงานหนวยงานบริการกลาง 

ตําแหนง อายุ 
(ป) 

วุฒิการศึกษา ประสบ
การณ(ป) 

อายุงาน 
ในตําแหนง 

รักษาการ 
ผูจัดการบริการกลาง 

30 ป.ตรี รัฐประศาสนศาสตร 5 12 เดือน 

เจาหนาที่บริการ 33 ปวส.กอสราง 10 6 เดือน 
พนักงานบริการ 1 32 ปวส. ไฟฟา 10 3 เดือน 
พนักงานบริการ 2 26 ปวส.กอสราง 4 6 เดือน 
พนักงานบริการ 3 32 ป.ตรี  วิศวกรรมศาสตร โยธา 10 3 เดือน 

 
• หนวยงานธุรการและชุมชนสัมพันธ ประกอบดวยพนักงานธุรการ เขาวง  4 คน  คือ 

- เจาหนาที่ธุรการ เขาวง  1 คน เปนผูควบคุมดูแลในเรื่องยามรักษาความ
ปลอดภัยเฉพาะภายในโรงงานเขาวง  

- พนักงานปฏิบัติการ  3 คน เปนผูดําเนินการ  และรับผิดชอบในเรื่องติดตอ
ประสานงานราชการ  ติดตอองคการบริหารสวนตําบล(อบต.)  การเสียภาษี  
และการตอใบอนุญาตตางๆทั้งที่โรงงานเขาวง และโรงงานทาหลวง  

โดยมีโครงสรางการบริหารงานดังนี้ 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนผังที่ 3.3โครงสรางการทํางานหนวยงานธุรการและชุมชนสัมพันธ  

รักษาการ ผูจัดการบริการกลาง

พนักงาน
บริการ 1 

พนักงาน
บริการ 2

พนักงาน
บริการ 3 

เจาหนาที่บริการ

เจาหนาที่ธุรการ 
เขาวง 

พนักงานปฏิบัติการ 1 พนักงานปฏิบัติการ 2 พนักงานปฏิบัติการ 3

เจาหนาที่ธุรการ
ทาหลวง 

ผูจัดการหนวยงาน ธุรการและชุมชนสัมพันธ 
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ตารางที่ 3.5 ขอมูลพนักงานหนวยงานธุรการและชุมชนสัมพันธ 
ตําแหนง อายุ 

(ป) 
วุฒิการศึกษา ประสบการณ 

(ป) 
อายุงาน 

ในตําแหนง(ป) 
เจาหนาที่ธุรการ เขาวง 56 ม. 6 32 13  
พนักงานปฏิบัติการ 1 51 มศ.5 27 3  
พนักงานปฏิบัติการ 2 40 ปวส. 11 2  
พนักงานปฏิบัติการ 3 26 ป.ตรี 10 10 

 
• หนวยงานการบุคคล  หนวยงานเกี่ยวของเพียงเล็กนอย  ไมมีพนักงานที่เกี่ยวของโดยตรง 
• แผนกซอมเครื่องจักรกล เขาวง  มีพนักงานในแผนกทั้งหมด 40 คน  ไมมีพนักงานที่ดู

แลดานซอมแซมระบบประกอบอาคารโดยตรง  แตเนื่องจากหนวยงานนี้มีพนักงานที่เปน
วิศวกรเครื่องกล ทําใหไดรับมอบหมายใหทําการซอมแซมหรือควบคุมการซอมแซมระบบ
ประกอบอาคารที่เก่ียวกับระบบเครื่องกลดวย 

• แผนกซอมเครื่องไฟฟา เขาวง มีพนักงานในแผนก 25 คน จะเปนลักษณะเดียวกันกับ
แผนกซอมเครื่องจักรกล เขาวง  คือ มีพนักงานที่เปนวิศวกรไฟฟา  ควบคุมการซอมแซม
ระบบประกอบอาคารที่เก่ียวของกับระบบไฟฟา  แตมีพนักงาน 1 คน รับผิดชอบในการดู
แลรักษา ทําความสะอาดระบบปรับอากาศ แบบ Splite Type  และดูแลระบบการทําน้ํา
ประปาภายในโรงงาน 

• แผนกบํารุงรักษาและโยธา  มีพนักงานในแผนก 27 คน  มีบางสวนเปนผูรับผิดชอบ  
ควบคุมบริษัทที่จัดจางจากภายนอก  โดยสวนใหญเปนงานใหบริการประจําวัน  พนักงาน
เหลานี้มีหนาที่หลักเกี่ยวของในกระบวนการผลิต  และ นอกจากนี้มีพนักงาน 1 คน รับผิด
ชอบดูแลซอมแซมบริเวณภายนอกอาคารของทั้งโรงงาน เชน ถนน และทางเดิน 

• หนวยงานความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม  มีเจาหนาที่ความปลอดภัย 2 คน ดูแลเกี่ยว
กับความปลอดภัยทั้งหมดภายในโรงงาน  รวมถึงระบบปองกันอัคคีภัย 

 
จากที่กลาวมา บุคลากรที่เกี่ยวของดานอาคารอาคารสถานที่และบริการตางๆ  มีผูที่เก่ียวของ

ชัดเจนเพียง  10 คน  คือ หนวยงานบริการกลาง 5 คน  หนวยงานธุรการและชุมชนสัมพันธ 1 คน และ
แผนกซอมเครื่องไฟฟา เขาวง 1 คน และ แผนกบํารุงรักษาและโยธา 1 คน และหนวยงานความปลอดภัย
และสิ่งแวดลอม 2 คน  นอกจากนั้นไมสามารถระบุไดชัดเจน 
 
3.1.4 การดําเนินงานดานอาคารสถานที่และบริการตางๆ ที่เกี่ยวของ 
 3.1.4.1 แนวคิด  
  บริษัทมีแนวคิดหลัก แบงเปน 3 สวนใหญๆ คือ   

1. งานดูแลรักษาอาคารสถานที่นอกกระบวนการผลิต  เปนงานดูแลรักษาอาคารสถานที่ที่
ไมเกี่ยวของกับกระบวนการผลิต และใหบริการตางๆเปนไปเพื่อสนับสนุนการทํางานของ
องคกร  โดยสวนใหญจะรับหนาที่โดยหนวยงานบริการกลาง  

2. งานบริการอาคารสถานที่ในกระบวนการผลิต เปนงานดูแลรักษาอาคารสถานที่ที่เกี่ยว
ของกับกระบวนการผลิต และใหบริการบางอยางสวนใหญจะเกี่ยวของกับพื้นที่การผลิต  
โดยจะรับหนาที่ควบคุมดูแลโดยแผนกบํารุงรักษาและโยธา   
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3. งานซอมแซมระบบประกอบอาคาร  สวนใหญจะเปนหนาที่ของ แผนกตางๆภายในสวน
ซอมบํารุง ไดแก แผนกซอมเครื่องจักรกล  เขาวง แผนกซอมเครื่องไฟฟา เขาวง และแผนก
บํารุงรักษาและโยธา   ตามความรูความสามารถของพนักงานในแผนก  โดยใหพนักงาน
ในแผนกเปนผูควบคุมดูแลแรงงานในกระบวนการผลิตของบริษัทจัดจางจากภายนอก    
มาทําการซอมแซมอาคารหรือระบบประกอบอาคาร  

สวนงานบริการบางอยางภายในแตละอาคารจะเปนความรับผิดชอบของแตละหนวยงานที่จัด
จางเอง 
 
 3.1.4.2  วิธีการดําเนินงาน 
  3.1.4.2.1 งานดูแลรักษาอาคารภายนอก  ภายใน  และสถานที่ 
 มีรายละเอียดการดําเนินการดังนี้ 
 

1. การดูแลซอมแซมอาคารภายนอก 
ในปจจุบันอาคารที่ทําการศึกษายังไมมีการดําเนินการ เชน ทาสี หรือซอมผนัง

ภายนอกเลย  แตหากจะตองดําเนินการแลว  ก็จะเปนความรับผิดชอบของสองหนวยงาน คือ 
หนวยงานบริการกลาง และแผนกบํารุงรักษาและโยธา  โดยหนวยงานบริการกลาง ดําเนินการ
เมื่อไดรับแจง  และใหพนักงานที่จัดจางเพื่อชวยงานซอมแซมทั่วไปดําเนินการ  เปนงานเล็กๆ
นอยๆที่ใชคนซอมแซมเพียง 1-2 คน  แตหากเกินความสามารถก็จะขอความชวยเหลือจาก
แผนกบํารุงรักษาและโยธา  ซ่ึงมีความถนัดในการซอมแซมและกอสราง  โดยมอบหมายใหแรง
งานในกระบวนการผลิตดานกอสรางมาดําเนินการ  หากเกินความสามารถหรือมีคาใชจายสูง  
ก็จะจัดจางผูรับเหมารายยอยตอไป  โดยคิดคาใชจายในลักษณะเหมาจาย 
 
2. การดูแลและซอมแซมอาคารภายใน และเฟอรนิเจอรภายในอาคาร 

หนวยงานบริการกลางจะดําเนินการเมื่อไดรับแจง และใหพนักงานที่จัดจางชวย
งานทั่วไปดําเนินการ  แตเปนงานเล็กๆนอยๆ เชนเดียวกับงานซอมแซมอาคารภายนอก  เชน 
ทาสีผนังบริเวณที่สกปรกหรือเสียหายเปนบางจุด เรียกวาเปนการซอมแซม  การแจงซอมจะ
ตองใหหนวยงานเจาของพื้นที่แจงตอหนวยงานบริการกลาง  แตหากจะตองทาสีภายในทั้ง
อาคารหรือปรับปรุงทั้งอาคาร จะเรียกวา เปนการปรับปรุง  จะตองทําการเสนองบประมาณ  
เพื่อจัดจางผูรับเหมารายยอยตอไป โดยคาใชจายจะเปนความรับผิดชอบของแตละหนวยงานไม
เก่ียวของกับหนวยงานบริการกลาง  ซ่ึงการคิดคาบริการจะเปนลักษณะเหมาจาย  ซ่ึงงานซอม
แซมเฟอรนิเจอรภายในอาคารก็เชนเดียวกัน 

 
3. การดูแลซอมแซมบริเวณภายนอกอาคาร 

แผนกบํารุงรักษาและโยธา จะเปนผูรับเรื่อง  และใหแรงงานในกระบวนการผลิต
ดําเนินการ   หากเกินความสามารถก็จะจัดจางหาผูรับเหมารายยอยตอไป   

 
  พบวา  งานดานบํารุงรักษา  ยังไมมีหนวยงานที่ทําหนาที่รับชอบในการตรวจสอบ  ตรวจเช็ค 
อาคารและสถานที่โดยตรง ซ่ึงสวนใหญเปนการรับแจงซอมแลวดําเนินการ  โดยการซอมแซมเบื้องตน จะใช 
พนักงานชวยงานทั่วไปของ หางหุนสวนจํากัด ศุภชาติ  ซ่ึงดูแลชวยงานทั่วไปของหนวยงานบริการกลาง  และ
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แรงงานในกระบวนการผลิต  แตหากเกิดความเสียหายมากเกินความสามารถที่จะซอมแซมไดหรือตองการ
ปรับปรุงก็จําเปนจะตองจัดจางผูรับเหมารายยอยที่มีความชํานาญเฉพาะมาดําเนินการ 

 
  3.1.4.2.2 งานดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร 

• ขอบเขตงานดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร 
ตารางที่ 3.6 ขอบเขตการดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร 

งานดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร รับผิดชอบ บํารุงรักษา ซอมแซม
เบื้องตน 

ซอมแซม
ใหญ 

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

2. ระบบไฟฟาแสงสวาง CS./ ELEC. - SUP./FAC. OS. 
3. ระบบหมอแปลงไฟฟา ELEC. - FAC. OS. 

ทอภายในอาคาร 
สนง.และอาคารนอก
กระบวนการผลิต 

CS. - SUP. OS. 4. ระบบประปา 

ทอภายนอกอาคาร 
สนง.และอาคารใน
กระบวนการผลิต 

MB. - FAC. OS. 

5. ระบบปมน้ํา MACH. - FAC. OS. 
6. ระบบปองกันอัคคีภัย SAFETY SAFETY FAC. OS. 
7. ระบบสื่อสาร ELEC. - OS. OS. 
8. ระบบ Internet/Intranet ELEC. - ELEC. OS. 
หมายเหตุ  - ระบบไฟฟาสํารอง ระบบลิฟท มีใชเฉพาะภายในอาคารโรงงาน  

- โรงงานไมมีระบบบําบัดน้ําเสียเนื่องจากในการผลิตไมไดกอใหเกิดน้ําเสียที่มีความจําเปนจะ
ตองบําบัด 

 
มีรายละเอียดการดําเนินการ  ดังนี้ 
1. ระบบปรับอากาศ  ภายในโรงงาน ประกอบดวย 2 ระบบ คือ 

ระบบ Splite Type  มีแผนกซอมเครื่องไฟฟา เขาวง  เปนผูรับผิดชอบ มี
พนักงานบริษัท 1 คน เปนผูรับผิดชอบ  มอบหมายใหพนักงานผูรับเหมาที่ชวยงานในกระบวน
การผลิต ลางทําความสะอาด และเติมน้ํายา  ซ่ึงงานที่ดําเนินการประจําคือทําความสะอาด  
สวนการตรวจเช็คอุปกรณยังไมมีการกําหนดระยะเวลาในการตรวจสอบที่แนนอน     ซ่ึงภายใน
โรงงานมีระบบปรับอากาศ ระบบนี้เปนจํานวนมากกระจายไปตามแตละอาคาร    และอาคาร
เล็กๆตามกระบวนการผลิต 

ระบบ Chiller  มีแผนกซอมเครื่องจักรกล เขาวง เปนผูรับผิดชอบ  โดยจัดจาง 
หางหุนสวนจํากัด สังเวียนแอร เขามาดูแลและตรวจเช็ค ทําความสะอาด บํารุงรักษา เดือนละ 
1 ครั้ง หากพบความเสียหายก็สามารถโทรแจงใหมาซอมแซมได  โดยคิดคาใชจายลักษณะ
เหมาจาย  แตราคาไมรวมอะไหลหรือชิ้นสวนอุปกรณ  โดยทําการตอสัญญารายป  ซ่ึงอาคารที่



 40

มีระบบมีเพียง 2 อาคารเทานั้น  คือ  อาคารสํานักงานกรรมการผูจัดการ  และอาคารควบคุม
การผลิต    
2. ระบบไฟฟาแสงสวาง   

หนวยงานบริการกลางเปนผูรับผิดชอบ โดยใหแมบานทําความสะอาด เปนผู
สอดสองดูแลความเสียหาย แลวแจงตอหนวยงาน ซ่ึงจะมอบหมายใหพนักงานจัดจางชวยงาน
ทั่วไปดําเนินการ  เปนงานซอมแซมเล็กๆนอยๆ เชน เปลี่ยนหลอดไฟ เดินสายไฟ และเปลี่ยน
อุปกรณตางๆ   แตหากการซอมแซมที่ตองใชความรูทางดานเทคนิคมากขึ้น  ก็จะใหแผนกซอม
เครื่องไฟฟา เขาวง รับผิดชอบ โดยใหพนักงานในกระบวนการผลิตดานไฟฟาเปนผูดูแล  หาก
เกินความสามารถก็จัดจางผูรับเหมารายยอยตอไป 
3. ระบบหมอแปลงไฟฟา 

แผนกซอมเครื่องไฟฟา เขาวง ดําเนินการเมื่อไดรับแจง  โดยใหพนักงานผูรับ
เหมาในกระบวนการผลิตดานไฟฟาซอมแซมเบื้องตน  หากตองปรับปรุงเปลี่ยนแปลงมากก็จะ
จัดจางผูรับเหมารายยอยตอไป 
4. ระบบประปา  

หากเปนทอภายในอาคารนอกกระบวนการผลิต เชน สํานักงาน โรงอาหาร และ
บานพักพนักงาน   จะเปนหนาที่ของหนวยงานบริการกลาง โดยมอบหมายใหพนักงานผูรับ
เหมาชวยงานทั่วไปดําเนินการ  สวนทอภายนอกอาคารทั้งหมด แผนกบํารุงรักษาและโยธา
เปนผูรับผิดชอบ  โดยใหพนักงานในกระบวนการผลิตซอมแซมเบื้องตน   
5. ระบบปมน้ํา 

แผนกซอมเครื่องจักรกล เขาวง ดําเนินการ  เนื่องจากมีความรู และทักษะในการ
ซอมแซมเบื้องตน  โดยมอบหมายพนักงานในกระบวนการผลิตซอมแซมเบื้องตน  
6. ระบบปองกันอัคคีภัย 

หนวยงานความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม เปนผูดูแล และตรวจสอบระบบ
ประกอบอาคารทุกอยางที่เก่ียวของกับการปองกันความปลอดภัย  โดยมีการกําหนดระยะเวลา
การตรวจสอบอุปกรณปองกันอัคคีภัยตางๆ  แตหากพบความเสียหายก็จะแจงสวนซอมบํารุง 
เพื่อหาผูซอมแซมตอไป  ซ่ึงสวนใหญจะฝากพนักงานในกระบวนการผลิตดูแล 
7. ระบบสื่อสาร และ ระบบ Internet / Intranet 

แผนกซอมเครื่องไฟฟา เขาวง รับผิดชอบซอมแซมเบื้องตน  หากจําเปนตอง
ดําเนินการมากและอาศัยความรูทางดานเทคนิคสูง ก็จัดจางผูรับเหมารายยอยตอไป   

 
 พบวา งานบํารุงรักษา หรือตรวจสอบ ยังไมมีหนวยงานที่รับผิดชอบโดยตรง สวนใหญจะเปน
ความรับผิดชอบของแตละหนวยงานที่ใชพื้นที่นั้นเปนผูดูแล  หากพบความเสียหายก็จะแจงหนวยงานที่รับผิด
ชอบดําเนินการ  และงานซอมแซมเบื้องตนจะเนนใชผูรับเหมาในกระบวนการผลิตเปนสวนใหญ   สวนการ
ซอมแซมใหญจะทําการวาจางผูรับเหมารายยอยเมื่อเกิดความเสียหายเปนครั้งๆไป  ยกเวน ระบบปองกัน
อัคคีภัย มีการบํารุงรักษา  เนื่องจากเปนขอกําหนดดานความปลอดภัยของโรงงาน และระบบปรับอากาศ 
แบบ Chiller  เนื่องจากเปนระบบที่มีความซับซอน  ซ่ึงจัดจางผูรับเหมารายยอยดําเนินการทั้งหมด 
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  3.1.4.2.3 งานบริการตางๆ   
ตารางที่ 3.7 ขอบเขตการบริการ 

บริการ รับผิดชอบ ควบคุม ดําเนินการ 
อาคาร สนง.กจก. CS. SAS. 
โรงซอมบํารุง MB. S.PUM. 
อาคารศูนยควบคุมการผลิต PROD. W.CON. 
โรงอาหารและหองน้ําฝงโรงงาน CS. SUP. 
อาคารสํานักงานสวนเหมือง MINE. na. 

1. รักษาความสะอาด
ภายในอาคาร 

โรงอาหารและหองน้ําฝงเหมือง MINE. P.CON. 
ฝงโรงงานและบานพักพนักงาน CS. S.PUM. 2. ดูแลสวนตนไมและ

ความสะอาดภายนอก
อาคาร 

ฝงเหมือง MINE. BUN. 

3. ยามรักษาความปลอดภัย AD. SDS. 
4. บริการชวยงานทั่วไป CS. SUP. 
5. ขุดรอกทอน้ําทิ้งและรางระบายน้ํารอบอาคาร MB. J.CON 
6. เชารถบรรทุกน้ํารดน้ําตนไมและรดน้ําลดฝุนละออง MB. W.CON. 
7. จัดวางผังสํานักงาน - - 
8. บริการเก็บคัดแยกและเผาขยะ MB. J.CON. 
9. กําจัดปลวก และแมลง - - 
10.ดูแลกิจการบานพักพนักงาน  CS. W.CON. 
11. บริการรับ-ตอโทรศัพท CS. SIN. 

สวนการบุคคลและธุรการ CS. S.NUD. 
สวนซอมบํารุง MB. SIN. 
สวนสงเสริมการผลิต PROD. na. 

12. เสมียนสํานักงาน 

สวนเหมือง MINE na. 
13. จัดเลี้ยง  จัดประชุมและงานโสตทัศนูปกรณ CS. CS. 

เครื่องถายเอกสาร CS. XEROX 14. เชาอุปกรณสํานัก
งาน แฟกซ CS. na. 
15. บริการพนักงานขับรถ CS. W.CON. 
16. เชารถยนตรับ-สงพนักงานและสิ่งของ CS. N.SERV. 
17. บริการรถตูรับ-สงบุตรพนักงานและเอกสาร CS. SEDA. 
18. บริการรถบัสรับ-สงพนักงาน CS. SEDA. 
19. บริการน้ําดื่ม PD. WATER 
20. บริการโรงอาหาร F.COM FOOD 
21. บริการทางการแพทย MB. MARINE. 
หมายเหตุ - งานจัดวางผังสํานักงาน ยังไมมีหนวยงานรับผิดชอบ 
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 มีรายละเอียดการดําเนินการดังนี้ 
1. งานรักษาความสะอาดภายในอาคาร   แตละอาคารมีความแตกตางกัน ดังนี้ 

อาคารสํานักงานกรรมการผูจัดการ  หนวยงานบริการกลางรับผิดชอบ จัดจาง
หางหุนสวนจํากัด สมอนงคเซอรวิส  รวมคาอุปกรณและน้ํายาทําความสะอาดทุกอยาง เปน
ลักษณะเหมาจาย  ใชพนักงานทั้งหมด 7 คน  ดูแลทําความสะอาดทั้งอาคาร โดยมีใบตรวจ
สอบการทํางานโดยละเอียด วาจะตองทําความสะอาดอะไรบางในแตละวัน และแตละสัปดาห  
รวมถึงบริการขาย-เสรฟิเครื่องดื่มในสํานักงานดวย โดยคาน้ําดื่มจะคิดคาใชจายตามจริง  โดย
มีพนักงานในหนวยงานบริการกลางเปนผูประเมินผล ทํางานตั้งแต  7.00-16.00 น.  

อาคารโรงซอมบํารุง  แผนกบํารุงรักษาและโยธารับผิดชอบ จัดจางหางหุนสวน
จํากัด ส.พุมหิรัญ แตไมรวมคาอุปกรณและน้ํายาทําความสะอาด โดยจะเบิกจากแผนกพัสดุ  ใช
พนักงาน 7 คน และผูควบคุมงานอีก 1 คน ดูแลทําความสะอาดทั้งอาคาร รวมถึงชวยงานยก
ของ จัดของในพัสดุ ทํางานตั้งแต  7.00-16.00 น. 

อาคารควบคุมการผลิต  สวนสงเสริมการผลิตรับผิดชอบ  จัดจางหางหุนสวน
จํากัด วงษไพรกอสราง รวมคาอุปกรณและน้ํายาทําความสะอาดทุกอยาง  ใชพนักงานทั้งหมด 
5 คน ขอบเขตงานเหมือนอาคารสํานักงานกรรมการผูจัดการ  ทํางานตั้งแต  7.00-16.00 น. 

โรงอาหารและหองน้ําฝงโรงงาน หนวยงานบริการกลางรับผิดชอบ  จัดจางหาง
หุนสวนจํากัด ศุภชาติ  รวมคาอุปกรณและน้ํายาทําความสะอาดทุกอยาง  ใชพนักงานทั้งหมด 
12 คน โดยแบงประจําโรงอาหารทั้ง 3 แหง ทํางาน 2 กะๆละ 2 คน  ทํางานตั้งแต 5.00 -
13.00 น. และ 12.00–20.00 น. ดูแลทําความสะอาดโรงอาหารและหองน้ําของโรงอาหารทั้ง
หมด  รวมถึงลางแกวและเก็บจานดวย 

อาคารสํานักงานสวนเหมือง  สวนเหมืองรับผิดชอบ จัดจางบริษัทผูรับเหมาจาก
ภายนอก รวมคาอุปกรณและน้ํายาทําความสะอาดทุกอยาง   ใชพนักงานทั้งหมด 5 คน ดูแล
ทําความสะอาดอาคารทั้งหมด  ทํางานตั้งแต 7.00-16.00 น. 

โรงอาหารและหองน้ําสวนเหมือง  จัดจางหางหุนสวนจํากัด โพพิจารณกอสราง 
รวมคาอุปกรณและน้ํายาทําความสะอาดทุกอยาง  ใชพนักงาน 2 คน ทําความสะอาดโรง
อาหารและหองน้ํา ทํางานตั้งแต 7.00-16.00 น. 
2. งานดูแลสวนตนไม และทําความสะอาดภายนอกอาคาร  พื้นที่โรงงานมีสวนและตนไม

แบงออกเปน 2 สวน คือ  
สวนและตนไมฝงโรงงานและบานพักพนักงาน  หนวยงานบริการกลางรับผิดชอบ 

จัดจางหางหุนสวนจํากัด ส.พุมหิรัญ  รวมอุปกรณ แตไมรวมปุยและยาฆาแมลง ซ่ึงจะเบิกจาก
หนวยงานพัสดุ   ใชพนักงาน 28 คนและผูควบคุมงานอีก 1 คน ดูแลสวนและตนไมตามพื้นที่
ที่หนวยงานบริการกลางกําหนด ซ่ึงมีทั้งพื้นที่สนามสวนหยอมจะตองดูแลเปนพิเศษ คือบริเวณ
สํานักงานกรรมการผูจัดการ และบานพักพนักงาน  มีพื้นที่รวมทั้งสิ้น   12,611 ตร.ม.  พื้นที่
สนามหญาทั่วไป คือ บริเวณอาคารโรงซอมบํารุง และบริเวณสนามหญาติดถนนดานหนาโรง
งาน  มีพื้นที่รวมทั้งสิ้น 64,231 ตร.ม. และพื้นที่ทั่วไป คือ พื้นที่ที่อยูในกระบวนการผลิต ดูแล
เพียงไมใหรกเทานั้น  มีพื้นที่รวมทั้งสิ้น 220,090 ตร.ม.   โดยในการทํางานบริษัทผูรับเหมา
จะเสนอแผนการทํางานในแตละเดือน  เพื่อใหหนวยงานบริการกลางจัดเตรียมเบิกปุยหรือยา
ฆาแมลงจากหนวยงานพัสดุ รวมถึงตรวจสอบผลการทํางานดวย  โดยทํางานตั้งแต 7.30-
16.30 น.  

สวนและตนไมฝงเหมือง สวนเหมืองรับผิดชอบ  จัดจางหางหุนสวนจํากัด บุญสง
รุงเรืองกิจ  รวมอุปกรณ แตไมรวมปุยและยาฆาแมลง ซ่ึงจะเบิกจากหนวยงานพัสดุ   ใช
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พนักงาน 5 คน ขอบเขตการดูแลจะคลายกับ งานฝงโรงงานและบานพักพนักงาน  โดยทํางาน
ตั้งแต 7.30-16.30 น. 
3. งานรักษาความปลอดภัย 
 หนวยงานธุรการและชุมชนสัมพันธรับผิดชอบ  จัดจาง บ.เอสดีเอส อินเตอรเน
ชั่นแนล  รวมอุปกรณที่ใชปฏิบัติงานทั้งหมด ใชพนักงานทั้งหมด 100 คน  มี 3 ผลัด ดูแล 24 
ชั่วโมง ประจําแตละจุด 30 คน  เปนสายตรวจ  9 คน และผูควบคุม 1 คน  ดูแลรักษาความ
ปลอดภัย และควบคุมการเขา-ออกโรงงานทั้งหมด 
4. งานบริการชวยงานทั่วไป 
 หนวยงานบริการกลางรับผิดชอบ จัดจาง  หางหุนสวนจํากัด ศุภชาติ ใชพนักงาน 
3 คน โดยแบงหนาที่กันดูแลงานดานไฟฟา โยธา และซอมแซมทั่วไป  รวมถึงชวยงานควบคุม
การทํางานของพนักงานบริษัทที่จัดจางดําเนินการตางๆ แลวรายงานผลตอพนักงานของหนวย
งานบริการกลาง โดยทํางาน ตั้งแต 7.30-16.30 น. 
5. งานขุดรอกทอน้ําทิ้งและรางระบายน้ํา 

แผนกบํารุงรักษาและโยธารับผิดชอบ โดยฝากให หางหุนสวนจํากัด จรูญโรจน
กอสราง รับผิดชอบ  ซ่ึงหนาที่หลักเปนงานเก็บคัดแยกขยะ โดยในการขุดรอกทอน้ําทิ้งและราง
ระบายน้ําจะดําเนินการเมื่อไดรับแจงเทานั้น ยังไมมีการกําหนดระยะเวลาในการตรวจสอบ 
หรือแผนการดําเนินการ 
6. งานรถบรรทุกน้ํา รดน้ําตนไม  

แผนกบํารุงรักษาและโยธารับผิดชอบ จัดจาง  หางหุนสวนจํากัด วงษไพรกอ
สราง  เนื่องจากพื้นที่โรงงานมีตนไมและสวนอยูมากมายทําให ตองใชรถบรรทุกน้ํารดน้ําตนไม 
รวมถึงรดน้ําลดฝุนละอองตามถนนที่อยูในกระบวนการผลิตดวย เพราะมีรถบรรทุกวิ่งภายใน
โรงงานทําใหเกิดฝุนละอองฟุงกระจาย    งานเชารถบรรทุกน้ํานี้มีขอจํากัดในการจัดจาง คือ รถ
ที่ใชบรรทุกน้ํา ทางหางหุนสวนจํากัด วงษไพรกอสราง  จะตองจัดหามาเอง  ซ่ึงการประมูลแต
ละครั้งไมมีบริษัทรายอื่นสามารถประมูลได เพราะตองลงทุนซ้ือรถเองซึ่งเปนราคาที่สูง 
7. งานจัดวางผังสํานักงาน 

ยังไมมีหนวยงานที่รับผิดชอบดําเนินการ 
8. งานบริการเก็บคัดแยกและเผาขยะ 

แผนกบํารุงรักษาและโยธาจัดจาง หางหุนสวนจํากัด จรูญโรจนกอสราง  มาดูแล
จัดการคัดแยกขยะ และเผาขยะทั้งหมดภายในโรงงาน โดยโรงงานมีเตาเผาขยะใชเอง เนื่องจาก
ไมสะดวกที่จะนําไปทิ้งภายนอกโรงงาน  โดยมีรถขยะ  รวมคาน้ํามัน มีการคัดแยกขยะทั่วไปจะ
นําไปเผา  และหากเปนเศษเหล็กจะนําไปกองเก็บเพื่อใหบริษัทนําไปขาย  
9. งานกําจัดปลวกและแมลง 

ตั้งแตตั้งโรงงานมา ยังไมเคยมีการดําเนินการ 
10. งานดูแลกิจการบานพักพนักงาน 

หนวยงานบริการกลาง  จัดจาง หางหุนสวนจํากัด วงษไพรกอสราง ใชพนักงาน 
14  คนและมีผูควบคุมงานอีก 1 คน ดูแลทําความสะอาดบานพักพนักงาน  บริการซักเสื้อผา 
ขายอาหาร และบริการตางๆในสวนของบานพักทั้งหมด 
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11. งานบริการรับ-ตอโทรศัพท 
หนวยงานบริการกลางรับผิดชอบ  จัดจาง บ.สินพัฒนา ใชพนักงาน 5 คน ให

บริการตอโทรศัพท 24 ชั่วโมง มีทั้งหมด 3 กะ  เนื่องจากในเวลากลางคืนจะตองบริการในสวน
ของบานพักและสวนโรงงานที่ทํางานในกะกลางคืน 
12. งานเสมียนสํานักงาน 

สวนการบุคคลและธุรการ หนวยงานบริการกลางรับผิดชอบ จัดจาง หางหุนสวน
จํากัด ส.นุชตะยะ ใชพนักงาน 5 คน โดยชวยงานธุรการทั่วไป  ทํางานตั้งแต 7.30-16.30 น. 

สวนซอมบํารุง แผนกบํารุงรักษาและโยธา  จัดจาง บ. สินพัฒนา ใชพนักงาน 5 
คน โดยชวยงานธุรการทั่วไป ทํางานตั้งแต 7.30-16.30 น. 

หากพนักงานบริษัทที่จัดจางขาดงาน ทางบริษัทที่จัดจางจะตองหาพนักงานมา
แทน หรือหากไมสามารถหาได หนวยงานที่รับผิดชอบก็จะทําการปรับ ตามจํานวนวันที่
พนักงานนั้นขาดงาน 
13. บริการจัดเลี้ยง จัดประชุมและงานโสตทศันูปกรณ 

เปนหนาที่ของหนวยงานบริการกลาง ดูแลเองทั้งหมด  สวนในเรื่องของอาหารจะ
ติดตอแมคาดําเนินการโดยคิดคาใชจายเปนงานๆไป  และในการคิดคาใชจายจะมีอัตราคา
อาหารตอพนักงาน 1 คน เพื่อใชคิดเพื่อเบิกงบประมาณตางๆ 
14. งานเชาอุปกรณสํานักงาน 
 หนวยงานบริการกลาง จัดจาง บ.ซีร็อกซ  และบริษัทที่ใหเชาอุปกรณสํานักงาน
อ่ืนๆ ซ่ึงเปนตัวแทนจําหนายในจังหวัดสระบุรี  โดยอุปกรณสํานักงานที่เชา ไดแก เครื่องถาย
เอกสาร แฟกซ โดยใหบริษัทตัวแทนจําหนายมาทําการตรวจเช็คในแตละเดือน  แตอุปกรณ
สํานักงานที่กลาวมาทางบริษัทไมไดทําการเชาทั้งหมด  มีบางสวนเปนของบริษัท กระจายไป
ตามแตละหนวยงาน เหลานี้ยังจะใหหนวยงานที่ใชอุปกรณดูแลกันเอง เมื่อเสียก็จะแจงซอม
เปนครั้งๆไป 
15. งานบริการพนักงานขับรถ  

หนวยงานบริการกลางรับผิดชอบ จัดจาง หางหุนสวนจํากัด วงษไพรกอสราง ใช
พนักงาน10 คน  เปนงานจางเฉพาะพนักงานขับรถ  เพื่อบริการใหกับพนักงานของบริษัทใน
การทําธุรกรรมตางๆ รวมถึงขับรถประจําตําแหนงของผูบริหาร 
16. งานรถยนตรับ-สงพนักงาน และสิ่งของ 

หนวยงานบริการกลางรับผิดชอบ  จัดจาง หางหุนสวนจํากัด นิพนธทาลาน
บริการ  โดยใหเชารถยนตเพื่อใชในกิจการของบริษัท  คาใชจายไมรวมคาน้ํามัน โดยจะเบิก
ตามการใชงานจริง 
17. งานบริการรถตูรับ-สงบุตรพนักงานและเอกสาร 
 หนวยงานบริการกลางรับผิดชอบ จัดจาง หางหุนสวนจํากัด สีดาทรานสปอรต  
โดยใหบริการรับ-สงบุตรพนักงานและเอกสาร คาใชจายไมรวมคาน้ํามันโดยจะเบิกตามการใช
งาน  
18. งานบริการรถบัสรับ-สงพนักงาน 

หนวยงานบริการกลางรับผิดชอบ จัดจาง  หางหุนสวนจํากัด สีดาทรานสปอรต  
โดยใหบริการรถประจําทางรับ-สงพนกังาน โดยคิดคาใชจายเปนเที่ยว และตามระยะทาง รวม
คาน้ํามัน  หากบริษัทใชงานเกินระยะทางก็จะคิดคาใชจายตามระยะทางที่ใชเกินนั้น 
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19. งานบริการน้ําด่ืม 
หนวยงานการบุคคลรับผิดชอบ จัดจาง บริษัทภายนอก ขนสงน้ําดื่มตามจุดตางๆ

ภายในโรงงานทั้งหมด 
20. งานบริการโรงอาหาร 
 เปนการรับสมัครแมคา โดยไมคิดคาใชจายใด  ใหมาขายอาหารใหพนักงาน
บริษัทหรือคนงานในกระบวนการผลิต  โดยมีคณะกรรมการโรงอาหารของบริษัท  ที่ไดคัด
เลือกพนักงานจากหนวยงานตางๆ เปนผูควบคุมราคาและรับเรื่องรองเรียนตางๆเกี่ยวกับโรง
อาหาร 
21. งานบริการทางการแพทย 

หนวยงานการบุคคล  จัดจาง หางหุนสวนจํากัด มารีนเมดแคร  ดูแลเรื่องสถาน
พยาบาลภายในโรงงาน  มีแพทย ประจํา 1 คน และพยาบาล 3 คน โดยพยาบาลดูแล 24 ชั่ว
โมง มี 3 กะ คาใชจายไมรวมคายา และเวชภัณฑตางๆ   โดยหนวยงานการบุคคลเปนผูจัดหา
เอง 
 

  ในงานบริการจะมีหลายหนวยงาน  เขามารับผิดชอบ สวนใหญจะเปนหนาที่ของหนวยงาน
บริการกลาง  กับแผนกบํารุงรักษาและโยธา   และมีงานอีกบางสวนซึ่งเปนงานบริการเฉพาะของแตละหนวย
งาน ไมใชพื้นที่สวนกลางที่มีการใชงานรวมกัน จะใหแตละหนวยงานจัดจางเอง เชน งานทําความสะอาด งาน
เสมียนสํานักงาน เปนตน  
 
หมายเหตุ  CS.  =  หนวยงานบริการกลาง 
   AD. = หนวยงานธุรการและชุมชนสัมพันธ 
   PD. = หนวยงานการบุคคล 
   MB. = แผนกบํารุงรักษาและโยธา 
   ELEC. = แผนกซอมเครื่องไฟฟา เขาวง 
   MACH. = แผนกซอมเครื่องจักรกล เขาวง 
   PROD. = สวนสงเสริมการผลิต  
   MINE. = สวนเหมือง 
   SAFETY = หนวยงานความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม 
   F.COM. = คณะกรรมการโรงอาหาร 
   FOOD. = แมคาที่ไดรับการคัดเลือกใหมาขายอาหาร 
   SUP. = หางหุนสวนจํากัด ศุภชาติ 
   SVA. = หางหุนสวนจํากัด สังเวียนแอร  
   SAS. =  หางหุนสวนจํากัด สมอนงคเซอรวิส 
   S.PUM. = หางหุนสวนจํากัด ส.พุมหิรัญ 
   W.CON. = หางหุนสวนจํากัด วงษไพรกอสราง 
   P.CON. = หางหุนสวนจํากัด โพธิ์พิจารณกอสราง 
   BUN. = หางหุนสวนจํากัด บุญสงรุงเรืองกิจ 
   S.NUD. = หางหุนสวนจํากัด ส.นุชตะยะ 
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   N.SERV. = หางหุนสวนจํากัด นิพนธทาลานบริการ 
   SEDA. = หางหุนสวนจํากัด สีดาทรานสปอรต 
   J.CON = หางหุนสวนจํากัด จรูญโรจนกอสราง 
   MARINE.= หางหุนสวนจํากัด มารีนเมดแคร 
   SDS. = บริษัท เอส.ดี.เอส. อินเตอรเนชันแนล จํากัด 
   SIN. = บริษัท สินพัฒนา จํากัด 
   WATER. = บริษัทจัดสงน้ําดื่ม 
   XEROX = บริษัท ซีร็อค จํากัด 
   FAC. = ผูรับเหมาชวยงานในกระบวนการผลิต 
   OS. = ผูรับเหมารายยอย 
   - = ยังไมมีหนวยงานที่รับผิดชอบในสวนนี้โดยตรง 
   na. = ไมมีขอมูล 
 
3.1.5 มาตรฐานและวิธีการทํางาน 
  ในการดูแลรักษาอาคารสถานที่และบริการ เกือบทั้งหมดดําเนินการโดยบริษัทที่จัดจางจาก
ภายนอก  ซ่ึงบริษัทมีมาตรฐานการทํางาน   ดังนี้    
 3.1.5.1 การจัดจาง   

- ขอกําหนดในการจัดจาง 
งานที่เปนสัญญาประจํา  ทางบริษัทฯกําหนดใหทําการเปรียบเทียบราคาทุกงาน   หากใชงบ

ประมาณเกิน 200,000 บาท จะตองทําการประกวดราคา  โดยติดตอบริษัทภายนอก ตั้งแต 5 รายขึ้นไป  
และตองตอบรับรวมประกวดราคาไมนอยกวา 3 ราย  แตหากใชงบประมาณต่ํากวา 200,000 บาท  จะเปน
การสืบราคา เพื่อเปรียบเทียบ จะตองไมต่ํากวา 2 ราย  ในการจัดจางสัญญาทั้งหมดมีอายุ 1 ป หากไมมี
ปญหาก็จะตอสัญญาไปเรื่อยๆ  และจะตองประมูลกันใหมทุกๆ 5 ป  เพื่อปองกันการผูกขาดและปรับปรุงคุณ
ภาพการทํางาน 
  การจัดจางสวนใหญ  แตละหนวยงานที่รับผิดชอบจะเปนผูจัดจางและเขียนสัญญาเอง  โดยตั้ง
คณะกรรมการตรวจสอบการจัดจาง ที่มีบุคลากรจากหลายๆหนวยงานขึ้นมาเฉพาะในการจัดจางนั้นๆ  ซ่ึงแต
ละงานอาจจะมีคณะกรรมการชุดเดียวกันหรือตางกันก็ได   

การจัดจางที่เปนสัญญาประจํา สวนใหญเก่ียวของกับการบริการตางๆ เชน งานทําความสะอาด  
บริการขับรถ ทําสวน ยามรักษาความปลอดภัย ฯลฯ  ทางบริษัทจะกําหนดอัตราคาจางของผูรับเหมาตอคน
ตามกฎหมาย  วุฒิการศึกษา และอายุงาน บวกดวยคาดําเนินการ  แตในการจัดจางจริงคาใชจายจะขึ้นกับ
การประมูล และคาดําเนินการของบริษัทภายนอกที่จัดจางยอมรับได  ทําใหราคาคาจัดจางโดยเฉลี่ยตอ
พนักงาน 1 คนที่มาทํางานไมเทากัน  สวนงานจัดจางที่ไมเปนสัญญาประจําเชนการซอมแซมตางๆ  รูปแบบ
การจัดจางจะขึ้นกับความจําเปนเรงดวนหรือสามารถรอได  หากมคีวามจําเปนเรงดวนก็จะจัดจางทันทีไมมี
การประมูล  หากสามารถรอไดซ่ึงเปนงานที่ไมเปนการกระทบกับการทํางานหรือความปลอดภัยชีวิตและ
ทรัพยสินก็จะดําเนินการประมูล 

- การคัดเลือก  
ในการประมูล  บริษัทที่ไดรับการคัดเลือกจะตองเปนบริษัทที่เสนอราคาต่ําที่สุด โดยมีการ

ตรวจสอบจากคณะกรรมการตรวจการจางที่ไดจัดตั้งไว   หากไมเปนไปตามนั้นก็จะตองมีเหตุผลชี้แจง  
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 3.1.5.2  การควบคุม  
 เปนหนาที่ของแตละหนวยงาน  ที่จะกําหนดรายละเอียดการทํางานของบริษัทที่จัดจาง  แต
หนาที่ควบคุมคุณภาพ  ผลการทํางานจะใหบริษัทที่จัดจางควบคุมดูแลเอง  หากพบวาทํางานไมไดคุณภาพ  
ก็จะดําเนินการ  โดยการปรับ เลิกจาง หรือแลวแตกรณี  
 
 3.1.5.3  การตรวจสอบและประเมินผล 
  เปนหนาที่ของแตละหนวยงานที่รับผิดชอบ โดยมีแบบประเมินผล  เปนแบบที่ใชรวมกันทั้ง
บริษัท  โดยจะตองประเมินผลการทํางานกอนการจายคาจาง  หากผลงานไมเปนไปตามที่ตกลงกันไว ก็จะทํา
การปรับหรือเลิกจาง และบันทึกเพื่อใชในการพิจารณาการจัดจางตอไป  

ในงานที่เปนสัญญาประจํา ที่มีการใชแรงงาน เชน ทําความสะอาด ดูแลสวน  ยามรักษาความ
ปลอดภัย หรือ งานบํารุงรักษา ระบบปรับอากาศ แบบ Chiler  เปนตน หากมีการยกเลิกสัญญา แลวจําเปน
ตองจัดจางรายใหม  อาจไดบริษัทใหมมารับผิดชอบ แตพนักงานที่ใชแรงงานสวนใหญก็จะคัดเลือกพนักงาน
เดิมท่ีทํางานดีไว  เนื่องจากรูงานและหนาที่เดิมอยูแลว  

 
 

3.1.6  คาใชจายที่เกี่ยวของ 
 
ตารางที่ 3.8 คาใชจายที่เก่ียวของของ บ.ปูนซิเมนตไทยฯ 

หมวด คาใชจายโดยเฉลี่ย 
(บาท/เดือน) หมายเหตุ 

1. สาธารณูปโภค   
 - คาไฟฟา 224,500 - ใชในการผลิต 47,000 บาท/เดือน 

- ใชนอกกระบวนการผลิต 177,500 บาท/เดือน 
 - คาน้ําบาดาล 240,000 - เปนคาธรรมเนียมในการสูบน้ําบาดาล เพื่อนํามา

ทําน้ําประปา 
 - คาโทรศัพท 147,400  
2. เงินเดือน  
 - หนวยงานบริการกลาง 102,800 - พนักงานบริษัท 5 คน 
 - หนวยงานธุรการและ
ชุมชนสัมพันธ 

35,000 - พนักงานบริษัท 1 คน 

 - หนวยงานความปลอด
ภัยและสิ่งแวดลอม 

50,000 - พนักงานบริษัท 2 คน  

- แผนกบํารุงรักษาและ
โยธา 

- - เนื่องจากพนักงานไมไดมีหนาที่หลักดานอาคาร
สถานที่ 

- แผนกซอมเครื่องไฟฟา 
เขาวง 

-  - เนื่องจากพนักงานไมไดมีหนาที่หลักดานอาคาร
สถานที่ 
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หมวด คาใชจายโดยเฉลี่ย 
(บาท/เดือน) 

หมายเหตุ 

3. งานดูแลรักษาระบบ
ประกอบอาคาร 

 

- ดูแลระบบปรับอากาศ 
Chiller 

20,000 - จัดจางผูรับเหมาภายนอก 

- คาน้ํายาระบบปรับ
อากาศ แบบ Split type 

2,200  

4. งานบริการ   
- งานรักษาความสะอาด
ภายในอาคาร 

  

สนง.กรรมการผูจัดการ 30,000 - พนักงานทําความสะอาด จํานวน 7 คน 
โรงซอมบํารุง 47,341 - พนักงานทําความสะอาด จํานวน 8 คน คาจัดจาง

ไมรวมคาวัสดุอุปกรณและน้ํายาทําความสะอาด 
อาคารควบคุมการผลิต 33,000 - พนักงานทําความสะอาด จํานวน 5 คน 
สนง. สวนเหมือง 17,297 - พนักงานทําความสะอาด จํานวน 4 คน 

   โรงอาหารและหองน้ําฝง
โรงงาน 

50,000 - พนักงานทําความสะอาด จํานวน 12 คน 

   โรงอาหารและหองน้ําฝง
เหมือง 

9,000 - พนักงานทําความสะอาด จํานวน 2 คน 

- งานดูแลสวน ตนไม 
และความสะอาดภายนอก
อาคาร 

  

     ฝงโรงงานและบานพัก 155,396 - พนักงานดูแลสวน จํานวน 29 คน 
     ฝงเหมือง 23,664 - พนักงานดูแลสวน จํานวน 5 คน 
- งานรักษาความปลอด
ภัย 

609,000 - ยามรักษาความปลอดภัย จํานวน 100 คน 

- งานบริการชวยงานทั่ว
ไป หนวยงานบริการกลาง 

16,000 - พนักงานชวยงาน จํานวน 3 คน 

- งานเชารถบรรทุกน้ํารด
น้ําตนไม 

42,570 - เชารถ 3 คัน 

- งานบริการเก็บคัดแยก
และเผาขยะ 

58,861 - พนักงาน จํานวน 7 คน 

- งานดูแลกิจการบานพัก
พนักงาน 

24,500 - พนักงาน 15 คน 

- งานบริการรับ-ตอ
โทรศัพท 

23,000 - พนักงาน จํานวน 5 คน 
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หมวด คาใชจายโดยเฉลี่ย 
(บาท/เดือน) 

หมายเหตุ 

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

21,622 - พนักงาน จํานวน 5 คน 

     สนง. สวนเหมือง 12,973 - พนักงาน จํานวน 3 คน 
     โรงซอมบํารุง 25,495 - พนักงาน จํานวน 5 คน 
- งานเชาอุปกรณสํานัก
งาน 

26,000 - เครื่องถายเอกสาร 21,000 บาท 2 เครื่อง  
- เครื่องแฟกซ  5,000  บาท 3 เครื่อง 

- งานบริการพนักงานขับ
รถ 

70,971 - พนักงานขับรถ 10 คน 

- งานเชารถยนตรับ-สง
พนักงานและสิ่งของ 

250,000  

- งานบริการรถตูรับ-สง
พนักงานและเอกสาร 

34,736  

- งานบริการรถบัสรับ-สง
พนักงาน 

148,523  

- งานบริการน้ําดื่ม 14,271  
- งานบริการทางการ
แพทย 

127,000 - แพทย 1 คน  และพยาบาล 1 คน 

5. คาใชจายอ่ืนๆที่เกี่ยว
ของ 

  

- คาทาสี 13,877 - เปนคาสีภายนอกอาคาร  เชน ถนน ฟุตบาท ปาย
สัญลักษณ  และอาจมีผนังภายในอาคารบางเล็กนอย 

- คาน้ํามัน 42,000 - เปนคาน้ํามันดีเซล 20,000 บาท  
- เปนคาน้ํามันเบนซิน 22,000 บาท 

- คาซอมรถยนตใชงาน
บริการสวนกลาง 

30,000 - เปนรถยนตของบริษัท 

- คาเครื่องใชและเครื่อง
ตกแตงสํานักงาน 

2,500  

รวมทั้งหมด 2,803,497  
 
 
 
 คาใชจายขางตน  เปนคาใชจายเทาที่รวบรวมได  ซ่ึงยังมีคาใชจายอีกจํานวนหนึ่งไมสามารถ
รวบรวมได  เนื่องจากกระจายไปตามแตละหนวยงาน  และขาดการบันทึกรวบรวม 
 
 
 



 50

3.1.7 สภาพปญหา 
 จากการศึกษา พบปญหาการดําเนินงานดานอาคารสถานที่และบริการตางๆของ บ. ปูนซิเมนต
ไทยฯ  ไดแก 

- งานดูแลรักษาสวนใหญ  มีเพียงการซอมแซมเมื่อเกิดความเสียหาย  เนื่องจากไมมีหนวยงานที่
เก่ียวของโดยตรง  เมื่อเกิดเหตุก็จะอาศัยบุคลากรหรือแรงงานในกระบวนการผลิตเขาดําเนิน
การ  ทําใหอาคาร  สถานที่  และระบบประกอบอาคารขาดการบํารุงรักษาอยางตอเนื่อง 

- บริษัท  มีพื้นที่ขนาดใหญ  มีอาคารสถานที่จํานวนมาก ซ่ึงยังไมมีหนวยงานที่เก็บรวบรวมขอ
มูล  ทําใหการตรวจสอบสภาพทั้งหมด  เปนไปไดยาก  และไมทั่วถึง  และภาระการตรวจสอบ
สภาพ  จะใหเปนความรับผิดชอบของแตละหนวยงานผูใชอาคาร  ซ่ึงมีภาระงานของตนอยูแลว  
และขาดความชํานาญในการดูแลรักษา  ทําใหไมสามารถการควบคุมคุณภาพผลงาน  ใหเปน
มาตรฐานเดียวกัน  สงผลใหอาคารทรุดโทรม  

- แตละหนวยงานจะกําหนดสัญญาเอง  รวมทั้งประเมินผลงานเอง  เพื่อตอสัญญาและประมูล
ใหม  ทําใหราคาคาจัดจางของแตละหนวยงานไมเทากัน  บางหนวยงานมีคาจัดจางสูง 

- ขาดการจัดทําฐานขอมูลดานอาคารสถานที่  เชน  พื้นที่อาคาร โครงสราง  โดยพบวา  แบบกอ
สรางอาคารนั้นเก็บอยูที่สํานักงานใหญ บางซื่อ  ทั้งหมด  และขอมูลดานทรัพยสินและครุภัณฑ
ถูกเก็บในรูปแบบทางบัญชี  ไมไดใชเพื่อการตรวจสอบ 
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3.2 บริษัท ระยองโอเลฟนส จํากัด 
 
3.2.1 ประวัติความเปนมา 
 กลุมธุรกิจปโตรเคมี เครือซิเมนตไทย  ประกอบดวยบริษัทยอยกระจายอยูในและบริเวณใกล
เคียงนิคมอุตสาหกรรมมาบตาพุด  ซ่ึงแบงพื้นที่การผลิตออกเปน 6  Site  โดย Site 1 , 2, 3 และ 4 เปน 
โรงงานผลิต   Site 5 เปนคลังสินคา(Warehouse) และ Site 6 เปนโรงงานเก็บสารเคมีที่ใชเปนวัตถุดิบใน
การผลิต   
 บ.ระยองโอเลฟนส  มีตั้งอยูที่ Site 3 กอตั้งขึ้นเมื่อป พ.ศ.2538 ตั้งอยูใกลนิคมอุตสาหกรรม
มาบตาพุด  จังหวัดระยอง  บนพื้นที่ประมาณ 204 ไร บริษัทฯดําเนินกิจการผลิตสารโอเลฟนส ไดแก      
เอททีลีน โพรไพลีน  มิกซซี4  กาซโซลีน เบลน  และเบนซีน  เปนสารตั้งตนในการผลิตเม็ดพลาสติก เสนใย 
พีวีซี และผลิตภัณฑอ่ืนๆ ใหกับบริษัทในกลุมธุรกิจปโตรเคมีดวยกันเปนหลัก    

 

 
 

แผนที่ 3.16  แสดงตําแหนงที่ตั้ง บ.ระยองโอเลฟนส บริเวณนิคมอุตสาหกรรมมาบตาพุด 
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3.2.2 สภาพทั่วไปของอาคารสถานที่ภายในโรงงาน 
 3.2.2.1 ท่ีตั้งโรงงาน 
 โรงงาน ตั้งอยูใกลนิคมอุตสาหกรรมมาบตาพุด หางจากสี่แยกหวยโปงไปทางบานมาบตาพุด 
ประมาณ 1 กิโลเมตร  เลขที่ 271 ถนนสุขุมวิท ต.มาบตาพุด อ.เมือง จ.ระยอง  บนที่ดินขนาด 204 ไร 
(327,481ตารางเมตร) โดยแบงเปน  

• สวนโรงงานผลิต เปนที่ดินของบริษัทฯเอง  ขนาด 168 ไร มีรูปรางของที่ดินโดย
รวมเปนรูปสี่เหล่ียมดานไมเทา  ใชประโยชนที่ดินเพื่อการผลิต ประกอบดวย 4 
หนวยงานหลัก  คือ หนวยผลิตโอเลฟนส  พื้นที่ถังเก็บน้ํา (Tank Farm)  หนวยผลิต
สาธารณูปโภค (Utility) ระบบควบคุมมลพิษ   โดยมีอาคารควบคุมการผลิตตั้งอยูใน
พื้นที่โรงงาน 

• สวนสํานักงาน เปนพื้นที่ที่เชาจาก บ.ไทย โพลีเอททีลีน ขนาด 36 ไร  รวมถึง
อาคารและสิ่งอํานวยความสะดวกในพื้นที่ดวย รูปรางของที่ดินเปนรูปสี่เหล่ียมผืนผา
แคบและยาว อยูติดถนนสุขุมวิท ใกลโรงงานแยกกาซ ปตท. สวนนี้เปนพื้นที่สํานัก
งานอยูนอกกระบวนการผลิต  ประกอบดวย  อาคารสํานักงานหลัก (เปนสํานักงาน
ของแตละบริษัทที่รวมอยูใน Site 3)  อาคารความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม  อาคาร
หองทดลอง และอาคารเก็บสินคา (Warehouse) และสํานักงานฝายซอมบํารุง 
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 3.2.2.2 อาคารที่ทําการศึกษา 
  3.2.2.2.1 ขอมูลอาคาร 
 จากแผนผังของโรงงาน มีอาคารที่เก่ียวของกับการศึกษา ดังนี้ 
 
ตารางที่ 3.9 ขอมูลอาคาร บ.ระยองโอเลฟนส 

อาคาร พื้นที่ 
(ตร.ม.) 

อายุ 
(ป) 

ความสูง
(ชั้น) ประโยชนใชสอย 

1. อาคารสํานักงานหลัก 4,637 3 4 อาคารประกอบดวย 2 อาคารเชื่อมติดกัน คือ  
1. อาคารสวนหนา  โดยชั้น 1 เปนโถงตอนรับและหอง

ประชุมเล็ก  ชั้น 2 เปนหองประชุมใหญ 
2. อาคารสํานักงาน ประกอบดวย 5 บริษัท  คือ 
• บ.เคมีภัณฑ ซิเมนตไทย เปนบริษัทที่ดูแลดานวิศวกรรม

ใหกับโรงงาน ทั้งไฟฟา และเครื่องกล ที่อยูในกลุมธุรกิจป
โตรเคมี  รวมถึงดูแลซอมแซมระบบประกอบอาคารของ
อาคารสํานักงานนี้ดวย โดยประสานงานกับแผนกธุรการ
ของ บ. ระยองโอเลฟนส 

• บ.ไทยเอ็มเอ็มเอ เปนบริษัทที่ผลิตสาร เอ็มเอ็มเอ  
สําหรับใชในอุตสาหกรรมกอสราง  อุตสาหกรรมผลิตชิ้น
สวนยานยนต และเครื่องใชไฟฟา รวมถึงอุตสาหกรรม
เคลือบกระดาษ 

• บ.สยามโพลิโอเลฟนส  เปนการรวมทุนกับบริษัทดาวเคมี
คัล ดําเนินการผลิตเม็ดพลาสติกโพลิเอททีลีน 

• บ. ไอทีวัน เปนบริษัทที่ดูแลดานระบบเทคโนโลยีสาร
สนเทศ  ใหกับบริษัทในกลุมธุรกิจ  รวมถึงใหเชา
คอมพิวเตอร พรอมติดตั้งระบบดวย   

• บ.ระยองโอเลฟนส 
2. อาคารความปลอดภัย
และสิ่งแวดลอม 

1,200 3 2 ประกอบดวย Fitness สถานพยาบาล  หองควบคุมระบบ
ประกอบอาคาร  และสํานักงานความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม 

3 อาคารหองทดลอง 1,600 3 2 เปนหองทดลอง และสํานักงานของแผนกหองปฏิบัติการและ
ทดสอบ 

4.อาคาร Warehouse    ประกอบดวย พื้นที่เก็บสินคา และ สํานักงานฝายซอมบํารุงและ
พื้นที่ซอมบํารุง 

 - พื้นที่เก็บสินคา  10,000 3 1 เปนอาคารชั้นเดียวใชเก็บสินคาของบริษัทฯและบ.ไทยโพลีเอทที
ลีน   โดยแบงพื้นที่กันรับผิดชอบ  

  - สํานักงานฝายซอม
บํารุงและพื้นที่ซอมบํารุง 

1,600 3 2 เปนสํานักงานฝายซอมบํารุง ของบริษัทฯ สูง 2 ชั้น 800 ตรม. 
และมีพื้นที่สําหรับซอมบํารุงเคร่ืองจักรอีก 800 ตรม. 

5. อาคารควบคุมการ
ผลิต 

2,500 3 1 เปนอาคารเดียวของบริษัทฯ ที่ตั้งอยูในพื้นที่โรงงาน  ซ่ึงมีระบบ
ควบคุมเคร่ืองจักรของโรงงานที่ทันสมัย 

รวมพื้นที่ทั้งหมด 21,537    
หมายเหตุ – พื้นที่อาคารรวมทั้งหมด  21,537  ตร.ม.  แตหากไมรวมพื้นที่เก็บสินคาก็จะมีพื้นที่เพียง 11,537  ตร.ม. 
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3.2.2.2.2 ภาพลักษณะโดยทั่วไปของอาคารสถานที่ภายในโรงงาน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

ภาพที่ 3.18
พื้นที่โรงงานผลิตของ บ.ระยองโอเลฟนส

ภาพที่ 3.19
อาคารสํานักงานหลัก 

ภาพที่ 3.20
บริเวณทางเดินของสํานักงานหลัก 
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ภาพที่ 3.21
ภายในอาคารสํานักงานหลัก 

ภาพที่ 3.22
หองน้ําภายในบริษัท 

ภาพที่ 3.23
งานภูมิสถาปตย ที่อยูภายในและบริเวณ
โดยรอบอาคารสํานักงานหลัก 
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ภาพที่ 3.24
โรงอาหารซึ่งอยูชั้นลางของอาคารสํานัก
งานหลัก 

ภาพที่ 3.25
อาคารหนวยงานความปลอดภัย 
และสิ่งแวดลอม

ภาพที่ 3.26
อาคารหองทดลอง  
เปนที่ทดลอง ทดสอบผลิตภัณฑ 

ภาพที่ 3.27
อาคารสํานักงานฝายซอมบํารุง  
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  3.2.2.2.3 สภาพอาคารสถานที ่
  อาคารทั้งหมดถูกสรางขึ้นมาพรอมกัน ประมาณ 3 ป มีการวางผังตั้งแตกอตั้งโรงงาน  ทั้งตัว
อาคาร  โรงงาน ถนนและบริเวณนอกอาคาร  จากการสํารวจและสังเกตการณ อาคารมีสภาพที่เกิดขึ้น  ดังนี้  
ตารางที่ 3.10 แสดงสภาพอาคารและสถานที่ บ.ระยองโอเลฟนส 

เลขที่ อาคาร 
สภาพ
อาคาร 
ภายนอก 

สภาพ
อาคาร
ภายใน 

สภาพระบบ
ประกอบ
อาคาร 

สภาพ
สถานที่ 

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

2. อาคารความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม C A A A 
3. อาคารหองทดลอง C A A A 

อาคารเก็บสินคา B B A A 4. 
สํานักงานฝายซอมบํารุง A A A A 

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

หมายเหตุ  – อาคารสํานักงานหลัก  ชั้น 1 กับ 2-4 และอาคารเก็บสินคา กับสํานักงานฝายซอมบํารุง  มีสภาพแตกตาง
กัน จึงตองการแยกเพื่อความชัดเจน 

ภาพที่ 3.29
บริเวณถนนทางเขามายัง 
อาคารสํานักงานหลัก 

ภาพที่ 3.28
อาคารเก็บสินคา(Warehouse) 
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จากตารางที่3.11 แสดงสภาพอาคารสถานที่  พบวาอาคารและสถานที่ภายในโรงงานมีสภาพ ดังนี้ 
•  สภาพอาคารภายนอก  

อาคารที่มีสภาพดี  ไดแก  อาคารควบคุมการผลิต และสํานักงานฝายซอมบํารุง  
อาคารที่มีสภาพปานกลาง  ไดแก อาคารเก็บสินคา  
อาคารที่มีสภาพทรุดโทรม  ไดแก  อาคารสํานักงานหลัก อาคารความปลอดภัยและสิ่งแวด

ลอม และอาคารหองทดลอง  เนื่องจากเกิดตะไครน้ําบนผนังอาคารเปนสวนมาก  โดยเฉพาะอาคารสํานัก
งานหลักราวระเบียงบริเวณทางเดินเปนสนิมมีการหลุดลอนของสี   และขณะทําการสํารวจมีฝนตก พบวา 
อาคารสํานักงานหลักบริเวณหองประชุมมีการรั่วซึมของน้ําฝนเกิดขึ้น  

• สภาพอาคารภายใน 
อาคารที่มีสภาพดี  ไดแก พื้นที่ภายในอาคารที่เปนสํานักงานทั้งหมด  ไมพบความเสียหายผนัง

พื้นและฝาเพดาน รวมถึงเฟอรนิเจอรยังอยูในสภาพดี 
อาคารที่มีสภาพปานกลาง  ไดแก พื้นที่ภายในอาคารเก็บสินคา  พื้นมีฝุนละอองจากรถบรรทุก

เขา-ออก  และอาคารสํานักงานหลัก  บริเวณโรงอาหาร ซ่ึงเปนพื้นที่เปดโลง โคมไฟ  รางเดินสายไฟมีฝุน
ละอองและ มีแมลงมาทํารังบางจุด ซ่ึงโดยหนาที่ทําความสะอาดจะเปนงานของพนักงานทําความสะอาด   

• สภาพระบบประกอบอาคาร 
อาคารที่มีสภาพดี ไดแก อาคารควบคุมการผลิต อาคารความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม และ

อาคารหองทดลอง  
อาคารที่มีสภาพทรุดโทรม ไดแก อาคารสํานักงานหลัก ชั้น 1 เนื่องจากรางเดินสายไฟเปน

สนิม  โคมไฟบางดวงเสีย บางดวงสกปรกมีฝุนละออง 
• สภาพสถานที่ 

บริเวณพื้นที่ภายนอกอาคารทั้งหมดในพื้นที่เชาปกคลุมไปดวยตนไมมากมาย ซ่ึงเปนความ
ตองการของเจาของพื้นที่ผูใหเชา  และในพื้นที่ของบริษัทฯเองพื้นที่สวนใหญเปนถนนและทางเดินมีสวนและ
ตนไมบาง  โดยรวมทั้งหมดอยูในสภาพดี   
 
  สภาพโดยทั่วไปของอาคารสถานที่ พบวา  สภาพทรุดโทรมสวนใหญเปนสภาพอาคารภายนอก  
และเปนอาคารที่อยูในพื้นที่เชา ที่บริเวณโดยรอบปกคลุมไปดวยตนไม  ทําใหเกิดตะไครน้ํา บนผนังอาคาร   
สวนอาคารอื่นๆพบวายังอยูในสภาพดีและปานกลาง  ทั้งนี้เนื่องจากอาคารเพิ่งสรางมาไมนาน 
 
3.2.3 โครงสรางองคกรและหนวยงานที่เกี่ยวของ 
 3.2.3.1 โครงสรางองคกร 
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แผนผังที่ 3.4 โครงสรางองคกร บ. ระยองโอเลฟนส 

ฝายผลิต ฝายซอมบํารุง สวนการตลาด สวนบัญชี สวนทรัพยากรบุคคลและ
นิเทศสัมพันธ 

สวนผลิตโอเลฟนส 

สวนผลิตอะโรมาติกสฯ 

สวนเทคนิค

แผนก Process Technology 

แผนก Process Control 

งานหองปฏิบัติการทดสอบ 

งานวางแผนและจัดสง 

สวนระบบควบคุมและไฟฟา

สวนเครื่องกล

สวนวางแผนซอมบํารุง
และตรวจสอบ 

แผนกบัญชี

แผนกพัสดุ

แผนกการบุคคล 

แผนกชุมชนสัมพันธ 

แผนกนิเทศสัมพันธ 

แผนกธุรการงานบริหารคุณภาพ งานความปลอดภัย
และสิ่งแวดลอม 

บริษัท ระยองโอเลฟนส จํากัด 
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 จากผังการบริหารงานมีหนวยงานทั้งหมด 8 หนวยงาน คือ 
ตารางที่ 3.11 ขอบเขตหนาที่ของหนวยงานตางๆภายใน บ.ระยองโอเลฟนส 

หนวยงาน จํานวนบุคลากร 
(คน) ความรับผิดชอบ 

1. ฝายผลิต 166 รับผิดชอบกิจการผลิตสารโอเลฟนส ไดแก เอททีลีน โพรไพลีน  
มิกซซี4  กาซโซลีน เบลน  และเบนซีน   

2. ฝายซอมบํารุง 75 ดูแลเรื่องการซอมบํารุง ทั้งหมดของบริษัท ในสวนของไฟฟา และ
เครื่องกล เฉพาะภายในโรงงาน (ในอนาคตจะรวมกับ บ. เคมีภัณฑ
ซิเมนตไทย ตั้งเปนบริษัท Repco จํากัด ดูแลงานระบบไฟฟา และ
เครื่องกลทั้งหมด) 

3. สวนการตลาด 7 ดูแลดานการขาย โดยประจําอยูที่สํานักงานใหญบริษัทปูซิเมนตไทย 
บางซื่อ  

4. งานบริหารคุณภาพ 2 ดูแลงานดานคุณภาพ ระบบ ISO9002  คุณภาพผลิตภัณฑ 
5. งานความปลอดภัย
และสิ่งแวดลอม 

6 ดูแลงานดานความปลอดภัย ส่ิงแวดลอม และการปองกันอัคคีภัย 
โดยรับผิดชอบทั้งอาคารและโรงงาน รวมถึง พื้นที่ Site 6 บ. มาบตา
พุด แท็งค เทอมินอล ดวย 

7. สวนบัญชี 18 วางแผนบริหารงาน ควบคุม ประสานงานในงานที่เก่ียวกับ บัญชี  
การเงิน และพัสดุ  ตลอดจนสนับสนุนและอํานวยความสะดวกแกลูก
คา  

8. สวนทรัพยากรบุคคล
และนิเทศสัมพันธ 

12 วางแผน บริหารงาน ควบคุม ตัดสินใจแกปญหา ในการปฏิบัติงาน
บุคคล การประชาสัมพันธ การติดตอกับชุมชน  งานแรงงานสัมพันธ  
งานสวัสดิการ งานฝกอบรมงานธุรการราชการ  การสรางสัมพันธ
ภาพกับหนวยงานของรัฐและชุมชน  งานสนับสนุนสงเสริมอํานวย
ความสะดวกแกลูกคา  และงานบริการนอกกระบวนการผลิต   

รวม 286  
 
 จํานวนพนักงานหากรวมผูบริหาร มีทั้งหมด 291 คน  มีพนักงานของบริษัทฯอยูภายในอาคาร
สํานักงานหลัก ประมาณ 40 คน และมีพนักงานของแตละบริษัทที่ทํางานในอาคารนี้ทั้งหมดรวมกัน 
ประมาณ 100 คน  เวลาทํางานของบริษัท เฉพาะในอาคารสํานักงาน 7.30 –16.30 น. สวนอาคารอื่น อาจ
มีการทํางานตลอด 24 ชั่วโมง  
 
 3.2.3.2  หนวยงานและบุคลากรที่เกี่ยวของ 
  3.2.3.2.1 หนวยงาน 
 เนื่องจากใน Site 3 นี้มีหลายบริษัทอยูรวมกัน  การดูแลรักษาอาคารสถานที่และบริการ       
จึงเปนลักษณะการแบงหนาที่กันรับผิดชอบและใหการดูแลซึ่งกันและกัน     โดยหนวยงานที่รับผิดชอบมีดังนี้ 

•    แผนกธุรการ สวนทรัพยากรบุคคลและนิเทศสัมพันธ เปนหนวยงานของบริษัทฯ ดูแล
ดานบริการตางๆ เปนหลัก  และเปนตัวกลางในการซอมแซมอาคารสถานที่ของสํานักงาน
ที่เชาและโรงงานของบริษัทฯ  นอกจากนี้ยังมีหนาที่ใหบริการบางอยางกับบริษัทตางๆใน 
Site 3และ Site 6 ดวย 

• สวนซอม บ. เคมีภัณฑซิเมนตไทย เปนหนวยงานใหบริการดานวิศวกรรมใหบริษัทใน
กลุมธุรกิจปโตรเคมี ใน Site 3  โดยมีหนาที่รับผิดชอบเกี่ยวกับอาคารคือ  ดูแลซอมแซม
ระบบประกอบอาคารของอาคารที่เชาจาก บ.ไทยโพลีเอททีลีน  โดยเรียกเก็บคาดูแลจาก
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บริษัทตางๆเปนรายป  งานซอมแซมระบบประกอบอาคารที่อยูในความรับผิดชอบ ไดแก  
งานซอมระบบปรับอากาศ  ระบบไฟฟาแสงสวาง ระบบหมอแปลงไฟฟา และ ระบบสื่อ
สาร ในอาคารที่ บ. ระยองโอเลฟนสเชาทั้งหมด 

• ฝายซอมบํารุง  เปนหนวยงานของ บ.ระยองโอเลฟนส  มีหนาที่หลักในการดูแลตรวจสอบ
เครื่องจักรในกระบวนการผลิต  และมีหนาที่รับผิดชอบเกี่ยวกับอาคารสถานที่ คือ ซอม
แซมระบบประกอบอาคารของอาคารควบคุมการผลิต และขุดรอกทอระบายน้ําในบริเวณ
โรงงาน 

• ฝายผลิต เปนหนวยงานของ บ.ระยองโอเลฟนส ที่ดูแลดานการผลิต  แตมีหนาที่ที่เกี่ยว
ของกับอาคารสถานที่คือ การตรวจสอบวัดคาน้ําเสีย 

• หนวยงานความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม เปนหนวยงานของบริษัทฯ แตดูแลรับผิดชอบ 
บริษัทใน Site 3 และ Site 6 ทั้งหมด  มีหนาที่หลัก คือ งานดานความปลอดภัย สิ่งแวด
ลอมและการปองกันอัคคีภัยภายในพื้นที่โรงงานทั้งหมด  งานยามรักษาความปลอดภัย  
งานดูแลรับผิดชอบดาน ISO14000 รวมถึงควบคุมการใชงานเปด-ปด ระบบประกอบ
อาคารที่สําคัญๆ เชน ระบบประตูเขา-ออกสํานักงานโดยใชบัตรผาน  ระบบไฟฟา ระบบ
ปรับอากาศ ระบบสื่อสาร เปนตน โดยเรียกเก็บคาดูแลจากบริษัทตางๆเปนรายป 

• บ. ไอทีวัน  เดิมเคยเปนหนวยงานภายในของ บ.ระยองโอเลฟนส  มีหนาที่ดูแล ซอมแซม
ระบบคอมพิวเตอร Internet และ Intranet รวมถึงใหเชาเครื่องคอมพิวเตอรโดยเก็บคา
บริการรายป  

• บ. ไทย โพลีเอททีลีน  เปนบริษัทหนึ่งในเครือฯ  เจาของพื้นที่ที่ทาง บ.ระยองโอเลฟนส 
เชาอยู โดยมีหนาที่ใหบริการทําความสะอาดภายในอาคารสํานักงานหลัก  ดูแลสวนและ
ตนไม  ใหการบริการสถานพยาบาล  รับผิดชอบคาจางพนักงานรับ-ตอโทรศัพท  และรับ
ผิดชอบคาใชจายในการซอมแซมอาคารสถานที่ที่ใหเชาเมื่อมีความเสียหาย 

 
  3.2.3.2.2 บุคลากร 
  ในแตละหนวยงานมีบุคลากรที่เก่ียวของ  ดังนี้ 

• แผนกธุรการ สวนทรัพยากรบุคคลและนิเทศสัมพันธ  ประกอบดวย  
- ผูจัดการแผนกธุรการ 1 คน จะเปนผูควบคุมดูแลงานดานธุรการ รวมถึงรับ

ผิดชอบงานบริการสํานักงานเปนหลัก   โดยมีพนักงานที่จัดจางพิเศษมาชวย
งาน  3 คน โดยรับผิดชอบ งานบริการรับ-ตอโทรศัพท 1 คน งานจัดรถ
บริการพนักงานใน Site 3   1 คนและ งานเดินเอกสาร 1 คน  

- พนักงานธุรการ 1คน  จะเปนผูควบคุมดูแลในการปฏิบตัิงานอาคารสถานที่ 
เชน แมบาน คนสวน เปนตน   โดยมีผูรับเหมาชวยงานทั่วไป 2 คน ดูแล
ความเรียบรอยและบริการซอมแซมเล็กๆนอยๆ 
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โดยมีโครงสรางการบริหาร ดังนี้ 
 

 
 
 
 
 
 

แผนผังที่ 3.5 โครงสรางการทํางานแผนกธุรการ บ.ระยองโอเลฟนส 
 

ตารางที่ 3.12 ขอมูลพนักงานแผนกธุรการ บ.ระยองโอเลฟนส 

ตําแหนง 
อายุ 
(ป) 

วุฒิการศึกษา 
ประสบการณ 

(ป) 
อายุงาน 

(ป) 
ผูจัดการแผนกธุรการ 35 ปริญญาตรี การจัดการ 14 6 
พนักงานธุรการ 34 ปริญญาตรี  

ครุศาสตรบัณฑิต 
8 4 

 
• สวนซอม บ.เคมีภัณฑซิเมนตไทย  ประกอบดวยวิศวกรซอมบํารุงระบบควบคุม 5 คน 

รับผิดชอบงานซอมแซมระบบประกอบอาคาร  และงานวิศวกรรมภายในโรงงานพนักงาน
ที่จัดจางพิเศษ 3 คน ทําหนาที่ชวยงานซอมบํารุงทั่วไป 

• ฝายซอมบํารุง ไมมีพนักงานรับผิดชอบที่ระบุไดชัดเจน  ในการซอมแซมระบบประกอบ
อาคาร  สวนใหญจะใหพนักงานซอมแซมเครื่องจักร ดําเนินการเมื่อไดรับแจง 

• ฝายผลิต งานที่เก่ียวของมเีพียงงานตรวจสอบวัดคาน้ําเสียเทานั้น ดังนั้นจึงฝากการตรวจ
สอบไวกับพนักงานในสวนงานปฏิบัติการทดสอบ 

• หนวยงานความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม มีพนักงานในหนวยงานทั้งหมด 6 คน 
ประกอบดวย 

- ผูจัดการความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม  บ.เคมีภัณฑซิเมนตไทย  1 คน มี
หนาที่ควบคุมดูแลความปลอดภัยและสิ่งแวดลอมของโรงงานในเครือฯเคมี
ภัณฑทั้งหมด 

- ผูจัดการความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม  1 คน มีหนาที่รับผิดชอบดานความ
ปลอดภัยของโรงงานทั้ง Site 3 และ Site 6 

- วิศวกรความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม 3 คน โดยแบงหนาที่กันรับผิดชอบดาน 
ความปลอดภัย  สิ่งแวดลอม และ ISO 14000 

- เจาหนาที่ความปลอดภัย 1 คน ดูแลเรื่องการปองกันอัคคีภัย และความปลอด
ภัย  ซ่ึงจําเปนจะตองมีผูดูแลดานความปลอดภัยตามกฎหมาย 

 นอกจากนี้ยังมีพนักงานจัดจางพิเศษ  20 คน เปนเจาหนาที่ดับเพลิง  ดูแลดานการปอง
กันอัคคีภัย  ตรวจสอบระบบประกอบอาคารภายในโรงงาน และระบบปองกันอัคคีภัยของอาคาร
และโรงงาน 

พนักงานธุรการ

พนักงาน 
รับ-ตอโทรศัพท 

พนักงานจัดรถ
 

พนักงาน
เดินเอกสาร 

พนักงาน 
ชวยงานทั่วไป  

ผูจัดการแผนกธุรการ 
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โดยมีโครงสรางการบริหารดังนี้ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนผังที่ 3.6 โครงสรางการทํางานหนวยงานความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม บ.ระยองโอเลฟนส 
 
ตารางที่ 3.13 ขอมูลพนักงานหนวยงานความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม บ.ระยองโอเลฟนส 

ตําแหนง อายุ 
(ป) 

วุฒิการศึกษา ประสบการณ 
(ป) 

อายุงาน 
(ป) 

ผูจัดการความปลอดภัยและสิ่ง
แวดลอม  บ. เคมีภัณฑซิเมนต
ไทย 

Na. ปริญญาตรี  
วิศวกรรมไฟฟา 

>10 5  

ผูจัดการความปลอดภัยและสิ่ง
แวดลอม 

Na. ปริญญาตรี ชีวอนามัย 10 10 

เจาหนาที่ความปลอดภัย 31 ปริญญาตรี บริหาร 10 10 
 
• บ. ไอทีวัน  ไมมีพนักงานที่เขามาดูแล ตรวจสอบ ระบบคอมพิวเตอรใหกับ บ.ระยองโอเล

ฟนส โดยตรง จะดําเนินการซอมแซมแกไข เมื่อไดรับแจงเทานั้น 
• บ. ไทย โพลีเอททีลีน  ไมมีพนักงานมาดูแลรับผิดชอบอาคารและสถานที่ที่เชาจากบริษัท

โดยตรง  แตจะใหผูจัดการแผนกธุรการ  บ.ระยองโอเลฟนส  เปนผูดําเนินการซอมแซม
อาคารเมื่อไดรับความเสียหาย  และควบคุมบริษัทที่จัดจางจากภายนอกที่มาดูแลทําความ
สะอาดเฉพาะอาคารสํานักงานหลัก  ดูแลสวนและตนไมในพื้นที่เชา โดยทาง บ. ไทย โพลี
เอททีลีน มีหนาที่รับผิดชอบคาใชจายในสวนนี้ทั้งหมด   

  
3.2.4 การดําเนินงานดานอาคารสถานที่และบริการตางๆ ที่เกี่ยวของ 
 3.2.4.1 แนวคิด 
 ในนิคมอุตสาหกรรมมาบตาพุดนี้ ถือเปนศูนยรวมของบริษัทกลุมธุรกิจปโตรเคมีเครือซิเมนต
ไทย   ซ่ึงแบงเปนกลุมใหญๆได 6 Site    Site 3 เปน 1 ใน 6 ที่ประกอบดวย 5 บริษัทอยูรวมกัน โดยมี 3
บริษัท คือ บ.ไทย เอ็มเอ็มเอ  บ.สยามโพลีโอเลฟนส และ บ.ระยองโอเลฟนส  ประกอบกิจการโรงงานผลิต
สารเคมี  มีพื้นที่การผลิตคือ อาคารโรงงานเปนของแตละบริษัทเอง  และอีก 2 บริษัท คือ บ.เคมีภัณฑซิ
เมนตไทย และ บ.ไอทีวัน  เปนบริษัทที่ใหบริการดานวิศวกรรมกับระบบคอมพิวเตอร   ทั้ง 5 บริษัทมีสํานัก

ผูจัดการความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม
บ.เคมีภัณฑซิเมนตไทย

ผูจัดการความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม 

วิศวกรความปลอดภัย
และสิ่งแวดลอม 1 

วิศวกรความปลอดภัย
และสิ่งแวดลอม 2 

วิศวกรความปลอดภัย
และสิ่งแวดลอม 3 

เจาหนาที่ความปลอด
ภัยและสิ่งแวดลอม 

เจาหนาที่ดับเพลิง
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งานหลักของบริษัทอยูภายในอาคารเดียวกัน คือ อาคารสํานักงานหลัก ซ่ึงทุกบริษัทตองเชาจาก บ. ไทย โพลี
เอททีลีน   และนอกจากนี้อาคารความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม อาคารหองทดลอง และอาคารเก็บสินคา
และสํานักงานฝายซอมบํารุง มีเพียง บ.ระยองโอเลฟนส เปนผูเชาอาคารเหลานี้ 
 การดูแลรักษาอาคารสถานที่  ทางกลุมธุรกิจในเครือฯ ไดมอบหมายให บ.ระยองโอเลฟนส ทํา
หนาที่รับผิดชอบดานบริการทั่วไป  แกบริษัทที่อยู Site 3 และ 6  รวมถึงการซอมแซมอาคารในพื้นที่เชาโดย
จะคิดคาใชจาย จาก บ.ไทย โพลีเอททีลีน   สวนการซอมแซมระบบประกอบอาคารของอาคารที่เชาจะเปน
หนาที่ของ บ.เคมีภัณฑซิเมนตไทย  โดยเรียกเก็บคาบริการจากแตละบริษัทรายป   สวนการดูแลดานความ
ปลอดภัย  ดานสิ่งแวดลอม และดานการปองกันอัคคีภัย  ภายใน Site 3 รวมถึง Site 6 จะเปนหนาที่ของ 
หนวยงานความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม บ.ระยองโอเลฟนส 
 สวนในพื้นที่การผลิตของ บ.ระยองโอเลฟนส  การดูแลอาคารสถานที่ทั้งหมดทางบริษัทฯรับผิด
ชอบเอง 
   
3.2.4.2  วิธีการดูแลรักษาและบริการ 
  3.2.4.2.1 งานดูแลรักษาอาคารภายนอก  ภายใน  และสถานที่ 

มีรายละเอียดการดําเนินงาน  ดังนี้ 
• รายละเอียดการดูแลอาคารสถานที่ 

งานดานการบํารุงรักษาทั้งหมด ยังไมมีหนวยงานที่รับหนาที่ในการตรวจสอบ  
ตรวจเช็คอาคารและสถานที่โดยตรง สวนใหญเปนการรับแจงซอมแลวคอยดําเนินการ  โดย
การซอมแซมเบื้องตนจะใชพนักงานชวยงานทั่วไป ที่อยูในความดูแลของบริษัทที่จัดจางจาก
ภายนอก คือ บ. เอส. ดี. คอนเทคท  แตถาเปนงานดานขุดรอกทอระบายน้ํา  จะเปนหนาที่ของ
ฝายซอมบํารุงมาดําเนินการ  หากเกิดความเสียหายมากเกินความสามารถที่จะซอมแซมได
หรือตองการปรับปรุงก็จําเปนจะตองจัดจางผูรับเหมารายยอยที่มีความชํานาญเฉพาะมาดําเนิน
การ   
หมายเหตุ – บ. เอส.ดี.คอนเทคท เปนบริษัทดูแลในเรื่องสวัสดิการของพนักงาน  โดยทาง     
บ.ระยองโอเลฟนส  จะเปนผูจัดหาพนักงานเอง แลวนําไปฝากให บ. เอส.ดี คอนเทคท  โดยคิด
คาใชจายตอคนตอเวลาทํางาน ชั่วโมงละ 8 บาท  แตถาหากพนักงานที่จัดหามาหยุดงานทาง 
บ. เอส.ดี คอนเทคท ก็จะตองจัดหาผูมาทําหนาที่แทน  
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    3.2.4.2.2. งานดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร 
• ขอบเขตการดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร  

 
ตารางที่ 3.14 ขอบเขตการดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร บ.ระยองโอเลฟนส  
การดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร รับผิดชอบ ควบคุม 

การใชงาน 
ดูแลรักษา ซอมแซม

เบื้องตน 
ซอมแซม
ใหญ 

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

พื้นที่เขา

ระบบ Precition 
Air 

CCC. SAFETY JD. CCC. JD. 

1. ระบบ
ปรับ
อากาศ 

พื้นที่
บริษัท 

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

พื้นที่เชา CCC. SAFETY - CCC. OS. 2. ระบบไฟฟาแสง
สวาง พื้นที่บริษัท MACH SAFETY - MACH. OS. 
3. ระบบหมอแปลงไฟฟา CCC. SAFETY - CCC. OS. 

พื้นที่เชา AD. AD. - SD. OS. 4. ระบบประปา 
พื้นที่บริษัท MACH MACH - MACH OS. 
พื้นที่เชา AD. AD. - CCC. OS. 5. ระบบปมน้ํา 
พื้นที่บริษัท MACH. MACH. - MACH OS. 

6. ตรวจสอบวัดคาน้ําเสีย PROD. PROD. PROD. PROD. PROD. 
7. ระบบปองกันอัคคีภัย SAFETY SAFETY SAFETY OS. OS. 
8. ระบบสื่อสาร CCC. CCC. - CCC. OS. 
9. Internet /Intranet AD. AD. - IT1. IT1. 
10. ระบบรักษาความปลอดภัย และโทร
ทัศนวงจรปด 

SAFETY. SAFETY. - SAFETY. SAFETY.

11. ระบบควบคุมประตูเขา-ออกสํานัก
งาน 

SAFETY. SAFETY. - SAFETY. SAFETY.

หมายเหตุ  –    ภายในพื้นที่โรงงานของ บ.ระยองโอเลฟนส  ไมมีระบบไฟฟาสํารอง และระบบลิฟท  
- ระบบบําบัดนํ้าเสีย มีเฉพาะอาคารโรงงาน  
 

• รายละเอียดการดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร 
1. ระบบปรับอากาศ   

ในพื้นที่เชา  บ. เคมีภัณฑซิเมนตไทย จะรับผิดชอบดูแลทั้งหมด โดยจัดจาง
บริษัทภายนอกทั้งหมด  มาดูแล  ความสะอาด และบํารุงรักษา ตามระยะเวลาที่กําหนด  โดย
ระบบที่มีทั้งหมด คือ ระบบ Splite Type  ระบบ Chiller  และระบบ Precition Air ซ่ึงระบบ 
Precition Air นั้น ใชกับหองควบคุมระบบคอมพิวเตอร เปนระบบเฉพาะสําหรับควบคุม
ความชื้นภายในหอง 
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ในพื้นที่บริษัท  ฝายซอมบํารุง เปนผูรับผิดชอบในการซอมแซมเบื้องตนรวมกับ
บริษัทผูรับเหมาจากภายนอก 

ระบบ Splite type มีทั้งหมด 60 เครื่อง  Chiller มีใช 2 อาคาร  คือ อาคาร
สํานักงานหลัก  และอาคารควบคุมการผลิต  สวน ระบบ Precition Air  มีใช 2 อาคาร คือ มีที่
อาคารสํานักงานหลัก  ชั้นลาง  และอาคารหองทดลอง 
2. ระบบไฟฟาแสงสวาง 

พื้นที่เชา  บ. เคมีภัณฑซิเมนตไทย จะรับผิดชอบซอมแซมทั้งหมด โดยใชผูรับ
เหมาที่จัดจางมา  2 คน เขาดําเนินการ 

พื้นที่บริษัท ฝายซอมบํารุง เปนผูรับผิดชอบในการซอมแซมทั้งหมด  โดยใชคน
งานในการผลิต 
3. ระบบหมอแปลงไฟฟา 
  เปนความรับผิดชอบของ บ.เคมีภัณฑซิเมนตไทย  จัดจาง  บ. RE support  เปนผู
ดูแลตรวจเช็ค  2 ป ตอครั้ง  แตในเบื้องตนหากไมพบความเสียหายมากนักก็จะอยูในความดู
แลของ  บ.เคมีภัณฑซิเมนตไทย เปนลักษณะเดียวกับระบบไฟฟาแสงสวาง 
4. ระบบประปา 
  พื้นที่เชา เปนหนาที่ของแผนกธุรการ  โดยใหพนักงานผูรับเหมา บริษัท 
เอส.ดี.คอนเทคท เปนผูซอมแซมเบื้องตน  

พื้นที่บริษัท เปนหนาที่ของ ฝายซอมบํารุง  โดยใหพนักงานที่อยูในกระบวนการ
ผลิตดูแลเบื้องตน 
5. ระบบปมน้ํา 

พื้นที่เชา เปนหนาที่ของแผนกธุรการ โดยการซอมแซมเบื้องตนจะเปนหนาที่ของ 
บ. เคมีภัณฑซิเมนตไทย  
6. การตรวจสอบวัดคาน้ําเสีย 

เปนหนาที่รับผิดชอบของสวนผลิตทั้งหมด   
7. ระบบปองกันอัคคีภัย 

เนื่องจากในการผลิตใชวัตถุดิบเปนสารไวไฟ   ทําใหบริษัทใหความสําคัญกับ
ระบบนี้เปนพิเศษ  โดยการดูแลตรวจสอบ อาคารทั้งหมด ภายใน Site 3 และ 6  ในเรื่องของ
การปองกันอัคคีภัย  มีหนวยงานความปลอดภัยและสิ่งแวดลอมเปนผูรับผิดชอบทั้งหมด  โดย
ในการดําเนินการจะใหพนักงานจัดจางพิเศษ ซ่ึงเรียกวาพนักงานดับเพลิง คอยตรวจสอบดูแล
ระบบตางๆทั้งโรงงานและอาคารทุกเดือน  แลวทํารายงานผลการตรวจสอบสงใหหนวยงาน
ความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม ภายใน 24 ชั่วโมง หากพบความเสียหายก็จะดําเนินการทันที 
8. ระบบสื่อสาร 

เปนลักษณะเดียวกับระบบไฟฟาแสงสวาง  แตในการซอมแซมใหญจะเปนหนาที่
ของ บ. LOXEY ซ่ึงเปนผูติดตั้งระบบ 
9. ระบบ Internet / Intranet  

รับผิดชอบโดย บ.ไอทีวัน ซ่ึงดูแลระบบเทคโนโลยีสารสนเทศทั้งหมด ใน Site 3  
จะดําเนินการเมื่อไดรับแจง  ซ่ึงยังไมมีแผนในการดําเนินการ 
10. ระบบรักษาความปลอดภัยและ โทรทัศนวงจรปด 

เปนลักษณะเดียวกันกับระบบปองกันอัคคีภัย 
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11. ระบบควบคุมประตูเขา-ออกสํานักงาน 
การเขาออกภายในอาคาร และพื้นที่โรงงานทั้งหมด   จําเปนจะตองใชบัตร

พนักงาน ในการผานเขาออกประตู  โดยระบบนี้จะอยูในความรับผิดชอบของหนวยงานความ
ปลอดภัยและสิ่งแวดลอมทั้งหมด  ยกเวน  บัตรพนักงานที่ใชผานเขา-ออก  จะออกใหโดย
แผนกจางงานและผลตอบแทน  ของบริษัทเอง รวมถึงบริษัทอ่ืนๆดวย  ซ่ึงดูแลเกี่ยวกับการจาง
พนักงานและประวัติพนักงาน 
 

 ระบบประกอบอาคารสวนใหญควบคุมการใช โดย หนวยงานความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม 
บ.ระยองโอเลฟนส  ซ่ึงเปนระบบควบคุมดวยระบบคอมพิวเตอร แตการซอมแซมเปนหนาที่ของ  สวนซอม 
บ.เคมีภัณฑซิเมนตไทย โดยเรียกเก็บคาใชจายเปนคาดูแลรักษาระบบประกอบอาคารรายเดือน และคิดคา
ซอมแซม ชั่วโมงละ 160 บาท 
 คาใชจายที่เกิดขึ้นกับพื้นที่เชา สามารถเบิกไดกับ บ. ไทย โพลีเอททีลีน เจาของพื้นที่  สวนพื้น
ที่บริษัททางบริษัทรับผิดชอบคาใชจายเอง 
 
  3.2.4.2.3 งานบริการตางๆ 

• ขอบเขตงานบริการ 
ตารางที่ 3.15 ขอบเขตงานบริการ บ.ระยองโอเลฟนส 

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

ในอาคาร อาคารความปลอดภัยและสิ่ง
แวดลอม อาคารหองทดลอง 
สํานักงานฝายซอมบํารุง และ
อาคารควบคุมการผลิต 

AD. CC. 

พื้นที่เชา AD. / TPE. P.GARDEN. 2. งานดูแลสวนตนไมและ
ความสะอาดภายนอกอาคาร พื้นที่บริษัท AD. P.GANDEN. 
3. งานรักษาความปลอดภัย SAFETY GUTS. 
4. งานบริการชวยงานทั่วไป AD. SD. 
5. งานจัดผังสํานักงาน - - 
6. งานบริการเก็บขยะ AD. LOCAL. 
7. งานกําจัด แมลง ปลวก AD. ADV. 
8. งานจัดสงเอกสาร AD. SD. 
9. งานบริการรับ-ตอโทรศัพท AD. / TPE. SD. 
10. งานเสมียนสํานักงาน X  SD. 
11. งานจัดเลี้ยงและจัดประชุม  AD. AD. 

เครื่องถายเอกสาร AD./x AGEN. 12. งานเชาอุปกรณสํานักงาน 
เครื่องคอมพิวเตอร AD./x IT1. 

13. งานบริการจัดรถรับ-สง AD. SD. 
14. งานบริการพนักงานขับรถ AD. VERTEX. 
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งานบริการ รับผิดชอบ ควบคุม ดําเนินการ 
15. รถตู/รถยนต/รถประจําตําแหนง AD. SCG. 
16. รถบัสรับ-สงพนักงาน AD. S.SERV. 
17. งานบริการโรงอาหาร AD. FOOD. 
18. งานบริการน้ําดื่ม AD. NEP. 
19. งานบริการสถานพยาบาล PD. TPE. 

 
• รายละเอียดการบริการ  

1. งานรักษาความสะอาดภายในอาคาร 
อาคารสํานักงานหลัก  เปนสํานักงานหลักที่รวมของบริษัทตางๆภายใน Site 3  

ดังนั้น  ทางผูใหเชาอาคาร จึงจัดจางบริษัททําความสะอาดเอง คือ บ. ซีซี คอนเทนท  มีทั้ง
หมด 4 คน ประจําแตละชั้นของอาคาร คาใชจายจะคิดรวมกับคาบริการอํานวยความสะดวก 
รายเดือน โดยใหพนักงานทําความสะอาดที่ทางบริษัทจัดจางเอง 1 คน ซ่ึงเปน บ. ซีซี คอน
เทนท  เชนกัน  ทําหนาที่ควบคุมดูแลและทําความสะอาดพื้นที่สํานักงานบางสวน  

อาคารความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม  อาคารหองทดลอง สํานักงานฝายซอม
บํารุง และอาคารควบคุมการผลิต จัดจาง บ. ซีซี คอนเทนท  รวมวัสดุอุปกรณและน้ํายาทุก
อยาง โดยมีพนักงานทําความสะอาด 5 คน  เวลาทํางาน 7.00-16.30 น.  ทํางานจันทร-
เสาร   
2. งานดูแลสวน ตนไม และความสะอาดภายนอกอาคาร 

พื้นที่เชา  เปนความรับผิดชอบของทางเจาของพื้นที่  แตหากพบความไมเรียบ
รอยก็สามารถดําเนินการตักเตือนได  จัดจาง บ. พันแสน การเดนเซอรวิส  มีทั้งหมด 17 คน 

พื้นที่บริษัท  จัดจาง บ. พันแสน การเดนเซอรวิส  ดูแลสวนและตนไมในพื้นที่
บริษัททั้งหมด รวมคาวัสดุอุปกรณ ปุย และยาฆาแมลงทุกอยาง  รวมถึงดูแลความสะอาดและ
ความเปนระเบียบเรียบรอยภายนอกอาคารดวย  ใชพนักงานทั้งหมด 4 คน ทํางานจันทร – 
เสาร 
3. งานรักษาความปลอดภัย 

จัดจาง บ. GUTS  รวมอุปกรณทั้งหมด  ใชยามรักษาความปลอดภัย 5 คน
อยูในความรับผิดชอบของหนวยงานความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม    เนื่องจากอาคารทั้งหมด
มีการควบคุมการเขา-ออก โดยใชบัตรพนักงาน  ดังนั้นจึงไมมียามรักษาความปลอดภัยประจํา
อาคาร   ยามรักษาความปลอดภัยจะประจําจุดควบคุมทางเขา-ออกภายในโรงงาน และเปน
สายตรวจ  

ทํางาน 2 กะ คือ 7.00-19.00 น. และ 19.00-7.00 น. โดยแบงเปน กลาง
คืน 9 คน  กลางวัน 10 คน  แตบริษัทจัดจางเอง 5 คน 
4. งานบริการชวยงานทั่วไป 

เปนลักษณะเดียวกันกับงานจัดสงเอกสาร  ใชพนักงาน 2 คน จาก บ.เอส.ดี.คอน
เทคท  ดูแลชวยงานซอมแซมอาคารสถานที่ทั่วไปหรือควบคุมผูรับเหมาในการทํางานตางๆ 
5. งานจัดผังสํานักงาน 

ยังไมมีหนวยงานที่รับผิดชอบดําเนินการ 
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6. งานบริการเก็บขยะ 
จัดจางเทศบาล เปนผูดําเนินการเก็บขยะ โดยมีคาธรรมเนียม 2,000 บาทตอ

เดือน และคาเก็บขยะ 250 บาทตอเที่ยว  โดยจะเขามาเก็บวันจันทร พุธ ศุกร 
7. งานกําจัดปลวกและแมลง  

จัดจาง บ. แอดวานสเซอรวิส  เขามาดําเนินการเดือนละ 1 ครั้ง  แตหากพบวามี
ปลวกหรือแมลงอีก ก็สามารถเรียกมาดูแลอีกได 
8. งานบริการจัดสงเอกสาร 

เปนลักษณะการรับสมัครพนักงาน แลวนําไปฝากไวกับ บ. เอส.ดี.คอนเทคท เพื่อ
ใหดูแลดานสวัสดิการ และคารักษาพยาบาลตางๆ  โดยทาง บ. เอส.ดี คอนเทคท จะคิดคาดูแล 
ตามชั่วโมงการทํางานของพนักงานคนนั้น คือ 8 บาทตอชั่วโมง  สวนเงินเดือนของพนักงานจะ
ใชตามอัตราคาจัดจางของบริษัท   โดยในงานจัดสงเอกสารนี้ ใชพนักงาน 1 คน ดูแลจัดสง
เอกสารใหกับบริษัทภายใน Site 3 ทั้งหมด  รวมถึงจัดสงเอกสารไปตาม Site ตางๆดวย 
9. งานบริการรับ-ตอโทรศัพท 

เปนลักษณะเดียวกันกับงานจัดสงเอกสาร ใชพนักงาน 1 คน จาก บ. เอส.ดี.คอน
เทคท ดูแลรับ-ตอโทรศัพทใหกับบริษัททั้งหมดภายใน Site 3  แตคาใชจาย ทาง บ. ไทยโพลี
เอททีลีน จะเปนผูรับผิดชอบ โดยรวมกับคาบริการอํานวยความสะดวก  
10. งานเสมียนสํานักงาน 

เปนลักษณะเดียวกันกับงานจัดสงเอกสาร  แตคาใชจายเปนความรับผิดชอบของ
แตละหนวยงานที่จัดจาง โดยมีพนักงานทั้งหมด 10 คน บริการจัดพิมพเอกสาร และบริการ
สํานักงานทั่วไป  
11.  งานจัดเลี้ยงและจัดประชุม 
  จะเปนหนาที่ของแผนกธุรการดําเนินการเอง  โดยดานอาหารจะติดตอแมคา คิด
คาใชจายเปนงานๆไป 
12. เชาอุปกรณสํานักงาน 

เปนความรับผิดชอบของแตละหนวยงาน  ที่จะจัดจางหรือเชาอุปกรณสํานักงาน
นั้น  โดยเครื่องถายเอกสารจะเชาบริษัทตัวแทนจําหนาย  รวมคาบริการทั้งหมด เชน ผงหมึก
และคาซอมแซม สวนคอมพิวเตอรจะเชา บริษัท ไอทีวัน ซ่ึงเปนบริษัทในเครือฯ 
13. งานบริการจัดรถรับสงพนักงาน 

เปนลักษณะเดียวกันกับงานจัดสงเอกสาร  ใชพนักงาน 1 คน จาก บ.เอส.ดี.คอน
เทคท ใหบริการจัดรถรับ-สงพนักงานของบริษัทภายใน Site 3 ทั้งหมด โดยเฉพาะ  
14. งานบริการพนักงานขับรถ 

เปนลักษณะการรับสมัครพนักงาน แลวนําไปฝากไวกับ บ. เวอรเท็กซ  เพื่อใหดู
แลสวัสดิการและคารักษาพยาบาลตางๆ  โดยทางบริษัท เวอรเท็กซ  จะคิดคาดูแลตอคน 
1,400 บาทตอเดือน ตอพนักงานขับรถ 1 คน สวนเงินเดือนพนักงานจะใชตามอัตราคาจาง
บริษัท คือ 150 บาท/คน/วัน   โดยการบริการขับรถจะใหบริการกับบริษัทภายใน Site 3 ทั้ง
หมดดวย  
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15. งานบริการรถตู/รถยนต และรถประจําตําแหนง 
จัดจางบริษัทจาก บ. เอสซีจี คารเซอรวิสเซส  เปนบริการเชารถยนต  รวมคาน้ํา

มัน  โดยมีรถตู 14 คัน  รถเกง 3 คัน และรถกระบะ 3 คัน  อายุสัญญาจะแตกตางจากงาน
อ่ืนๆ คือ  5 ป 
16. งานบริการรถบัสรับ-สงพนักงาน  

จัดจาง บ. สองอัศวินเซอรวิส  บริการรับสงพนักงานของบริษัทภายใน Site 3 ทั้ง
หมด  โดยคิดคาใชจายรวมคาน้ํามัน  และเรียกเก็บคาบริการจากพนักงานของบริษัทภายใน 
Site 3 ทั้งหมด คนละประมาณ 500 บาทตอเดือน 
17. งานบริการโรงอาหาร 

เปนการรับสมัครแมคา  โดยไมมีสัญญาจางหรือคาใชจาย  โดยมีการตั้งคณะ
กรรมการจัดหา ที่มาจากแตละบริษัทที่อยูในสํานักงานหลัก  เปนผูคัดเลือก และควบคุมราคา
อาหาร รวมถึงรับขอรองเรียนตางๆ ดานการขายอาหาร 
18. งานบริการน้ําด่ืม 

จัดจาง บ. เนปจูน อาหารและเครื่องดื่ม  ใหบริการจัดสงน้ําดื่ม 650 ถังตอเดือน   
19. งานบริการสถานพยาบาล 

จัดจาง แพทย มาประจําวัน จันทร-ศุกร วันละ 2 ชั่วโมง และมีพยาบาล ประจํา 
จันทร-เสาร 2 กะ 24 ชั่วโมง ใหบริการกับบริษัทที่อยูใน Site 3 ทั้งหมด  โดยคิดคาใชจาย 
300 บาทตอคนตอเดือน  สวนยาและเวชภัณฑทางบริษัทเปนผูจัดหาเอง คิดคาใชจาย 50 
บาทตอคนตอเดือน  ซ่ึงรวมแลวคาใชจายคิดตามจํานวนพนักงาน คือ  350 บาท/คน/เดือน 

  
 พบวา  หนาที่รับผิดชอบงานดานการบริการทั่วไปสวนใหญเปนของแผนกธุรการ บ. ระยองโอ
เลฟนส  โดยการดําเนินการจะเนนจัดจางบริษัทจากภายนอก  โดยคาจัดจางสวนใหญจะรวมวัสดุอุปกรณ
เบ็ดเสร็จ หรือเรียกวาเหมาจาย  รวมถึงบริการใหกับบริษัทอ่ืนๆในเครือฯ โดยไมคิดคาใชจายเพิ่ม     
 
หมายเหตุ  AD. =  แผนกธุรการ บริษัท ระยองโอเลฟนส จํากัด 
   PD. = แผนกการบุคคล บริษัท ระยองโอเลฟนส จํากัด 
   MACH. = ฝายซอมบํารุง  บริษัท ระยองโอเลฟนส จํากัด 
   PROD. = ฝายผลิต บริษัท ระยองโอเลฟนส จํากัด 
   SAFETY= หนวยงานความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม บริษัทระยองโอเลฟนส จํากัด 
   CCC. = สวนซอม บริษัท เคมีภัณฑซิเมนตไทย 
   IT1. = บริษัท ไอทีวัน(IT1) จํากัด 
   TPE. = บริษัท ไทย โพลีเอททีลีน จํากัด 
   SD. = บริษัท เอส.ดี.คอนเทคท จํากัด 
   CAR. =  บริษัท แครเรีย จํากัด 
   SVS. = บริษัท เอส.วี.เอส.แอร (S.V.S. Air)จํากัด  
   JD. =  บริษัท จาดีน จํากัด 
   CC. = บริษัท ซี.ซี. คอนเทนท จํากัด 
   GUTS = บริษัท กัส (Guts)จํากัด 
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   VERTEX = บริษัท เวอรเท็กซ(Vertex) จํากัด 
   SCG. = บริษัท เอส.ซี.จี. คารเซอรวิสเซส จํากัด 
   S.SERV. = บริษัท สองอัศวินเซอรวิส จํากัด 
   NEP. = บริษัท เนปจูน อาหารและเครื่องดื่ม จํากัด 
   AGEN. = บริษัทตัวแทนจําหนายเครื่องถายเอกสาร 
   ADV. = บริษัท แอดวานส เซอรวิส จํากัด 
   P.GARDEN. = หางหุนสวนจํากัด พันแสนการเดน จํากัด 
   FOOD = แมคาที่ไดรับการคัดเลือกใหมาขายอาหาร 
   FAC. = ผูรับเหมาชวยงานในกระบวนการผลิต 
   OS. = ผูรับเหมารายยอย  
   LOCAL. = บริการเก็บขยะจากเทศบาล 
   X = เปนความรับผิดชอบของแตละหนวยงาน 
   - = ยังไมมีหนวยงานที่รับผิดชอบในสวนนี้โดยตรง 
   na. = ไมมีขอมูล 
 
3.2.5 มาตรฐานและวิธีการทํางาน 
  ในการดูแลอาคารสถานที่  เกือบทั้งหมดดําเนินการโดยบริษัทที่จัดจางจากภายนอก  ซ่ึงบริษัท
มีมาตรฐานการทํางานดังนี้   
 3.2.5.1 การจัดจาง  

-  ขอกําหนดในการจัดจาง  
งานที่ทําการจัดจางทั้งหมด  หากมีคาใชจาย 5,000,000 บาทขึ้นไป จะตองทําการประกวด

ราคา และทําตามขั้นตอนของบริษัท  สวนการจัดจางที่มากกวา 20,000 บาทขึ้นไป แตไมเกิน 5,000,000 
บาท จะตองสืบราคาตั้งแต 2 รายขึ้นไป  โดยตัวสัญญาแผนกการบุคคลจะเปนผูรับผิดชอบ  

งานดานอาคารสถานที่ที่มีการจัดจางสวนใหญ  จะใชสัญญาเดิมท่ีเคยทําไว เนื่องจากตั้งแตตั้ง
โรงงานมา ยังไมเคยเปลี่ยนบริษัทที่จัดจางเลย จึงทําการตอสัญญาเดิมไปเรื่อยๆ และปจจุบันบริษัทยังไมมี
คณะกรรมการตรวจการจางที่ดูแลในเรื่องของการจัดจางตางๆ เนื่องจากไมเคยเปลี่ยนบริษัทที่จัดจางเลย   

การจัดจางที่เปนสัญญาประจํา  สวนใหญจะเกี่ยวของกับการบริการตางๆ เชน ทําความสะอาด 
เสมียนสํานักงาน บริการขับรถ  ทางบริษัทจะกําหนดอัตราคาจางของพนักงานบริษัทที่จัดจางหรือผูรับเหมา
ตอคน เปนมาตรฐานของบริษัท  ตามกฎหมาย วุฒิการศึกษา และอายุงาน บวกดวยคาดําเนินการของบริษัท
ที่จัดจาง       

- การคัดเลือก 
ยังไมมีเกณฑที่แนนอนเนื่องจาก ยังไมเคยมีการจัดจางใหมเลย 
การคัดเลือกมี 2 แบบ คือ 
1. การจัดจางที่เปนงานบริการอาคารสถานที่  เชน  งานทําความะอาดภายในอาคาร  งานดู

แลสวนและตนไม  งานบริการยามรักษาความปลอดภัย  ยังไมมีเกณฑในการคัดเลือกที่ชัด
เจน  เนื่องจากการจัดจางยังไมเคยเปลี่ยนสัญญาเลย 
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2. การจัดจางที่เปนบริการสํานักงาน  เชน  งานรับ-ตอโทรศัพท  งานจัดรถ  งานบริการขับ
รถ  งานชวยงานทั่วไป ทางบริษัทจะคัดเลือกพนักงานกอน  และนําไปฝากไวกับผูรับเหมา
ใหดูแลในเรื่องของสวัสดิการ 

ยังไมมีคณะกรรมการในการตรวจสอบการจัดจาง   เนื่องจากยังไมเคยมีการเลิกจางเลยและ
การคิดคาใชจาย  บริษัทมีเกณฑกําหนดไวชัดเจนอยูแลว 

 
 3.2.5.2 การควบคุม 
 การควบคุมจะรับผิดชอบโดยหนวยงานที่จัดจาง  ซ่ึงจะรับผิดชอบกําหนดรายละเอียดการ
ทํางาน และตอสัญญาจางเอง  
 
 3.2.5.3 การตรวจสอบประเมินผล 
 แตละหนวยงานที่รับผิดชอบ ยังไมมีการตรวจสอบและการประเมินผลงานในการจัดจาง   ใน
ทางปฏิบัติหากพบวาทํางานไมไดคุณภาพก็จะทําการตักเตือนเทานั้น   
 
3.2.6 คาใชจายที่เกี่ยวของ 
ตารางที่ 3.16 คาใชจายที่เก่ียวของของ บ.ระยองโอเลฟนส  

หมวด คาใชจายโดยเฉลี่ย 
(บาท/เดือน) หมายเหตุ 

1. คาเชาที่ดิน อาคาร    
 - คาเชาที่ดินและอาคาร 98,300 - คิด 150 บาท/ตร.ม.  เฉพาะพื้นที่ที่ทางบริษัทได

เชาจาก บ.ไทย โพลีเอททีลีน 
2. คาบริการอํานวย
ความสะดวก 

 

 - คาบริการอํานวยความ
สะดวกในพื้นที่เชา 

245,750 - คิด 350 บาท/ตร.ม. เปนการใหบริการในพื้นที่
เชา ประกอบดวย งานทําความสะอาดอาคารสํานัก
งานหลัก  งานดูแลสวนและตนไม และความสะอาด
ภายนอกอาคาร 

3. คาสวนกลางนิคมอุต
สาหกรรม 

  

 - คาบํารุงรักษารายเดือน 53,000 - โดยจายใหการนิคมอุตสาหกรรมมาบตาพุด 
 - คาดําเนินการใหความ
สะดวกในการทํางาน 

30,917 - คิดคาใชจาย 371,000 บาท/ป โดยจายใหการ
นิคมอุตสาหกรรมมาบตาพุด 

4. สาธารณูปโภค   
 - คาไฟฟา 1,333,333 - 16,000,000 บาท/ป 
 - คาน้ําดิบ 766,667 - 9,200,000 บาท/ป 
 - คาโทรศัพท 400,000  
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หมวด คาใชจายโดยเฉลี่ย 
(บาท/เดือน) 

หมายเหตุ 

5. เงินเดือน   
 - แผนกธุรการ 57,120 - พนักงานบริษัท 2 คน  
 - หนวยงานคงวามปลอด
ภัยและสิ่งแวดลอม 

30,000 - พนักงานบริษัท 1 คน โดยประมาณ 

6. งานดูแลรักษาระบบ
ประกอบอาคาร 

  

- งานดูแลระบบประกอบ
อาคารทั่วไปภายในพื้นที่
เชา 

250,000 - โดยจายใหกับ บ.เคมีภัณฑซิเมนตไทย 

7. งานบริการ   
- งานทําความสะอาดภาย
ในอาคาร  

28,900 - พนักงานทําความสะอาด จํานวน 5 คน ทําความ
สะอาดเฉพาะอาคารความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม 
หองทดลอง สํานักงานฝายซอมบํารุง อาคารควบคุม
การผลิต  และอาคารสํานักงานหลักเฉพาะชั้น 3 

- งานดูแลสวน ตนไม 
และความสะอาดภายนอก
อาคาร 

28,000 - พนักงานดูแลสวน 4 คน ดูแลเฉพาะพื้นที่ของ
บริษัท  

- งานยามรักษาความ
ปลอดภัย 

54,000 - ยามรักษาความปลอดภัย  จํานวน 5 คน  

- งานบริการชวยงานทั่ว
ไป 

11,845 - พนักงาน จํานวน 2 คน คาใชจาย 215 และ 200 
บาท/คน/วัน  ใน 1 เดือน ทํางาน 23 วัน วันละ 8 
ชั่วโมง โดย บริษัทผูรับเหมาคิดคา สวัสดิการชั่วโมง
ละ 5 บาท 

- งานบริการเก็บขยะ 5,000 - คาธรรมเนียม 2,000 บาท และคาเก็บขยะ 250 
บาท/เท่ียว 

- งานบริการกําจัดปลวก
และแมลง 

1,783 - คาบริการ 21,400 บาท/ป 

- งานจางพนักงานปองกัน
อัคคีภัย 

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

- งานพนักงานจัดสง
เอกสาร 

5,060 - พนักงานจํานวน 1 คน คาใชจาย 180 บาท/วัน 
ใน 1 เดือน คิดคาใชจายเชนเดียวกับงานบริการชวย
งานทั่วไป 

- งานบริการรับ-ตอ
โทรศัพท 

- - ทาง บ.ไทยโพลีเอททีลีน เปนผูรับผิดชอบคาจัดจาง

- งานเสมียนสํานักงาน 50,600 - พนักงานจํานวน 10 คน คาใชจาย 180 บาท/วัน 
ใน 1 เดือน คิดคาใชจาย เชนเดียวกับงานบริการชวย
งานทั่วไป 
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หมวด คาใชจายโดยเฉลี่ย 

(บาท/เดือน) 
หมายเหตุ 

- งานเสมียนสํานักงาน 50,600 - พนักงานจํานวน 10 คน คาใชจาย 180 บาท/วัน 
ใน 1 เดือน คิดคาใชจาย เชนเดียวกับงานบริการชวย
งานทั่วไป 

- งานเชาอุปกรณสํานัก
งาน  

48,000 - เฉพาะเครื่องถายเอกสาร 

- งานพนักงานบริการจัด
รถรับ-สงพนักงาน 

5,930 - พนักงาน จํานวน 1 คน 

- งานบริการพนักงานขับ
รถ 

77,600 - พนักงาน 16 คน คาใชจาย 150 บาท/คน/วัน 
ทํางานเดือนละ 23 วัน ผูรับเหมาคิดคาสวัสดิการ
เพิ่ม 1,400 บาท/เดือน 

- งานเชารถตู รถยนต รถ
ประจําตําแหนง 

631,600 - เปนการเหมาจายทั้งหมด รวมคาน้ํามัน คาบํารุง
รักษาตางๆดวย 

- งานบริการรถบัส-รับ-
สงพนักงาน 

220,000  

- งานบริการน้ําดื่ม 12,519  
- งานบริการสถาน
พยาบาล 

100,100 - คิดคาใชจายตอ คน 350 บาท มีพนักงานของ
บริษัททั้งหมด 286 คน 

รวมทั้งหมด 4,746,024  
 
 
 อาคารโดยสวนใหญ  ทางบริษัทเชาจากบริษัทในเครือฯ  ซ่ึงคาซอมแซมตางๆ  สามารถเบิกได
จากบริษัทเจาของอาคาร   ดังนั้นคาใชจายที่เกิดขึ้นสวนใหญจึงมีเฉพาะคาจัดจางบริการตางๆที่ทางบริษัทรับ
ผิดชอบเอง 
 
3.2.7 สภาพปญหา 
 จากการศึกษา  พบปญหาดานการดําเนินงานดานอาคารสถานที่และบริการตางๆ  ของ 
บ.ระยองโอเลฟนส  ดังนี้   

- อาคารสถานที่ที่เชาจากบริษัทในเครือฯ  ยังไมมีการตกลงการดูแลรักษา  ในรูปแบบการ
บํารุงรักษา  ซ่ึงทางบริษัทเจาของอาคาร  จะรับผิดชอบคาใชจายเฉพาะคาซอมแซม  

- บริษัท  ยังไมมีการสํารวจตรวจสอบสภาพอาคาร  สถานที่  และระบบประกอบอาคาร  ซ่ึง  
แมวาอาคารจะสรางมาไมนาน  แตก็มีบางสวนที่มีสภาพทรุดโทรม อันเนื่องมาจากสภาพ
แวดลอม  สภาพเหลานั้นยังไมชํารุด แตตองการการดูแลเพื่อปองกันความเสียหาย 

- บริษัทยังไมไดกําหนดรายละเอียดในการทํางาน  ทําใหมีปญหาการทํางานตกหลน  เชน  
งานรักษาความสะอาด  โดยพบวา   สภาพทั่วไปจะดูแลเปนอยางดี  แตสภาพบางสวนที่
ไมไดดูแลเปนประจํา  เชน  โคมไฟ  ฝาเพดาน  มีความสกปรก   
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3.3 บริษัท สยามคูโบตาอุตสาหกรรม จํากัด 
 
3.3.1 ประวัติความเปนมา 

บริษัทกอตั้งเมื่อ 28 กรกฎาคม 2521 แรกเริ่มกอตั้งใชชื่อวา  บริษัท สยามคูโบตาดีเซล จํากัด 
โดยผลิตเครื่องยนตดีเซลขนาดเล็กเทานั้น   บ. สยามคูโบตาอุตสาหกรรม เปนการรวมทุนระหวาง บริษัท 
ปูนซิเมนตไทย จํากัด(มหาชน)  บริษัท มินเซนแมชินเนอรี่ จํากัด บริษัท คูโบตา คอรปอเรชั่น จํากัด 
(ประเทศญี่ปุน)และบริษัท มารูเบนิ คอรปอเรชั่น จํากัด (ประเทศญี่ปุน)  

ปจจุบัน บริษัทฯ มีทุนจดทะเบียน 208 ลานบาท โดยผลิตเครื่องจักรกลเพื่อการเกษตร 
 

3.3.2 สภาพทั่วไปของอาคารสถานที่ภายในโรงงาน 
3.3.2.1 ท่ีตั้งโรงงาน 

ที่ตั้งโรงงาน มีขนาด 50 ไร ตั้งอยูในนิคมอุตสาหกรรมนวนคร  จังหวัดปทุมธานี  ซ่ึงเปนนิคม
อุตสาหกรรมที่กอตั้งขึ้น เมื่อป พ.ศ. 2514  
 

               
 

ภาพที่ 3.30 ที่ตั้งของ บ. สยามคูโบตาฯ ในนิคมอุตสาหกรรมนวนคร  
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 3.3.2.2 อาคารที่ทําการศึกษา 
 3.3.2.2.1 ขอมูลอาคาร 

จากแผนผังของโรงงาน มีอาคารที่อยูนอกกระบวนการผลิต ดังนี้ 
 

ตารางที่ 3.17 ขอมูลอาคาร บ.สยามคูโบตาฯ 

อาคาร พื้นที่ 
(ตร.ม.) 

อายุ 
(ป) 

ความสูง
(ชั้น) ประโยชนใชสอย 

1. อาคาร 1 1,701.00 24 2 เปนสํานักงานของฝายผลิต  โดยมีหองพยาบาล 
รับรองแขก  Business room 

2. อาคาร 2 7,819.20 4 4 เปนที่ทําการสํานักงานหลัก  มีโรงอาหาร และ
สวนสันทนาการสําหรับพนักงาน  

3. Technical service และ 
Tractor shop 

2,430.00 24 1 เปนอาคารหนวยงานเทรคเตอร และ บริการทาง
เทคนิค  สํานักงาน และการฝกอบรม 

4. Spare Parts(old) 
   SpareParts(new) 

865.88
1,155.00

24 
5 

2 
2 

เปนสํานักงานของสวนอะไหล 
เปนที่เก็บอะไหล 

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

486.00
840.00

24 1 
2 

เปนจุดตรวจสอบเครื่องยนต 

6. Ware House 
    Finished Goods.(old) 

3,865.00
1,215.00

24 2 
2 

เก็บชิ้นสวนเพื่อนําไปประกอบ 

7. Finished Goods.(new) 5,562.00 5 2 เก็บสินคาที่เสร็จแลว 
8. PE. Shop 810.00 24 2 เปนสํานักงานของสวนสนับสนุนการผลิต ซอม

บํารุง และวิศวกรรม 
9. R&D Shop 558.00 24 1 เปนสํานักงาน และ Shop ของฝายวิจัยและ

พัฒนาผลิตภัณฑ 
   รวมพื้นที่ทั้งหมด 27,307.08    
หมายเหตุ - พื้นที่อาคารรวมทั้งหมด ไมรวมพื้นที่เก็บสินคา และเก็บอะไหล 12,214.2 ตร.ม.   
 นอกจากอาคารที่กลาวขางตนแลว  ยังมี  Assembly Shop 1   พื้นที่  4,212 ตร.ม. อายุ 2 ป  
สูง 1 ชั้น เปนอาคารประกอบเครื่องยนต   และ Assembly Shop 2  พื้นที่  4,703.40 ตร.ม.  อายุ 24 ป  
สูง 1 ชั้น เปนอาคารผลิตชิ้นสวนเครื่องยนต   ซ่ึงอาคารเหลานี้เปนอาคารโรงงาน   
 
  3.3.2.2.2 ภาพลักษณะโดยทั่วไปของอาคารสถานที่ภายในโรงงาน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 3.32
อาคาร 1 
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ภาพที่ 3.33
อาคาร 2 เปนสํานักงานหลักของบริษัทฯ

ภาพที่ 3.34
สภาพถนนภายในบริเวณโรงงาน 

ภาพที่ 3.35
อาคารอะไหล 

ภาพที่ 3.36
โรงอาหาร อยูชั้น 1 อาคาร 2 

ภาพที่ 3.37
พื้นที่สันทนาการ อยูชั้น 4อาคาร 2 
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 3.3.2.2.3 สภาพอาคารสถานที่ 
 อาคารภายในโรงงาน มีอายุแตกตางกัน  โดยสวนใหญมีอายุ 24 ป  อธิบายสภาพไดดังนี้  
ตารางที่ 3.18 แสดงสภาพอาคารและสถานที่ ของ บ.สยามคูโบตาฯ  

เลขที่ อาคาร 
สภาพ
อาคาร 
ภายนอก 

สภาพ
อาคาร
ภายใน 

สภาพระบบ
ประกอบ
อาคาร 

สภาพ
สถานที่ 

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

old  A - - A 
4. 

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

5. 
QA. 

new A A A A 

6. Ware House & 
Finished Goods.(old) 

B A A A 

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

สัญลักษณ   A = สภาพดี   B = สภาพปานกลาง  และ  -  = ไมสามารถสํารวจได 

ภาพที่ 3.38
อาคารWarehouse 

ภาพที่ 3.39
อาคาร Finished Goods 



 81

จากตารางที่ 3.18 แสดงสภาพอาคารสถานที่ พบวา 
• สภาพอาคารภายนอก 

อาคารเกือบทั้งหมดภายนอกมีสภาพดี  ไมปรากฏสีหลุดลอน โดยเฉพาะอาคารสํานักงาน   
สวนอาคารสนับสนุนการผลิตสวนใหญมีสภาพปานกลาง มีเพียงรอยสกปรกเปอนบนผนังบางเปนบางจุด   

• สภาพอาคารภายใน 
สภาพภายในอาคารสวนใหญยังอยูในสภาพดี  เนื่องจากมีการปรับปรุงเปลี่ยนแปลงหลายครั้ง  

ทําใหวัสดุภายในยังดูใหม และไมมีรอยสกปรก ทั้งพื้น ผนัง และฝาเพดาน  จากการสังเกตการณพบความ
เสียหายเล็กๆนอยๆ คือ ฝาเพดานของอาคาร 2 หองโถงชั้น 1 มีรอยคราบน้ําเล็กนอยทําใหฝาเพดานเปน
รอยสกปรก  

• สภาพระบบประกอบอาคาร 
 ระบบประกอบอาคารยังอยูในสภาพดีพรอมใชงาน  ไมปรากฏความเสียหาย แตจากการสอบ
ถามพบวาอาคารที่สรางมานานระบบประกอบอาคารเริ่มมีการชํารุดและซอมแซมบอยขึ้น   

• สภาพบริเวณภายนอก 
บริเวณโดยรอบอาคารสํานักงานรวมถึงพื้นที่บริเวณทางเขามีการจัดสวนและตนไมอยางเปน

ระเบียบเรียบรอย  และถนนภายในโรงงานเปนคอนกรีตเสริมเหล็ก ยังอยูในสภาพดี     
 แมอาคารจะถูกสรางมานาน แตสภาพสวนใหญยังมีสภาพดี เนื่องจากมีการดูแลรักษา  จาก
หนวยงานที่รับผิดชอบโดยตรง  ซ่ึงอาคารที่มีสภาพดีทางบริษัทเห็นวาเปนภาพพจนที่ดีของบริษัทดวย 
 
3.3.3 โครงสรางองคกรและหนวยงานที่เกี่ยวของ  
 3.3.3.1 โครงสรางองคกร 
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แผนผังที่ 3.7 โครงสรางการบริหาร บ. สยามคูโบตาฯ 
(มีผลตั้งแต 1 มีนาคม 2544) 

หมายเหตุ – กรรมการรองผูจัดการ รับผิดชอบงานฝายผลิต  วิจัยและพัฒนาผลิตภัณฑ และธุรกิจขายตางประเทศ รวมทั้งดูแลงานสวนจัดหา 

กรรมการผูจัดการ

กรรมการรองผูจัดการ

ฝายการเงินและ
บริหาร 

ฝายการตลาด ฝายการผลิต วิจัยและ
พัฒนาผลิตภัณฑ 

ธุรกิจขายตางประเทศ สวนการบุคคล บริษัทยอย 

สวนบัญชีและ
การเงิน 

สวนบริหาร

สวนจัดหา

สวนขายเครื่องยนต
และเครื่องจักรกล 

สวนการตลาดเครื่อง
ยนตและเครื่องจักรกล

สวนอะไหล

สวนรถแทรกเตอร

สวนพัฒนาตลาด

สวนบริการเทคนิค

สวนวางแผนและ
ควบคุมการผลิต 

สวนผลิตเครื่องยนต

สวนผลิตเครื่องจักรกล

สวนวิศวกรรม

สวนประกันคุณภาพ

ผูชวยผูจัดการฝายผลิต
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แผนผังที่ 3.8 โครงสรางฝายการเงินและบริหาร บ.สยามคูโบตาฯ 
มีผลตั้งแต 1 มิถุนายน 2543 

ฝายการเงินและบริหาร

สวนบัญชีและการเงิน สวนบริหาร สวนจัดหา

ระบบงาน

บัญชีทั่วไป

บัญชีตนทุน

การเงินและ
งบประมาณ 

บัญชีขายและ
สินเชื่อ 

ธุรการ

งานราชการ และ
กฎหมาย 

จัดหาชิ้นสวนเครื่อง
ยนต 

จัดหาชิ้นสวนเครื่อง
จักรกล 

บริหารงานจัดหา 

จัดซื้อทั่วไป
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แผนผังที่ 3.9 โครงสรางฝายผลิต บ. สยามคูโบตาฯ 

มีผลตั้งแต 1 เมษายน 2544

ฝายผลิต 

ผูชวยผูจัดการฝายผลิต

สวนวางแผน 
และควบคุมการผลิต 

สวนผลิตเครื่องยนต สวนผลิตเครื่องจักรกล สวนวิศวกรรม สวนประกันคุณภาพ 

วางแผนการผลิต 

จัดสงชิ้นสวน 

คลังสินคาสําเร็จรูป 

ประกอบเครื่องยนต

ผลิตชิ้นสวนเครื่องยนต

ประกอบเครื่องจักรกล 

ผลิตชิ้นสวนเครื่องจักรกล

วิศวกรรมการผลิต

ซอมบํารุง

วิศวกรรมเครื่องมือ
ผลิตชิ้นสวน 

ยูทิลิตี้

ตรวจสอบคุณภาพ 

สงเสริมคุณภาพ 
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 จากผังการบริหารมีหนวยงาน ดังนี้ 
ตารางที่ 3.19 ขอบเขตหนาที่ของหนวยงานตางๆ  ภายใน บ.สยามคูโบตาฯ 

หนวยงาน ความรับผิดชอบ 
1. สํานักงานวางแผนธุรกิจ ทําหนาที่ดูแลโครงการ และวางแผนธุรกิจในอนาคต 
2. ธุรกิจสัมพันธ ดูแลงานดานโฆษณา 
3. ฝายการเงินและการบริหาร ประกอบดวย 

- สวนบัญชีและการเงิน มีแผนก บัญชีทั่วไป บัญชีตนทุน  การเงินและ
การประมาณ  และบัญชีขายและสินเชื่อ 

- สวนบริหาร มีแผนก  ธุรการ  และงานราชการและกฎหมาย 
- สวนจัดหา มีแผนก จัดหาชิ้นสวนเครื่องยนต  จัดหาชิ้นสวนเครื่องจักร

กล บริหารงานจัดหา  และจัดซ้ือทั่วไป 
- ระบบงานคอมพิวเตอร 

4. ฝายการตลาด ประกอบดวย 
- สวนขายเครื่องยนตและเครื่องจักรกล มีแผนกขายเครื่องยนตและ

เครื่องจักรกล  และธุรการงานขายเครื่องยนตและเครื่องจักรกล 
- สวนการตลาดเครื่องยนตและเครื่องจักรกล มีแผนก การตลาดเครื่อง

ยนต  การตลาดเครื่องจักรกล  การตลาดสินคาเสริม  พัฒนารานคา  
โฆษณา  และลูกคาสัมพันธ  

- สวนอะไหล  มีแผนก  ขายอะไหล  การตลาดอะไหล  คลังอะไหลและ
จัดสง   และธุรการงานขายอะไหล 

- สวนรถแทรกเตอร มีแผนก  ขายรถแทรกเตอร  บริการรถแทรกเตอร  
ขายอะไหลรถแทรกเตอรและจัดสง  และธุรการงานขายรถแทรกเตอร 

- สวนพัฒนาตลาด มีแผนก  วิจัยตลาด  และพัฒนาตลาดสินคาใหม 
- สวนบริการเทคนิค  มีแผนก ศูนยบริการสยามคูโบตา  พัฒนาศูนยราน

คา  อบรมเทคนิค  และธุรการงานบริการเทคนิค 
5. ฝายการผลิต ประกอบดวย 

- สวนวางแผนและควบคุมการผลิต จะมีหนวยงาน วางแผนการผลิต จัด
สงชิ้นสวน  และคลังสินคาสําเร็จรูป 

- สวนผลิตเครื่องยนต จะมีหนวยงาน ประกอบเครื่องยนต และผลิตชิ้น
สวนเครื่องยนต 

- สวนผลิตเครื่องจักรกล จะมีหนวยงาน ประกอบเครื่องจักรกล และผลิต
ชิ้นสวนเครื่องจักรกล 

- สวนวิศวกรรม จะมีหนวยงาน วิศวกรรมการผลิต ซอมบํารุง วิศวกรรม
เครื่องมือและผลิตชิ้นสวน  และยูทิลิตี้ 

- สวนประกันคุณภาพ มีหนวยงาน  ตรวจสอบคุณภาพ และสงเสริมคุณ
ภาพ 

6. วิจัยและพัฒนาผลิตภัณฑ ประกอบดวย กลุมวิจัยเครื่องยนต กลุมวิจัยรถแทรกเตอรและสินคาเสริม กลุมวิจัย
เครื่องเก็บเก่ียว กลุมวิจัยเครื่องปลูก   และ กลุมหองทดลองและธุรการ 

7. ธุรกิจขายตางประเทศ ประกอบดวย แผนก ขายตางประเทศ-อินโดจีน  ขายตางประเทศ-นอกอินโดจีน  
และ บริหารงานขายตางประเทศ 

8. สวนการบุคคล ประกอบดวย  แผนก  สรรหาและพนักงานสัมพันธ  พัฒนาพนักงานและชีวอนา
มัย  และปฏิบัติงานบุคคล 

9. บริษัทยอย ทําหนาที่ดูแล บริษัท ที่ทําธุรกิจที่ตางประเทศ 
รวมจํานวนบุคลากรของบริษัททั้งหมด 580 คน   เวลาทํางานของบริษัท คือ 8.00-17.00 น. 

ทั้งสํานักงานและการผลิต 
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 3.3.3.2 หนวยงานและบุคลากรที่เกี่ยวของ 
 3.3.3.2.1 หนวยงาน   

• หนวยงานธุรการ  อยูในสวนบริหาร ของฝายการเงินและการบริหาร มีหนาที่รับผิดชอบ
งานบริการทั่วไป  รวมถึงดูแลดานสัญญาของบริษัทผูรับเหมารายยอยที่มาใหบริการ  

• หนวยงานยูทิลิตี้ อยูในสวนวิศวกรรมของฝายผลิต  รับผิดชอบงานดานดูแลรักษาและ
ซอมแซมระบบประกอบอาคาร  ซ่ึงหนวยงานนี้จัดตั้งขึ้นมาได 2 ป โดยแยกมาจากแผนก
ซอมบํารุง ของฝายผลิตที่ดูแลงานดานการซอมแซมเครื่องจักรในการผลิต 
งานดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร มีดังนี้ 

• ระบบงานคอมพิวเตอร  อยูในฝายการเงินและบริหาร ซ่ึงมีหนาที่ดูแลเกี่ยวกับระบบ
คอมพิวเตอรทั้งหมดของโรงงาน รวมถึงการติดตั้ง Internet และ Intranet ดวย  

• หนวยงานชีวอนามัย มีงานบริการที่เกี่ยวของคือ งานสถานพยาบาล ตรวจสุขภาพ
พนักงาน  ซ่ึงเปนงานหนึ่งดานสวัสดิการของพนักงาน 

 
  3.3.3.2.2  บุคลากรที่เกี่ยวของ 

• หนวยงานธุรการ  มีพนักงานบริษัทในหนวยงานทั้งหมด 13 คน ประกอบดวย    ผูชวยผู
จัดการสวน ธุรการ 1 คน มีหนาที่ควบคุมดูแลงานธุรการทั้งหมด   และ เจาหนาที่ธุรการ 
4 คน แบงหนาที่รับผิดชอบ  ดังนี้ 

- เจาหนาที่ธุรการ 1 ดูแลงานบริการสํานักงาน ประสานงานราชการ และควบคุม
พนักงานของบริษัทที่จัดจางจากภายนอกที่เก่ียวของกับงานทําความสะอาดและ
งานประชาสัมพันธ   

- เจาหนาที่ธุรการ 2 ดูแลงานรักษาความสะอาด  การกําจัดของเสีย  งานดูแลพื้น
ที่สีเขียว(ดูแลสวนและตนไม) และควบคุมพนักงานของบริษัทที่จัดจางจากภาย
นอกที่เกี่ยวของกับงานดูแลสวน 

- เจาหนาที่ธุรการ 3 ดูแลงานดานรักษาความปลอดภัย  งานควบคุมการเขา-
ออก  บริการรถยนตสวนกลาง  รถรับ-สงพนักงาน  และควบคุมพนักงานของ
บริษัทที่จัดจางจากภายนอกที่เก่ียวของกับงานรักษาความปลอดภัย  พนักงานขับ
รถที่จัดจางและพนักงานขับรถของบริษัท 

- เจาหนาที่ธุรการ 4 ดูแลดานความสะอาดภายนอกอาคาร งานซอมแวมทั่วไป 
และ งานโสตทัศนูปกรณ 

นอกจากนี้ยังมีพนักงานของบริษัทที่มีหนาที่สนับสนุน คือ    
- พนักงานชวยงานทั่วไป 2 คน  ชวยงานบริการสํานักงาน และประสานงานราช

การ 
- พนักงานขับรถ 6 คน  
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โดยมีโครงสรางการบริหาร ดังนี้ 
 
 

 
 
 
 

 
 
 

 
แผนผังที่ 3.10 โครงสรางการทํางานหนวยงานธุรการ บ.สยามคูโบตาฯ 

 
ตารางที่ 3.20 ขอมูลพนักงานหนวยงานธุรการ บ.สยามคูโบตาฯ 

ตําแหนง อายุ 
(ป) วุฒิการศึกษา ประสบการณ(ป) อายุงาน 

ในตําแหนง(ป) 
ผูชวยผูจัดการสวน-ธุรการ 34 ป.ตรี   

บริหารรัฐกิจ 
10 2 

เจาหนาที่ธุรการ 1  45 ปวส. พาณิชย 22 22 
เจาหนาที่ธุรการ 2 42 ปวส. ชางยนต 20 8 
เจาหนาที่ธุรการ 3 26 ปวส. การตลาด 21 2 
เจาหนาที่ธุรการ 4 40 ปวช. การขาย 20 2 

  พนักงานธุรการ  พนักงานชวยงานทั่วไป และพนักงานขับรถ  สวนใหญยายมาจากหนวยงาน
อ่ืนๆ ของบริษัท 
 

• หนวยงานยูทิลิตี้  มีพนักงานทั้งหมด 5 คน  คือ   
- ผูชวยผูจัดการสวนวิศวกรรม 1 คน เปนผูควบคุมดูแล 
- ชางยูทิลิตี้ 4 คน  โดยแบงหนาที่กันดูแล รับผิดชอบระบบประกอบอาคาร 

 
โดยมีโครงสรางการบริหารดังนี้ 
 
 

 
 
 

 
แผนผังที่ 3.11 โครงสรางการทํางานหนวยงานยูทิลิตี้ บ.สยามคูโบตาฯ 

 
 
 

ผูชวยผูจัดการสวน- ธุรการ

เจาหนาที่ธุรการ 1 เจาหนาที่ธุรการ 2 เจาหนาที่ธุรการ 3 เจาหนาที่ธุรการ 4

พนักงานชวยงานทั่วไป 
2 คน 

พนักงานขับรถ
6 คน 

ผูชวยผูจัดการสวน- วิศวกรรม

ชางยูทิลิตี้ 1 ชางยูทิลิตี้ 2 ชางยูทิลิตี้ 3 ชางยูทิลิตี้ 4 
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ตารางที่ 3.21 ขอมูลพนักงานหนวยงานยูทิลิตี้  บ.สยามคูโบตาฯ 

ตําแหนง อายุ(ป) วุฒิการศึกษา อายุงานในตําแหนง 
(ป) 

ผูชวยผูจัดการสวนวิศวกรรม 32 ปริญญาตรี  วิศวกรรมไฟฟา 10 
ชางยูทิลิตี้ 1 37 ปวช. ชางกลโรงงาน 13 
ชางยูทิลิตี้ 2 35 ปวช. ไฟฟา 10 
ชางยูทิลิตี้ 3 25 ปวช. ไฟฟา 5 
ชางยูทิลิตี้ 4 35 ม. 6 10 

 
• งานระบบคอมพิวเตอร  มีพนักงานทั้งหมด 5 คน ดูแลระบบคอมพิวเตอรทั้งหมดของโรง

งาน  รวมถึงติดตั้งระบบเครือขายคอมพิวเตอรดวย 
• หนวยงานชีวอนามัย  มีพนักงาน 4 คน ในสวนการบุคคล  โดยหนวยงานนี้ไมไดมีหนาที่

หลักที่เก่ียวของกับอาคารสถานที่โดยตรง มีเพียงงานสถานพยาบาล ที่เกี่ยวของเทานั้น 
 
3.3.4 การดําเนินงานดานอาคารสถานที่และบริการตางๆ ที่เกี่ยวของ 
 3.3.4.1 แนวคิด 
  การดูแลอาคารและสถานที่บริเวณภายในโรงงาน รวมถึงการบริการสนับสนุนตางๆ เปนหนาที่
ของหนวยงานธุรการโดยตรง  โดยใหเปนศูนยกลางการอํานวยความสะดวกดานบริการใหกับหนวยงานภาย
ใน   สวนงานดูแลรักษาระบบประกอบอาคารที่ไมเก่ียวของกับกระบวนการผลิต หรือเรียกวา ระบบตนกําลัง 
ไดแก ระบบที่เก่ียวของกับไฟฟา ประปา แกส และเครื่องกลเปนหนาที่ของหนวยงานยูทิลิตี้ ซ่ึงหนวยงาน
ยูทิลิตี้นี้จัดตั้งมาประมาณ 2 ป  โดยแบงพนักงานสวนหนึ่งมาจากหนวยงานซอมบํารุง เนื่องจากเห็นวา
อาคารภายในโรงงานมีอายุมาก ระบบประกอบอาคารเริ่มชํารุดตามกาลเวลา และไมมีผูรับผิดชอบโดยตรง 
ทําใหระบบประกอบอาคารถูกละเลย  การดูแลทําไดไมเต็มท่ี   จึงไดจัดตั้งหนวยงานนี้ขึ้นมารับผิดชอบ   
 
 3.3.4.2 วิธีการดําเนินงาน 
  การดูแลอาคารสถานที่นั้น ในการดําเนินการ บ.สยามคูโบตาฯ สามารถจําแนกตามความรับผิด
ชอบไดดังนี้ 
  3.3.4.2.1 งานดูแลรักษาอาคารภายนอก  ภายใน และสถานที่  
   งานดานซอมแซมอาคารสถานที่ทั้งหมดรับผิดชอบโดยหนวยงานธุรการ   การดูแลสวนใหญ
ดําเนินการเมื่อพบเห็นความเสียหายโดยไมจําเปนตองรอแจงจากหนวยงานเจาของพื้นที่  สวนงานดูแลซอม
แซมเฟอรนิเจอรจะดําเนินการเมื่อไดรับแจง   ในการซอมแซมเบื้องตนนี้ จะเปนหนาที่ของพนักงานหางหุน
สวนบัวทองเอ็นจิเนียริ่ง  ซ่ึงจัดจางมาดูแลงานซอมแซมทั่วไป   และการซอมแซมใหญจะจัดจางผูรับเหมาราย
ยอยดําเนินการเปนงานๆไป   ยกเวน งานซอมแซมบริเวณภายนอกอาคาร  เชนทางเดิน ถนน ทางพนักงาน
ที่จัดจางสามารถดําเนินการได 
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    3.3.4.2.2. งานดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร 
• ขอบเขตการดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร 

ตารางที่ 3.22 ขอบเขตการดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร  บ.สยามคูโบตาฯ 

งานดูแลและซอมแซมระบบประกอบอาคาร รับผิดชอบ ดูแลรักษา ซอมแซม
เบื้องตน 

ซอมแซม
ใหญ 

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

UTY. CAR. CAR. CAR. 
1. ระบบปรับอากาศ 

ระบบ Chiller  
ทั้งหมดยกเวน อาคาร 2

UTY. PAP. PAP. PAP. 

2. ระบบไฟฟาแสงสวาง UTY. UTY. UTY. UTY. 
3. ระบบหมอแปลงไฟฟา UTY. TMC. TMC. TMC. 
4. ระบบประปา UTY. UTY. UTY. UTY. 
5. ระบบปมน้ํา UTY. UTY. UTY. UTY. 
6. ระบบปองกันอัคคีภัย UTY. UTY. UTY. UTY. 
7. ระบบสื่อสาร UTY. UTY. UTY. UTY. 
8. ระบบ Internet/Intranet COM. COM. COM. COM. 
9. ระบบลิฟท UTY. OTIS OTIS OTIS 

หมายเหตุ  - ระบบบําบัดนํ้าเสีย เปนความรับผิดชอบของ ทางนิคมอุตสาหกรรมนวนคร โดยเรียกเก็บคาบริการรายเดือน   
 

มีรายละเอียดการดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร 
• ระบบปรับอากาศ ระบบหมอแปลงไฟฟา และระบบลิฟท   

รับผิดชอบโดย หนวยงานยูทิลิตี้ โดยจัดจางใหบริษัทภายนอกดําเนินการดูแลรักษา
ทั้งหมด  โดยมีการกําหนดระยะเวลาในการเขามาดูแลแะตรวจสอบของบริษัทที่จัดจาง   หรือ
ขณะใชงานหากพบความผิดปกติก็สามารถ ติดตามใหมาดูแลได 

• ระบบไฟฟาแสงสวาง  ระบบประปา ระบบปมน้ํา ระบบปองกันอัคคีภัย ระบบสื่อสาร  
 ดูแลรักษาโดยหนวยงานยูทิลิตี้ทั้งหมด  แตก็มีลักษณะการซอมแซมบางอยางที่

พนักงานในหนวยงานซอมแซมไมได ก็จําเปนจะตองจัดจางเปนงานๆไป  
• ระบบ Internet / intranet  

รับผิดชอบดูแลโดยหนวยงานระบบงานคอมพิวเตอรทั้งหมด   
 

 การดูแลรักษา และการดําเนินการซอมแซมสวนใหญจะเปนหนาที่ของหนวยงานยูทิลิตี้โดยตรง 
แตหากพบวาไมสามารถซอมแซมไดก็จะจัดจางบริษัทผูรับเหมารายยอยมารับผิดชอบการซอมแซม ซ่ึงจะจัด
จางเปนงานไป  
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  3.3.4.2.3 งานบริการตางๆ 
•  ขอบเขตการบริการ 

ตารางที่ 3.23 ขอบเขตการบริการ บ.สยามคูโบตาฯ 
งานบริการ รับผิดชอบ ควบคุม ดําเนินการ 

1. รักษาความสะอาดภายในอาคารและกําจัดของเสีย AD. NB. 
2. ดูแลพื้นที่สีเขียว(สวน/ตนไม)และโรงเพาะชําตนไม AD. WP. 
3. รักษาความสะอาดภายนอกอาคาร การเก็บขยะและงานซอม
แซมทั่วไป  

AD. BT. 

4. ดูแลทอน้ําและรางระบายน้ํารอบอาคาร AD. BT. 
5. ยามรักษาความปลอดภัยและงานควบคุมการเขา-ออก AD. GUTS 
6. จัดวางผังสํานักงาน - - 
7. บริการเก็บขยะ AD. LOCAL 
8. กําจัดแมลง ปลวก AD. OS. 
9. จัดสงเอกสาร AD. AD. 
10. บริการรับ-ตอโทรศัพท AD. GUTS 
11. บริการสํานักงานและประสานงานราชการ AD. AD. 
12. โสตทัศนูปกรณ AD. AD. 
13. จัดเลี้ยง จัดประชุม และงานประเพณีตางๆของบริษัท AD. AD. 
14. เชาอุปกรณสํานักงาน (เฉพาะเครื่องถายเอกสาร) AD. XEROX 
15. บริการพนักงานขับรถยนตสวนกลาง AD. AD./SPEC. 
16. บริการรถบัสรับ-สงพนักงาน AD. SUMIT. 
17. บริการรถตูรับ-สงพนักงาน AD. CMD. 
18. บริการโรงอาหาร AD. FOOD 
19. บริการน้ําดื่ม AD. SC. 
20. สถานพยาบาล BIO. OS. 
21. อุปกรณภายในหองน้ํา เชน น้ําหอม สบูเหลว อุปกรณฆาเชื้อ
โรค 

AD. GM. 

หมายเหตุ   -       เสมียนสํานักงาน  ทางบริษัทไมมีการจัดจาง การดําเนินการดานเอกสารจะใหพนักงานภายในบริษัทเปนผู
รับผิดชอบเอง 

- จัดวางผังสํานักงาน  เปนใหความรับผิดชอบของแตละหนวยงาน  
 
มีรายละเอียดการดําเนินงาน  ดังนี้ 

1. งานรักษาความสะอาดภายในอาคารและกําจัดของเสีย 
จัดจาง บ. นอรทเทอรเบล ดูแลทําความสะอาดภายในอาคารทั้งหมด  โดยคิดคา

ใชจายรวมวัสดุอุปกรณ และน้ํายาทําวามสะอาดทั้งหมด  ใชพนักงานทั้งหมด 16 คน  
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2. งานดูแลพื้นที่สีเขียว 
จัดจาง บ. เวิรดเพลนท ดูแลสวนและตนไม  รวมถึงเพาะชําตนไมเพื่อเปลี่ยนภาย

ในสํานักงาน  รวมถึงแจกันประดับโตะดวย  การจัดจางอุปกรณบางอยางบริษัทผูรับเหมาเปนผู
จัดหาเอง ยกเวนอุปกรณบางประเภทซึ่งเดิมบริษัทมีอยูแลว  สวนปุยและยาฆาแมลง จะเบิก
ตามแผนการทํางานที่บริษัทผูรับเหมาเสนอมา 
3. งานรักษาความสะอาดภายนอกอาคาร เก็บขยะและงานซอมแซมทั่วไป 

จัดจาง หางหุนสวนจาํกัด บัวทองเอ็นจิเนียรริ่ง  ดูแลรักษาความสะอาดภายนอก
อาคาร งานซอมแซมทั่วไป งานเคลื่อนยายวัสดุสิ่งของ  และดูแลคูคลองบริเวณรอบอาคารและ
โรงงาน  ใชพนักงานทั้งหมด 5 คน โดยมีคาใชจาย 900 บาทตอคนตอวัน   
4. ดูแลทอน้ําและรางระบายน้ําทิ้งรอบอาคาร 

อยูในงานรักษาความสะอาดภายนอกอาคาร เก็บขยะและงานซอมแซมทั่วไป 
5. งานรักษาความปลอดภัยและควบคุมการเขา-ออก 

จัดจาง บ. กัส  ดูแลรักษาความปลอดภัยภายในโรงงาน และควบคุมการเขา-
ออกโรงงาน   ใชพนักงาน 14 คน ดูแล 24 ชั่วโมง 2 กะ โดย 7.00-21.00 น. จํานวน 6 คน  
และ 21.00-7.00 น. จํานวน 8 คน 
6. จัดวางผังสํานักงาน 

ไมมีหนวยงานที่รับผิดชอบโดยตรง 
7. งานบริการเก็บขยะ 

เปนหนาที่นิคมอุตสาหรรมนวนครดําเนินการ  
8. งานกําจัดปลวกแมลง 

จัดจาง บริษัทภายนอกดําเนินการ  (ระหวางทําการเก็บขอมูล  ยังอยูในระหวาง
จัดหาผูดําเนินการ 
9. งานจัดสงเอกสาร 

พนักงานหนวยงานธรุการดําเนินการเอง 
10. งานบริการรับ-ตอโทรศัพท 

จัดจาง บ. กัส  โดยใหบริการรับ-ตอโทรศัพท  เดินจดหมายเอกสาร ประกาศ
เสียงตามสาย  
11. บริการสํานักงานและประสานงานราชการ 

พนักงานหนวยงานธุรการดําเนินการเอง 
12. งานบริการโสตทัศนูปกรณ 

พนักงานหนวยงานธุรการดําเนินการเอง 
13. จัดเลี้ยงจัดประชุม และงานประเพณีของบริษัท 

เปนหนาที่ของหนวยงานธุรการ ดูแลเองทั้งหมด ในสวนของอาหารจะติดตอแม
คาดําเนินการ  
14. เชาอุปกรณสํานักงาน 

จัดจาง บริษัทผูรับเหมารายยอย  ใหบริการเชาเครื่องถายเอกสาร โดยคิดคาใช
จายตามการใชงาน คือ หนาละ 0.50 บาท หากเครื่องเกิดความเสียหาย ก็สามารถเรียกมา
ซอมแซมได โดยไมคิดคาใชจายเพิ่ม  และมีพนักงานของบริษัทผูรับเหมารายยอยมาทําการ
การดูแลรักษาทุกเดือน 

 



 93

15. งานบริการพนักงานขับรถยนตสวนกลาง 
มีทั้งพนักงานของบริษัทซ่ึงมีอยูเดิม และพนักงานที่จัดจางพิเศษเพิ่มเติม มีหนาที่

บริการขับรถรับ-สงผูบริหารและพนักงานของบริษัท  
16. งานบริการรถบัสรับ-สงพนักงาน 

จัดจาง บริษัท สุมิตรทัวร  บริการรับสงพนักงานตามระยะทาง  โดยระยะไกลจะ
คิดคาบริการ 1,700 บาทตอเที่ยว ใช 2 คัน  และระยะใกลจะคิดคาบริการ 1,600 บาทตอ
เที่ยว  ใช 4 คัน รวมคาน้ํามัน ซ่ึงพนักงานที่จะใชบริการรถบัส จะตองแจงใหหนวยงานธุรการ 
เพื่อทําการจัดรถ  โดยอายุสัญญาจัดจาง 3 ป เนื่องจากทางบริษัทตองการรถสภาพใหม  และ
ใหผูรับเหมาสามารถคืนทุนได 
17. งานบริการรถตูรับ-สงพนักงาน 

จัดจางบริษัท โชคมะลิแดง บริการรถตูรับสงพนักงาน  โดยเปนการเชารถ และ
คิดคาใชจายตามระยะทาง แตไมรวมคาน้ํามัน 

  18. งานบริการโรงอาหาร 
แมคาที่มาขายอาหาร  จะตองขายอาหารในชวง เชา กลางวัน และเย็น  ในราคา

ไมเกิน จานละ 15-20 บาท  และจะตองมีอาหารในแตละรานอยางนอย 10 อยางใหเลือก 
โดยจะตองจัดหาอุปกรณเครื่องครัวเอง  สวนจานชอนและถาดทางหนวยงานธุรการจะเปนผูจัด
หาให   นอกจากนี้ยังมีคาใชจายใหแมคา อีกรานละ 25,000 บาท  มีทั้งหมด 2 ราน เพื่อเปน
ทุนใหแมคา จัดทําอาหารที่มีคุณภาพและปริมาณบริการพนักงาน 
19. งานบริการน้ําด่ืม 

จัดจาง บ. สยามซิเมนต  บริการสงน้ําดื่มใหกับโรงงาน 
20. งานบริการสถานพยาบาล 

จัดจางแพทย 1 คน และพยาบาล 1 คน   โดยเปนแพทยจากโรงพยาบาลธรรม
ศาสตร จะเขามาประจําวันละ 1 ชั่วโมง ตามเวลา 10.00-11.00 น. หรือ 13.00-14.00 น. 
สวนพยาบาล  จากโรงพยาบาลนวนคร  ประจําอยู 8.00-17.00 น.  
21. งานอุปกรณภายในหองน้ํา เชน น้ําหอม สบูเหลว อุปกรณฆาเชื้อโรค 

จัดจางบริษัท กรุป มารเกตติ้ง ใหบริการอุปกรณภายในหองน้ํา เชน น้ําหอม น้ํา
ยาฆาเชื้อโรค  อุปกรณดับกลิ่นตางๆ  

 
งานบริการเกือบทั้งหมดรับผิดชอบโดยหนวยงานธุรการ ยกเวน งานสถาน

พยาบาล รับผิดชอบโดยหนวยงานชีวอนามัย  โดยสวนใหญเนนจัดจางบริษัทภายนอกดําเนิน
การเกือบทั้งหมด  

หมายเหตุ  AD. =  หนวยงานธุรการ 
   UTY. = หนวยงานยูทิลิตี้ 
   COM. = ระบบงานคอมพิวเตอร 
   BIO. = หนวยงานชีวอนามัย 
   PAP. = บริษัท พี.เอ.พี. จํากัด 
   TMC. = บริษัท ไทยเมเดนชา จํากัด 
   CAR. = บริษัท แครเรีย จํากัด 
   OTIS = บริษัท โอติส(OTIS) จํากัด 
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   NB. = บริษัท นอรทเทอรเบล จํากัด 
   WP. = บริษัท เวิรดแพลนท(World Plant) จํากัด 
   GUTS = บริษัท กัส(GUTS) จํากัด 
   SUMIT = บริษัท สุมิตรทัวร จํากัด 
   CMD. = บริษัท โชคมะลิแดง จํากัด 
   SC. = บริษัท สยามซิเมนต(SC) จํากัด 
   GM. = บริษัท กรุป มารเกตติ้ง (Group Marketing)จํากัด 
   BT. = หางหุนสวนจํากัด บัวทองเอ็นจิเนียริ่ง 
   SPEC. = พนักงานจัดจางพิเศษ 
   FOOD. = แมคาขายอาหาร 
   LOCAL = บริการเก็บขยะจากเทศบาล 
   OS. = ผูรับเหมารายยอย 
   - = ยังไมมีหนวยงานที่รับผิดชอบในสวนนี้โดยตรง 
   na. = ไมมีขอมูล 
 
3.3.5 มาตรฐานและวิธีการทํางาน 
 3.3.5.1 การจัดจาง 

- ขอกําหนดในการจัดจาง  
แผนกจัดซ้ือทั่วไป สวนจัดหา จะเปนผูรับผิดชอบ ประสานงานคัดเลือกผูรับเหมา ตามความ

ตองการของหนวยงาน  โดยงานที่เปนสัญญาประจํา หากมีคาใชจายนอยกวา 200,000 บาท ก็จะใชวิธีการ
สืบราคาและเปรียบเทียบ และคาใชจายมากกวา  200,000 บาท ก็จะตองประกวดราคา โดยออกจดหมาย
เชิญประกวดราคาอยางนอย 2 ราย (แตโดยปกติแลว 5-6 ราย)  และจะตองเปนบริษัทที่มีความนาเชื่อถือ  
โดยใหบรษัิทผูรับเหมาเสนอเงื่อนไขและวิธีการทํางานมากอน  โดยมีคณะกรรมการเปดซองประกวดราคา ที่
ประกอบดวยผูจัดการระดับฝายและสวน ที่มาจากการคัดเลือกและแตงตั้งตามวาระ  มาทําหนาที่ตัดสินรวม
กับหนวยงานที่ตองการจัดจาง    ซ่ึงแผนกจัดซ้ือทั่วไป เปรียบเสมือนตัวกลางระหวางหนวยงานที่ตองการจัด
จางกับบริษัทผูรับเหมา     สวนในการจัดจางที่เปนสัญญาซอมยอย คิดคาใชจายเปนงานๆ   หากคาใชจาย
มากกวา 20,000 บาท จะตองทําการสืบราคาและเปรียบเทียบกอนเสมอ  ยกเวนงานที่มีความจําเปนเรง
ดวน   

งานดานการเขียนสัญญา  จะมีหนวยงานที่ทําหนาที่รับผิดชอบในการเขียนสัญญาโดยเฉพาะ 
แตการตรวจสอบและการตอสัญญา  จะเปนหนาที่ของแตละหนวยงานที่รับผิดชอบ  ซ่ึงอายุสัญญาการจัดจาง
ในงานประจํา มีอายุ 1 ป  ยกเวนงานเชารถบริการพนักงาน มีอายุ 3 ป  เพื่อใหบริษัทผูรับเหมามั่นในในการ
ลงทุนจัดหารถที่มีสภาพดี 

การคิดคาใชจายในการจัดจาง จะขึ้นกับการตกลงระหวางหนวยงานกับบริษัทที่จัดจาง  ซ่ึงมี
ราคาไมแนนอน ขึ้นกับวิธีการทํางานและวัสดุอุปกรณของบริษัทจัดจางที่เสนอมา   

- การคัดเลือก  
ในการประมูล ราคาที่ต่ําสุดไมไดเปนปจจัยหลักในการคัดเลือกเพียงอยางเดียว  แตจะดูผลงาน

ที่ผานมา  สอบถามจากลูกคารายอื่นๆ  และวิธีการที่บริษัทผูรับเหมาเสนอมาดวย 
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 3.3.5.2 การควบคุม 
การจัดจางในงานดานบริการสวนใหญ จะเปนหนาที่ของหนวยงานธุรการ  คอยควบคุมดูแลให

บริษัทที่จัดจางทํางานตามที่ไดวางแผนไว  และมีงานบางอยางมีการควบคุมดูแลเปนพิเศษ เชน งานทําความ
สะอาด จะมีรายละเอียดการทํางานวาจะตองทําความสะอาดอะไรบางในแตละวัน และใหพนักงานของบริษัท
สุมตรวจการทํางาน  และในทุกสัปดาหจะมีการประชุมพนักงานผูรับเหมาทั้งหมด เพื่อปรึกษาและชี้แจง
ปญหา และตักเตือนพนักงานในเรื่องการปฏิบัติงาน   
 การซอมแซมอาคาร หนวยงานธุรการ ยังไมมีแผนการตรวจสอบอาคาร  แตเนื่องจากพื้นที่โรง
งานมีขนาดไมใหญมาก  และมีพนักงานของบริษัทเดินตรวจสอบอาคาร  หากสังเกตเห็นความเสียหายตางๆ
ก็จะใหพนักงานผูรับเหมาที่มีหนาที่ดูแลซอมแซมทั่วไปดําเนินการในเบื้องตน  โดยมีพนักงานบริษัทควบคุม 
 สวนการจัดจางที่เปนงานดูแลระบบประกอบอาคาร หนวยงานยูทิลิตี้  จะมีตารางเวลาในการ
ตรวจสอบตรวจเช็คระบบประกอบอาคารตางๆ  รวมถึงนัดหมายบริษัทจัดจางภายนอกที่รับผิดชอบระบบ
ประกอบอาคารบางอยาง ใหทําการดูแลรักษาระบบประกอบอาคารนั้น 

 
 3.3.5.3 การตรวจสอบประเมินผล 

ในการปฏิบัติงาน หากพบวาพนักงานผูรับเหมาไมปฏิบัติตามขอกําหนดหรือแผนที่วางไว  และ
การทํางานนั้นไมมีคุณภาพ สงผลตอการทํางานของพนักงานของบริษัท ก็จะทําการยกเลิกสัญญา  หรือใน
การตอสัญญาทุกครั้งจะตองมีการประเมินผลงานกอนตอสัญญาเสมอ  ซ่ึงหากที่ผานมามีปญหาในเรื่องของ
การปฏิบัติงาน  ก็จะทําการจัดจางบริษัทรายอื่นรวมถึงพนักงานผูรับเหมาดวย  โดยดําเนินการตามขั้นตอน
การจัดจางของบริษัทตอไป   
 
3.3.6 คาใชจายที่เกี่ยวของ 
ตารางที่ 3.24 คาใชจายที่เก่ียวของของ บ.สยามคูโบตาฯ  

หมวด คาใชจายโดยเฉลี่ย 
(บาท/เดือน) หมายเหตุ 

1. คาสวนกลางนิคมอุต
สาหกรรม 

  

- คาสวนกลาง 16,000 - คิดคาใชจายตอไร   
2. สาธารณูปโภค  
- คาไฟฟา 1,185,000 - ใชไฟฟาจากการไฟฟาสวนภูมิภาค 
- คาประปา 99,000 -ใชน้ําจากการประปานครหลวง ลูกบาศกเมตรละ 

15 บาท 
- คาโทรศัพท 191,667 - 2,300,000 บาท/ป 
3. เงินเดือน  
- หนวยงานธุรการ 280,000 - พนักงานบริษัท จํานวน 18 คน 
- หนวยงานยูทิลิตี้ 70,000 - พนักงานบริษัท จํานวน 5 คน 
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หมวด คาใชจายโดยเฉลี่ย 
(บาท/เดือน) 

หมายเหตุ 

4. งานดูแลรักษาระบบ
ประกอบอาคาร 

 

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

- ระบบหมอแปลงไฟฟา 4,167  
- ระบบลิฟท 7,500  
5. งานบริการ  
- งานทําความสะอาดภาย
ในอาคารและกําจัดของ
เสีย 

130,000 - พนักงานทําความสะอาด จํานวน 16 คน 

- งานดูแลสวน และตนไม 40,000 - พนักงานดูแลสวน จํานวน 6 คน 
- งานยามรักษาความ
ปลอดภัย 

140,000 - ยามรักษาความปลอดภัย 14 คน 

- งานรักษาความสะอาด
ภายนอกอาคาร เก็บขยะ 
และงานบริการซอมแซม
ทั่วไป 

103,500 - พนักงาน 5 คน  คาใชจาย 900 บาท/คน/วัน  ใน 
1 เดือนทํางาน 23 วัน 

-บริการบําบัดน้ําเสีย 18,000 - จายใหกับนิคมอุตสาหกรรม 
- งานบริการเก็บขนขยะ 3,000 - เทศบาล 
- งานบริการกําจัดขยะมี
พิษ 

66,000 - ใชบริการของบริษัท Genco 

- งานกําจัดแมลงปลวก 5,000  
- งานบริการรับ-ตอ
โทรศัพท 

14,000 - พนักงาน จํานวน 2 คน 

- งานบริการเครื่องถาย
เอกสาร 

60,000 - คิดคาใชจายเปนคาถายเอกสาร 0.50 บาท/หนา 

- งานบริการพนักงานขับ
รถยนตสวนกลาง 

34,500 - พนักงานขับรถ จํานวน 5 คน คาใชจาย 6,900 
บาท/คน  

- งานบริการรถบัสรับ-สง
พนักงาน 

343,000  

- งานรถตูรับ-สงพนักงาน 236,000  
- งานบริการโรงอาหาร 50,000 - จายใหรานคา 2 ราน 25,000 บาท/ราน 
- งานบริการจัดสงน้ําดื่ม 40,000  
- งานสถานพยาบาล 25,300 - แพทย 1 คน พยาบาล 1 คน 

 
 
 



 97

หมวด คาใชจายโดยเฉลี่ย 
(บาท/เดือน) 

หมายเหตุ 

6. คาใชจายอ่ืนๆที่เกี่ยว 
ของ 

 

- คาซอมรถยนตของ
บริษัท 

31,667 - 380,000 บาท/ป 

- คาน้ํามันรถยนตของ
บริษัท 

70,000  

- คาปรับปรุงสํานักงาน 20,833 - 250,000 บาท/ป 
- คาปรับปรุงถนนไหล
ทาง 

41,667 - 500,000 บาท/ป 

- งานอุปกรณภายในหอง
น้ํา 

35,000  

รวมทั้งหมด 3,387,501  

 
 
3.3.7 สภาพปญหา 
 จากการศึกษา พบปญหาดานการดําเนินงานดูแลรักษาและบริการตางๆ  ของ บ.สยามคูโบ
ตาฯ  ดังนี้ 

- การดูแลรักษาสภาพอาคาร  สถานที่  และระบบประกอบอาคาร  จะใชการสํารวจ  ตรวจสอบ
สภาพโดยรวม  ไมไดมีการวางแผนในรายละเอียดของการตรวจสอบ  ทําใหสภาพบางอยาง  
ตกหลน   ไมไดบํารุงรักษา 

- ยังไมมีการจัดทําแผนการดูแลรักษาอาคารในระยะยาว   
- การจัดทํางบประมาณดานอาคารสถานที่ยังมีความคาดเคลื่อนจากความเปนจริงอยูมาก  เนื่อง

จากขาดการจัดทําฐานขอมูล 
- บริษัท ใชบุคลากรในการดูแลรักษาจํานวนมากทําใหมีคาใชจายดานเงินเดือนสูง 
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3.4 บริษัท สยามซีแพคบล็อค จํากัด 
 
3.4.1 ประวัติความเปนมา  

บริษัท สยามซีแพคบล็อค (SCB) จํากัด กอตั้งขึ้นเมื่อ พ.ศ. 2539 เปนบริษัทที่อยูในกลุมธุรกิจ
วัสดุกอสราง ประกอบกิจการเกี่ยวกับการผลิตบล็อคปูถนน  โดยเปนการขยายกิจการจาก บริษัท ผลิตภัณฑ
คอนกรีตซีแพค จํากัด  ที่มีโรงงานตั้งอยูติดกัน  โดยแบงพื้นที่ของโรงงานอยางชัดเจน  

ปจจุบัน บ.สยามซีแพคบล็อค รับหนาที่เปนสํานักงานใหญใหกับ บริษัทในกลุมธุรกิจฯ คือ    
บ.สระบุรีรัช  ซ่ึงผลิตเกี่ยวกับพื้นหินขัดสําเร็จรูป โรงงานตั้งอยูที่จังหวัดสระบุรี  และ บ.อุตสาหกรรมซีแพค 
บล็อค  ผลิตเกี่ยวกับบล็อคปูถนนเชนกัน แตโรงงานตั้งกระจายอยูในตางจังหวัด  

 
3.4.2 สภาพทั่วไปของอาคารสถานที่ภายในโรงงาน 
 3.4.2.1 ท่ีตั้งโรงงาน 
 โรงงานตั้งอยู ถ.สนามบินน้ํา ต.ทาทราย อ.เมือง จ.นนทบุรี  บนที่ดินขนาด 39.2 ไร รูปราง
ของที่ดินโดยรวมเปนรูปรางหลายเหลี่ยม  และในบริเวณที่ติดกัน จะเปนโรงงานของ บ. ผลิตภัณฑคอนกรีตซี
แพค 
 โรงงานไดกอตั้งมาประมาณ  5  ป โดยที่ดินประกอบกิจการไดเชา บ.ผลิตภัณฑและวัสดุกอ
สราง  สวนอาคารภายในโรงงานที่ใชในปจจุบัน มีทั้งเชา และไดรับอาคารเกาจาก บ.ผลิตภัณฑคอนกรีตซี
แพค  และมีบางสวนไดกอสรางขึ้นมาใหม  โดยอาคารที่เชา  มีเพียงอาคารเดียว คือ  อาคารสํานักงาน
กรรมการผูจัดการ  สวนอาคารอื่นๆ เปนอาคารเกาที่ไดรับจากบริษัทในเครือฯ  ไดแก อาคารสวนการบุคคล 
อาคารหองทดลอง และโรงซอมบํารุง  และอาคารที่สรางขึ้นมาใหม ไดแก หองน้ํา อาคารโรงงาน และโรง
เก็บบล็อคปูถนน ซ่ึงอาคารเหลานี้ไมไดมีการเตรียมการในเรื่องของการวางผังมาตั้งแตตน  

ในพื้นที่ของโรงงาน บริเวณภายนอกอาคารสวนใหญเปนพื้นที่โลง พื้นถนนทําดวยคอนกรีต
เสริมเหล็กหรือปูดวยบล็อคปูถนนของบริษัทเอง  ที่โลงนี้ใชเพื่อกองเก็บผลิตภัณฑบล็อคปูถนน   พื้นที่สวน
และตนไมภายในพื้นที่ของบริษัทมีนอยมาก 
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 3.4.2.2 อาคารที่ทําการศึกษา 
  3.4.2.2.1 ขอมูลอาคาร 
  จากแผนผังของโรงงานมีอาคารที่อยูนอกกระบวนการผลิต  ดังนี้ 
 
ตารางที่ 3.25 ขอมูลอาคาร บ.สยามซีแพคบล็อค 

อาคาร พื้นที่ 
(ตร.ม.) 

อายุ 
(ป) 

จํานวน
ชั้น ประโยชนใชสอย 

1. อาคารสํานักงาน
กรรมการผูจัดการ 

654 18 1 เปนอาคารที่เชาพื้นที่และสิ่งอํานวยความสะดวก จาก บ. 
ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค  โดยเปนสํานักงานของ
กรรมการผูจัดการ 251 ตรม. สวนบัญชีและจัดหา 162 
ตรม. และ สวนการตลาด 241 ตรม. 

2. อาคารสํานักงาน
สวนการบุคคล 

150 20 2 เปนสํานักงานของสวนการบุคคลและธุรการ  แตเดิมใช
เปนบานพักพนักงานที่ทํางานกะกลางคืน ของ           
บ. ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค 

3. อาคารหองทดลอง 150 20 2 เปนอาคารที่ใชเปนหองทดลองและพัฒนาผลิตภัณฑ ซ่ึง
เดิมเปนบานพักพนักงาน บ. ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค 

4. อาคารโรงซอม
บํารุง 

800 6 1 เปนสํานักงานของสวนวิศวกรรมทั้งหมด 320 ตรม. และ
มีพื้นที่ดานนอกในการซอมบํารุงเคร่ืองจักร ประมาณ 
480 ตรม. 

5. หองน้ํา 72 3 1 เปนหองน้ําสําหรับพนักงานของสวนวิศวกรรม และคน
งานของบริษัทที่จัดจางจากภายนอกเพื่อมาชวยงานใน
กระบวนการผลิต 

6. โรงเก็บบล็อคปู
ถนน 

- - 1 ใชกองเก็บบล็อคปูถนน 

รวม 1,826     
หมายเหตุ -  โรงเก็บบล็อคปูถนน เปนเพียงอาคารโลง มีเพียงเสาเหล็ก และหลังคากระเบื้องลอนคูเทาน้ันไมมีระบบประกอบ

อาคาร ไมมีผนัง และพื้นก็ปูดวยบล็อคปูถนนเชนเดียวกันกับถนนภายในบริเวณโรงงาน จึงไมอยูในขอบเขตการ
ศึกษา  

 
  3.4.2.2.2 ภาพลักษณะโดยทั่วไปของอาคารสถานที่ภายในโรงงาน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 3.41
บริเวณถนนทางเขาดานหนาโรงงาน 
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ภาพที่ 3.42
อาคารสํานักงานกรรมการผูจัดการ  

ภาพที่ 3.43
สํานักงานสวนการบุคคลและธุรการ 

ภาพที่ 3.44
อาคารหองทดลอง และพัฒนาผลิตภัณฑ

ภาพที่ 3.45
หองน้ํา ใกลอาคารโรงซอมบํารุง 



 102

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

ภาพที่ 3.46
โรงซอมบํารุงดานหนา โดยมีสํานักงานของ
สวนผลิต หองเก็บอะไหล และหองน้ํา 

ภาพที่ 3.47
โรงซอมบํารุง ดานหลัง  มีพื้นที่สําหรับซอม
เครื่องจักรกลในการผลิต 

ภาพที่ 3.48
โรงเก็บบล็อคปูถนน 

ภาพที่  3.49
อาคารโรงงานบล็อคปูถนน 
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ภาพที่ 3.50
พื้นที่กองเก็บบล็อคปูถนน  มีทั้งอาคารและ
ที่โลงภายนอก  โดยอยูในพื้นที่ของบริษัท 

ภาพที่ 3.51
โรงอาหารของ บ.ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค 
ที่บริษัทใชรวมกัน   
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  3.4.2.2.3 สภาพอาคารและสถานที่ 
 อาคารทั้งหมดมีอายุอาคารแตกตางกัน ทําใหสภาพของอาคารและสถานที่แตกตางกัน ดังนี้ 
 
ตารางที่ 3.26 แสดงสภาพอาคารและสถานที่ บ.สยามซีแพคบล็อค 

เลขที่ อาคาร 
สภาพ

อาคารภาย
นอก 

สภาพ
อาคาร
ภายใน 

สภาพระบบ
ประกอบ
อาคาร 

สภาพ
สถานที่ 

1. อาคารสํานักงานกรรมการผูจัดการ C B C B 
2. อาคารสํานักงานสวนการบุคคล B A A B 
3. อาคารหองทดลอง B A A B 
4. โรงซอมบํารุง C C C C 
5. หองน้ํา A C A B 

สัญลักษณ   A = สภาพดี   B = สภาพปานกลาง และ C = สภาพทรุดโทรม 
 
 จากตารางที่ 3.27 แสดงสภาพอาคารสถานที่   พบวาอาคารและสถานที่ภายในโรงงานมี
สภาพแตกตางกัน คือ 

• สภาพอาคารภายนอก 
อาคารที่มีสภาพดี ไดแก หองน้ํา เนื่องจากเปนอาคารที่สรางมาไมนาน ทําใหผนังภายนอก 

และหลังคายังดูใหม    
อาคารที่มีสภาพปานกลาง ไดแก  อาคารสํานักงานสวนการบุคคล และอาคารหองทดลอง เปน

อาคารที่เกาตามสภาพ มีตะไครน้ําเกิดขึ้นบางจุดบนผนังอาคาร แตโดยรวมไมเกิดความเสียหายมากนัก    
อาคารที่มีสภาพทรุดโทรม ไดแก อาคารสํานักงานกรรมการผูจัดการ และโรงซอมบํารุง โดย

อาคารสํานักงานกรรมการผูจัดการ  มีสภาพเกามากมีฝุนละอองจับบนผนังอาคาร  พื้นทางเขาดานหนาทรุด
ตัวเปนรอยแตกเกิดความเสียหาย  และมีใบไมกองบนหลังคาทางเขาสํานักงานเปนจํานวนมาก สวนโรงซอม
บํารุง มีฝุนละอองจับบริเวณชองเปดของอาคารมากทําใหดูสกปรก  

• สภาพอาคารภายใน 
อาคารที่มีสภาพดี ไดแก อาคารสํานักงานสวนการบุคคล และอาคารหองทดลอง   
อาคารที่มีสภาพปานกลาง ไดแก อาคารสํานักงานกรรมการผูจัดการ   
อาคารที่มีสภาพทรุดโทรม ไดแก โรงซอมบํารุง และอาคารหองน้ํา โดย ภายในหองน้ําของโรง

ซอมบํารุงสกปรกเปอนคราบดินเนื่องจากพื้นหองน้ําเปยก   สวนอาคารหองน้ํา สีผนังหลุดลอนเนื่องจาก
ความชื้น โดยผนังหองน้ําใชสีน้ํามันทาแทนการบุกระเบื้องหองน้ํา   

• สภาพระบบประกอบอาคาร 
อาคารที่มีสภาพดี ไดแก  อาคารสํานักงานสวนการบุคคล อาคารหองทดลอง และหองน้ํา    
อาคารที่มีสภาพทรุดโทรม  ไดแก อาคารสํานักงานกรรมการผูจัดการ และโรงซอมบํารุง โดย

อาคารสํานักงานกรรมการผูจัดการ ขณะทําการเก็บขอมูลพบวาโทรศัพทเสียคอนขางบอย และเกิดเหตุไฟฟา
ลัดวงจรทําใหไฟไหมตูควบคุมระบบสื่อสาร  ทําใหบริษัทไมสามารถใชโทรศัพทของสํานักงานได ถึง 4 วัน  
สวนโรงซอมบํารุงพบวาทอประปาภายในหองน้ําของโรงซอมบํารุงเปนสนิมมาก  และในหนารอนระบบปรับ
อากาศของแตละอาคารเสียคอนขางบอย   
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• สภาพสถานที่  
อาคารที่มีสภาพดี ไดแก อาคารสํานักงานกรรมการผูจัดการ และอาคารหองน้ํา โดยอาคาร

สํานักงานกรรมการผูจัดการ มีการจัดแตงตนไมบริเวณดานหนาอาคารอยางเปนระเบียบเรียบรอย  สวน
อาคารหองน้ํา พื้นที่โดยรอบเปนพื้นที่โลงทําดวยพื้นคอนกรีตเสริมเหล็กเทานั้น  

อาคารที่มีสภาพปานกลาง ไดแก  อาคารสํานักงานสวนการบุคคล และอาคารหองทดลอง  พบ
วาตนไมที่ปลูกปลอยใหเจริญเติบโตตามสภาพ   

อาคารที่มสีภาพทรุดโทรม ไดแก  โรงซอมบํารุง เนื่องจากพื้นถนนโดยรอบเต็มไปดวยฝุน
ละออง และตนไมที่อยูในบริเวณนั้นมีสภาพทรุดโทรม  มีฝุนละอองเปนจํานวนมาก    
 
3.4.3 โครงสรางองคกรและหนวยงานที่เกี่ยวของ 
 3.4.3.1 โครงสรางองคกร 
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แผนผังที่ 3.11 โครงสรางการบริหาร  บ. สยามซีแพคบล็อค  
มีผลตั้งแตวันที่ 1 กันยายน 2544

สวนผลิต วิศวกรรมและ
พัฒนาผลิตภัณฑ

สวนการตลาด สวนบัญชี
และจัดหา

สวนการบุคคล
และธุรการ

แผนกผลิต 1

แผนกผลิต 2

แผนกบํารุงรักษา 

วิศวกรรม

พัฒนาผลิตภัณฑ

สงเสริมคุณภาพ

แผนกขายผูแทน
จําหนาย

แผนกบริการ
กอนขาย 

แผนกบริการ 
การตลาด

แผนกบริการ
เทคนิค

แผนกขายตรง

แผนกบัญชีทั่วไป
และการเงิน

แผนกตนทุนและ
พัสดุ 

จัดหา

แผนกแรงงานสัมพันธ
และคาจาง

แผนกสรรหาและ
พัฒนาพนักงาน

แผนกธุรการ

บริษัท สยามซีแพคบล็อค จํากัด
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 จากผังการบริหารงานมีหนวยงาน  ดังนี้  
 
ตารางที่ 3.27 ขอบเขตหนาที่ของหนวยงานตางๆ  ภายใน บ.สยามซีแพคบล็อค 

หนวยงาน จํานวนบุคลากร 
(คน) ความรับผิดชอบ 

1. สวนผลิต 32 ดูแลเกี่ยวกับงานผลิต โดยแบงออกเปน 3 แผนก คือ 
แผนกผลิต 1 แผนกผลิต 2 ซ่ึงดูแลในเรื่องการผลิต โดย
แบงตามเครื่องจักร  และแผนกบํารุงรักษา จะทําหนาที่
ดูแลซอมแซมเครื่องจักรในการผลิต 

2. วิศวกรรมและพัฒนา
ผลิตภัณฑ 

8 รับผิดชอบในการพัฒนาเครื่องจักร การทดสอบและ
วิเคราะห  และ งานควบคุมคุณภาพ TQC และISO ดวย

3. สวนการตลาด 30 ดูแลการขายผลิตภัณฑ 
4. สวนบัญชีและจัดหา 21 รับผิดชอบในการจัดหา สัญญาจัดซ้ือจัดจางตางๆ  บัญชี

และตนทุน  และการรับจายเงินทั้งหมด 
5. สวนการบุคคล  และ
ธุรการ 

11 รับผิดชอบในเรื่องคาจางทั้งหมด รวมถึงการจายภาษี   
การฝกอบรมพนักงาน  และมีแผนกธุรการทําหนาที่ดู
แลในเรื่องของสัญญาและคาแรงขั้นต่ํา 

 รวมพนักงานในบริษัทฯ ประมาณ 102 คน  
 นอกจากนี้ยังมีหนวยงานชีวอนามัย ซ่ึงเปนเจาหนาที่จากหนวยงานตางๆของทั้ง 2 บริษัท      
ดูแลเรื่องความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม 
 
 3.4.3.2 หนวยงานและบุคลากรที่เกี่ยวของ 
  3.4.3.2.1 หนวยงาน 
 หนวยงานที่รับผิดชอบดานอาคารสถานที่  แบงตามลักษณะการครองครองพื้นที่และหนวยงาน
ที่ดูแลรวมกันเปน 3 ลักษณะ คือ  หนวยงานที่รับผิดชอบในพื้นที่เชา  หนวยงานที่รับผิดชอบพื้นที่ของ
บริษัทฯ   และหนวยงานที่ดูแลรวมกัน 

1. หนวยงานที่รับผิดชอบในพื้นที่เชา  โดยพื้นที่เชา พื้นที่สวนกลางและบริการสิ่งสิ่งอํานวย
ความสะดวก  ไดแก อาคารสํานักงานหลัก ถนน ที่จอดรถ  บริเวณสวนและตนไม  เปนหนาที่
ของ บ. ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพคและ มีหนวยงานที่รับผิดชอบ 2 หนวยงาน คือ 
• แผนกธุรการ  บ. ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค  ทําหนาที่ประสานงานกับแผนกธุรการของ 

บ. สยามซีแพคบล็อค โดยจะรับผิดชอบงานดานบริการ และประสานงานกับแผนกบํารุง
รักษาของ บ. ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค ในการซอมแซมอาคารสถานที่และระบบประกอบ
อาคาร  โดยงานที่อยูในความรับผิดชอบ มีดังนี้ 

- งานบริการทําความสะอาดอาคารสํานักงานหลัก 
- งานบริการทําความสะอาดนอกอาคาร และดูแลสวนและตนไม บริเวณสํานักงาน 
- ยามรักษาความปลอดภัยภายในโรงงานทั้งหมด 
- งานบริการรับ-ตอโทรศัพท 
- งานบริการชวยงานทั่วไปในพื้นที่เชา 
- งานกําจัดปลวกแมลงภายในโรงงานทั้งหมด 
- งานดูแลซอมแซมภายในอาคาร 
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- งานบริการโรงอาหาร 
• แผนกบํารุงรักษา บ. ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค ทําหนาที่ซอมแซมระบบประกอบ

อาคารเฉพาะในพื้นที่เชาและพื้นที่สวนกลาง 
 

2. หนวยงานที่รับผิดชอบในพื้นที่ของบริษัทฯ  มีหนวยงานที่รับผิดชอบ 4 หนวยงาน คือ 
• แผนกธุรการ  จะดูแลงานดานติดตอราชการ และดูแลสัญญาตางๆ เปนหลัก แตมี

งานอาคารสถานที่บางอยางที่อยูในความรับผิดชอบ ไดแก 
- งานบริการจัดรถรับ-สงพนักงาน 
- งานบริการจัดสงเอกสาร 
- งานจัดเลี้ยงจัดประชุม 
- งานบริการเก็บขยะ 

• แผนกบํารุงรักษา  จะรับผิดชอบงานดานการซอมแซมเครื่องจักรในการผลิตเปน
หลัก  โดยงานที่เก่ียวกับอาคารสถานที่จะดําเนินการซอมแซมเมื่อไดรับแจง 
งานระบบประกอบอาคารที่อยูในความรับผิดชอบ  และงานบริการชวยงานทั่วไป และ
ขุดรอกทอน้ําทิ้งและรางระบายน้ํา 

• แผนกวิศวกรรม  รับผิดชอบดูแลซอมแซมคอมพิวเตอร  และระบบ Internet 
/Intranet ภายในบริษัท 

• แผนกจัดหา มีหนาที่จัดหาของ จัดจางบริการตางๆภายในบริษัท  โดยงานบริการที่
เก่ียวของไดแก การจัดจางพนักงานทําความสะอาดภายในอาคารบริเวณโรงงาน และ 
งานจัดหาน้ําดื่ม 

 
3. หนวยงานที่เกี่ยวของรวมกัน  ไดแก 

• แผนกการบุคคล บ.ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค รับผิดชอบดานบริการสถาน
พยาบาล โดยเรียกเก็บคาบริการรายเดือนตามการเขาใชของพนักงาน 

• หนวยงานชีวอนามัย เปนหนวยงานที่ตั้งขึ้นรวมกัน เพื่อรับผิดชอบในการตรวจ
สอบระบบปองกันอัคคีภัย และความปลอดภัยตางๆภายในโรงงานของทั้ง 
บ.สยามซีแพคบล็อค และ บ.ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค 

 
 3.4.3.2.2 บุคลากรที่เกี่ยวของ 
 บริษัทฯมีหนวยงานที่ทําหนาที่ดานอาคารสถานที่  ดังนี้ 
 1. แผนกธุรการ ประกอบดวย พนักงาน 4 คน คือ 

- ผูจัดการแผนกแรงงานสัมพันธและคาจาง 1คน เปนระดับบังคับบัญชา หนาที่หลัก
คือ รับผิดชอบในเรื่องคาจางพนักงานทั้งหมด กฎหมายที่เกี่ยวของกับผูรับเหมา 

- พนักงานธุรการ 1 คน เปนระดับปฏิบัติการ  ดูแลในเรื่องการติดตอราชการ และ
สัญญาบริการรถยนต    

- พนักงานธุรการ บ. ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค  1 คน ดูแลเรื่องธุรการและสัญญา 
และงานบริการอาคารสถานที่  

- พนักงานขับรถของบริษัท 1 คน 
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 โดยมีโครงสรางการบริหารดังนี้ 
 
 
 
 
 
 
 

แผนผังที่ 3.12 โครงสรางการทํางานแผนกธุรการ บ.สยามซีแพคบล็อค 
 
ตารางที่ 3.28 ขอมูลพนักงานแผนกธุรการ  บ.สยามซีแพคบล็อค 

ตําแหนง อายุ 
(ป) วุฒิการศึกษา ประสบการณ 

(ป) 
ผูจัดการแผนกแรงงานสัมพันธและ
คาจาง 

35 ปริญญาตรี รัฐศาสตร 
เอก บริหารรัฐกิจ 

10 

พนักงานธุรการ 30 ปวช. บัญชี 5 
พนักงานธุรการ  
บ. ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค 

33 ปวส. บัญชี 10 

พนักงานขับรถ 43 ม.ตน 10 
 
 2. แผนกบํารุงรักษา ประกอบดวย  

- พนักงานทั้งหมด 17 คน มีหนาที่หลักรับผิดชอบงานซอมแซมเครื่องจักรใน
กระบวนการผลิต  และมอบหมายใหพนักงาน 2 คนที่ดูแลเครื่องจักรของสวนผลิต 
1 รับหนาที่ในการซอมแซมอาคาร สถานที่ รวมถึงระบบประกอบอาคารดวย  

- พนักงานบริษัทจัดจางจากภายนอก หรือเรียกวาผูรับเหมา 15 คน มีหนาที่หลักใน
การดูแลซอมแซมเครื่องจักรในกระบวนการผลิต และชวยงานทั่วไปรวมถึงชวยงาน
ซอมแซมระบบประกอบอาคารของบริษัทดวย 

 
ตารางที่ 3.29 ขอมูลพนักงานแผนกบํารุงรักษา บ.สยามซีแพคบล็อค 

ตําแหนง อายุ 
(ป) วุฒิการศึกษา ประสบการณ 

(ป) 
ชางไฟฟา 1 แผนกบํารุงรักษา 32 ปวส. ไฟฟากําลัง 10 
ชางไฟฟา 2 แผนกบํารุงรักษา 52 ม.6 25 

 
3.4.4 การดําเนินงานดานอาคารสถานที่และบริการตางๆท่ีเกี่ยวของ 
 3.4.4.1 แนวคิด 
  ในการดูแลอาคารสถานที่โดยหลักๆแลวไดแบงพื้นที่การดูแลออกเปน 3 พื้นที่ คือ พื้นที่เชา  
พื้นที่สวนกลาง และ พื้นที่ของบริษัทฯ   
  พื้นที่เชา คือ อาคารสํานักงานกรรมการผูจัดการ และพื้นที่สวนกลาง คือบริเวณภายนอกสํานัก
งาน บริเวณทางเขาโรงงาน เชน ที่จอดรถ ถนน  สวนและตนไม  จะเปนความรับผิดชอบของทาง บ.ผลิต

ผูจัดการแรงงานสัมพันธและคาจาง 

พนักงานธุรการ พนักงานธุรการ
บ.ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค 

พนักงานขับรถ
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ภัณฑคอนกรีตซีแพค ทั้งอาคาร สถานที่ ระบบประกอบอาคาร และบริการอํานวยความสะดวกตางๆ โดย
เรียกเก็บคาเชาและคาบริการสิ่งอํานวยความสะดวกรายเดือน   
  พื้นที่ของบริษัทฯ  จะมีแผนกธุรการทําหนาที่ประสานงานติดตอราชการและดูแลในเรื่อง
สัญญา  แตไมไดรับผิดชอบในการดูแลอาคารสถานที่และบริการตางๆทั้งหมด  แตจะมีแผนกจัดหาทําหนาที่
จัดหาบริการหรือจัดซ้ือสิ่งตางๆโดยการประมูล ประกวดราคา หรือการสืบราคาตามขอกําหนดการจัดจาง
ของบริษัทฯ ใหแกแตละหนวยงาน   โดยมีแผนกตนทุนและพัสดุรับผิดชอบดูแลคาใชจายทั้งหมด   และแผนก
บํารุงรักษา จะรับหนาที่ดําเนินการตางๆดานการซอมแซมระบบประกอบอาคารตามที่ไดรับแจง  
 
 3.4.4.2 วิธีการดําเนินงาน 
  การดูแลอาคารสถานที่จําแนกตามผูดําเนินการไดดังนี้ 

 3.4.4.2.1 งานดูแลรักษาอาคารภายนอก  ภายใน และสถานที่ 
การดําเนินการ  จะแบงตามพื้นที่  โดย  พื้นที่เชา รับผิดชอบโดย แผนกบํารุง

รักษาของ บริษัท ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค   สวนพื้นที่บริษัท รับผิดชอบโดย แผนกบํารุง
รักษาของบริษัทฯ จะดําเนินการเมื่อไดรับแจง โดยการซอมแซม จะเปนหนาที่ของพนักงานผูรับ
เหมาชวยงานบํารุงรักษาในกระบวนการผลิตของแตละบริษัท หรือบางครั้งอาจ จะเปนการขอ
ความชวยเหลือซ่ึงกันและกัน        
 

    3.4.4.2.2 งานดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร 
• ขอบเขตงานดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร 

ตารางที่ 3.30 ขอบเขตการดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร 

งานดูแลและซอมแซมระบบประกอบอาคาร รับผิดชอบ บํารุงรักษา ซอมแซม
เบื้องตน 

ซอมแซม
ใหญ 

พื้นที่เชา/ 
พื้นที่สวนกลาง

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

พื้นที่บริษัท MACH.SCB MACH.SCB MACH.SCB FAC.SCB 
พื้นที่เชา/ 
พื้นที่สวนกลาง

AD.CPC - MACH.CPC FAC. CPC 2. ระบบไฟฟาแสงสวาง 

พื้นที่บริษัท MACH.SCB - MACH.SCB FAC. SCB 
3. ระบบหมอแปลงไฟฟา MACH.SCB - MACH.SCB OS. 

พื้นที่เชา/ 
พื้นที่สวนกลาง

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

พื้นที่บริษัท MACH.SCB - MACH.SCB FAC.SCB 
พื้นที่เชา/ 
พื้นที่สวนกลาง

AD.CPC - MACH.CPC FAC.CPC 5. ระบบปมน้ํา 

พื้นที่บริษัท MACH.SCB - MACH.SCB FAC. SCB 
6. ระบบปองกันอัคคีภัย BIO. BIO. BIO. OS. 

พื้นที่เชา/ 
พื้นที่สวนกลาง

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

พื้นที่บริษัท MACH.SCB - MACH.SCB OS. 
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งานดูแลและซอมแซมระบบประกอบอาคาร รับผิดชอบ บํารุงรักษา ซอมแซม

เบื้องตน 
ซอมแซม
ใหญ 

8. ระบบ Internet/Intranet  EN.SCB EN.SCB EN.SCB EN.SCB 
9. ระบบรักษาความปลอดภัย และ 
ระบบโทรทัศนวงจรปด 

MACH.SCB - MACH.SCB MACH.SCB

หมายเหตุ - ภายในโรงงานไมมีระบบไฟฟาสํารองและระบบบําบัดนํ้าเสีย  
 

•  รายละเอียดการดูแลรักษาระบบประกอบอาคาร 
1. ระบบปรับอากาศ ระบบไฟฟาแสงสวาง ระบบหมอปลงไฟฟา  ระบบปมน้ํา ระบบสื่อ
สาร ระบบรักษาความปลอดภัยและระบบโทรทัศนวงจรปด แบงตามพื้นที่รับผิดชอบไดดัง
นี้ 

พื้นที่เชา  เมื่อเกืดความเสียหาย   ก็จะดําเนินการแจง แผนกธุรการ บ. ผลิต
ภัณฑคอนกรีตซีแพค  จากนั้นแผนกธุรการก็จะติดตอแผนกบํารุงรักษา  บ. ผลิตภัณฑคอนกรีต
ซีแพค  ใหมาทําการซอมแซมเบื้องตน  และในการซอมแซมใหญก็จะใหพนักงานผูรับเหมาใน
กระบวนการผลิตหรือผูรับเหมารายยอยดูแลตอไป  ตามลักษณะงานซอมแซม  

พื้นที่บริษัท  เมื่อเกืดความเสียหาย  ก็จะดําเนินการแจง แผนกบํารุงรักษาของ
บริษัทฯ ใหมาทําการซอมแซมเบื้องตน  และในการซอมแซมใหญงานบางอยางพนักงานจะ
ดําเนินการเอง และหากเกินความสามารถก็จะใหพนักงานผูรับเหมาในกระบวนการผลิตดูแล
ตอไป  ซ่ึงในการซอมแซมนี้จะเนนใชบุคลากรของบริษัทในการซอมแซม 
2. ระบบปองกันอัคคีภัย  

จะรับผิดชอบโดยหนวยงานชีวอนามัยทั้งหมด โดยมีการตรวจสอบระบบตางๆ
เปนประจํา  หากมีความเสียหายก็จะดําเนินการซอมแซมเองในเบื้องตน หากเกินความ
สามารถก็จะจัดจางผูรับเหมารายยอยตอไป 
3. ระบบ Internet / Intranet  

รับผิดชอบโดยหนวยงานวิศวกรรม  ในการแกไข หรือติดตั้งระบบทั้งหมด   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 112

  3.4.4.2.3 งานบริการตางๆ 
•  ขอบเขตการบริการ 

ตารางที่ 3.31 ขอบเขตการบริการ  
งานบริการ รับผิดชอบ ควบคุม ดําเนินการ 

พื้นที่เชา AD.CPC BR. 1. รักษาความสะอาดภายในอาคาร 
พื้นที่บริษัท PROC. SPEC. 
พื้นที่เชา/ 
พื้นที่สวนกลาง 

AD.CPC S.SW. 2. ดูแลสวน ตนไม และความสะอาดภาย
นอกอาคาร 

พื้นที่บริษัท - FAC.SCB 
พื้นที่เชา/ 
พื้นที่สวนกลาง 

AD.CPC GUTS. 3. งานรักษาความปลอดภัย 

พื้นที่บริษัท AD.CPC GUTS. 
พื้นที่เชา/ 
พื้นที่สวนกลาง 

AD.CPC S.SW. 4. ชวยงานทั่วไป เชน ยกของ ซอมแซม
เล็กๆนอยๆ 

พื้นที่บริษัท AD.SCB FAC.SCB 
5. จัดวางผังสํานักงาน - - 
6. บริการเก็บขยะ AD.SCB LOCAL 
7. กําจัดปลวก แมลง AD.CPC OS. 
8. บริการรับ-ตอโทรศัพท AD.CPC SPEC. 
9. จัดสงเอกสาร AD.SCB AD.SCB 
10. จัดเลี้ยงและจัดประชุม AD.SCB OS. 

เครื่องถายเอกสาร PROC. TFUJI 11. เชาอุปกรณสํานักงาน 
เครื่องคอมพิวเตอร PROC. DINA. 

12. จัดรถรับสงพนักงาน AD.SCB AD.SCB 
13. บริการขับรถยนตรับ-สงพนักงาน AD.SCB/ X AD.SCB/ X 
14. เชารถยนตรับ-สงพนักงาน AD.SCB SCG 
15. เชารถตูรับ-สงพนักงาน AD.SCB AVIC 
16. บริการโรงอาหาร FCOM. FOOD. 
17. บริการน้ําดื่ม PROC./AD.SCB OS. 
18. บริการสถานพยาบาล PD.CPC PD.CPC 
หมายเหตุ -   เสมียนสํานักงาน  ไมมีการจัดจางภายในบริษัท 

- บริการขับรถยนตรับ-สงพนักงาน  เปนความรับผิดชอบของแตละสวน ซ่ึงมีทั้งแผนกธุร
การ สวนการตลาด รวมถึงรถยนตประจําตําแหนงสําหรับผูบริหาร 

- จัดวางผังสํานักงาน  เปนความรับผิดชอบของแตละหนวยงาน 
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• รายละเอียดงานบริการ 
1. งานรักษาความสะอาดภายในอาคาร  

ในพื้นที่เชา  บ. ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค จัดจางหางหุนสวนจํากัด บุญธรรมรับ
เหมา ซ่ึงเปนผูรับเหมาดานจัดหาแรงงาน  โดยคาใชจายจะรวมกับคาบริการอํานวยความ
สะดวก เปนคาใชจายรายเดือน   สวนพื้นที่บริษัท  ใชพนักงานทําความสะอาดที่จัดจางพิเศษ 
2 คน ไมรวมอุปกรณและน้ํายาทําความสะอาด  ดูแลทั้งภายในอาคารและโดยรอบอาคาร  
แผนกจัดหาเปนผูดําเนินการจดัหา แตคาใชจายจะดูแลโดยแผนกตนทุนและพัสดุ  
2. งานดูแลสวนและตนไมรักษาความสะอาดภายนอกอาคาร 

ในพื้นที่เชา  บ. ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค จัดจางหางหุนสวนจํากัด ส.ทรัพย
สวาง ซ่ึงเปนผูรับเหมาดานจัดหาแรงงาน  ใหมาดูแลสวนและตนไมบริเวณทั้งโรงงาน รวมถึง
ความสะอาดภายนอกอาคารทั้งหมด  โดยคาใชจายจะรวมกับคาบริการอํานวยความสะดวก 
เปนคาใชจายรายเดือน  สวนในพื้นที่บริษัท ไมมีการจัดจาง เนื่องจากบริษัทเห็นวาพื้นที่โดย
สวนใหญเปนที่โลง มีตนไมไมมาก  การดูแลจึงฝากใหพนักงานผูรับเหมาในกระบวนการผลิต
เปนผูดูแล  
3. งานรักษาความปลอดภัย 

บริษัท ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค รับผิดชอบจัดจาง บริษัท กัส  ดูแลทั้งพื้นที่เชา
และพื้นที่บริษัท โดยพื้นที่บริษัทมี ยามรักษาความปลอดภัย 4 คน  คาใชจายทางบริษัทจะจาย
ใหกับบริษัท ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค 

  
4. งานบริการชวยงานทั่วไป 

ในพื้นที่เชา จะใหพนักงานของ หางหุนสวนจํากัด ส.ทรัพยสวาง ที่ดูแลสวน และ
ตนไม ชวยงานทั่วไปดวย  สวนในพื้นที่เชาจะฝากพนักงานผูรับเหมาที่ชวยงานซอมแซมเครื่อง
จักรในกระบวนการผลิตดูแล 
5. จัดวางผังสํานักงาน 

ยังไมมีหนวยงานที่รับผิดชอบโดยตรง 
6. งานบริการเก็บขยะ 

รับผิดชอบโดยแผนกธุรการ  โดยใหเทศบาลนครนนทบุรี เปนผูดําเนินการจัด
เก็บเฉพาะวันอาทิตย   โดยจายคาบริการ 3,000 บาท/ป 
7. งานกําจัดปลวก แมลง 

รับผิดชอบรวมกันระหวางแผนกธุรการของบริษัทฯ และ บ. ผลิตภัณฑคอนกรีตซี
แพค  ในการจัดจางบริษัทกําจัดปลวกแมลง  ภายในโรงงาน  แตไมไดเปนงานที่ดําเนินการอยู
ประจํา  หากพบวามีปลวกหรือแมลง ก็จําดําเนินการเปนครั้งๆไป  
8. งานบริการรับ-ตอโทรศัพท 

บริษัท ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค รับผิดชอบจัดจาง พนักงานจัดจางพิเศษ 1 คน 
ดูแลรับ-ตอโทรศัพทใหกับทั้งสองบริษัท  
9. งานจัดสงเอกสาร 

แผนกธุรการรับผิดชอบดําเนินการเอง 
10. จัดเลี้ยงและจัดประชุม 

แผนกธุรการรับผิดชอบดําเนินการเอง   
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11. งานเชาอุปกรณสํานักงาน 
อุปกรณสํานักงาน บางสวน เชน คอมพิวเตอร เครื่องถายเอกสาร ไดเชาจาก

บริษัทภายนอก   
12. งานจัดรถรับสงพนักงาน 

แผนกธุรการรับผิดชอบดําเนินการเอง   
13. งานบริการขับรถยนตรับ-สงพนักงาน 

แผนกธุรการรับผิดชอบดําเนินการเอง  และมีบางสวนก็ความรับผิดชอบเฉพาะ
หนวยงาน เชน บริการขับรถประจําตําแหนง เปนตน 
14. งานเชารถยนตรับ-สงพนักงาน 

รับผิดชอบโดยแผนกธุรการ และมีบางสวนเปนความรับผิดชอบเฉพาะหนวยงาน 
เชน รถยนตใชงานของสวนการตลาด  และรถประจําตําแหนงของผูบริหาร เปนตน  โดยเชารถ
จาก บ. เอสซีจี. คารเซอรวิสเซส 
15. งานเชารถตูรับ-สงพนักงาน 

รับผิดชอบโดยแผนกธุรการทําการเชารถตูจาก บ. เอวิกคิดคาใชจายเปนครั้งๆไป 
16. งานบริการโรงอาหาร 

เนื่องจากโรงอาหารตั้งอยูในพื้นที่โรงงานของบริษัท ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค  มี
การใชรวมกัน  การดูแลจึงมีคณะกรรมการโรงอาหารที่มาจากทั้งสองบริษัท  ทําหนาที่ควบคุม
ราคาอาหาร คัดเลือกแมคา  และรับเรื่องรองเรียนตางๆเกี่ยวกับบริการ   และในแตละป
บริษัทฯจะตองจายคาบริการโรงอาหารใหกับ บริษัท ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค ดวย  
17. งานบริการน้ําด่ืม 

แผนกจัดหา และแผนกธุรการดูแลรวมกัน โดยจัดจางบริษัทน้ําดื่มจากภายนอก
บริการสงน้ําดื่มภายในโรงงาน 
18. งานบริการสถานพยาบาล 

 รับผิดชอบโดยแผนกการบุคคล บ. ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค  คิดคาบริการตาม
จํานวนพนักงานของบริษัทที่เขาใช  มีคาใชจายไมแนนอน  และโดยสวนใหญแลวพนักงานของ
บริษัทไมคอยจะเขาใช  เนื่องจากคารักษาพยาบาลจากโรงพยาบาลทั่วไปสามารถนําไปเบิกกับ
บริษัทได  

 
หมายเหตุ  MACH.SCB =  แผนกบํารุงรักษา บริษัท สยามซีแพคบล็อค จํากัด 
   AD.SCB  = แผนกธุรการ บริษัท สยามซีแพคบล็อค จํากัด 
   EN.SCB  = แผนกวิศวกรรม บริษัท สยามซีแพคบล็อค จํากัด 
   PROC.  = แผนกจัดหา  บริษัท สยามซีแพคบล็อค จํากัด 
   MACH.CPC = แผนกบํารุงรักษา บริษัท ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค จํากัด 
  AD.CPC = แผนกธุรการ บริษัท ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค จํากัด 
  PD.CPC = แผนกการบุคคล  บริษัท ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค จํากัด 
  BIO. = หนวยงานชีวอนามัย 
  FCOM. = คณะกรรมการโรงอาหาร 
  FAC. SCB  = ผูรับเหมาชวยงานในกระบวนการผลิต  
    บริษัท สยามซีแพคบล็อค จํากัด 



 115

  FAC. CPC = ผูรับเหมาชวยงานในกระบวนการผลิต 
    บริษัท ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค จํากัด 
  OS.. = ผูรับเหมารายยอย 
  COMB. = บริษัท คอมมูนิเคชั่นบรานซ จํากัด 
  BR. = บริษัท บุญธรรมรับเหมา จํากัด 
  S.SW. = บริษัท ส. ทรัพยสวาง 
  GUTS = บริษัท กัส (Guts) จํากัด 
  SCG. = บริษัท เอส ซี จี คารเซอรวิส (SCG)จํากัด 
  AVIC. = บริษัท เอวิค(Avic) จํากัด 
  TFUJI. = บริษัท ไทย ฟูจิ ซีร็อก จํากัด 
  DINA = บริษัท ไดนามิค จํากัด 
  FOOD = แมคาขายอาหาร 
  LOCAL = เทศบาลบริการเก็บขยะ 
  SPEC. = พนักงานจัดจางพิเศษ  
  X = เปนความรับผิดชอบของแตละสวนภายในที่ดูแลจัดจางเอง 
  - = ยังไมมีหนวยงานที่รับผิดชอบในสวนนี้โดยตรง 
  na. = ไมมีขอมลู 
 
3.4.5 มาตรฐานและวิธีการทํางาน 
 3.4.5.1 การจัดจาง   

- ขอกําหนดในการจัดจาง  
การจัดจางทั้งหมดอยูในความรับผิดชอบของ แผนกจัดหา สวนบัญชีและจัดหา โดยใชราคาเปน

เกณฑ คือ ตั้งแต 100,000 บาทขึ้นไป  จะตองมีผูเสนอประกวดราคา ไมนอยกวา 5 รายขึ้นไป  ตั้งแต 
10,000 - 100,000 บาท จะตองเปรียบเทียบราคาอยางนอย 2 รายขึ้นไป  และต่ํากวา 10,000 บาท 
สามารถดําเนินการไดโดยไมจําเปนตองเปรียบเทียบราคา  ในการจัดจางแตละงานจะมีคณะกรรมการจัดจาง
ซ่ึงเปนพนักงานของแตละหนวยงานเปนผูควบคุม  โดยจะจัดตั้งเปนครั้งๆไป  อายุสัญญาการจัดจางที่เปนงาน
ประจํามีอายุ 1 ป   

คาจัดจางในงานที่เปนสัญญาประจํา  บริษัทจะมีการคิดคาใชจายอัตราคาจางตามกฎหมาย วุฒิ
การศึกษา และอายุงาน บวกดวยคาดําเนินการ   สวนคาจัดจางที่ไมเปนสัญญาประจํา  เชน คาซอมแซมก็จะ
ขึ้นกับความจําเปนเรงดวน  หากสามารถรอไดก็จะเปรียบเทียบราคากอน 

- การคัดเลือก  
ในการประมูล บริษัทที่ไดรับการคัดเลือกจะตองเปนบริษัทที่เสนอราคาต่ําที่สุด โดยมีการตรวจ

สอบจากคณะกรรมการจัดจางที่ไดจัดตั้งไว    
 
 3.4.5.2 การควบคุม 

ไมมีหนวยงานควบคุมการทํางาน ของพนักงานที่จัดจาง ในสัญญาประจําในพื้นที่ของบริษัท  
เชน งานทําความสะอาดภายในอาคาร ที่แผนกจัดหา เปนผูดําเนินการจัดหา  ใชพนักงานทําความสะอาดจัด
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จางพิเศษ 2 คน  ยังไมมีหนวยงานที่รับผิดชอบกําหนดรายละเอียดในการทํางาน   สวนงานยามรักษาความ
ปลอดภัย ก็อยูในความดูแลของ บ.ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค  และงานดูแลสวนและตนไม  เปนงานฝาก
พนักงานผูรับเหมาในกระบวนการผลิตใหชวยดูแล รวมถึงงานซอมแซมตางๆดวย  

 
 3.4.5.3  การตรวจสอบและประเมินผล 

ปจจุบันยังไมมีการตรวจสอบและการประเมินผล  ในทางปฏิบัติ หากพบวาพนักงานที่จัดจาง
ทํางานไมเรียบรอย ก็จะวากลาว ตักเตือนเปนครั้งๆไป 
 
3.4.5 คาใชจายที่เกี่ยวของ 
ตารางที่ 3.32 คาใชจายที่เก่ียวของของ บ.สยามซีแพคบล็อค  

หมวด คาใชจายโดยเฉลี่ย 
(บาท/เดือน) หมายเหตุ 

1. คาเชาอาคาร  ที่ดิน   
- คาเชาที่ดิน 60,353 - ที่ดินทั้งหมด มีพื้นที่ 15,691 ตร.ว. 
- คาเชาอาคาร 65,000 - คิดคาใชจาย ตร.ม.ละ 100 บาท/เดือน 
2. คาบริการสิ่งอํานวย
ความสะดวก 

 

- คาบริการสิ่งอํานวย
ความสะดวกในพื้นที่เชา 

130,800 - คิดคาใชจาย ตรม.ละ 200 บาท/เดือน เฉพาะ
อาคารสํานักงานหลัก 

- คาธรรมเนียมบริการโรง
อาหาร 

1,250 - จายใหกับ บ.ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค 15,000 
บาท/ป 

- คาธรรมเนียมหมายเลข
โทรศัพท 

29,600 - โดยจายใหกับ บ. ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค  คิดคา
ใชจาย 400 บาท/หมายเลข/เดือน ใช 74 หมายเลข  

3. สาธารณูปโภค   
- คาไฟฟา 424,220 - ใชในการผลิต 4,477,158 บาท/ป  และนอก

กระบวนการผลิต 613,477 บาท/ป 
- คาน้ําประปา 897  
- คาโทรศัพท 29,072  
4. เงินเดือน    
- พนักงานธุรการ บ.ผลิต
ภัณฑคอนกรีตซีแพค 

- - เปนพนักงานที่ทํางานกับแผนกธุรการของบริษัทฯ 
แตเนื่องจากเปนพนักงานของ บ.ผลิตภัณฑคอนกรีตซี
แพค จึงไมมีคาใชจาย 

5. งานดูแลรักษาระบบ
ประกอบอาคาร 

  

งานระบบประกอบอาคาร - - คาใชจายไมมีการแยกแยะ  โดยรวมกับคาใชจาย
ในการผลิต 
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หมวด คาใชจายโดยเฉลี่ย 
(บาท/เดือน) 

หมายเหตุ 

6. งานบริการ   
- งานทําความสะอาดภาย
ในอาคาร 

8,584 - พนักงานทําความสะอาด จํานวน 2 คน  คาใชจาย 
103,000 บาท/ป 

- งานยามรักษาความ
ปลอดภัย 

79,259 - โดยจายใหกับทาง บ.ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค  
เปนลักษณะรวมกันจัดจาง โดยออกคาใชจายบริษัท
ละครึ่ง 

- งานบริการเก็บขยะ 250 - จายใหกับทางเทศบาล 3,000 บาท/ป 
- งานบริการเชาอุปกรณ
สํานักงาน 

19,035 - เฉพาะเครื่องถายเอกสารและคอมพิวเตอร 

- งานเชารถยนตรับ-สง
พนักงาน 

16,667 - คาใชจาย 200,000 บาท/ป 

- งานบริการจัดสงน้ําดื่ม 4,310  
7. คาใชจายอ่ืนๆที่เกี่ยว
ของ 

  

- คาน้ํามันรถยนต 10,500 - รถยนตประจําตําแหนง และรถบริการพนักงานทั่ว
ไป รวม 7 คัน โดยเฉลี่ยคันละ 1,500 บาท/เดือน 

รวมทั้งหมด 879,797  
 
 
3.4.7 สภาพปญหา 
 จากการศึกษา  พบปญหาดานการดําเนินการดูแลรักษาและบริการ ของ บ.สยามซีแพคบล็อค  
ดังนี้ 

- คาใชจายขาดการแยกแยะประเภท  สวนใหญคาใชจายที่เกี่ยวของกับการซอมแซมอาคาร  
สถานที่  และระบบประกอบอาคาร  จะรวมกับคาใชจายทั่วไปของโรงงาน 

- การดําเนินงานดูแลรักษา เพียงเพื่อใหอาคารสถานที่ใชงานได   ยังไมมีการบํารุงรักษา  จะ
เนนการซอมแซมเมื่อพบปญหา  เนื่องจากไมมีหนวยงานที่รับผิดชอบโดยตรง  และการเขามา
ดําเนินการก็มีความลาชา 

- ในอาคารสํานักงานหลักที่เชาจากบริษัทในเครือฯ  ยังไมไดตกลงกันในเรื่องของการบํารุงรักษา  
เพื่อปองกันความเสียหาย  โดยพบวาระบบประกอบอาคารเสียหายบอยครั้ง  เนื่องจากอาคาร
ทรุดโทรม 

- การแกปญหาในการปฏิบัติงาน  พบวา  ยังไมมีหนวยงานที่รับผิดชอบโดยตรง  โดยพบวาการ
ดําเนินการมีความลาชาหลายขั้นตอน 

 
 
 
 



บทที่ 4 
 

การวิเคราะหสภาพในปจจุบัน 
 
 

 ในบทที่ 4 นี้ เปนการวิเคราะหขอมูลที่ไดมาจาก  การสํารวจและสังเกตการณ สภาพทั่วไปของ
อาคารสถานที่ สัมภาษณผูที่เก่ียวของ และเอกสารคาใชจาย  ดานอาคารสถานที่และบริการตางๆที่เก่ียวของ  
โดยมีประเด็นสําคัญดังตอไปนี้ 

- ลักษณะและสภาพอาคาร 
- การดําเนินงานดานอาคารสถานที่และบริการตางๆที่เก่ียวของ 
- มาตรฐานและวิธีการทํางาน 
- คาใชจาย 

 

4.1 การเปรียบเทียบลักษณะและสภาพอาคารสถานที่ 
4.1.1 การเปรียบเทียบที่ตั้งและลักษณะการผลิต 
 เพื่อความเขาใจลักษณะความแตกตางดานการผลิต และธุรกิจ  จึงทําการเปรียบเทียบ       
เพื่อทราบขอมูลเบื้องตน ดังนี้  
 
ตารางที่ 4.1 การเปรียบเทียบที่ตั้งและลักษณะการผลิต 
ที่ตั้งและการผลิต ปูนซิเมนตไทยฯ ระยองโอเลฟนส สยามคูโบตาฯ สยามซีแพคบล็อค 

1. ที่ตั้ง สระบุรี นิคมอุตสาหกรรม
มาบตาพุด ระยอง 

นิคมอุตสาหกรรม 
นวนคร ปทุมธานี 

นนทบุรี 

2. ผลิตภัณฑ ปูนซิเมนต สารเคมี เครื่องจักรการ
เกษตร 

บล็อคปูถนน 

3. ลักษณะการ
ผลิตในโรงงาน 

ใชเครื่องจักรขนาด
ใหญ 

ใชเครื่องจักรขนาด
ใหญ 

เปนการประกอบ
ผลิตภัณฑ 

ใชเครื่องจักรขนาด
ใหญ 

4. กรรมสิทธิ์ใน
อาคารและที่ดิน 

อาคารและที่ดิน
เปนของบริษัท 

อาคารและที่ดิน
บางสวนเชา  บาง
สวนเปนของบริษัท 

อาคารและที่ดิน
เปนของบริษัท 

อาคารบางสวนเชา 
บางสวนเปนของ
บริษัท  แตที่ดินเชา
ทั้งหมด 

  
 ตารางที่ 4.1 แตละบริษัทมีที่ตั้งและการผลิตที่แตกตางกัน  โดย บ.ปูนซิเมนตไทยฯ ตั้งอยูตาง
จังหวัด หางจากตัวเมือง  บ.ระยองโอเลฟนส  ตั้งอยูตางจังหวัด  แตอยูบริเวณนิคมอุตสาหกรรม  โดยที่ตั้ง
เปนกลุมโรงงานของบริษัทในเครือฯ  บ.สยามซีแพคบล็อค  ตั้งอยูปริมณฑล  อยูรวมกับโรงงานของบริษัทใน
เครือฯเชนกัน  และ บ.สยามคูโบตาฯ  ตั้งอยูปริมณฑล  แตอยูในนิคมอุตสาหกรรม      โดยโรงงานสวนใหญ
ใชเครื่องจักรขนาดใหญในการผลิต ยกเวน บ.สยามคูโบตาฯ เปนการประกอบเครื่องจักร    ที่นาสังเกตคือ  
บ.ระยองโอเลฟนส  และ บ.สยามซีแพคบล็อค  มีอาคารสถานที่บางสวนเชา  แตเปนการเชาจากบริษัทใน
เครือฯ   ซ่ึงถือวาเปนการสนับสนุนชวยเหลือซ่ึงกันและกัน 
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4.1.2 การเปรียบเทียบลักษณะอาคารสถานที่ 
 แตละโรงงานมีอาคารสถานที่ที่แตกตางกัน  ดังนี้ 
 
ตารางที่ 4.2 เปรียบเทียบลักษณะอาคารสถานที่ 

ลักษณะ 
อาคารสถานที่ 

ปูนซิเมนตไทยฯ ระยองโอเลฟนส สยามคูโบตาฯ สยามซีแพคบล็อค 

1. ขนาดที่ดิน(ไร) 1,400 204 50 39.2 
2. พื้นที่อาคารที่มี
การใชงาน(ตร.ม.) 

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

3. พื้นที่อาคารเก็บ
สินคา (ตร.ม.) 

- 10,000 12,663 - 

4. อายุอาคาร(ป) 10  3   สวนใหญ 24 
บางสวน 4-5  

แตกตางกันมีตั้งแต
3 - 20  

5. ความสูง(ชั้น) สวนใหญ 1-2  
บางสวน 3  

สวนใหญ 1-2  
บางสวน 4  

สวนใหญ 1-2  
บางสวน 4  

1-2  

หมายเหตุ  - พื้นที่อาคารที่มีการใชงาน ไมรวมพื้นที่อาคารเก็บสินคาและอาคารโรงงาน 
 - พื้นที่อาคารเก็บสินคา  บ.ปูนซิเมนตไทยฯ เก่ียวของกับอาคารโรงงาน และ บ.สยามซีแพคบล็อค การเก็บสินคา
ใชพื้นที่โลงภายนอกอาคาร  ซ่ึงทั้งสองบริษัทไมสามารถนํามาเปรียบเทียบได 
 
 ตารางที่ 4.2 จะเห็นไดวาขนาดโรงงาน  บ.ปูนซิเมนตไทยฯ  มีขนาดใหญที่สุด  เนื่องจากตอง
ใชพื้นที่ขนาดใหญในการผลิต  และพื้นที่บางสวนตองใชเปนวัตถุดิบในการผลิต    รองลงมาคือ   บ.ระยอง   
โอเลฟนส  ซ่ึงมีทั้งพื้นที่เชาซ่ึงเปนการใชงานรวมกันของหลายบริษัท และพื้นที่การผลิตซ่ึงเปนพื้นที่ของบริษัท
เอง  และรองลงมา  คือ บ.สยามคูโบตาฯ และ บ.สยามซีแพคบล็อค  ตามลําดับ แตเมื่อเปรียบเทียบกับพื้นที่
อาคารพบวา  บ.สยามคูโบตาฯ มีพื้นที่ขนาดใหญที่สุด  รองลงมา คือ บ.ระยองโอเลฟนส  บ.ปูนซิเมนตไทยฯ  
และ บ.สยามซีแพคบล็อค  ตามลําดับ  ทั้งนี้สวนหนึ่งเนื่องจากปจจัยความแตกตางดานการผลิต   โดยอาคาร
แตละบริษัทเปนอาคารแนวราบสูง 1-2 ชั้น  มีเพียงบางสวนสูง  3- 4 ชั้น มีอายุแตกตางกัน ตั้งแต 3-24 
ป  ซ่ึงอาคารสวนใหญจะมีอายุตั้งแต 20 ป  
 
4.1.3 การเปรียบเทียบการใชงานอาคารสถานที่ 
 ภายในโรงงานประกอบดวยอาคารและสถานที่  โดยมีการแบงการใชงาน  ดังนี้ 
 อาคาร   แบงไดหลักๆเปน 4 ประเภท  คือ 

- อาคารสํานักงาน  เปนอาคารที่ใชเปนสํานักงานหลัก  เพื่อประกอบธุรกรรมตางๆภายในบริษัท 
- อาคารสนับสนุนตางๆ  เปนอาคารที่เก่ียวของในการสนับสนุนกับการผลิต  ไดแก  อาคารหอง

ทดลอง อาคารเก็บสินคา  โรงซอมบํารุง  เปนตน   หรือมีการใชงานอ่ืนๆ  ไดแก โรงอาหาร  หองน้ํา  
สถานพยาบาล เปนตน 

- อาคารพักอาศัย  เปนอาคารเพื่อการพักอาศัยของพนักงานภายในบริษัท (มีเฉพาะ บ.ปูนซิเมนต
ไทยฯ) 

- อาคารโรงงาน  เปนอาคารเพื่อการผลิตเปนหลัก  มีเครื่องจักรกลในการผลิตที่ซับซอน  เชน      
บ.ปูนซิเมนตไทยฯ  บ.ระยองโอเลฟนส  และ บ.สยามซีแพคบล็อค  ซ่ึงอาจมีพื้นที่อาคารเพื่อการใช
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งานหรือมีเพียงเครื่องจักรขนาดใหญก็ได   หรืออาจเปนการประกอบผลิตภัณฑอยูภายในอยาง              
บ.สยามคูโบตาฯ (ซ่ึงอาคารโรงงานนี้ไมรวมอยูในขอบเขตการศึกษา) 

 อาคารของแตละบริษัทสามารถนํามาจัดประเภทไดดังนี้  
ตารางที่ 4.3 ประเภทอาคารสถานที่ของแตละโรงงาน 

อาคารสถานที่ของแตละโรงงาน ประเภท 
ปูนซิเมนตไทยฯ ระยองโอเลฟนส สยามคูโบตาฯ สยามซีแพคบล็อค 

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

-อาคาร 1 
-อาคาร 2 

-อาคาร สนง.กจก. 
-อาคาร สนง.สวน
การบุคคล 

อาคารสนับสนุน
ตางๆ 

-อาคารสถานพยาบาล 
-อาคารศูนยควบคุม
การผลิต 
-โรงซอมบํารุง 
-อาคาร สนง.สวน
เหมือง 
-โรงอาหารขาง 
สนง.กจก.และหองน้ํา 
-โรงอาหารโรงบรรจุ
และหองน้ํา 
-โรงอาหารลูกคาและ
หองน้ํา 
-โรงอาหารสวนเหมือง
และหองน้ํา 

-อาคารความปลอด
ภัยและสิ่งแวดลอม 
-อาคารหองทดลอง 
-อาคารเก็บสินคา 
-สํานักงานฝายซอม
บํารุง 
-อาคารควบคุมการ
ผลิต 

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

-อาคารหองทดลอง 
-หองน้ํา 
-โรงซอมบํารุง 

อาคารพักอาศัย -บานพักพนักงาน - - - 
   หมายเหตุ - อาคารพักอาศัยมีเฉพาะ บ.ปูนซิเมนตไทยฯ 
 
 จะเห็นไดวา  การใชงานอาคารของแตละบริษัท   โดยหลักๆแลว  ประกอบดวย  อาคารสํานัก
งานกรรมการผูจัดการซึ่งใชเปนสํานักงานหลักของบริษัท  อาคารควบคุมการผลิต  อาคารหองทดลองหรือ
วิจัยพัฒนาผลิตภัณฑ   โรงซอมบํารุง   อาคารเก็บสินคา   โรงอาหาร  และอาคารโรงงาน     
 โดยอาคารควบคุมการผลิต  อาคารหองทดลองหรือวิจัยพัฒนาผลิตภัณฑ   และโรงซอมบํารุง  
จะมีพื้นที่สํานักงานของหนวยงานที่ใชอาคารนั้นรวมอยูดวย   ซ่ึงลักษณะทางกายภาพไมไดแตกตางจาก
อาคารสํานักงานมากนัก   เพียงแตมีเทคโนโลยี หรือวัสดุอุปกรณที่ชวยในการทํางานและการผลิตเพิ่มเขามา
เทานั้น       
 นอกจากนี้แตละบริษัท   จะมีอาคารบางอยางแตกตางกันเพื่อสนับสนุนการทํางานและการ
ผลิต  เชน  บ.ปูนซิเมนตไทยฯ  จะมีบานพักพนักงาน  อาคารสํานักงานสวนเหมือง และโรงอาหารซึ่งมีถึง 4 
แหง  เพื่อชวยสนับสนุนการทํางานบุคลากรในแตละพื้นที่ของการผลิต   บ.ระยองโอเลฟนส   มีอาคารความ
ปลอดภัยและสิ่งแวดลอม  และ บ.สยามคูโบตาฯ  มีอาคารเก็บอะไหล   เปนตน 
 
 สถานที่   แบงไดหลักๆเปน 3 ประเภท  ไดแก    

- พื้นที่ภูมิทัศน  เปนพื้นที่ที่เปนสวน  สนาม  ตนไม  หรือสระน้ํา   
- พื้นที่ถนน  ทางเดิน  ที่จอดรถ  และทางระบายน้ํา 
- พื้นที่เพื่อการผลิต  เปนบริเวณที่ใชสนับสนุนการผลิต  เชน  ที่โลงเพื่อการกองเก็บวัตถุดิบ  

หรือบริเวณโดยรอบอาคารโรงงาน    
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โดยสถานที่สวนใหญของแตละบริษัท  จะเปนสถานที่เพื่อการผลิต  ยกเวน บ.สยามคูโบตาฯ  
เนื่องจากลักษณะการผลิตที่แตกตางกัน 

นอกจากนี้กรรมสิทธิ์ในอาคารสถานที่แตละบริษัทแตกตางกัน  โดย บ.ปูนซิเมนตไทยฯ  และ 
บ.สยามคูโบตาฯ  เปนของบริษัทเอง  แต  บ.ระยองโอเลฟนส  และ บ.สยามซีแพคบล็อค  มีทั้งที่เปนของ
บริษัทและเชาจากบริษัทในเครือฯ   โดยพื้นที่ของบริษัทจะเปนพื้นที่เพื่อการผลิตเปนหลัก   ซ่ึงอยูในความรับ
ผิดชอบของบริษัทเอง  แตในพื้นที่เชา  พบวา  บ.สยามซีแพคบล็อค  จะเชาเฉพาะอาคารสํานักงานหลัก  และ
ใชอาคารสถานที่รวมกันกับบริษัทเจาของพื้นที่เชา  เชน  ที่จอดรถ  โรงอาหาร  พื้นที่สวนและตนไม  และ
ถนนทางเขา  ซ่ึงเหลานี้ทางผูใหเชาจะดูแลเอง    สวน บ.ระยองโอเลฟนส  ในพื้นที่เชาทางบริษัทจะดูแลเอง  
โดยคาใชจายสามารถเบิกกับบริษัทผูใหเชาได 
 
4.1.4 การเปรียบเทียบสภาพอาคารสถานที่ 
 เมื่อนําขอมูลสภาพอาคารสถานที่จากการสํารวจ ในบทที่ 3   โดยแจกแจงรายละเอียด เปน 
สภาพอาคารภายนอก  สภาพอาคารภายใน  สภาพระบบประกอบอาคาร  และสภาพสถานที่  โดยแจกแจง
ตามประเภทอาคาร  ดังตารางที่ 4.3 พบวา 
ตารางที่ 4.4 เปรียบเทียบสภาพโดยรวมดานอาคารสถานที่  
ประเภทอาคาร สภาพโดยรวม ปูนซิเมนตไทยฯ ระยองโอเลฟนส สยามคูโบตาฯ สยามซีแพคบ

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

อาคารสํานัก
งาน 

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

อาคารสนับสนุน
นอกการผลิต 

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

อาคารสนับสนุน
ในการผลิต 

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

อาคารพักอาศัย 

สถานที่ A - - - 
หมายเหตุ   A = สภาพโดยรวมดี   B = สภาพโดยรวมปานกลาง  และ C = สภาพโดยรวมทรุดโทรม 
หากมีผสม ตัวอยางเชน  A-B  แสดงวามีสภาพแตกตางกัน ทั้งดี และปานกลาง  เน่ืองจากแตละโรงงานมีหลายอาคาร 
 

- อาคารสํานักงาน  บ.ปูนซิเมนตไทยฯ  และ บ.สยามคูโบตาฯ มีสภาพโดยรวมดีทั้งหมด  สวน 
บ.ระยองโอเลฟนส  และ บ.สยามซีแพคบล็อค  มีสภาพแตกตางกัน  โดยอาคารภายนอก คือ 
ผนังอาคาร มีสภาพทรุดโทรมรวมอยูดวย    สวนอาคารภายใน  ระบบประกอบอาคาร  และ
สถานที่   มีสภาพดีและปานกลาง  ซ่ึงสภาพท่ีเกิดขึ้นของ บ.สยามซีแพคบล็อค  เนื่องจากอาคาร
มีอายุมาก  แต บ.ระยองโอเลฟนส  เกิดจากสภาพแวดลอม   
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- อาคารสนับสนุนตางๆ  พบวา  บ.สยามคูโบตาฯ  มีสภาพโดยรวมดีเปนสวนใหญ  มีเพียงผนัง
อาคารภายนอกที่มีสภาพปานกลาง  ตามการใชงาน  บ.ระยองโอเลฟนส  มีสภาพโดยรวมดีเปน
สวนใหญเชนกัน  มีเพียงบางสวน คือผนังอาคารภายนอกที่มีสภาพปานกลางและทรุดโทรม  
เนื่องมาจากสภาพแวดลอมเชนเดียวกับอาคารสํานักงาน  สวน บ.ปูนซิเมนตไทยฯ และ   
บ.สยามซีแพคบล็อค  มีสภาพโดยรวมแตกตางกัน   คือ  มีทั้งดี  ปานกลาง  และทรุดโทรม  ซ่ึง
สภาพที่เกิดขึ้น เปนผลมาจากลักษณะการผลิต  อายุอาคาร  การใชงาน  และความสําคัญของ
อาคารที่ตางจากอาคารสํานักงาน 

- อาคารพักอาศัย บ.ปูนซิเมนตไทยฯ  มีเพียงผนังอาคารภายนอกที่มีสภาพทรุดโทรม  โดยพบวาสี
ผนังภายนอกหลุดลอน และเกิดคราบตะไครน้ํา  โดยอาคารภายใน  ระบบประกอบอาคาร  และ
สถานที่ยังคงมีสภาพโดยรวมดี 

 
 ขอสังเกต  :  จะเห็นไดวา สภาพภายนอกของอาคารแตละประเภท   สวนใหญจะทรุดโทรม 
และสภาพอาคารภายใน  สวนใหญจะมีสภาพดี   ยกเวนอาคารสนับสนุนตางๆ สาเหตุสวนหนึ่งนาจะมาจาก 
ภายในอาคารมีการใชงานอยูเสมอ  รวมถึงมีการรักษาความสะอาด  ซ่ึงตางจากภายนอกที่ไมเก่ียวของกับ
การใชงาน และไมมีผลกระทบตอการทํางานที่ชัดเจน  ทําใหถูกละเลยหรือไมจําเปนจะตองดูแล 
 สภาพขางตน เปนสภาพที่ประเมินจากการสํารวจ  และสัมภาษณ เพียงบางสวน ซ่ึงยังมีสภาพ
ที่ไมสามารถสํารวจพบ เนื่องจากขอจํากัดของการศึกษา  ที่ไมสามารถตรวจสอบติดตามผลการใชงาน       
จะเห็นไดวา  ระบบประกอบอาคารสวนใหญที่พบจะมีสภาพดี  เพราะดูจากภายนอกจะไมสามารถทราบถึง
ประสิทธิภาพการใชงานได  และผูที่เก่ียวของสวนใหญไมสามารถบอกไดถึง ประวัติการซอมแซม หรือบํารุง
รักษา  อันเนื่องมาจากขาดการบันทึก  ประวัติการซอมแซม และฐานขอมูล 
 หากวิเคราะหสภาพโดยรวม จะเห็นไดวา  บ.ปูนซิเมนตไทยฯ  มีสภาพอาคารสถานที่โดยรวม
แลวแตกตางกัน  คือ  มีทั้งดี  ปานกลาง  และทรุดโทรม   บ.ระยองโอเลฟนส  สวนใหญยังมีสภาพดี  บาง
สวนปานกลางและทรุดโทรม  บ.สยามซีแพคบล็อค  สวนใหญมีสภาพทรุดโทรม ดีและปานกลางบางสวน  
ทั้งนี้สวนใหญเปนผลมาจากอายุอาคารที่แตกตางกัน   ยกเวน บ.สยามคูโบตาฯ  สวนใหญมีสภาพดี  แม
อาคารจะมีอายุมาก  
 
 จากสภาพที่เกิดขึ้น  แมวาอายุอาคารจะเปนสาเหตุหลักที่สรางความทรุดโทรม  แตก็ไมไดเปน
สาเหตุเพียงอยางเดียว   โดยสภาพทรุดโทรมที่เกิดขึ้นยังขึ้นอยูกับ  

- สภาพแวดลอม และ ลักษณะการผลิต 
- ลักษณะอาคาร 
- การเลือกใชวัสดุ 
- ลําดับความสําคัญของอาคารสถานที่  ระหวางอาคารสํานักงาน กับอาคารสนับสนุนตางๆ 

ที่มีการใชงานแตกตางกัน 
 
ซ่ึงจากขอมูลในบทที่ 3 สภาพทรุดโทรมที่พบ สามารถจําแนกไดเปน 3 ลักษณะ  คือ 
- สภาพทรุดโทรมบางอยางเปนปญหาที่ตองรีบดําเนินการแกไข  เนื่องจากมีโอกาสลุก

ลาม   เปนปญหากับการใชงาน หรือมีความไมปลอดภัย หรือ อาจเสียคาใชจายที่สูงขึ้น 
ในการดแูลตามระยะเวลาที่รอการซอมแซม  เชน  ระบบประกอบอาคารเปนสนิม  ระบบ
อาคารเกาชํารุด เกิดไฟฟาลัดวงจร หลังคารั่ว ทอระบายน้ําอุดตัน  เปนตน   
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- สภาพทรุดโทรมบางอยางรอการแกไขไดระยะหนึ่ง  เนื่องจากมีโอกาสลุกลาม แตไมมี
ผลกระทบตอความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินหรือการใชงาน แตอาจมีผลตอความสวย
งาม เชน สีผนังหลุดลอน ผนังเกิดคราบตะไครน้ํา  ฝาเพดานสกปรกเปนเชื้อรา เกิดสนิม
บริเวณราวระเบียงทางเดิน เปนตน   

- สภาพทรุดโทรมบางอยางสามารถดําเนินการเมื่อไรก็ได  ไมเปนปญหาลุกลาม  เชน 
ผนังสกปรกเปอนฝุนละออง  สีผนังเกาเสื่อมสภาพ กระเบื้องยางปูพื้นเสียหาย เปนตน 

 สภาพแตละอยาง เปนการประเมินในเบื้องตน  ซ่ึงแตละโรงงานอาจใหความสําคัญกับสภาพ
ทรุดโทรมไมเหมือนกับที่แจกแจงขางตน ทั้งนี้ขึ้นอยูกับปจจัยหลายอยาง  ไดแก ความสําคัญของอาคาร เชน 
กระเบื้องปูพื้นเสียหาย หากเกิดขึ้นบริเวณโถงสํานักงานกรรมการผูจัดการ  อาจจะเปนลักษณะที่ตองรีบ
ดําเนินการแกไข เพราะมีผลทางดานความงามและภาพพจนบริษัท     
 
4.2 การวิเคราะหการดําเนินงานดูแลรักษาและบริการ 
4.2.1 การวิเคราะหหนวยงานที่เกี่ยวของ 
 เพื่อความเขาใจจึงขอสรุปขอบเขตงานดูแลรักษาและงานบริการของหนวยงานที่เกี่ยวของ ในแต
ละบริษัท  แสดงเปนตารางดังนี้ 
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ตารางที่ 4.5 หนวยงานที่เกี่ยวของดานการดูแลรักษาและบริการของ  บ.ปูนซิเมนตไทยฯ 

หนวยงานที่เกี่ยวของดานการดูแลรักษาอาคารสถานที่และบริการ 
สวนธุรการและการบุคคล สวนซอมบํารุง 

หนวยงาน 
บริการกลาง 

แผนกธุรการและ
ชุมชนสัมพันธ 

แผนกการบุคคล แผนกบํารุงรักษา 
และโยธา 

แผนกซอมเครื่อง
ไฟฟา   เขาวง 

แผนกซอมเครื่อง
จักรกล  เขาวง 

หนวยงาน 
ความปลอดภัย 
และสิ่งแวดลอม 

สวน 
สงเสริมการผลิต สวนเหมือง 

งานดูแลรักษา 
-ซอมแซมตัวอาคารที่ไม
เกี่ยวของกับการผลิต เปน
งานทั่วไปเล็กๆนอยๆ  เชน  
ทาสี  ซอมเฟอรนิเจอร 
-ซอมแซมระบบทอประปา
ภายในอาคาร 
-ดูแลปายสัญลักษณจราจร 
 
งานบริการ 
-งานรักษาความสะอาด
ภายใน อาคารสนง.กจก./ 
โรงอาหารฝงโรงงานทั้ง
หมด 
-งานเสมียน สนง. 
-งานดูแลสวนและตนไม 
ฝงโรงงาน 
-งานบริการรับ-ตอ
โทรศัพท 
-งานบริการรถรับ-สง
พนักงาน 
-งานเชาอุปกรณสํานักงาน 
-งานโสตทัศนูปกรณ 
-งานดูแลกิจบานพัก
พนักงาน 

งานบริการ 
-ควบคุมยามรักษาความ
ปลอดภัย 
-ติดตอประสานงาน ราช
การ 
 

งานบริการ 
-งานบริการน้ําดื่ม 
-งานบริการสถานพยาบาล 

งานดูแลรักษา 
-งานซอมแซมปรับปรุง
ถนน และทางเดิน   
-งานขุดรอกทอระบายน้ํา
ทิ้งและรางระบายน้ํา 
-งานซอมแซมทอประปา
ภายนอกอาคาร   
 
งานบริการ 
-งานรักษาความสะอาด
ภายในโรงซอมบํารุง /หอง
น้ําในพื้นที่การผลิต 
-งานรถบรรทุกน้ํารดน้ํา
ตนไม/ถนน 
-งานเสมียนสํานักงานสวน
ซอมบํารุง 
-งานเก็บขยะ  คัดแยกขยะ  
และเผาขยะ 
 
  

งานดูแลรักษา 
-งานซอมแซมระบบปรับ
อากาศ แบบ Split type 
-งานซอมแซมระบบไฟฟา
แสงสวาง / ไฟฟากําลัง 
-งานซอมแซมไฟฟาสํารอง
ภายในโรงงาน 
-งานซอมแซมระบบหมอ
แปลงไฟฟา 
-งานซอมแซมระบบสื่อสาร 
-งานซอมแซมระบบ
คอมพิวเตอร /Internet 
/Intranet 
   

งานดูแลรักษา 
-งานซอมแซมระบบปรับ
อากาศ แบบ Chiller 
-งานซอมแซมระบบปมน้ํา 

งานดูแลรักษา 
-ตรวจสอบระบบปองกัน
อัคคีภัย/อุปกรณดับเพลิง 
 
งานบริการ 
-ดูแลความปลอดภัยภาย
ในพื้นที่โรงงาน 
-ดูแลดานสิ่งแวดลอม 

งานบริการ 
-งานรักษาความสะอาด
ภายในอาคารศูนยควบคุม
การผลิต 
-งานเสมียนสํานักงานสวน
สงเสริมการผลิต 

งานบริการ 
-งานรักษาความสะอาด
ภายในอาคาร สนง./โรง
อาหาร สวนเหมือง 
-งานเสมียน สนง. สวน
เหมือง 
-งานดูแลสวนและตนไม 
ฝงเหมือง  

หมายเหตุ - นอกจากนี้  ยังมีคณะกรรมการโรงอาหารรับผิดชอบควบคุมการขายอาหารในโรงอาหาร  ภายในโรงงาน   
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ตารางที่ 4.6 หนวยงานที่เกี่ยวของดานการดูแลรักษาและบริการของ  บ.ระยองโอเลฟนส 

หนวยงานที่เกี่ยวของดานการดูแลรักษาอาคารสถานที่และบริการ 
บ.ระยองโอเลฟนส บ.เคมีภัณฑซิเมนตไทย 

แผนกธุรการ 
สวนทรัพยากรบุคคลและ

นิเทศนสัมพันธ 

ฝายซอมบํารุง 
 

หนวยงานความปลอดภัย
และสิ่งแวดลอม ฝายผลิต สวนซอม 

บ.ไทยโพลีเอทีลีน บ.ไอทีวัน 

งานดูแลรักษา 
AB- ประสานงานซอมแซมอาคาร 
สถานที่ และจัดหาผูดําเนินการ 
B- งานซอมแซมระบบประปา ระบบ
ปมน้ําภายในอาคาร 
งานบริการ 
AC - งานรักษาความสะอาดภายใน
อาคาร  พื้นที่สนง.ของบริษัท และดู
แลพื้นที่ของบริษัทอื่นๆที่อยูใน
อาคารสนง.กจก. 
AB – งานดูแลสวนและตนไม 
AC – งานจัดสงเอกสาร 
AC – งานบริการรับ-ตอโทรศัพท 
AC – งานบริการรถรับ-สงพนักงาน 
BC – งานบริการโรงอาหาร 
AC – งานบริการน้ําดื่ม 
A – งานจัดเลี้ยงจัดประชุม 
A – งานเชาอุปกรณสํานักงานเฉพาะ
แผนกธุรการ 
AB – งานบริการเก็บขยะ 
AC – งานติดตอประสานงานราช
การ 
AC – งานบริการกําจัดปลวก และ
แมลง 

งานดูแลรักษา 
A – งานซอมแซมระบบปรับอากาศ 
A – งานซอมแซมระบบไฟฟา 
A – งานซอมแซมหมอแปลงไฟฟา 
A – งานระบบบําบัดน้ําเสีย 
A – งานซอมแซมระบบประปา 
AB - งานขุดรอกทอน้ําทิ้งและราง
ระบายน้ํา  

งานดูแลรักษา 
AC – ตรวจสอบระบบปองกันอัคคี
ภัย 
AC – ระบบรักษาความปลอดภัย 
AC – ระบบควบคุมประตูเขา-ออก 
สนง. 
 
งานบริการ 
AC - งานยามรักษาความปลอดภัย 

งานดูแลรักษา 
A - ตรวจสอบวัดคาน้ําเสีย 

งานดูแลรักษา 
B – งานซอมแซมระบบปรับอากาศ 
B – งานซอมแซมระบบไฟฟา 
B – งานซอมแซมระบบหมอแปลงไฟ
ฟา 
B – งานซอมแซมระบบสื่อสาร 

งานบริการ 
AC - งานบริการสถานพยาบาล 
 
รับผิดชอบคาใชจายงานดูแลรักษา 
B – งานซอมแซมอาคารตางๆในพื้น
ที่เชา   
 
รับผิดชอบคาใชจายงานบริการ 
B – งานทําความสะอาดภายใน
อาคาร สนง. กจก. 
AC – งานบริการรับ-ตอโทรศัพท 
 
 

งานดูแลรักษา 
AC – งานซอมแซมระบบ
คอมพิวเตอร  /Internet /Intranet 

สัญลักษณ  A – รับผิดชอบภายในบริษัท  B – รับผิดชอบเฉพาะอาคารที่เชา  C – รับผิดชอบใหบริการบริษัทอื่นดวย    หากมีผสม เชน AC แสดงวารับผิดชอบทั้งสองสวน 
หมายเหตุ – นอกจากนี้ยังมี งานเสมียนสํานักงาน  โดยจะเปนความรับผิดชอบของแตละหนวยงาน 
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ตารางที่ 4.7 หนวยงานที่เกี่ยวของดานการดูแลรักษาและบริการของ  บ.สยามคูโบตาฯ 

หนวยงานที่เกี่ยวของดานการดูแลรักษาอาคารสถานที่และบริการ 
หนวยงานธุรการ 
สวนบริหาร 

หนวยงานยูทิลิตี้ 
สวนวิศวกรรม 

หนวยงานระบบคอมพิวเตอร หนวยงานชีวอนามัย 

งานดูแลรักษา 
-งานดูแลรักษาสภาพอาคาร  
-งานซอมแซมตัวอาคาร  
-งานขุดรอกทอน้ําทิ้งและรางระบายน้ํา 
 
งานบริการ 
-งานรักษาความสะอาดภายใน-นอกอาคาร 
-งานดูแลสวนและตนไม 
-งานยามรักษาความปลอดภัย 
-งานจัดสงเอกสาร 
-งานบริการรับ-ตอโทรศัพท 
-งานบริการติดตอประสานงานราชการ 
-งานบริการรถรับ-สงพนักงาน 
-งานบริการขายอาหาร 
-งานบริการน้ําดื่ม 
-งานจัดเลี้ยง จัดประชุมและประเพณีตางๆ 
-งานบริการเก็บขยะ 
-งานบริการกําจัดปลวกและแมลง 
-งานอุปกรณภายในหองน้ํา 
 

งานดูแลรักษา 
-งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ 
-งานบํารุงรักษาระบบไฟฟา 
-งานบํารุงรักษาระบบประปา 
-งานบํารุงรักษาระบบปมน้ํา 
-งานบํารุงรักษาระบบปองกันอัคคีภัย 
-งานบํารุงรักษาระบบสื่อสาร 
-งานบํารุงรักษาระบบลิฟท 

งานดูแลรักษา 
- ดูแลระบบคอมพิวเตอร /Internet /Intranet 

งานบริการ 
- งานบริการสถานพยาบาล 
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ตารางที่ 4.8 หนวยงานที่เกี่ยวของดานการดูแลรักษาและบริการของ  บ.สยามซีแพคบล็อค 

หนวยงานที่เกี่ยวของดานการดูแลรักษาอาคารสถานที่และบริการ 
บ.สยามซีแพคบล็อค บ.ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค 

แผนกธุรการ แผนกบํารุงรักษา แผนกวิศวกรรม แผนกจัดหา แผนกธุรการ แผนกบํารุงรักษา แผนกการบุคคล 
ชีวอนามัย 

งานบริการ 
A – งานบริการติดตอประสาน
งานราชการ 
A – งานจัดสงเอกสาร 
A – งานบริการรถรับ-สง
พนักงาน 
A – งานจัดเลี้ยงจัดประชุม 
A - งานบริการเก็บขยะ 

งานดูแลรักษา 
A – งานซอมแซมระบบปรับ
อากาศ 
A – งานซอมแซมระบบไฟฟา 
A – งานซอมแซมระบบหมอ
แปลงไฟฟา 
A – งานซอมแซมระบบประปา 
A – งานซอมแซมระบบปมน้ํา 
A – งานซอมแซมระบบรักษา
ความปลอดภัย 
A – ชวยงานซอมแซมทั่วไป 
 

งานดูแลรักษา 
A – งานซอมแซมระบบ
คอมพิวเตอร 
 

งานบริการ 
A – งานบริการจัดหาน้ําดื่ม 
A – งานบริการทําความสะอาด
ภายใน-นอก อาคาร 
 

งานดูแลรักษา 
B - งานซอมแซมอาคารเล็กๆ
นอยๆ ทั่วไป 
งานบริการ 
B -งานรักษาความสะอาดภาย
ในพื้นที่เชา 
B -งานรักษาความสะอาดภาย
นอกอาคาร 
AB -งานยามรักษาความปลอด
ภัย 
B-งานดูแลสวนและตนไม 
AB-งานบริการรับ-ตอ
โทรศัพท 
B -งานบริการชวยงานทั่วไป 
B –งานบริการน้ําดื่ม 
AB – งานบริการกําจัดปลวก
และแมลง  
AB - งานบริการโรงอาหาร 

งานดูแลรักษา 
B – งานซอมแซมตัวอาคาร 
และสถานที่ 
B – งานซอมแซมระบบปรับ
อากาศ 
B – งานซอมแซมระบบไฟฟา 
B – งานซอมแซมระบบประปา 
B – งานซอมแซมระบบปมน้ํา 
B – งานซอมแซมระบบสื่อสาร 
B – งานขุดรอกทอน้ําทิ้งและ
รางระบายน้ํา 
 

งานบริการ 
AB – งานบริการสถาน
พยาบาล 

งานดูแลรักษา 
AB – ตรวจสอบระบบปองกัน
อัคคีภัย/อุปกรณดับเพลิง 

สัญลักษณ  A – รับผิดชอบภายในพื้นที่บริษัท  B – รับผิชอบพื้นที่เชา   หากมีผสม  เชน   AB แสดงวารับผิดชอบทั้งสองพื้นที่  
หมายเหตุ  - หนวยงานชีวอนามัย  เปนหนวยงานที่ตั้งขึ้นมาเพื่อดูแลดานการปองกันอัคคีภัยรวมกัน



บทที่ 5 
สรุปผล อภิปรายผล  และขอเสนอแนะ 

 
 เครือซิเมนตไทยกอตั้งมากวา 80 ป  ปจจุบันเปนองคกรดานการผลิตและการคาขนาดใหญ  มี
บริษัทในเครือจํานวนกวา 100 บริษัท  โดยสวนใหญเก่ียวของกับการผลิต  ซ่ึงมีโรงงานเปนปจจัยหลักในการ
ผลิต  ประกอบดวยอาคารสถานที่  รวมแลวถือไดวาเปนทรัพยากรกายภาพที่มีจํานวนมากมายมหาศาล    
จําเปนตองดูแลรักษา    นอกจากนี้ยังตองการบริการตางๆสนับสนุนในการทํางาน  การดําเนินธุรกิจ  และ
การผลิต   ซ่ึงเหลานี้กอใหเกิดคาใชจาย 
 ปจจุบันแตละบริษัทในเครือฯ  ไดจัดตั้งหนวยงานขึ้นมารับผิดชอบในการดําเนินการตางๆ  แต
มีรูปแบบและวิธีการที่แตกตางกัน  ดังนั้นการศึกษาในครั้งนี้จึงตองการศึกษาสภาพปจจุบันและปญหาของ
การดําเนินงานดานอาคารสถานที่และบริการตางๆที่เก่ียวของ  เพื่อเสนอแนะแนวทางแกไข  โดยสัมภาษณผู
ที่เก่ียวของ  สํารวจและสังเกตการณ  สภาพทั่วไปภายในโรงงานและปญหาตางๆที่เกิดขึ้น 
 โดยเลือกโรงงานของ 4 บริษัทเปนกรณีศึกษา 

- บริษัท ปูนซิเมนตไทย(ทาหลวง)  จํากัด โรงงานเขาวง  จ.สระบุรี 
- บริษัท ระยองโอเลฟนส  จํากัด  นิคมอุตสาหกรรมมาบตาพุด  จ.ระยอง 
- บริษัท สยามคูโบตาอุตสาหกรรม จํากัด  นิคมอุตสาหกรรมนวนคร  จ.ปทุมธานี 
- บริษัท สยามซีแพคบล็อค จํากัด  จ.นนทบุรี 
โดยเลือกศึกษาอาคารสถานที่ที่ไมเก่ียวของกับการผลิตโดยตรง  เชน  อาคารสํานักงาน  

อาคารสนับสนุนตางๆ  ไดแก  อาคารเก็บสินคา  อาคารหองทดลอง  โรงซอมบํารุง  โรงอาหาร ฯลฯ  ยกเวน  
อาคารโรงงานหรือพื้นที่เพื่อการผลิต  ที่มีเทคโนโลยีทางดานวิศวกรรมที่ซับซอน และในสวนของบริการตางๆ  
จะเนนศึกษาบริการที่เก่ียวของกับอาคารสถานที่  เชน  งานรักษาความสะอาดภายในอาคาร  งานรักษา
ความปลอดภัย  และงานดูแลสวนและตนไม  เปนตน  โดยมีบริการอื่นๆ ประกอบ เชน บริการสํานักงาน  
บริการทั่วไป เนื่องจากแตละบริษัทมีความตองการที่แตกตางกัน   
 
5.1 สรุปผลการศึกษา 
  สภาพในปจจุบันของการดําเนินงานดานอาคารสถานที่ 
  แตละบริษัทมีวิธีการดําเนินงานดานอาคารสถานที่ที่แตกตางกัน  คือ 
  บ. ปูนซิเมนตไทยฯ 
 การดําเนินงานดานอาคารสถานที่  มีหลายหนวยงานแบงหนาที่กันรับผิดชอบ ดําเนินการใน
ลักษณะซอมแซมเมื่อเกิดความเสียหายเปนสวนใหญ  โดยหนวยงานหลักๆ ประกอบไปดวยหนวยงานบริการ
กลาง  รับผิดชอบประสานงานดําเนินการซอมแซมในเบื้องตน สวนใหญเกี่ยวของกับอาคารภายนอก ภายใน 
สถานที่นอกการผลิตและบริการ    และหนวยงานในกระบวนการผลิต  รับผิดชอบซอมแซมระบบประกอบ
อาคาร  รวมถึงสถานที่ในการผลิต  ซ่ึงจะใชแรงงานในการผลิตเขามาดําเนินการซอมแซม   มีเพียงบางสวนที่
มีการบํารุงรักษา ไดแก  ระบบปรับอากาศ แบบ Chiller  ที่จัดจางบุคคลภายนอกดดําเนินการ และระบบปอง
กันอัคคีภัย  ดูแลโดยหนวยงานความปลอดภัยและสิ่งแวดลอม     วิธีการทํางานทั้งงานดูแลรักษาและบริการ  
สวนใหญยังไมมีการควบคุมตรวจสอบที่ชัดเจน  มีเพียงการประเมินผลการทํางานจากหนวยงานที่จัดจาง ซ่ึง
มีมาตรฐานแตกตางกัน   โดยการดูแลอาคารสถานที่จะใหหนวยงานผูใชอาคารเปนผูรับผิดชอบดูแล   ทําให
อาคารสถานที่มีสภาพแตกตางกัน  สวนใหญคอนขางทรุดโทรม  โดยคาใชจายที่เกี่ยวของพบเพียงคาจัดจางดู



 139

แลรักษาและบริการ  ที่มีการดําเนินการเปนประจําสวนคาซอมแซมนั้นขาดการบันทึก  ทําใหดูเหมือนวามีคา
ใชจายต่ํา 
 
  บ. ระยองโอเลฟนส 
 การดําเนินงานดานอาคารสถานที่  มีหลายหนวยงานจากหลายบริษัทในเครือฯ  แบงหนาที่กัน
รับผิดชอบ  ดําเนินการในลักษณะซอมแซมเปนสวนใหญ  โดยหนวยงานที่เกี่ยวของที่สําคัญ  ไดแก แผนกธุร
การ  รับผิดชอบประสานงานซอมแซม อาคารภายนอก ภายใน สถานที่และบริการ  และหนวยงานจากสวน
ซอม  บริษัทในเครือฯ  รับผิดชอบซอมแซมระบบประกอบอาคารโดยสวนใหญ  ซ่ึงในการปฏิบัติงานนั้นจะ
เนนจัดจางบริษัทภายนอกดําเนินการซอมแซม  มีงานเพียง บางสวนที่มีการบํารุงรักษา  คือ  ระบบปรับ
อากาศแบบตางๆ  ระบบปองกันอัคคีภัย โดยจัดจางบริษัทภายนอกดําเนินการ   วิธีการทํางานทั้งงานดูแล
รักษาและบริการ  ยังไมมีการควบคุม  ตรวจสอบ  จะพิจารณาสภาพและปญหาที่พบ   โดยอาคารสถานที่
สวนใหญมีสภาพดี มีเพียงผนังภายนอกและระบบประกอบอาคารบางสวนทรุดโทรม เนื่องจากอาคารมีอายุ
เพียง 3 ป  โดยคาใชจายที่พบมีเพียงคาจัดจางดูแลรักษาและบริการ  สวนคาซอมแซมอาคารสถานที่นั้นไมมี
การบันทึก  และสวนใหญจะรับผิดชอบโดยบริษัทในเครือฯ  ซ่ึงถือวาเปนคาใชจายรวมกับคาเชาอาคาร   
 
  บ. สยามคูโบตาฯ  
  การดําเนินงานดานอาคารสถานที่  มีเพียง 2 หนวยงาน รับผิดชอบโดยตรงในลักษณะบํารุง
รักษา  คือ  คือหนวยงานธุรการ  ดูแลอาคารภายนอก  ภายใน  สถานที่และบริการตางๆ   และหนวยงาน
ยูทิลิตี้  ดูแลระบบประกอบอาคารที่ไมเก่ียวของกับการผลิต   โดยทั้งสองมีแผนการทํางาน  การกํากับ  ควบ
คุม  และตรวจสอบ   รวมทั้งจัดจางบริษัทภายนอกผูเชี่ยวชาญมาชวยดําเนินการ  ทําใหอาคารสถานที่มี
สภาพดี แมอาคารสวนใหญจะมีอายุมากถึง 24 ปก็ตาม   โดยคาใชจายที่พบมีทั้งคาจัดจางดูแลรักษาและ
บริการ  และคาซอมแซม  หากพิจารณาคาใชจายโดยรวมแลวถือวามีคาใชจายสูง 
 
  บ. สยามซีแพคบล็อค 
  การดําเนินงานดานอาคารสถานที่  พบวาจะฝากแผนกบํารุงรักษาในการผลิตดําเนินการซอม
แซม อาคารภายนอก ภายใน ระบบประกอบอาคาร และสถานที่ โดยจะใชบุคลากรและแรงงานในกระบวน
การผลิต  และแผนกธุรการ รับผิดชอบประสานงานดานบริการ ซ่ึงวิธีการทํางานทั้งงานดูแลรักษาและบริการ
ยังไมมีการควบคุมตรวจสอบที่ชัดเจน  เนื่องจากไมมีผูรับผิดชอบโดยตรง  ทําใหอาคารสถานที่อยูในสภาพ
ทรุดโทรม  โดยคาใชจายสวนใหญมีเพียงคาจัดจางดานบริการ  โดยคาซอมแซมจะรวมกับคาใชจายในการ
ผลิต  ไมมีการแยกแยะ ซ่ึงคาใชจายในการดําเนินการที่พบจะเห็นไดวามีคาใชจายนอย 
 
 จากการศึกษา  การดําเนินงานดานอาคารสถานที่ของโรงงานในเครือซิเมนตไทย  ในปจจุบันมี
ความแตกตางกัน  จะเห็นไดจาก  บ. สยามคูโบตาฯ  มีการวางแผน กํากับ ควบคุม และตรวจสอบทั้งสภาพ
อาคารและการทํางาน มีการบํารุงรักษา และยังจัดจางบริษัทภายนอกผูเชี่ยวชาญผูเชี่ยวชาญมาชวยดําเนินการ  
ทําใหอาคารมีสภาพดี แตมีคาใชจายสูง  ซ่ึงตางจากบริษัทอ่ืนๆ ที่ไมมีการวางแผน  กํากับ ควบคุมและตรวจ
สอบ  มีเพียงการซอมแซมเมื่อพบความเสียหาย  ทําใหอาคารมีสภาพคอนขางทรุดโทรม  แตมีคาใชจายสูง   
 จะเห็นไดวา  สภาพอาคารแปรผันไปตามคาใชจายและวิธีการทํางาน  โดยอาคารที่มีสภาพดี  
จะมีคาใชจายสูง  เนื่องจากการดําเนินการเปนไปในลักษณะบํารุงรักษา  สวนอาคารที่มีสภาพทรุดโทรม  จะ
มีคาใชจายต่ํา เนื่องจากการดําเนินการมีเพียงการซอมแซม  แตถาหากพิจารณาถึงประสิทธิภาพการใชงาน
อาคารสถานที่แลว  พบวายังมีคาใชจายที่เปนนามธรรมที่เกิดจากสภาพอาคารทรุดโทรม  คือ การใชอาคาร
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ที่ไมมีประสิทธิภาพ  การสะดุดติดขัดอันเนื่องจากความทรุดโทรมเปนอุปสรรคขัดขวางการทํางานและ
กระบวนการผลิต    ซ่ึงการดําเนินงานดานอาคารสถานที่และบริการจะตองพิจารณาถึงสิ่งเหลานี้ดวย 
 
5.2 ปญหา 
 จากผลการศึกษา พบปญหาที่เก่ียวของกับการดําเนินงานดานอาคารสถานที่ที่เกิดกับบริษัท
สวนใหญ ดังนี้ 

- การดําเนินงานดานอาคารสถานที่ยังขาดความชัดเจน  เนื่องจากการขาดนโยบายจากผู
บริหาร  เปนผลใหขาดแนวทางในการปฏิบัติของผูที่รับผิดชอบ ในอันที่จะวางแผน กํากับ  
ควบคุม ตรวจสอบ  และประเมินผล 

- อาคารสถานที่มีสภาพทรุดโทรม  เนื่องจากขาดการบํารุงรักษาอยางตอเนื่อง  โดยเนน
การทํางานในลักษณะเสียแลวซอม  และพิจารณาตามสภาพที่พบ  ซ่ึงเปนผลมาจากขาด
การวางแผน ในการสํารวจตรวจสอบ ทําใหไมทราบความเสียหายที่เกิดขึ้น   

- การดําเนินการมีความลาชา  เนื่องจากขาดบุคลากรที่จะเขามารับผิดชอบโดยตรงในการ
ดําเนินการดูแลรักษา   

- ไมทราบถึงประสิทธิภาพการใชงานอาคาร  โดยเฉพาะระบบประกอบอาคาร  เนื่องจาก
ขาดการจัดทําฐานขอมูล  บันทึกประวัติการซอมแซม  มาตรฐานการตรวจสอบติดตาม
การทํางาน     

- คาใชจายไมสามารถควบคุมได  เนื่องจากขาดการบันทึกผล  เพื่อใชเปนฐานขอมูลอางอิง
ในการวางแผนบํารุงรักษา 

- ไมทราบถึงปญหาดานการทํางานของงานบริการที่เกิดขึ้น เนื่องจากเนนที่ผลของการ
ทํางานเปนหลัก ไมมีการกํากับ ควบคุม  ติดตามการทํางาน และไมมีการจัดทํามาตรฐาน
ในการปฏิบัติงาน  ทําใหไมสามารถประเมินผลงานไดชัดเจน 

 
 จากปญหา  สรุปไดวา  บริษัทสวนใหญไมไดใหความสําคัญในการบํารุงรักษาอาคารสถานที่  
สํารวจ  ตรวจสอบ  เพื่อปองกันความเสียหาย หรือลดการติดขัดในการใชงาน   ขาดบุคลากรที่ชัดเจนที่จะเขา
มาวางแผน  กํากับ  ควบคุม  ติดตามการใชงานและการดูแลรักษา  มีเพียงการประสานงานเมื่อเกิดเหตุ   
ทําใหเนนการดูแลในระยะสั้น  ไมมีงบประมาณสนับสนุนในการบํารุงรักษา  ไมสามารถวางแผนการทํางาน  
และหาวิธีควบคุมหรือลดคาใชจายได  รวมไปถึงขาดการกําหนดมาตรฐานและการประเมินผล  ทําใหการ
กํากับควบคุมขาดความชัดเจน  ซ่ึงสงผลตอสภาพอาคารสถานที่และคาใชจายในภายหลัง  รวมทั้งประสิทธิ
ภาพในทํางานและการผลิตตอไป   ยกเวน บ.สยามคูโบตาฯ  มีการใหความสําคัญในระดับหนึ่ง  ในการกํากับ 
และตรวจสอบการทํางานและคุณภาพผลงาน  ทําใหอาคารสถานที่มีสภาพดี  แตขาดการวางแผนในระยะ
ยาว  ซ่ึงอาจจะสงผลตอคาใชจายในการบํารุงรักษา 
 
5.3 อภิปรายผล 
  จากการศึกษา  แตละบริษัทมีการดําเนินงานดานอาคารสถานที่แตกตางกัน  สาเหตุสวนหนึ่ง
เนื่องจากปจจัยหลักๆ  อันไดแก   

- ขนาดโรงงาน 
- ระบบการผลิต 
- มูลคาสินคา   
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  ถึงแมวาแตละบริษัทจะแตกตางกันดวยเหตุขางตน  แตทุกบริษัทนาจะมีความตองการที่เหมือน
กัน  คือ ความตองการใชอาคารสถานที่ที่เปนทรัพยากรกายภาพใหเกิดประสิทธิภาพสูงสุด  ดังนั้น  จึงจํา
เปนอยางยิ่งที่การดําเนินงานดานอาคารสถานที่จะตองอาศัย นโยบาย  การวางแผน  การกํากับควบคุมและ
ตรวจสอบ ทั้งดานดูแลรักษาและบริการ   โดยพิจารณาปจจัยขางตนประกอบ 
 
5.3 ขอเสนอแนะ 
  จากปญหาที่เกิดขึ้น  เปนผลมาจากการขาดนโยบายดานอาคารสถานที่  การวางแผน การ
ประเมินผล  และการกําหนดมาตรฐานในการปฏิบัติงาน ซ่ึงเปนงานบริหาร  ทําใหการกํากับ ควบคุม และ
ตรวจสอบติดตามการทํางาน  ซ่ึงเปนงานจัดการ ขาดความชัดเจน  ดังนั้นการดําเนินงานดานอาคารสถานที่
นาจะนําเอาระบบบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพมาใชปฏิบัติจึงนาจะเหมาะสม  เนื่องจากเปนกระบวนการ
ทํางานที่คลอบคลุมการทํางาน อันประกอบดวย 4 งานหลักๆ  ไดแก 

• งานบริหาร  ประกอบดวยการกําหนดนโยบาย  วางแผน  ประเมินผล และกําหนดมาตร
ฐานในการปฏิบัติงาน 

• งานจัดการ  ประกอบดวยการกํากับ  ควบคุม  ตรวจสอบ และติดตามการทํางาน  เพื่อให
การปฏิบัติงานเปนไปในแนวทางของงานบริหารและแผนที่วางไว 

• งานดูแลรักษา  เปนงานในระดับปฏิบัติการที่เก่ียวของกับกายภาพ  ประกอบดวย  การ
ซอมแซม  การบํารุงรักษา และควบคุมการใช  ทั้งตัวอาคาร  สถานที่  และระบบประกอบ
อาคาร 

• งานบริการ  เปนงานในระดับปฏิบัติการเกี่ยวของกับการอํานวยความสะดวกในการใช
อาคาร  การทํางาน และธุรกิจ  ประกอบดวย  บริการสํานักงาน  และ บริการทั่วไป 

 
  โดยระบบบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพแตละโรงงานกรณีศึกษา  จําเปนจะตองพิจารณา
ปจจัยอื่นประกอบ  อันไดแก  ขนาดโรงงาน  ระบบการผลิต  และมูลคาสินคา    
 และเพื่อความชัดเจนในการแกปญหา  จึงไดมีขอเสนอแนะ เพื่อเปนแนวทางในการบริหารจัด
การ โดยมีประเด็นในการเสนอแนะ  ดังนี้ 

-  จะตองสามารถควบคุมและลดคาใชจายที่เกิดขึ้นจากงานดูแลรักษาและงานบริการได 
- จะตองลดความซ้ําซอนในการดําเนินงาน  ดานงานดูแลรักษาและงานบริการ 
- สามารถดําเนินการในลักษณะปองกัน  วางแผนการทํางาน  แทนการดําเนินการเมื่อเกิดเหตุ

หรือเนนการทํางานวันตอวัน 
- รักษามูลคาทรัพยากรกายภาพใหลดลงนอยที่สุด  แตใชใหเกิดประโยชนสูงสุด 
- สรางความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินในการใชทรัพยากรกายภาพ 

จากประเด็นที่กลาวมาขางตน  สามารถกําหนดแนวทางระบบบริหารจัดการทรัพยากรกาย
ภาพสําหรับโรงงานในเครือซิเมนตไทย  ไดดังนี้ 
 

ดานนโยบาย 
ผูบริหารจําเปนจะตองกําหนดนโยบาย  ในการใหความสําคัญกับประสิทธิภาพการใช

ทรัพยากรกายภาพและบริการตางๆที่เก่ียวของ  ในการสนับสนุนกระบวนการทํางานที่เปนธุรกิจหลักและเปา
หมายหลักขององคกร  ซ่ึงจําเปนจะตองกําหนดผูรับผิดชอบโดยตรง  เพื่อบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ  
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ทั้งที่เปนทรัพยสินขององคกร หรือเชาจากบริษัทในเครือฯ  ตอบสนองตอการใชงาน  และลดภาระคาใชจาย
ทั้งงานดูแลรักษาและงานบริการ 

 
 หนวยงานที่รับผิดชอบ 
 บริษัทควรจัดใหมีหนวยงานและบุคลากรที่เก่ียวของโดยตรง  ในการดูแลรักษาทรัพยากรกาย
ภาพ  ไมเพียงแคการซอมแซม  แตจะตองครอบคลุมถึงการบํารุงรักษา  และควบคุมติดตามการใชงาน  รวม
ถึงบริการตางๆที่เกี่ยวของ  โดยจะตองเปนผูวางแผน กําหนดกลยุทธ  กํากับ  ควบคุม  และตรวจสอบ โดย
หนวยงานที่รับผิดชอบ สามารถเปนไดใน  2 แนวทาง  ดังนี้ 

แนวทางที่ 1 หนวยงานบริหารจัดการงานดูแลรักษา และงานบริการเกือบทั้งหมด  โดยให
แยกงานดูแลรักษาบางอยาง เชน งานดูแลรักษาระบบประกอบอาคารที่มีความซับซอน  หรืองานซอมแซม
อาคารที่ตองใชแรงงาน  แนวทางนี้ เกิดจากขอจํากัด  บุคลากรในหนวยงานมีความรูดานบริหารและดาน
เทคนิคในระดับหนึ่ง  ไมมีความชํานาญเพียงพอ  และภายในโรงงานก็มีบุคลากรและแรงงานในการผลิตที่
สามารถเขามาดําเนินการได  โดยไมมีคาใชจายเพิ่มเติม เชน บ.ปูนซิเมนตไทยฯ และ บ.สยามซีแพคบล็อค   
ซ่ึงหนวยงานนี้จะทําหนาที่เปนตัวกลางในการบริหารจัดการ  รวมถึงควบคุมและลดคาใชจายที่เกิดขึ้นทั้งหมด 

โดยงานที่อยูในความรับผิดชอบของหนวยงานนี้  ควรเปนลักษณะ   
1. งานที่ดําเนินการในเบื้องตน  ประสานงาน  รวมถึงสํารวจตรวจสอบและแกปญหาฉุกเฉิน 
2. งานที่ดําเนินการเปนประจํา หรือจัดจางบุคคลหรือบริษัทจากภายนอกเขามาปฏิบัติงาน 

เชน งานรักษาความสะอาด  งานรักษาความปลอดภัย  งานดูแลสวนและตนไม  งานบํารุง
รักษาระบบปรับอากาศ  แบบ Chiller  เปนตน   

3. งานที่ไมมีความซับซอนที่จะตองใชความรูในการดูแลรักษามาก เชน  งานตรวจสอบสภาพ
อาคาร  งานเปลี่ยนหลอดไฟ  งานซอมทอประปา  งานเดินสายไฟ  งานทาสีอาคาร  งาน
ลางทําความสะอาดระบบปรับอากาศ แบบ Split  type และงานซอมแซมเล็กๆนอยๆ  
เปนตน 

4. จะตองไมเปนงานที่มีความซับซอนที่ตองใชความรูและทักษะเฉพาะทาง  เชน  งานบํารุง
รักษาระบบหมอแปลงไฟฟา   งานบํารุงรักษาระบบปรับอากาศ  งานบํารุงรักษาระบบไฟ
ฟา  งานบํารุงรักษาระบบปมน้ํา  เปนตน  ซ่ึงเกินความสามารถของบุคลากรในหนวยงาน  
โดยจะประสานงานกับหนวยงานที่สามารถดําเนินการได เชน หนวยงานบํารุงรักษาใน
กระบวนการผลิต  เปนตน   
 
 
 
 
 
 
 

  
 
แผนผังที่ 5.1 โครงสรางการดําเนินงานดานอาคารสถานที่ แนวทางที่ 1 

หนวยงาน หนวยงาน
ในการผลิต

งานดูแลรักษา
- อาคาร 
- สถานที่ 
- ระบบประกอบอาคาร 

งานบริการ 
- บริการอาคาร 
- บริการสํานักงาน 
- บริการทั่วไป 

ดําเนินการในงานที่มี
ความซับซอน  
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 โดยแนวทางนี้  ติดเง่ือนไขที่ทักษะความรูของบุคลากร  แตมุงหวังที่จะลดภาระงานที่ไมเกี่ยว
ของกับการผลิตของหนวยงานในกระบวนการผลิตใหมากที่สุด  
 

แนวทางที่ 2 กําหนดหนวยงานที่รับผิดชอบเฉพาะงานดูแลรักษาตัวอาคาร  สถานที่ และ
บริการเปนหลัก โดยแยกงานดูแลรักษาระบบประกอบอาคารหรืองานบางอยาง  ใหแกหนวยงานที่มีทักษะ
ความรูหรือมีหนาที่ดูแลโดยเฉพาะ เชน  หนวยงานในกระบวนการผลิต   แนวทางนี้เกิดจาก  ภายในหนวย
งานไมมีบุคลากรที่มีทักษะความรู ในอันที่จะสามารถดําเนินการได  และภายในโรงงานมีหนวยงานที่จัดตั้ง
เพื่อดําเนินการโดยเฉพาะอยูแลว เชน บ.สยามคูโบตาฯ มีหนวยงานยูทิลิตี้  เขามาดําเนินการดูแลรักษา
ระบบประกอบอาคารโดยเฉพาะ  หรือ มีหนวยงานที่รับผิดชอบในการซอมแซมอยูแลวก็ใหขยายขอบเขตการ
ทํางานรวมไปถึงการบํารุงรักษา และตรวจสอบสภาพดวย 

    
 
 
 
 
 
 
 
 
แผนผังที่ 5.1 โครงสรางการดําเนินงานดานอาคารสถานที่ แนวทางที่ 2 
 
แนวทางที่กลาวมาขางตน  อาจจะเปนการจัดตั้งขึ้นใหม  หรือพัฒนาจากหนวยงานเดิมท่ีมีอยู  

โดยขยายขอบเขตความรับผิดชอบ เชน หนวยงานธุรการ  หรือหนวยงานฝายการผลิต เปนตน 
 

มาตรฐานและวิธีการทํางาน 
แตละบริษัทจําเปนจะตองกําหนดมาตรฐานและวิธีการทํางาน  เพื่อเปนแนวทางในการปฏิบัติ

ที่ชัดเจนใหแกหนวยงานที่รับผิดชอบ  
1. หนวยงานจะตองจัดทําฐานขอมูลดานทรัพยากรกายภาพทั้งหมดภายในโรงงาน เพื่อใชใน

การวางแผน  กํากับควบคุม  รวมไปถึงตรวจสอบสภาพ ไดแก 
- ผังอาคาร  ผังสํานักงาน  เพื่อทราบพื้นที่ใชสอยที่มีการใชงานจริง หรือไมมีการใชงาน  

เพื่อวางแผนการใช  และการดูแลรักษา 
- แบบกอสรางที่แลวเสร็จ( As-Built Drawing ) คูมือการดูแลทั้งอาคาร และระบบ

ประกอบอาคารทั้งหมด  ตลอดจนรายการวัสดุ  อุปกรณ  จํานวน  มาตรฐาน  ยี่หอ  
คุณลักษณะ  เพื่อเปนแนวทางในการสํารวจตรวจสอบสภาพ การซอมแซม และบํารุง
รักษา 

- จัดทําประวัติการซอมแซม  บํารุงรักษา  อายุการใชงาน  โดยเฉพาะระบบประกอบ
อาคาร  เพื่อติดตามประสิทธิภาพการใชงาน   

- ขอมูลคาใชจายที่เกิดขึ้นในการซอมแซม  บํารุงรักษา  เพื่อการอางอิงในการเลือกใช
วิธีการที่เหมาะสมในการดูแลรักษา 

หนวยงาน หนวยงาน 
การผลิต 

งานดูแลรักษา
- อาคาร 
- สถานที่ 

งานบริการ 
- บริการอาคาร 
- บริการสํานักงาน 
- บริการทั่วไป 

งานดูแลรักษา 
- ระบบประกอบ
อาคาร 
- งานบางอยาง 
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2. หนวยงานภายในบริษัทจะตองมีการวางแผน  กําหนดระยะเวลาในการตรวจเช็ค  ตรวจ
สอบ บํารุงรักษาสภาพ ตัวอาคาร  สถานที่ และระบบประกอบอาคารตางๆ  ทั้งที่เปนของ
บริษัทและที่เชาจากบริษัทในกลุมธุรกิจเดียวกัน  โดยอาศัยฐานขอมูลที่จัดทําไว  ทําการ
เก็บรวบรวมสภาพทรุดโทรมที่เกิดขึ้น  หรือสภาพที่จะตองปรับปรุง แกไข   จัดทําเปนราย
งานผลการตรวจสอบเสนอผูบริหาร  เพื่อที่จะสามารถวางแผนดําเนินการ   จัดสรร
บุคลากร  แรงงาน  คาใชจาย และงบประมาณตอไป 

3. อาคารที่เปนอาคารสํานักงาน ทั้งอาคารของบริษัทหรืออาคารเชา  นาจะมีการดูแลรักษา
ใหมีสภาพดีอยูเสมอ  ทั้งภายในและภายนอก  เพื่อชวยสงเสริมสภาพแวดลอมในการ
ทํางานของพนักงานและสรางภาพพจนที่ดีใหแกบริษัท 

4. ในอาคารที่เชาจากบริษัทในกลุมธุรกิจเดียวกัน ของ บ.สยามซีแพคบล็อค  นาจะดําเนิน
การดูแลรักษาเอง โดยแยก/ลดคาใชจาย  และคาอํานวยความสะดวก   หรือตกลงในเรื่อง
การบํารุงรักษากับเจาของอาคาร  

5. ควรจัดตั้งคณะกรรมการจัดจางหรือตรวจการจางที่ชัดเจน  อาจจะประจําเปนวาระ  เขามา
ควบคุมตรวจสอบ  คัดเลือก  การจัดจาง  โดยกําหนดเกณฑในการประมูลที่เหมาะสมของ
แตละบริษัท  รวมถึงทําหนาที่ตรวจสอบคาใชจายและงบประมาณ  

6. ในงานดูแลรักษาหรืองานบริการประเภทเดียวกัน  นาที่จะรวมการจัดจาง  เชน  งาน
รักษาความสะอาดภายในอาคารของ บ.ปูนซิเมนตไทยฯ   เพื่อที่จะสามารถลดคาใชจายใน
การจัดจาง รวมทั้งกําหนดการทํางานใหเปนมาตรฐานเดียวกัน 

7. ในระบบประกอบอาคารที่มีความซับซอน ควรจัดจางบริษัทที่มีความเชี่ยวชาญจากภาย
นอกมาทําการบํารุงรักษา   และกําหนดบุคลากรที่จะมาทําหนาที่ควบคุมดูแล  เชน การ
เปด-ปด  การทํางานของระบบตางๆ  เพื่อทราบประสิทธิภาพการทํางานและควบคุมคา
ใชจาย  

 
การสรางองคความรูและการพัฒนาระบบบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ 
เนื่องจากเครือซิเมนตไทย  เปนองคกรขนาดใหญ  มีทรัพยากรกายภาพจํานวนมาก  ดังนั้น

เพื่อการบริหารจัดการอยางเปนระบบ  เครือฯนาจะเปนศูนยกลางในการจัดทําแบบมาตรฐาน  ออกนโยบาย
หลักดานอาคารสถานที่  ฝกอบรมบุคลากรใหมีความรูความเขาใจในการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ  
รวมทั้งเปนศูนยศึกษา วิจัย  ความรูใหม รวมถึงเทคโนโลยีที่จะนํามาใชเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพและประสิทธิผล  
รวมถึงลดคาใชจายใหแกโรงงานอื่นๆตอไป 
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1. ประวัติเครือซิเมนตไทย 
 บริษัท ปูนซิเมนตไทย จํากัด  กอตั้งมากวา 80 ป  ตามพระราชประสงคของพระบาทสมเด็จ
พระมงกุฏเกลาเจาอยูหัว  รัชกาลที่ 6 ที่จะใหมีโรงงานผลิตปูนซิเมนตขึ้นในประเทศไทย  เพื่อลดการนําเขา 
และควรเปนกิจการที่คนไทยดําเนินการเอง เพื่อเปนรากฐานอันมั่นคงของอุตสาหกรรมหลัก ในการพัฒนา
ประเทศ   โดยในระยะแรกไดมีการเชิญชวนชาวตางชาติเขามาดําเนินการ  ดวยเนื่องจากคนไทยยังขาด
ความรูดานการบริหารและเทคโนโลยี     บริษัทไดรับการจดทะเบียน เมื่อวันที่ 8 ธนัวาคม พ.ศ.2456 โดย
มีทุนจดทะเบียน 1,000,000 บาท   ในการกอตั้งโรงงานในครั้งแรกนั้น ไดเลือกที่ดินบริเวณริมแมน้ํา
เจาพระยา ฝงพระนครตอนเหนือ  วัดแกวฟาจุฬามณี  บางโพธิ์  เขตดุสิตในปจจุบัน เนื่องจากสะดวกในการ
ขนสงจัดจําหนายผลิตภัณฑสูทองตลาดทางน้ํา  และตอมาไดยายมาตั้งโรงงานใกลสถานีรถไฟบางซื่อ เนื่อง
จากคาดวารถไฟจะเปนเสนทางคมนาคมหลักในอนาคต       

โรงงานที่บางซื่อ เปนโรงงานแหงแรกของ บริษัท  กอตั้งขึ้นในป พ.ศ.2458 โดยทําการผลิตปูน
ซิเมนต  โดยมีกําลังการผลิต 20,000 ตัน  และเพิ่มขึ้นทุกๆป จนถึงป พ.ศ.2525 ไดยุติการผลิต เนื่องจาก
หมอเผามีอายุการทํางานที่ยาวนาน  ระบบการผลิตลาสมัย  และความไมสะดวกในการขนสงวัตถุดิบจาก
จังหวัดลพบุรี  และในชวง พ.ศ. 2464  บริษัทก็ไดคนพบแหลงดินขาวแหงใหมที่จังหวัดสระบุรี  ทําให
สามารถรนระยะทางในการขนสงวัตถุดิบไดถึง 60 กิโลเมตร ซึ่งตอมาก็ไดยายโรงงานผลิตไปที่   ตําบลทา
หลวง อําเภอทาเรือ จังหวัดพระนครศรีอยุธยา ซ่ึงใกลแหลงผลิตวัตถุดิบเพียง 10 กิโลเมตรเทานั้น     

หลังจากการดําเนินมาได 25 ป   พ.ศ. 2481  ก็ไดมีการกอตั้งบริษัท กระเบื้องกระดาษไทย 
จํากัด  เพื่อผลิตกระเบื้องมุงหลังคา โดยตั้งโรงงานที่บางซื่อบริเวณโรงงานปูนซิเมนต   และโรงงานถลุงเหล็ก
ขึ้นตามลําดับ   จนเกิดแนวคิดในการที่จะเปนผูนําในดานวัสดุกอสราง  บริษัทจึงไดตั้ง บริษัท ผลิตภัณฑและ
วัสดุกอสราง จํากัด ในป พ.ศ.2495 โดยวางแนวนโยบายที่จะผลิตวัสดุที่จําเปนตองใชในการผสมคอนกรีต 
ตลอดจนผลิตภัณฑคอนกรีตสําเร็จรูป  คอนกรีตเสริมเหล็ก และคอนกรีตอัดแรงในรูปแบบตางๆ ที่เปนการ
นําเทคโนโลยีใหมๆจากตางประเทศเขามาชวยในการพัฒนาการกอสราง        

 นับตั้งแต พ.ศ.2502 เปนตนมา บริษัทก็ไดขยายกิจการออกมาเรื่อยๆ ตามแนวทางของรัฐ
บาลที่มุงพัฒนาเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมของประเทศ  โดยมีทั้งการคิดคนผลิตภัณฑใหมและตั้งบริษัทที่
เกี่ยวของกับอุสาหกรรมกอสราง เชน พ.ศ.2505 ไดจัดตั้งบริษัท คาวัสดุกอสราง จํากัด เพื่อดําเนินการดาน
การจัดจําหนายสินคาของเครือซิเมนตไทยทั้งหมดทั้งในประเทศและตางประเทศ 
 
2. การดําเนินธุรกิจเครือซิเมนตไทยในปจจุบัน 

ปจจุบันเครือซิเมนตไทย มีบริษัทที่สําคัญกวา 100 บริษัท มีพนักงานทั้งสิ้นประมาณ 25,000 
คน  ผลิตสินคากวา 64,000 รายการ  เพื่อจําหนายทั้งในประเทศและสงออกไปยังทุกภูมิภาคทั่วโลก   การ
ดําเนินธุรกิจดานวัสดุกอสรางและธุรกิจอื่นๆที่เก่ียวของ มีการปรับโครงสรางองคกรใหสอดคลอง และทันกับ
สถานการณปจจุบัน  ดังนี้  
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เครือซิเมนตไทย ไดแบงกลุมธุรกิจออก เปน 7 กลุมธุรกิจ  ดังนี้  
1. ธุรกิจกระดาษและบรรจุภัณฑ   
มีบริษัทหลักคือ บริษัท เย่ือกระดาษสยาม  จํากัด (มหาชน) เปนบริษัทจัดการธุรกิจกระดาษ 

และเปนผูผลิตเยื่อกระดาษ  กระดาษและบรรจุภัณฑคุณภาพสูงแบบครบวงจรรายใหญที่สุดของไทย ประกอบ
ดวย 3 กิจการหลัก คือ  กระดาษอุตสาหกรรม  บรรจุภัณฑ  และพัฒนาและผลิตกลาไม  เยื่อกระดาษและ
กระดาษพิมพเขียน  มีกําลังการผลิตรวมปละกวา  1 ลานตัน  

2. ธุรกิจซิเมนต 
มีบริษัทหลักคือ บริษัท ปูนซิเมนตไทยอุตสาหกรรม จํากัด  เปนบริษัทจัดการธุรกิจซิเมนตทั้ง

ในประเทศและภูมิภาคอาเซียน  ปจจุบันบริษัทมีโรงงานปูนซิเมนตหลายแหงกระจายอยูในภูมิภาคตางๆทั่ว
ประเทศ นอกจากนี้ยังมีโรงงานผลิตคอนกรีตผสมเสร็จกระจายอยูทั่วประเทศ และในประเทศเพื่อนบาน 

3. ธุรกิจปโตรเคมี 
มีบริษัทหลักคือ บริษัท เคมีภัณฑซิเมนตไทย จํากัด เปนบริษัทจัดการธุรกิจปโตรเคมีที่ครอบ

คลุมผลิตภัณฑปโตรเคมีครบวงจร  ตั้งแตขั้นตนจนถึงขั้นปลาย  ปจจุบันไดรวมทุนกับบริษัทชั้นนําทางดานอุต
สาหกรรมของโลกหลายแหง 

4. ธุรกิจวัสดุกอสราง 
มีบริษัทหลักคือ บริษัท วัสดุกอสรางซิเมนตไทย จํากัด เปนบริษัทจัดการธุรกิจวัสดุกอสราง นับ

เปนกลุมบริษัทผูผลิตวัสดุกอสรางรายใหญที่สุดในประเทศ   นอกจากนี้ยังไดรวมทุนกับตางประเทศผลิต
กระเบื้องหลังคาและแผนยิปซ่ัมอีกดวย  

 
5. ธุรกิจเซรามิก 
มีบริษัทหลักคือ บริษัท เซรามิคซิเมนตไทย จํากัด เปนบริษัทจัดการธุรกิจเซรามิกของเครือฯ 

โดยผลิตภัณฑหลัก คือ กระเบื้องเซรามิก สุขภัณฑ ชิ้นสวน และอุปกรณ  
6. ธุรกิจจัดจําหนาย 
มีบริษัทหลักคือ บริษัท คาวัสดุซิเมนตไทย จํากัด  เปนบริษัทจัดการดาน การคาทั้งในและตาง

ประเทศ  การขนสง  การกระจายสินคา  และคลังสินคา    
7. ธุรกิจอ่ืนๆ 

- บริษัท ซิเมนตไทยโฮลดิ้ง จํากัด   
เปนบริษัทที่ดูแลดานการลงทุน ในกิจการตางๆของเครือซิเมนตไทย ไดแก จอภาพ และหลอด

ภาพแสดงผล ยางสําหรับยานยนต  จักรกล อุปกรณและชิ้นสวน  เหล็ก และวัสดุทนไฟ บริษัทสวนใหญใน
กลุมนี้ลวนเปนบริษัทรวมทุนรวมทุนกับบริษัทชั้นนําในตางประเทศ 

- บริษัทซิเมนตไทยพร็อพเพอรตี้  จํากัด   
เปนบริษัท ที่ทําหนาที่ดูแลทรัพยสินและอสังหาริมทรัพยของบริษัทในเครือฯ  ที่มีอยูทั่ว

ประเทศใหเกิดประโยชนสูงสุด โดยครอบคลุมการจัดการเขตอุตสาหกรรมสองแหง  ที่หนองแค จ.สระบุรี  
และบานคาย จ.ระยอง 
รวบรวมจากแผนพับ และสมุดบันทึกพรอมปฏิทิน พ.ศ. 2545 ของเครือซิเมนตไทย  ที่จัดทําเปนของที่ระลึก 
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3. บริษัทตางๆในเครือซิเมนตไทย ในประเทศไทย พ.ศ. 2544 
 
3.1 ธุรกิจกระดาษและบรรจุภัณฑ  (บริษัท เย่ือกระดาษสยาม จํากัด (มหาชน)) 

ที่ตั้ง 
บริษัท ธุรกิจหลัก 

สํานักงานใหญ โรงงาน 
1. บริษัท สยามคราฟทอุตสาหกรรม จํากัด กระดาษคราฟท กรุงเทพฯ ราชบุรี 
2. บริษัท อุตสาหกรรมกระดาษคราฟทไทย 
จํากัด 

กระดาษคราฟท กรุงเทพฯ กาญจนบุรี 

3. บริษัท กระดาษสหไทยอุตสาหกรรม จํากัด กระดาษพิมพเขียน กรุงเทพฯ กาญจนบุรี 
4. บริษัท สยามบรรจุภัณฑ จํากัด กลองกระดาษ กรุงเทพฯ ปทุมธานี 
5. บริษัท สยามบรรจุภัณฑอุตสาหกรรม จํากัด กลองกระดาษ สมุทรปราการ สมุทรปราการ 
6. บริษัท สยามบรรจุภัณฑราชบุรี(1989) 
จํากัด 

กลองกระดาษ ราชบุรี ราชบุรี 

7. บริษัท สยามบรรจุภัณฑสงขลา (1994)  
จํากัด 

กลองกระดาษ สงขลา สงขลา 

8. บริษัท สยามบรรจุภัณฑชลบุรี (1995) 
จํากัด 

กลองกระดาษ ชลบุรี ชลบุรี 

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

Na. ปราจีนบุรี ปราจีนบุรี 

11. บริษัทสยามบรรจุภัณฑ วี แอนด เอส 
จํากัด 

Na. ปทุมธานี ปทุมธานี 

12. บริษัท สยามทบพันแพคเกจจิ้ง จํากัด กลองกระดาษออฟเซ็ท สมุทรปราการ สมุทรปราการ 
13. บริษัท สยามฟอเรสทรี จํากัด  กรุงเทพฯ กาญจนบุรี 
14. บริษัท เยื่อกระดาษสยาม จํากัด กิจการลงทุน/เยื่อ

กระดาษ 
กรุงเทพฯ ราชบุรี 

15. บริษัท สยามเซลลูโลส จํากัด เยื่อกระดาษ กรุงเทพฯ กาญจนบุรี 
16. บริษัท ผลิตภัณฑกระดาษไทย จํากัด กระดาษพิมพเขียน กรุงเทพฯ ราชบุรี 
17. บริษัท กระดาษสหไทย จํากัด กระดาษพิมพเขียน สมุทรปราการ สมุทรปราการ 

 
3.2 ธุรกิจซิเมนต (บริษัท ปูนซิเมนตไทยอุตสาหกรรม จํากัด) 

ที่ตั้ง 
บริษัท ธุรกิจหลัก 

สํานักงานใหญ โรงงาน 
1. บริษัท ปูนซิเมนตไทยอุตสาหกรม จํากัด กิจการการลงทุน/ ปูนซิ

เมนต 
กรุงเทพฯ - 

2. บริษัท ปูนซิเมนตไทย (ลําปาง) จํากัด ปูนซิเมนต ลําปาง ลําปาง 
3. บริษัท ปูนซิเมนตไทย (ทาหลวง) จํากัด ปูนซิเมนต สระบุรี สระบุรี 
4. บริษัท ปูนซิเมนตไทย (ทุงสง) จํากัด ปูนซิเมนต นครศรีธรรมราช นครศรีธรรมราช 
5. บริษัท ปูนซิเมนตไทย (แกงคอย) จํากัด ปูนซิเมนต สระบุรี สระบุรี 
6. บริษัท ผลิตภัณฑและวัสดุกอสราง จํากัด คอนกรีตผสมเสร็จ กรุงเทพฯ กรุงเทพฯ 
7. บริษัท แอกกริเกตซัปพลาย จํากัด Na. กรุงเทพฯ กรุงเทพฯ 
8. บริษัท สยามมอรตาร จํากัด ปูนฉาบปูนกอ สระบุรี สระบุรี 
9. บริษัท สยามปูนซิเมนตขาว จํากัด ปูนซิเมนต สระบุรี สระบุรี 



 

 

151

3.3 ธุรกิจปโตรเคมี (บริษัท เคมีภัณฑซิเมนตไทย จํากัด) 
ที่ตั้ง 

บริษัท ธุรกิจหลัก 
สํานักงานใหญ โรงงาน 

1. บริษัท เคมีภัณฑซิเมนตไทย จํากัด กิจการการลงทุน กรุงเทพฯ ระยอง 
2. บริษัท สยามโพลิโอเลฟนส จํากัด Na. กรุงเทพฯ ระยอง 
3. บริษัท คาเคมีภัณฑสยาม จํากัด Na. กรุงเทพฯ กรุงเทพฯ 
4. บริษัท ระยองโอเลฟนส จํากัด วัตถุดิบสําหรับผลิตเม็ด

พลาสติก 
กรุงเทพฯ ระยอง 

5. บริษัท มาบตาพุด แทงค เทอรมินัล จํากัด บริการคลังเก็บสินคา 
และขนถายสินคา 

กรุงเทพฯ ระยอง 

6. บริษัท ระยองไปปไลน จํากัด  กรุงเทพฯ ระยอง 
7. บริษัท ไทย เอ็มเอ็มเอ จํากัด วัตถุดิบในการผลิต

กระจกเทียม 
กรุงเทพฯ ระยอง 

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

พลาสติก 
กรุงเทพฯ ระยอง 

10. บริษัท สยาม มิตซุย พีทีเอ จํากัด ผลิตสารพีทีเอ กรุงเทพฯ ระยอง 
11. บริษัท แปซิฟค พลาสติคส (ประเทศไทย) 
จํากัด 

เม็ดพลาสติก กรุงเทพฯ ระยอง 

12. บริษัท สยามเลเทกซสังเคราะห จํากัด เลเทกซสังเคราะห กรุงเทพฯ ระยอง 
13. บริษัท สยามโพลิสไตรีน จํากัด เม็ดพลาสติก กรุงเทพฯ ระยอง 
14. บริษัท สยาม สไตรีน โมโนเมอร จํากัด วัตถุดิบในการผลิตโพ

ลิสไตรีน 
กรุงเทพฯ ระยอง 

15. บริษัท สยามโพลิเอททีลีน จํากัด เม็ดพลาสติก กรุงเทพฯ ระยอง 

 
3.4 ธุรกิจเซรามิก (บริษัท เซรามิคซิเมนตไทย จํากัด) 

ที่ตั้ง 
บริษัท ธุรกิจหลัก 

สํานักงานใหญ โรงงาน 
1. บริษัท เซรามิคซิเมนตไทย จํากัด กิจการลงทุน กรุงเทพฯ - 
2. บริษัท เซรามิคอุตสาหกรรมไทย จํากัด กระเบื้องปูพื้นและบุผัง

เซรามิค 
กรุงเทพฯ สระบุรี 

3. บริษัท สยามซานิทารีแวร จํากัด อุปกรณสุขภัณฑ กรุงเทพฯ Na. 
4. บริษัท สยามซานิทารีแวรอินดัสทรี จํากัด อุปกรณสุขภัณฑ สระบุรี สระบุรี 
5. บริษัท สยามซานิทารีแวรอินดัสทรี (หนอง
แค) จํากัด อุปกรณสุขภัณฑ กรุงเทพฯ สระบุรี 

6. บริษัท สยามซานิทารีฟตติ้งส อุปกรณสุขภัณฑ กรุงเทพฯ ปทุมธานี 
7. บริษัท เดอะโสสุโก กรุปอินดัสทร่ีส จํากัด กระเบื้องปูพื้นและบุผัง

เซรามิค 
สระบุรี Na. 

8. บริษัท โสสุโก เซรามิค จํากัด กระเบื้องปูพื้นและบุผัง
เซรามิค 

กรุงเทพฯ สระบุรี 
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3.5 ธุรกิจวัสดุกอสราง (บริษัท วัสดุกอสรางซิเมนตไทย จํากัด) 
ที่ตั้ง 

บริษัท ธุรกิจหลัก 
สํานักงานใหญ โรงงาน 

1. บริษัท วัสดุกอสรางซิเมนตไทย จํากัด กิจการลงทุน กรุงเทพฯ - 
2. บริษัท กระเบื้องกระดาษไทย จํากัด กระเบื้องหลังคา กรุงเทพฯ สระบุรี(โรงงานสระบุรี) 

นครศรีธรรมราช 
สระบุรี(โรงงานทาหลวง) 

ลําปาง 
3. บริษัท ผลิตภัณฑกระเบื้อง (ลําปาง) จํากัด Na. ลําปาง ลําปาง 
4. บริษัท ผลิตภัณฑกระเบื้อง (ทุงสง) จํากัด Na. นครศรีธรรมราช นครศรีธรรมราช 
5. บริษัท กระเบื้องทิพย จํากัด กระเบื้องหลังคา สมุทรปราการ สมุทรปราการ 
6. บริษัท กระเบื้องหลังคาซีแพค จํากัด กระเบื้องหลังคา

คอนกรีต 
กรุงเทพฯ กรุงเทพฯ / ชลบุรี /

สระบุรี / นครปฐม /
ลําพูน / ขอนแกน 

7. บริษัท กระเบื้องหลังคาซีแพคอุตสาหกรรม 
จํากัด 

กระเบื้องหลังคา
คอนกรีต 

ขอนแกน ขอนแกน 

8. บริษัท ผลิตภัณฑคอนกรีตซีแพค  จํากัด คอนกรีตสําเร็จรูป นนทบุรี นนทบุรี 
9. บริษัท อุตสาหกรรมคอนกรีตซีแพค จํากัด คอนกรีตสําเร็จรูป นนทบุรี สระบุรี 
10. บริษัท สยามซีแพคบล็อค จํากัด บล็อคปูถนน นนทบุรี นนทบุรี 
11. บริษัท อุตสาหกรรมซีแพคบล็อค จํากัด บล็อคปูถนน นนทบุรี ลําพูน /ขอนแกน 

นครศรีธรรมราช/ชลบุรี
12. บริษัท สระบุรีรัชต จํากัด แผนปูพื้นหินขัดสําเร็จ

รูป 
นนทบุรี สระบุรี 

13. บริษัท กระเบื้องหลังคาเซรามิคไทย จํากัด กระเบื้องหลังคาเซรา
มิค 

กรุงเทพฯ สระบุรี 

14. บริษัท ยิปซัมซิเมนตไทย จํากัด กิจการลงทุน กรุงเทพฯ - 
15. บริษัท สยามอุตสาหกรรมยิปซัม จํากัด แผนยิปซ่ัม กรุงเทพฯ ปทุมธานี 
16. บริษัท สยามอุตสาหกรรมยิปซัม (สระบุรี)
จํากัด 

แผนยิปซ่ัม สระบุรี สระบุรี 

17.บริษัท สยามอุตสาหกรรมยิปซัม (สงขลา)
จํากัด 

แผนยิปซ่ัม สงขลา สงขลา 

18. บริษัท สยามโมลดิ้งพลาสเตอร จํากัด ตัวแบบสําหรับผลิตสุข
ภัณฑ 

สระบุรี สระบุรี 

19. บริษัท สยามนวภัณฑ จํากัด ประตูเหล็ก สมุทรปราการ ระยอง 
20. บริษัท สยามไฟเบอรกลาส จํากัด ทอพลาสติกเสริมใยแกว สระบุรี สระบุรี 
21. บริษัท สยามวิจัยและพัฒนา(กรุงเทพฯ) 
จํากัด 

- กรุงเทพฯ - 
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3.6 ธุรกิจจัดจําหนาย  (บริษัท คาวัสดุซิเมนตไทย จํากัด) 
ที่ตั้ง 

บริษัท ธุรกิจหลัก 
สํานักงานใหญ โรงงาน 

1. บริษัท คาวัสดุซิเมนตไทย จํากัด กิจการลงทุน กรุงเทพฯ - 
2. บริษัท ซิเมนตไทยการตลาด จํากัด คาขายในประเทส กรุงเทพฯ / ชลบุรี / 

นครปฐม / เชียงใหม/
นครราชสีมา / สงขลา 

- 

3. บริษัท ซิเมนตไทยโลจิสติกส จํากัด การขนสง กรุงเทพฯ - 
4. บริษัท คาสากลซิเมนตไทย จํากัด คาขายระหวางประเทส กรุงเทพฯ - 
5. บริษัท ไทยพรอสเพอริตี เทอมินอล จํากัด ทาเทียบเรือสินคา สมุทรปราการ - 
6. บริษัท ทาเรือระยอง จํากัด - กรุงเทพฯ - 
 
 
3.7 ธุรกิจอื่นๆ 
บริษัท ซิเมนตไทยพร็อพเพอรตี้  จํากัด 

ที่ตั้ง 
บริษัท ธุรกิจหลัก 

สํานักงานใหญ โรงงาน 
1. บริษัท ซิเมนตไทยพร็อพเพอรตี้ จํากัด ธุรกิจที่ดิน กรุงเทพฯ - 
2. บริษัท เอส ไอ แอล ที่ดินอุตสาหกรรม 
จํากัด ธุรกิจที่ดิน กรุงเทพฯ - 

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

ที่ตั้ง 
บริษัท ธุรกิจหลัก 

สํานักงานใหญ โรงงาน 
1. บริษัท ซิเมนตไทยโฮลดิ้ง จํากัด - กรุงเทพฯ - 
2. บริษัท ไทยซีอารที จํากัด ธุรกิจจอภาพแสดงภาพ ชลบุรี ชลบุรี 
3. บริษัท ซีอารที ดิสเพลย เทคโนโลยี จํากัด ธุรกิจจอภาพแสดงภาพ ระยอง ระยอง 
4. บริษัท อิเล็กตรอนกัน จํากัด ธุรกิจจอภาพแสดงภาพ ระยอง ระยอง 
5. บริษัท สยามอาซาฮีเทคโนกลาส จํากัด ธุรกิจจอภาพแสดงภาพ ชลบุรี ชลบุรี 
6. บริษัท สยามคูโบตาอุตสาหกรรม จํากัด ธุรกิจเครื่องจักรกลการ

เกษตร ปทุมธานี ปทุมธานี 

7. บริษัท สยามฮิตาชิ คอนสตรัคชั่น แม๙ ีเนอรี่ 
จํากัด ธุรกิจเครื่องจักรกล สมุทรปราการ สมุทรปราการ 

8. บริษัท ยางสยาม จํากัด(มหาชน) ธุรกิจยาง กรุงเทพฯ Na. 
9. บริษัท สยามมิชลินกรุป จํากัด ธุรกิจยาง กรุงเทพฯ Na. 
10. บริษัท สยามมิชลิน จํากัด ธุรกิจยาง ชลบุรี ชลบุรี 
11. บริษัท ยางสยามอุตสาหกรรม จํากัด ธุรกิจยาง สระบุรี สระบุรี 
12. บริษัท ยางสยามพระประแดง จํากัด ธุรกิจยาง สมุทรปราการ สมุทรปราการ 
13. บริษัท สยามมิชลินมารเก็ตติ้งแอนดเซลล 
จํากัด ธุรกิจยาง กรุงเทพฯ Na. 
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ที่ตั้ง 
บริษัท ธุรกิจหลัก 

สํานักงานใหญ โรงงาน 
14. บริษัท แมพิมพยางไทย จํากัด ธุรกิจยาง ชลบุรี Na. 
15. บริษัท สยามสตีลคอรด จํากัด ธุรกิจยาง ระยอง Na. 
16. บริษัท สยามฟูรูกาวา จํากัด ธุรกิจยาง สระบุรี Na. 
17. บริษัท สยามฟูรูกาวาเทรดดิ้ง จํากัด ธุรกิจยาง กรุงเทพฯ Na. 
18. บริษัท สยามเลมเมอรซ จํากัด ธุรกิจยาง สระบุรี Na. 
19. บริษัท สยาม-ฟุคส ลูบริแคนทส จํากัด ธุรกิจยาง กรุงเทพฯ Na. 
20. บริษัท เหล็กสยาม จํากัด ธุรกิจเหล็ก กรุงเทพฯ สระบุรี 
21. บริษัท เหล็กกอสรางสยาม จํากัด ธุรกิจเหล็ก ระยอง ระยอง 
22. บริษัท สยามลวดเหล็กอุตสาหกรรม จํากัด ธุรกิจเหล็ก กรุงเทพฯ ระยอง 
23. บริษัท สยามยามาโตะ จํากัด ธุรกิจเหล็ก กรุงเทพฯ ระยอง 
24. บริษัท สยามยูไนเต็ดสตีล(1995) จํากัด ธุรกิจเหล็ก ระยอง ระยอง 
25. บริษัท นวโลหะไทย จํากัด ธุรกิจชิ้นสวน สระบุรี สระบุรี 
26. บริษัท นวโลหะอุตสาหกรรม จํากัด ธุรกิจชิ้นสวน สระบุรี Na. 
27. บริษัท ไอซิน ทาคาโอกา ฟาวดดริ บางปะ
กง จํากัด ธุรกิจชิ้นสวน ชลบุรี Na. 

28. บริษัท ผลิตภัณฑวิศวไทย จํากัด ธุรกิจชิ้นสวน ปทุมธานี ปทุมธานี 
29. บริษัท สยาม เอ ที อุตสาหกรรม จํากัด  ธุรกิจชิ้นสวน ชลบุรี ชลบุรี 
30. บริษัท นวโลหะคาผลิตภัณฑวิศวกรรม 
จํากัด ธุรกิจชิ้นสวน ปทุมธานี ปทุมธานี 

31. บริษัท สยามไอชิน จํากัด ธุรกิจชิ้นสวน ปราจีนบุรี ปราจีนบุรี 
32. บริษัท สยามโตโยตอุตสาหกรรม จํากัด ธุรกิจชิ้นสวน ชลบุรี ชลบุรี 
33. บริษัท สยาม เอ็น พี อาร จํากัด ธุรกิจชิ้นสวน สระบุรี สระบุรี 
34. บริษัท ไทยคายาบาอินดรัสทรี จํากัด ธุรกิจชิ้นสวน ชลบุรี ชลบุรี 
35. บริษัท มูซาชิ ออโตพารท จํากัด  ธุรกิจชิ้นสวน ปทุมธานี ปทุมธานี 
36. บริษัท สยามอุตสาหกรรมวัสดุทนไฟ จํากัด ธุรกิจชิ้นสวน กรุงเทพฯ สระบุรี 
37. บริษัท สยามเอ็นจีเค เทคโนเซรา จํากัด ธุรกิจชิ้นสวน สระบุรี สระบุรี 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
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จะเขาศึกษาตอในระดับปริญญาโท  ในแขนงวิชาการจัดการสถาปตยกรรม(Architectural management)  
สาขาวิชาสถาปตยกรรม  คณะสถาปตยกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย   
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