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บทคั ดย่อ ภาษาไทย 

จิตพร ภูวนาถนรานุบาล : การบริหารจัดการอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือ (A MANAGEMENT OF THE 
ROYAL THAI NAVY PUBLIC ACCOMMODATION) อ.ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์หลัก: รศ. น.ท. ไตรวัฒน์ วิรยศิริ{, 135 หน้า. 

กองทัพเรือได้มีการจัดสร้างอาคารที่พักอาศัยส่วนกลางเพื่อเป็นสวัสดิการแก่ข้าราชการทหารเรือ ลูกจ้าง พนักงานราชการ 
และครอบครัว เพื่ออ านวยความสะดวกในการเดินทางหากมีการเรียกแถวหรือระดมพลเร่งด่วน ให้สามารถเข้าปฏิบัติงานในหน่วยงานได้
ทันต่อเหตุการณ์ โดยมีอาคารที่พักอาคารที่พักอาศัยส่วนกลางรวมกว่า 9,000 ครัวเรือน จากการส ารวจพบว่าอาคารที่พักอาศัยแต่ละ
พื้นที่มีองค์ประกอบที่แตกต่างกัน เช่น อายุอาคาร จ านวนอาคาร หน่วยงานที่ควบคุมแล และสภาพกายภาพที่แตกต่างกัน บางพื้นที่มี
สภาพทรุดโทรมและเสื่อมสภาพ 

การศึกษานี้จึงมีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาสภาพปัจจุบัน ข้อมูลการบริหารจัดการอาคารที่พักอาศัยส่วนกลางพื้นที่ต่างๆ 
โครงสร้างการบริหารจัดการ รูปแบบการจัดการที่เหมือนและแตกต่างกันในแต่ละพื้นที่ เพื่อเป็นประโยชน์ต่อการบริหารจัดการอาคารที่
พักอาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือ ให้มีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น โดยอาศัยการการรวบรวมข้อมูลจากเอกสาร การสัมภาษณ์เจ้าหน้าที่ส านักงาน
ควบคุมดูแลอาคารฯ ผู้บังคับบัญชา และการส ารวจ พื้นที่กลุ่มอาคารที่พักอาศัยส่วนกลางที่ท าการศึกษา ได้แก่ พื้นที่บางนา พื้นที่สุข
สวัสดิ ์26 พื้นที่ทุ่งมหาเมฆ พื้นที่บุคคโล และพื้นที่สัตหีบ 

จากการศึกษาพบว่า อาคารที่พักอาศัยส่วนกลางทุกพื้นที่มีรายรับจากค่าบริการห้องพัก ค่าบ ารุงสถานที่ และค่าบริการ
ขนส่ง รายจ่ายแบ่งเป็น งบบริหาร งบปฏิบัติการ งบซ่อมบ ารุง และงบลงทุน ซ่ึงพื้นที่ส่วนใหญ่ยังมีปัญหาอุปสรรคคืองบประมาณที่จ ากัด
จึงไม่สามารถวางแผนการเปลี่ยนทดแทนระบบต่างๆในระยะยาวได้ โดยต้องขอรับการสนับสนุนเพิ่มเติมจากกองทัพเรือหรือหน่วยงาน
อื่นๆ เพื่อฟื้นสภาพอาคาร ส าหรับหน่วยงานที่ท าหน้าที่ควบคุมดูแลอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือ แบ่งออกเป็น กรมสวัสดิการ
ทหารเรือและฐานทัพเรือสัตหีบ โดยกรมสวัสดิการทหารเรือท าหน้าที่ดูแลอาคารที่พักอาศัยส่วนกลางทุกพื้นที่ในกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล รายรับและการสนับสนุนเพิ่มเติมที่ได้รับจะถูกแบ่งให้แต่ละพื้นที่ตามการพิจารณา กรมสวัสดิการทหารเรือเป็นกรมส่วนยุทธ
บริการที่ไม่มีหน่วยปฏิบัติที่สามารถสนับสนุนการดูแลอาคารที่พักอาศัยส่วนกลางขึ้นตรงอยู่เลย  ส่วนฐานทัพเรือสัตหีบท าหน้าที่ดูแล
อาคารที่พักอาศัยส่วนกลางพื้นที่สัตหีบเพียงพื้นที่เดียว เป็นกรมส่วนก าลังรบที่มีหน่วยขึ้นตรงเป็นหน่วยปฏิบัติขึ้นตรงอยู่ในพื้นที่  เช่น 
กรมช่างโยธา กรมก่อสร้างและพัฒนา กองรักษาความปลอดภัย ที่สามารถสนับสนุนก าลังพลและอุปกรณ์ในการดูแลอาคาร เป็นต้น ใน
ส่วนอัตราก าลังพล แบ่งได้ 2 ลักษณะ ได้แก่ อัตราที่กองทัพเรือจ่ายเงินเดือนให้ กับ อัตราที่กองทัพเรือไม่จ่ายเงินเดือนให้ ส านักงานต้อง
ดูแลค่าใช้จ่ายส่วนนี้เอง ส่วนการด าเนินงานดูแลรักษาอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง ประกอบด้วย งานดูแลรักษาสถานที่ในส่วนความ
สะอาด งานก าจัดขยะ งานซ่อมบ ารุง และงานรักษาความปลอดภัย แบ่งออกเป็น การแบ่งหน้าที่ชัดเจน และการท าหลายหน้าที่ มีการ
ใช้เทคโนโลยีต่างๆเข้ามาช่วยในการดูแลรักษาอาคาร มีการก ากับควบคุมงานประจ าวันและประจ าเดือน 

การศึกษานี้สรุปได้ว่า การพิจารณาเลือกหน่วยงานที่ท าหน้าที่ควบคุมดูแล จะส่งผลต่อการบริหารจัดการอาคารที่พักอาศัย
ส่วนกลาง กองทัพเรือ โดยมีปัจจัยที่ส าคัญ ได้แก่ 1) อัตราบรรจุก าลังพลข้าราชการทหาร จะช่วยแบ่งเบาค่าใช้จ่ายในส่วนงบบริหารและ
ส่งผลต่องบซ่อมบ ารุงและลงทุน 2) การจัดแบ่งงบประมาณที่ชัดเจน 3) การก าหนดจ านวนก าลังพล การจัดแบ่งงบซ่อมบ ารุงที่เหมาะสม 
และการได้รับการสนับสนุนเพิ่มเติมจากกองทัพเรือและหน่วยอื่นๆ มีความจ าเป็นต่องานฟื้นสภาพอาคาร 4) การด าเนินงานดูแลรักษา
อาคาร การแบ่งหน้าที่งานที่ชัดเจน การใช้บุคลากรที่มีความเชี่ยวชาญ และการก ากับควบคุมงาน ส่งผลให้สภาพกายภาพของอาคารที่
พักอาศัยส่วนกลางมีสภาพที่ดี นอกจากนี้ควรมีการบูรณาการแผนงานร่วมกันระหว่างพื้นที่เพื่อหาแนวทางที่เหมาะสมในการด าเนินงาน
ดูแลอาคารที่พักอาศัยส่วนกลางต่อไป 
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บทคั ดย่อ ภาษาอังกฤษ 

# # 5973335525 : MAJOR ARCHITECTURE 
KEYWORDS: PUBLIC ACCOMMODATION, THE ROYAL THAI NAVY, MANAGEMENT, FACILITY, MAINTENANCE 

JITPORN PHUVANATNARANUBALA: A MANAGEMENT OF THE ROYAL THAI NAVY PUBLIC 
ACCOMMODATION. ADVISOR: ASSOC. PROF. CDR TRAIWAT VIRYASIRI {, 135 pp. 

Royal Thai Navy has provided Royal Thai Navy Public Accommodation as welfare for Royal Thai Navy 
officers, employee and their family, in order to facilitate them in case of emergency call. There are almost 9,000 
units Royal Thai Navy Public Accommodation. The survey shows that each area has different conditions such as 
age, number of building, number of unit, management structure, maintenance, and facilities. 

The aim of this study is to study current condition of Royal Thai Navy Public Accommodation, 
management information and management structure; the difference and similarity of management style. The 
purpose of this study is to develop the management performance of Royal Thai Navy Accommodation to be more 
efficiency based on the information from Royal Thai Navy Public Accommodation staffs’ interview and survey. 

The study shows that in each area of the Navy Accommodation has its own income from rental fee. 
The expenses are divided to management statements, operating statements, maintenance statements, and 
investment budgets. Most of the Navy Accommodations have the same issue about limited budget so some of the 
long-term maintenance programs can’t be on scheduled and also have to get support from the other units because 
of the lack of budget. The units, in charge of taking care of the Navy Accommodation, are Naval Welfare Department 
and Sattahip Naval Base. Naval Warfare Department has a responsible for taking care of the Navy Accommodation 
in Bangkok area. All of the income and supported from the other units are divided to each area in Bangkok. Naval 
Welfare Department is also a battle service unit which has none of the underling units that can support the 
maintenance program. Sattahip Naval Base has a responsible of taking care of the Navy Accommodation only in 
Sattahip area and also battle unit which has underling units such as Public Work Division, Construction and 
Development Division and Security Division that can support the maintenance programs. The Naval Officers who 
have responsible to Naval Accommodation have separated into two types. First are the officers who get paid from 
the Royal Thai Navy and second are the officers who get paid from their unit budgets. The taking care of Naval 
Accommodations is including cleaning, garbage disposal, maintenance and security by the division of duties and 
using the technology to control all of the works.             

The conclusion of this study is the consideration of choosing the control unit will affect the management 
of Naval Accommodation which has important factors are 1) The number of personnel capacity which will help to 
control the management and maintenance budgets, 2) Clear of budget allocation. 3) The supporting from the other 
units which help to maintenance the accommodation. 4) The Accommodation maintenance, the division of duties 
and to put the right man on the right job will affect the physical environmental of Naval Accommodation and all 
of the unit should be integrated their works and find the final long-term suitable solution to develop and 
maintenance the Naval Accommodation in the future. 
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วิทยานิพนธ์ฉบับนี้ส าเร็จลุล่วงได้ ด้วยการสนับสนุนช่วยเหลือ ให้ค าปรึกษาแนะน า
แนวทาง และความอนุเคราะห์จากต่างๆดังต่อไปนี้ 

ขอขอบพระคุณอาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์ รศ.น.ท. ไตรวัฒน์ วิรยศิริ ที่ให้ค าปรึกษา 
ความรู้ และแนะน าแนวทางในการท าวิทยานิพนธ์จนส าเร็จลุล่วง 

ขอขอบพระคุณคณะกรรมการสอบวิทยานิพนธ์ รศ.พรรณชลัท สุริโยธิน, ศ.ดร. เสริชย์ 
โชติพานิช และ รศ.ดร. ฐานิศวร์ เจริญพงศ์ ที่ได้เสียสละเวลาอันมีค่าในการตรวจวิทยานิพนธ์ และ
ให้ค าแนะน าในการท าวิทยานิพนธ์เล่มนี้ให้สมบูรณ์ 

ขอขอบพระคุณคณาจารย์ตลอดทั้งหลักสูตร ที่ให้ความรู้ ค าแนะน าในการเรียน 
บุคลากรเจ้าหน้าที่ภาควิชาสถาปัตยกรรมศาสตร์ ที่ให้ค าแนะน า ช่วยเหลืออ านวยความสะดวกใน
การทุกขั้นตอนการเรียนและการท าวิทยานิพนธ์ 

ขอขอบพระคุณผู้บังคับบัญชา และเจ้าหน้าที่ประจ าส านักงานอาคารที่พักอาศัย
ส่วนกลาง กองทัพเรือ ทุกพ้ืนที่ ที่ให้ความกรุณาเสียสละเวลาอันมีค่าในการให้ข้อมูลที่ เป็น
ประโยชน์ต่อการท าวิทยานิพนธ์ 

ขอบคุณเพ่ือนๆ พ่ีๆน้องๆ หลักสูตรปริญญาโท ที่ร่วมทุกข์ร่วมสุขด้วยกันมาตลอดทั้งปี 
คอยช่วยเหลือและเป็นก าลังใจให้กันเสมอ 

สุดท้ายนี้ขอขอบพระคุณ คุณพ่อ คุณแม่ ทุกคนในครอบครัว และเพ่ือนๆ ที่ให้การ
สนับสนุน ให้ความช่วยเหลือ และเป็นก าลังใจที่ดียิ่งตลอดระยะเวลาการท าวิทยานิพนธ์ฉบับนี้ 
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บทที่ 1 

บทน า 

 
1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

เดิมกองทัพเรือได้มีการจัดสร้างบ้านพักและอาคารที่พักประจ าหน่วยงานต่างๆเป็นสวัสดิการ
แก่ข้าราชการทหารเรือ ลูกจ้าง พนักงานราชการ และครอบครัว ที่ไม่มีบ้านพักอาศัยเป็นของตนเอง
หรือของคู่สมรสอยู่ในพ้ืนที่ เพ่ืออ านวยความสะดวกในการเดินทางหากมีการเรียกแถวหรือระดมพล
เร่งด่วน เพ่ือให้สามารถเข้าปฏิบัติงานในหน่วยงานได้ทันต่อเหตุการณ์  ต่อมาเมื่อมีการขยาย
อัตราก าลังพลในหน่วยงานต่างๆ ท าให้บ้านพักและอาคารที่พักอาศัยประจ าหน่วยไม่เพียงพอต่อ 
ความต้องการ กองทัพเรือจึงจัดหาพ้ืนที่ส่วนกลางเพ่ือจัดสร้างอาคารที่พักอาศัยส่วนกลางขึ้น โดยมี
อาคารที่พักอาศัยส่วนกลางรวมแล้วกว่า 9,000 ครัวเรือน พ้ืนที่กลุ่มอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง 

ที่ท าการศึกษามี 2 พ้ืนที่หลัก ได้แก่  

1. พ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล  
โดยกลุ่มอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือ ในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล  
จะท าการศึกษา 4 พ้ืนที่ ได้แก่ พ้ืนที่บางนา พ้ืนที่สุขสวัสดิ์ 26 พ้ืนที่ทุ่งมหาเมฆ  
และพ้ืนที่บุคคโล 

2. พ้ืนที่สัตหีบ 

อาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือ แต่ละพ้ืนที่ ด าเนินการดูแลรักษาโดยหน่วยงานต่างๆดังนี้  

- พ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ด าเนินการดูแลรักษาโดยส านักงานเจ้าหน้าที่
ควบคุมอาคารที่ พักอาศัยส่วนกลาง แต่ละพ้ืนที่  ขึ้นตรงต่อกองการอาคารที่ พัก  
กรมสวัสดิการทหารเรือ  

- พ้ืนที่สัตหีบ ด าเนินการดูแลรักษาโดยส านักงานเจ้าหน้าที่ควบคุมดูแลอาคารที่พักอาศัย
ส่วนกลางของกองทัพเรือ พ้ืนที่สัตหีบ ขึ้นตรงต่อฐานทัพเรือสัตหีบ 

หน่วยงานเหล่านี้มีหน้าที่ดูแลรักษาสภาพแวดล้อมและอาคารที่พักอาศัยส่วนกลางของ
กองทัพเรือ และพ้ืนที่โดยรอบให้มีความเรียบร้อยตลอดจนการให้บริการซ่อมบ ารุงอาคารที่พักอาศัย 
และสิ่งสาธารณูปโภคเบื้องต้น รวมทั้งการบริการต่าง ๆ แก่ผู้พักอาศัยในอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง 

แนวคิดการบริหารทรัพยากรกายภาพส าหรับโครงการที่อยู่อาศัยแบบรวม (เสริชย์ โชติพานิช 
2549) ที่ประกอบทั้งหน่วยพักอาศัยจ านวนมาก พร้อมด้วยสิ่งอ านวยความสะดวก พ้ืนที่ส่วนกลาง 
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และระบบประกอบอาคารหรือระบบสาธารณูปโภค ควรเป็นไปอย่างเป็นระบบ มีทิศทางการท างาน 
ที่ชัดเจน จุดมุ่งหมายของการบริหารทรัพยากรกายภาพของโครงการที่อยู่อาศัยแบบรวม ได้แก่  
การบริหารและจัดการทรัพยากรกายภาพภายในโครงการฯ หรือทรัพย์ส่วนกลางให้เป็นไปอย่างมี  
การวางแผนและจัดการอย่างเป็นระบบ เพ่ือให้อยู่ในสภาพพร้อมใช้งาน คงมูลค่า มีการใช้งาน 
อย่างคุ้มค่า ให้เกิดสุขและความพึงพอใจแก่ผู้อยู่อาศัย โดยขอบเขตการปฏิบัติงานด้านบริหาร
ทรัพยากรกายภาพนั้น ได้แก่ งานดูแลและควบคุมการท างานระบบประกอบอาคารและระบบ
สาธารณูปโภค งานบ ารุงรักษา งานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย งานก าจัดแมลง  
และงานสุขอนามัย  

จากการส ารวจเบื้องต้นพบว่าอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือแต่ละพ้ืนที่มีลักษณะ
เป็นที่ดินขนาดใหญ่ ประกอบด้วยกลุ่มอาคารที่พักอาศัยหลายอาคารตั้งแต่ 9 - 49 อาคาร อายุของ
อาคาร มีอายุการใช้งานตั้งแต่ 16 ปี ไปจนถึง 41 ปี และมีพ้ืนที่ส่วนกลางเพ่ือใช้ประโยชน์ร่วมกัน
หลากหลาย เช่น ที่จอดรถ  ห้องออกก าลังกาย สนามเทนนิส ร้านค้า อาคารสโมสร ศูนย์เด็กเล็ก 
ห้องสมุด ลานเอนกประสงค์ เป็นต้น สภาพอาคาร ระบบประกอบอาคาร และพ้ืนที่โดยรอบมีสภาพ 
ที่แตกต่างกันในแต่ละพ้ืนที่ บางพ้ืนที่มีสภาพทรุดโทรมและเสื่อมสภาพไปตามกาลเวลา ตามสภาพ 
การใช้งาน การดูแลไม่ทั่วถึง วิธีการและแผนการด าเนินการที่แตกต่างกัน งบประมาณในการดูแล
รักษาอาคารที่พักอาศัยส่วนกลางมีจ ากัด เนื่องจากรายรับประจ าของพ้ืนที่ต่างๆมาจากค่าบริการ 
ของห้องพักและค่าเช่าสถานที่ของกิจการต่างๆในพ้ืนที่เองเท่านั้น นอกจากนี้จะเป็นการสนับสนุน
เพ่ิมเติมจากกองทัพเรือและหน่วยงานข้างเคียง โดยมีทั้งรูปแบบงบประมาณและการสนับสนุนอ่ืนๆ 
เช่น สนับสนุนก าลังพลในการปฏิบัติงาน อุปกรณ์ วัสดุต่างๆ ซึ่งขึ้นอยู่กับการพิจารณาอนุมัติ  
จากหน่วยที่ให้การสนับสนุนในแต่ละปี 

การศึกษาเรื่องนี้จะน าไปสู่ความรู้ ความเข้าใจ การบริหารจัดการอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง
พ้ืนที่ต่างๆ รูปแบบการบริหารจัดการที่เหมือนและแตกต่างกันในแต่ละพ้ืนที่ ปัจจัยที่เป็นอุปสรรค 
ในการดูแลอาคารที่พักอาศัยส่วนกลางในปัจจุบัน เพ่ือให้ได้มาซึ่งข้อมูลที่เป็นประโยชน์ต่อการบริหาร
จัดการอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือ ให้มีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น 

1.2 วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

1. เพ่ือศกึษาสภาพปัจจุบัน และปัญหาของอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือ 
2. เพ่ือศกึษาโครงสร้างการบริหารจัดการ และการด าเนินงานดูแลทรัพยากรกายภาพของอาคาร

ที่พักอาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือ 
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3. เพ่ือวิเคราะห์และอภิปรายถึงแนวทางการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพของอาคารที่พัก
อาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือ 

  
1.3 ขอบเขตของการวิจัย 

1. ศึกษาเฉพาะกลุ่มอาคารที่พักส่วนกลาง กองทัพเรือ 2 พ้ืนที่หลัก ได้แก่  
1) พ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยกลุ่มอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือ  

ในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยท าการศึกษา 4 พ้ืนที่ ได้แก่ 
- อาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือ พ้ืนที่บางนา  
- อาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือ พ้ืนที่สุขสวัสดิ์ 26  
- อาคารทีพั่กอาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือ พ้ืนที่ทุ่งมหาเมฆ  
- อาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือ พ้ืนที่บุคคโล 

2) พ้ืนที่สัตหีบ  
2. ศึกษาเรื่องการบริหารจัดการทรัพยากรของอาคารที่พักอาศัย ประกอบด้วย ลักษณะ

โครงสร้างของหน่วยงานและบุคลากร ลักษณะการด าเนินงานทางกายภาพ ลักษณะแผนงาน
ต่างๆ โดยศึกษาการบริหารจัดการจากหลักแนวคิดการบริหารทรัพยากรกายภาพ (FM) 
เฉพาะส่วนกายภาพอาคารและการบริหารจัดการอาคาร ไม่ได้ศึกษาในส่วนของผู้ใช้อาคาร 

1.4 ค าจ ากัดความท่ีใช่ในงานวิจัย 

อาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง หมายถึง อาคารที่พักอาศัยซึ่งกองทัพเรือสร้างขึ้นเพ่ือการพัก
อาศัยของข้าราชการ ลูกจ้าง และพนักงานราชการเป็นส่วนรวม 

ส านักงานเจ้าหน้าที่ควบคุมดูแลอาคาร หมายถึง หน่วยควบคุมอาคารที่กองทัพเรือ
มอบหมายให้รับผิดชอบ ดูแลรักษาอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง  

เจ้าหน้าที่/ก าลังพล หมายถึง เจ้าหน้าที่ในส านักงานเจ้าหน้าที่ควบคุมดูแลอาคาร ทั้งอัตรา
ข้าราชการทหาร ลูกจ้างประจ า พนักงานราชการ ลูกจ้างชั่วคราว  

สก.ทร. หมายถึง อักษรตัวย่อของกรมสวัสดิการทหารเรือ หน่วยต้นสังกัดของกรณีศึกษา 
ฐท.สส. หมายถึง อักษรตัวย่อของฐานทัพเรือสัตหีบ หน่วยต้นสังกัดของกรณีศึกษา 
ข้าราชการทหาร หมายถึง ข้าราชการที่ได้รับการบรรจุและแต่งตั้งเพ่ือปฏิบัติราชการทหาร 

แบ่งชั้นยศออกเป็นชั้นประทวน (ป.) และชั้นสัญญาบัตร (น.) ซึ่งจะมีชื่อเรียกยศต่างกันตามกองทัพ 
ที่สังกัด รับค่าตอบแทนจากกองทัพเรือ 
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ลูกจ้างประจ า  หมายถึง  บุคคลที่หน่วยงานต่างๆในกองทัพเรือจ้างให้ปฏิบัติ งาน  
รับค่าตอบแทนจากกองทัพเรือ มีสวัสดิการใกล้เคียงข้าราชการทหาร 

พนักงานราชการ หมายถึง บุคคลที่หน่วยงานต่างๆในกองทัพเรือจ้างให้ปฏิบัติงาน สัญญา
จ้างไม่เกิน 4 ปี รับค่าตอบแทนจากหน่วยงานนั้นๆ สวัสดิการใช้ระบบประกันสังคม 

ลูกจ้างชั่วคราว หมายถึง บุคคลที่หน่วยงานต่างๆในกองทัพเรือจ้างไว้เพ่ือปฏิบัติงานเป็น 
การชั่วคราว ท าสัญญาจ้างปีต่อปี รับค่าตอบแทนจากหน่วยงานนั้นๆ สวัสดิการใช้ระบบประกันสังคม 

สห. หมายถึง อักษรตัวย่อของสารวัตรทหาร 

1.5 วิธีด าเนินการวิจัย 

 การวิจัยนี้เป็นการศึกษาเชิงประจักษ์ (Empirical Research) ของการบริหารจัดการอาคาร 
ที่พักอาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือ โดยศึกษาจากเอกสาร การส ารวจสภาพ และการสัมภาษณ์
ผู้เกี่ยวข้องกับการดูแลอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง แล้วน าข้อมูลมาท าการวิเคราะห์เปรี ยบเทียบ  
เพ่ือสรุปผลการวิจัย อภิปรายผล และข้อเสนอแนะ โดยแบ่งขั้นตอนด าเนินการวิจัยเป็น 4 ขั้นตอน  
(ดูเพ่ิมเติมในบทที่ 3) ดังนี้ 

ขั้นตอนที่ 1 ศึกษาข้อมูลเบื้องต้นและทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง เพ่ือเป็นฐานข้อมูล 
ในการศึกษาการบริหารจัดการอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือ ดังต่อไปนี้ 

1) เก็บข้อมูลเบื้องต้นเก่ียวกับอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือ 
2) ศึกษาระเบียบกองทัพเรือ ว่าด้วยการพักอาศัยในอาคารที่ พักอาศัยส่วนกลาง  

พ.ศ.๒๕๕๓ ค าสั่งกองทัพเรือ ที่ ๔๒๖/๒๕๕๗ เรื่อง แต่งตั้งคณะกรรมการบ้านพัก
ข้าราชการในกองทัพเรือ และ พระราชกฤษฎีกาแบ่งส่วนราชการและก าหนดหน้าที่ 
ของส่วนราชการกองทัพเรือ กองทัพไทย กระทรวงกลาโหม พ.ศ.2552 

3) ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการ และการบริหาร
จัดการทรัพยากรกายภาพ 

4) งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
ขั้นตอนที่ 2  
1) ก าหนดขอบเขตของการศึกษา จากการเก็บข้อมูลเบื้องต้นของอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง 

กองทัพเรือ ทั้ง 5 พ้ืนที่  
2) สร้างแบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง (Structured Interview) โดยมีรูปแบบของ 

ข้อค าถามแบบปลายเปิด และแบบส ารวจ โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือทราบถึงการบริหารจัดการการดูแล
อาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือ 
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ขั้นตอนที่ 3 รวบรวมข้อมูล เอกสาร ส ารวจสภาพ และสัมภาษณ์ผู้เกี่ยวข้องกับการก าหนด
นโยบาย โครงสร้างการบริหาร การควบคุมดูแลอาคารฯ โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาโครงสร้าง 
การบริหารจัดการ การด าเนินงานดูแลรักษาอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือ ในพ้ืนที่ต่างๆ 
การสัมภาษณ์ใช้วิธีการเลือกกลุ่มตัวอย่างแบบเจาะจง โดยใช้แบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้างและ 
มีรูปแบบของข้อค าถามแบบปลายเปิด โดยแบ่งออกเป็น 

1) รวบรวมข้อมูล จากเอกสารของส านักงาน การส ารวจสภาพ และการสัมภาษณ์  
ผู้เกี่ยวข้องกับการควบคุมดูแลอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง แต่ละพ้ืนที ่

2) รวบรวมข้อมูลจากเอกสาร และการสัมภาษณ์ ผู้ เกี่ยวข้องกับการก าหนดนโยบาย 
โครงสร้างการบริหาร  

ขั้นตอนที่ 4 น าข้อมูลที่ได้จากการศึกษาทั้งหมดมาท าการวิเคราะห์ประกอบกับข้อมูล 
จากการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง และท าการสรุปผล โดยการสรุปเปรียบเทียบ 
และการสรุปข้อมูลเชิงบรรยาย และเสนอแนะ 

 

แผนภูมิที่ 1 แสดงขั้นตอนการด าเนินการวิจัย  
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1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1. สามารถเข้าใจประเด็นปัญหาในการบริหารจัดการอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือ 
ในปัจจุบัน  

2. สามารถสรุปรูปแบบการบริหารจัดการอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือ ในปัจจุบัน 
3. สามารถสรุปได้ว่าการบริหารจัดการแต่ละรูปแบบ มีข้อดีและข้อด้อยอย่างไร 
4. สามารถน ารูปแบบการบริหารจัดการที่ได้ ไปปรับใช้ในการพัฒนาอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง

แต่ละพ้ืนที่ และพ้ืนที่ต่อไปที่จะเกิดในอนาคต 

  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

11 

บทที่ 2 

ทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 
2.1 แนวความคิดเกี่ยวกับการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ 

2.1.1 การบริหารและจัดการ (ไตรวัฒน์ วิรยศิริ 2558) คือ งานระดับนโยบาย และวางแผน 
การบริหารจัดการอาคาร หลักการบริหารจัดการตามทฤษฎี ประกอบด้วย 

1. การวางแผน (Planning) คือการคิดและตัดสินใจล่วงหน้าเพ่ือก าหนดว่า จะท าอะไร 

ท าอย่างไร ท าเมื่อไหร่ และจะมอบให้ใครเป็นผู้กระท า เลือกแนวทางในการด าเนินงาน 

และวิธีปฏิบัติที่เหมาะสม เพ่ือให้บรรลุเป้าหมายวัตถุประสงค์ที่ก าหนด  

2. การจัดระบบหรือองค์กร (Organizing) คือการจัดวางระบบงานหรือจัดระเบียบวิธีการ

ในหน่วยงาน เพ่ือด าเนินการให้เกิดผลงานตามที่ได้ตั้งเป้าหมายหรือวางแผนไว้ การจัด

ระบบงานประกอบด้วยการจัดรวมกลุ่มงานที่เหมือนกันเข้าด้วยกัน แล้วแบ่งแยก 

และมอบหมายอ านาจหน้าที่ความรับผิดชอบ วางโครงสร้างของหน่วยงานองค์กร 

ที่ชัดเจนและเหมาะสม เพ่ือให้เกิดความคล่องตัว สะดวก และเกิดประสิทธิภาพ 

และประสิทธิผลในการท างาน การจัดระบบมีทั้งในเรื่องการจัดงานต่างๆ การจัดระบบ

ด้านบุคลากร เรื่องการจัดโครงสร้างองค์กรหน่วยงาน จัดระบบบัญชีการเงิน  

และจัดระบบอื่นๆที่เก่ียวข้อง 

3. การด าเนินการและประสานงาน (Directing and Co-Operating) คือการอ านวยการ

ปฏิบัติงานเพ่ือให้งานด าเนินไป เมื่อได้วางแผนและจัดระบบงานแล้ว ก็ต้องมี  

การด าเนินการให้งานปฏิบัติไปตามเป้าหมายที่ก าหนด สิ่งที่ส าคัญและจ าเป็นใน 

การอ านวยการ คือ การประสานงาน รวมถึงวิธีการต่างๆ เช่น การใช้เอกสารติดต่อ 

ประสานงาน การบันทึกข้อมูล การก าหนดวิธีการหรือบุคคลในการติดต่อรับผิดชอบงาน

ต่างๆ 

4. การก ากับควบคุมติดตาม (Monitoring or Controlling) คือการก ากับ ควบคุม 

ติดตามการปฏิบัติงานให้ด าเนินไปตามแผนและเป้าหมายที่วางไว้ โดยการตรวจสอบ

ผลงานที่ท าได้ในแต่ละช่วงเวลาแล้วเปรียบเทียบกับแผนงานที่ก าหนด ถ้าจ าเป็นต้อง
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ด าเนินการแก้ไขและขจัดอุปสรรคต่างๆ เพื่อให้การปฏิบัติหรือด าเนินงานเป็นไปตามแผน 

การก ากับควบคุมติดตามนี้เป็นการวัดผล  

2.1.2 ระบบกายภาพ (Facility) หมายถึง สิ่งปลูกสร้าง สถานที่และบริเวณ อุปกรณ์ต่างๆ 
รวมทั้งงานบริการที่เกิดขึ้นภายในสิ่งปลูกสร้างหรืออาคารนั้นๆ ที่อ านวยหรือส่งเสริมให้การท างาน
ขององค์กรภายในอาคารนั้น ด าเนินหรือเป็นไปได้ โดยระบบกายภาพ (เสริชย์ โชติพานิช 2553) นั้น
ประกอบด้วย 2 องค์ประกอบหลัก คือ 

1. ทรัพยากรกายภาพ หมายถึง ส่วนเป็นปัจจัยกายภาพทั้งหมดที่รองรับการด าเนิน
กิจกรรมขององค์กร 

2. งานปฏิบัติการ/บริการ หมายถึง การด าเนินงานเพ่ือประกอบและรองรับการใช้
ทรัพยากรกายภาพ 

ทรัพยากรกายภาพ (Physical resource) หมายถึง สิ่งก่อสร้างและวัตถุที่ประกอบ
รวมกันขึ้นเป็นสถานที่ จัดไว้เพื่อรองรับกิจกรรมและวัตถุประสงค์ในการณ์ใดการณ์หนึ่ง 
โดยทั่วไปแล้ว ทรัพยากรกายภาพ ประกอบด้วย 

- อาคาร 
- พ้ืนที่อาคาร 
- ระบบประกอบอาคาร ได้แก่ 

 ระบบปรับอากาศ 

 ระบบระบายอากาศ 

 ระบบอัดอากาศ 

 ระบบไฟฟ้า 

 ลิฟต ์

 ระบบสุขาภิบาล 

 ระบบสื่อสาร 

 ระบบรักษาความปลอดภัย 

 ระบบป้องกันอัคคีภัย 

 ระบบดับเพลิง 

 ระบบ Building Automation System (BAS) 

 ฯลฯ 
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- พ้ืนที่และบริเวณโดยรอบ 
- ภูมิทัศน์และสวน 
- ส่วนแบ่งและตกแต่งภายในพื้นที่ (Fitting-out) รวมถึงเฟอร์นิเจอร์และอุปกรณ์ภายในอาคาร 

งานปฏิบัติการ/บริการ (Support services) หมายถึง กิจกรรมที่ให้บริการเพ่ือรองรับ 
การท างานและการใช้อาคาร เพ่ือให้อาคารสามารถใช้งานได้ ผู้ใช้อาคารได้รับความสะดวก ปลอดภัย  
และมีสภาพแวดล้อมที่ดี เมื่อเข้าใช้อาคาร อาจแบ่งออกเป็น 3 ประเภทงาน ได้แก่ 

 งานดูแลรักษาอาคาร (Engineering/Operation & Maintenance services) 

 งานบริการอาคาร (Building use services) 

 งานบริการเฉพาะ (Customized services) 

2.1.3 หลักการการบริหารทรัพยากรกายภาพ  
การบริหารจัดการสิ่งที่เป็นกายภาพ/ทรัพยากรกายภาพ คือการก ากับให้ทรัพยากรกายภาพ 

ท างานสอดคล้องและสมดุลตามพันธกิจขององค์กรนั้น มีค่าใช้จ่ายที่เหมาะสม และได้ประสิทธิภาพ
ตามที่ต้องการ ทั้งในระยะสั้น และในระยะยาว โดยเป็นการประยุกต์กิจกรรมที่เกี่ยวข้องกับอาคาร
สถานที่ การดูแลรักษาอาคาร และบริการต่างๆภายในอาคารของทั้งองค์กรมาประสานเป็นระบบ
เดียวกัน โดยใช้แนวคิดพ้ืนฐาน คือการบริหารจัดการให้ ทรัพยากรกายภาพ (Place) ท าหน้าที่
สนองตอบและสนับสนุนกิจกรรมองค์กร (Process) และผู้ปฏิบัติงานขององค์กร (People)  

 

แผนภูมิที่ 2 แสดงความสมัพันธ์ของหลักการบริหาร 3P 

 โดยขอบเขตภาระงานของการบริหารทรัพยากรกายภาพ สามารถแบ่งออกเป็น 2 ส่วนหลัก 
ได้แก่  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

14 

- ส่วนบริหารจัดการ (Strategic FM) เป็นส่วนที่ท าหน้าที่ด้านการก าหนดนโยบาย วางแผน 
จัดการแผน และด าเนินการในระดับยุทธศาสตร์และกลยุทธ์ ได้แก่ งานปรับปรุงพัฒนา 
งบประมาณ งบลงทุน เพ่ือให้องค์กรมีทรัพยากรกายภาพที่เพียงพอ และสามารถใช้อย่าง 
มีประสิทธิภาพในระยะกลางและระยะยาว  

- ส่วนจัดการงานปฏิบัติงาน (Operational FM) เป็นส่วนที่ท าหน้าที่ในการจัดการงาน 
ในระดับปฏิบัติ อันได้แก่งานบริการด้านอาคารสถานที่ เช่น งานดูแลบ ารุงรักษาอาคาร 
Operations and Maintenance งานรักษาความสะอาด งานรักษาความปลอดภัย และงาน
บริการอ่ืนๆ ตามความต้องการเฉพาะของผู้ใช้และอาคารนั้น เพ่ือให้ผู้ปฏิบัติงานในอาคาร
ได้รับความสะดวกปลอดภัย อาคารพร้อมใช้งาน 

2.1.4 แนวคิดส าคัญท่ีใช้ในการท างานบริหารทรัพยากรกายภาพ 
- การใช้จ่ายอย่างมีประสิทธิภาพ (Cost Effective) มุ่งก่อให้เกิดการใช้จ่ายที่ให้ประโยชน์

สูงสุด ระหว่างคุณภาพและค่าใช้จ่าย (Optimum) 
- บูรณาการ  (Integrative) เป็นการท างานอย่ างประสานสัม พันธ์กัน  เ พ่ือให้ เกิด 

การประสานงานอย่างมีประสิทธิภาพ 
- กลยุทธ์ (Strategic) เป็นการท างานเชิงวางแผนในระยะสั้น ระยะกลาง และระยะยาว 

มากกว่าการท างานประจ าวัน (Routine work) เพ่ือให้อาคารสามารถเปลี่ยนแปลงได้บ้าง 
และสอดคล้องกับนโยบายทางธุรกิจขององค์กร 

- การท างานเชิงรุก (Proactive) เป็นการท างานเชิงรุก เพ่ือป้องกัน และแก้ไขปัญหาล่วงหน้า
ก่อนปัญหาจะเกิด โดยมีระบบการคาดการณ์และป้องกันเหตุล่วงหน้า เช่น การท า 
Preventive maintenance และการจัดท าแผนระยะยาว การจัดเตรียมทรัพยากรกายภาพ
ล่วงหน้า เป็นต้น 

- การท างานเชิงรับอย่างทันท่วงที (Responsively reactive) เน้นการท างานสนองตอบ
การแก้ไขปัญหาด้านกายภาพ และบริการด้านอาคารสถานที่อย่างรวดเร็ว ทันท่วงที  
และมีประสิทธิภาพ 

2.1.5 ต้นทุนค่าใช้จ่ายในการบริหารทรัพยากรกายภาพ 
ในการบริหารและจัดการทรัพยากรกายภาพ ต้นทุนค่าใช้จ่ายสามารถจ าแนกออกเป็น 2 ประเภท 

ดังนี้ (เสริชย์ โชติพานิช 2560)  
- Operating cost หมายถึง ค่าใช้จ่ายในการท าให้อาคารใช้การได้ตามปกติ เป็นค่าใช้จ่าย 

ที่เกิดขึ้นประจ าในระหว่างการใช้อาคาร ได้แก่ ค่าสาธารณูปโภค ค่าจ้างปฏิบัติงานอาคาร ค่าบริหาร
จัดการ ภาษีและค่าวัสดุใช้สอยต่างๆ  
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- Capital investment หมายถึง งบประมาณที่จัดสรรเพ่ือการลงทุนขนาดใหญ่ด้านกายภาพ
เพ่ือตอบสนองความต้องการในระยะยาว เป็นเงินกองทุนเพ่ือท าให้อาคารและระบบประกอบอาคาร 
กลับคืนสู่สภาพพร้อมใช้งาน เป็นค่าใช้จ่ายเป็นช่วงหรือตามวงรอบ เช่น การทาสีอาคาร การซ่อมบ ารุง
ใหญ่ การเปลี่ยนทดแทนอุปกรณ์หรือระบบ Capital investment ควรเป็นเงินลงทุนต่างหากจาก 
ค่าส่วนกลาง 

2.2 แนวความคิดเกี่ยวกับการบ ารุงรักษาอาคาร (Building Maintenance) 

การบ ารุงรักษา (Maintenance) จัดเป็นกระบวนการต่อเนื่องของสมดุลระหว่างบริการ 
และค่าใช้จ่ายในการเอาใจผู้อยู่อาศัยและด ารงไว้ซึ่งลักษณะทางกายภาพของอสังหาริมทรัพย์ 
นอกจากนี้แล้วยังต้องค านึงถึงค่าใช้จ่ายในการจัดการ และต้องเพ่ิมผลประโยชน์ให้กับเจ้าของ
อสังหาริมทรัพย์อีกด้วย 
 การบ ารุงรักษาอสังหาริมทรัพย์อย่างมีประสิทธิภาพ จะต้องอาศัยการประเมินความจ าเป็น
ของอาคารอย่างถูกต้องและบุคคลที่จะเข้ามาเกี่ยวข้อง ซึ่งบุคคลที่จะเข้ามาเกี่ยวข้องและแผนงาน 
ที่จ าเป็นจะขึ้นกับลักษณะ ขนาด และที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์นั้นๆ ดังนั้นเจ้าของและผู้จัดการ
โครงการต้องเข้าใจวัตถุประสงค์ของการบ ารุงรักษาอาคาร 
 ขั้นตอนการบ ารุงรักษาอาคารขั้นพ้ืนฐาน 5 ขั้นตอน (Robert C.Kyle and Floyd M.Baird 
1991) ดังนี้ 

2.2.1  Preventive Maintenance มี วั ต ถุ ป ร ะส งค์ ที่ จ ะคงสภาพทางกายภาพและ 
ลดค่าใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาในอนาคต การดูแลรักษาอย่างเป็นประจ ารวมถึง 
การตรวจเช็คอาคารอยู่ตลอดเวลา จะช่วยให้รับรู้ถึงปัญหาด้านโครงสร้างและกลไก
ของอาคารก่อนที่จะต้องมีความจ าเป็นในการซ่อมแซมใหญ่ การบ ารุงรักษาอาคาร
แบบนี้ สามารถแบ่งได้ 5 ขั้นตอน  
- ควบคุมดูแลการจัดสต๊อกอุปกรณ์และเครื่องมือที่จ าเป็นส าหรับอาคาร 
- ผู้จัดการอาคารจะต้องวางแผนการตรวจเช็ค และดูแลรักษาส่วนต่างๆของอาคาร

และอุปกรณ์ท่ีจ าเป็น 
- ผู้จัดการอาคารจะต้องมีการค านวณค่าแรง เวลา และค่าใช้จ่ายต่างๆที่เกี่ยวข้อง

กับการดูแลรักษาอาคารแบบ Preventive Maintenance 
- ผู้จัดการอาคารจะต้องก าหนดระยะเวลาในการตรวจเช็คและดูแลรักษา 

แบบ Preventive Maintenance ให้แน่นอน เพ่ือที่พนักงานจะได้กระท าตาม
และต้องมีการตรวจสอบแผน 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

16 

- ผู้จัดการอาคารจะต้องจดบันทึกผลจากการตรวจสอบบ ารุงรักษาเพ่ือเป็นรายงาน
อ้างอิงถึงการตรวจสอบครั้งต่อไป หรือการซ่อมแซมที่จะเกิดข้ึนในอนาคต 

2.2.2  Corrective Maintenance เ ป็ น ก า ร ซ่ อม แซ ม ที่ จ ะ รั ก ษ าส่ ว น ข อ ง อ าค า ร 
สาธารณูปโภค และสิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆให้มีการใช้งานได้ปกต ิ

2.2.3  Routine Housekeeping เป็นเหมือนงานดูแลบ้านที่จะต้องมีการท าความสะอาด
หรือตรวจตราพ้ืนที่ส่วนกลางของอาคารทุกวันหรือบ่อยครั้ง เช่น การท าความสะอาด
หน้าต่าง การบ ารุงรักษาอาคารเป็นประจ านี้จะเป็นส่วนหนึ่งของค่าใช้จ่ายส าหรับ
อาคาร ซึ่งในอาคารส านักงาน คิดเป็น ร้อยละ 18 ของงบประมาณ 

2.2.4  New Construction จัดเป็นการบ ารุงรักษาอาคารที่จะเพ่ิมมูลค่าตลาดให้กับ
อสังหาริมทรัพย์ หรือเรียกอีกอย่างว่า Cosmetic Maintenance เช่น การเปลี่ยน
วอลเปเปอร์ พรมใหม่ รวมไปถึงการเพ่ิมเติมประสิทธิภาพบางอย่าง เช่นขยายสระ
ว่ายน้ า หรือการดัดแปลงห้องประชุม ในบางกรณีเมื่อมีการดัดแปลงหรือปรับปรุง
ซ่อมแซมอาคารครั้งใหญ่ ต้องขึ้นอยู่กับการเรียกร้อง ความพึงพอใจ และงบประมาณ 

2.2.5  Deferred Maintenance เป็นการบ ารุงรักษาอาคารที่มีลักษณะทางกายภาพเสื่อมลง 
อันเนื่องมาจากการผัดผ่อนการดูแลรักษาอาคารตามเวลาที่ควรจะเป็น 

Robert C.Kyle และ  Floyd M.Baird, 1991 กล่ า ว ไ ว้ ว่ า  โ ดยปกติ แล้ วค่ า ใช้ จ่ าย ใน 
การบ ารุงรักษาคิดเป็น 20-26% ของรายได้ของอาคารแต่ละปี ทั้งนี้รวมทั้งค่าใช้จ่ายเรื่องแรงงาน 
บริการตามสัญญา การซ่อมแซมและอะไหล่ต่างๆ ทั้งนี้ผู้จัดการอาคารจะต้องมีการวางแผนการบริหาร 
การควบคุม การบ ารุงรักษาทั้งระยะสั้น และระยะยาว เพ่ือเป็นการประหยัดค่าใช้จ่าย นอกจากนี้แล้ว
ก็ควรจะมีแผนฉุกเฉินบรรจุไว้ด้วย 
 
2.3 แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุดพักอาศัย 

 อาคารที่พักอาศัยส่วนกลางของกองทัพเรือนั้นมีลักษณะทางกายภาพคล้ายคลึงกับอาคารชุด
พักอาศัย หรือ Condominium คือเป็นอาคารพักอาศัยรวม ที่มีการแบ่งจัดสรรพ้ืนที่เป็นห้องชุด  
และจัดเตรียมพ้ืนที่ สิ่งอ านวยความสะดวก สิ่งสันทนาการ และระบบประกอบอาคารส่วนกลางเพ่ือ
อ านวยความสะดวกในการอยู่อาศัย วิธีการจัดการและดูแลมีแนวคิดและหลักการเดียวกัน  
การท าความเข้าใจแนวคิดเกี่ยวกับการบริหารอาคารชุดพักอาศัย (เสริชย์ โชติพานิช และคณะ 2559) 
จึงจ าเป็นส าหรับหน่วยควบคุมอาคารของอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง รวมถึงผู้พักอาศัยเพ่ือให้ทราบ
ถึงหน้าที่ของตน ในการดูแลอาคารที่ พักอาศัยให้มีสภาพที่ดี  ตอบสนองการใช้งานได้อย่าง 
มีประสิทธิภาพ 
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2.3.1 องค์ประกอบของอาคารชุด 
 อาคารชุดเป็นสิ่งปลูกสร้างในลักษณะอาคารสูงขนาดใหญ่ โดยมีการออกแบบและจัดเตรียม
ให้มีส่วนประกอบและพ้ืนที่ต่างๆที่จะสร้างสภาพแวดล้อมที่เหมาะสมต่อการอยู่อาศัย โดยอาคารชุด
ทั่วไปจะประกอบด้วย 

1. อาคาร โครงสร้าง และส่วนประกอบอาคาร ประกอบด้วย ผนังอาคาร โครงสร้างอาคาร 
และดาดฟ้า  

2. ระบบประกอบอาคาร ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้าก าลัง ระบบไฟฟ้าส่องสว่าง ระบบ
สุขาภิบาล ระบบเตือนอัคคีภัยและดับเพลิง ระบบสื่อสาร ระบบรักษาความปลอดภัย 
เป็นต้น 

3. ห้องชุด 
4. พ้ืนที่รอบอาคาร ภูมิสถาปัตย์และระบบสาธารณูปโภค โดยรวมทั้งประตูทางเข้าพ้ืนที่

และรั้ว 
5. สิ่ งอ านวยความสะดวก และพ้ืนที่สันทนาการ เช่น ที่จอดรถ ห้องสันทนาการ  

ห้องประชุม ห้องออกก าลังกาย สระว่ายน้ า พ้ืนที่ร้านค้า ตู้จดหมาย 
6. พ้ืนที่ส่วนกลาง พ้ืนที่ว่างส าหรับการสัญจรภายในอาคาร และส าหรับการใช้ประโยชน์

ร่วมกันประกอบด้วย โถงทางเข้าอาคาร ทางเดิน โถงลิฟต์ บันได ทางหนีไฟ ห้องเก็บของ 
เป็นต้น 

2.3.2 ความส าคัญของการบริหารอาคารชุด 
อาคารชุดที่มีการจัดการที่ดี  จะก่อให้เกิด  
- สภาพแวดล้อมท่ีดี อาคารชุดมีสภาพความปลอดภัยสูง มีระดับสุขอนามัยที่ดี ไม่มีปัญหา

ของสัตว์และแมลงรบกวน มีบรรยากาศน่าอยู่อาศัย มีความเป็นระเบียบเรียบร้อย 
- อาคารมีสภาพกายภาพที่ดี อาคารชุดมีสภาพโครงสร้างอาคาร ผนังอาคาร ส่วนสถาปัตย์ 

ระบบประกอบอาคารและระบบสาธารณูปโภคภายนอกอาคาร สิ่งสันทนาการและ 
ภูมิสถาปัตย์ที่สวยงาม เรียบร้อย สมบูรณ์ ในระดับที่เหมือนกับหรือใกล้เคียงกับเมื่อเริ่ม
เปิดใช้งาน  

- มีการจัดการที่เป็นระบบ มีระบบงานและมีเกณฑ์มาตรฐานในการด าเนินการด้านอาคาร
สถานที่ มีแผนการท างานและวิธีการที่ได้มาตรฐานเป็นมืออาชีพ เลือกใช้ผู้ปฏิบัติงาน 
ที่มีความช านาญ มีการวางแผนและจัดตั้งงบประมาณอย่างมีประสิทธิภาพและมี 
การจัดการการเงินที่ได้ดุล มีการด าเนินการอย่างถูกต้องและครบถ้วน จัดให้มีการดูแล
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รักษาอย่างเหมาะสม มีระเบียบการอยู่อาศัยอย่างชัดเจน ตลอดจนมีการการเตรียม 
การเพ่ือความยั่งยืนในระยะยาว 

- มีส่วนในการลดและไม่ก่อผลกระทบต่อสังคมและสิ่งแวดล้อม ใช้พลังงานในอาคาร 
อย่างมีประสิทธิภาพ มีการจัดการลดปริมาณขยะและก าจัดขยะอย่างเหมาะสม ไม่ต่อ
เติมหรือด าเนินการให้เกิดความเดือดร้อนร าคาญแก่อาคารอ่ืน หรือชุมชนที่อยู่โดยรอบ 

- อยู่ร่วมกันอย่างเป็นระเบียบ พ้ืนที่ส่วนกลาง และการใช้ประโยชน์ สิ่งประกอบของ
อาคารชุดมีความเรียบร้อย เป็นไปตามข้อตกลงในระเบียบของการอยู่อาศัย 

2.3.3 หน้าที่และความรับผิดชอบของฝ่ายจัดการอาคาร 
- จัดการให้มีการด าเนินการตามแผน และตามที่จ าเป็น เช่น การตรวจสอบสภาพอาคาร 

การตรวจสอบคุณภาพน้ าเสีย การตรวจสอบอุปกรณ์ต่างๆ ฯลฯ 
- จัดเก็บค่าใช้จ่าย จัดท ารายงานการเงิน ตามท่ีได้รับมอบหมาย 
- จัดหาบุคลากร เพ่ือท างานดูแลรักษาอาคาร 
- ดูแลให้อาคาร ระบบประกอบอาคาร และทรัพย์ส่วนกลางอยู่ในสภาพที่ดีและปลอดภัย 
- ด าเนินการจัดกิจกรรมตามท่ีได้รับมอบหมาย 
- ก ากับควบคุมความเรียบร้อยของพ้ืนที่ และการใช้พ้ืนที่ให้เป็นไปตามระเบียบ 
- ควบคุมและดูแลการปฏิบัติหน้าที่ของเจ้าหน้าที่ภายในอาคาร เช่น ช่างอาคาร พนักงาน

รักษาความสะอาด และพนักงานรักษาความปลอดภัย 
- จัดการประชุม ได้แก่ การประชุมคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด และการประชุม

ใหญ่เจ้าของร่วม 
- ประชาสัมพันธ์เรื่องต่างๆ อันเป็นประโยชน์ให้แก่เจ้าของร่วมได้รับทราบ 
- จัดท ารายงานการปฏิบัติงานดูแลรักษาอาคารอย่างสม่ าเสมอ 

2.3.4 การจัดการทรัพย์ส่วนกลาง 
การจัดการทรัพย์ส่วนกลางนิติบุคคลอาคารชุด เป็นส่วนงานหลักส าคัญ เกี่ยวข้องกับ 

การวางแผน จัดหา เตรียมการ ก ากับ ควบคุม ประเมินและรายงานผล การด าเนินงานที่เกี่ยวข้องกับ
การดูแลทรัพย์ส่วนกลาง เพ่ือการสร้างสภาพแวดล้อม และการรักษาสภาพการอยู่อาศัย ภายใน 
นิติบุคคลฯ ให้ยั่งยืนในระยะยาว โดยมีหลัก ดังนี้ 

- ต้องมีทั้งแผนปฏิบัติงานพร้อมมาตรฐานงาน และแผนด าเนินการในระยะยาว อันได้แก่ 
แผนการบูรณะสภาพ ทาสี และเปลี่ยนทดแทนอุปกรณ์ประจ าอาคาร 
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- มุ่งเน้นที่ความปลอดภัย ความเป็นอยู่ที่เป็นระเบียบเรียบร้อย คุณภาพชีวิตที่ดีของ 
ผู้อยู่อาศัย การคงรักษามูลค่า และความคุ้มค่าจากการใช้จ่าย โดยค านึงถึงผลประโยชน์
ในระยะยาว มากกว่าการแก้ปัญหาเฉพาะหน้า 

- การจัดการต้องประกอบด้วยแผนงาน เป้าหมาย เกณฑ์คุณภาพที่ชัดเจนเป็นไปตามหลัก
วิชาการและมาตรฐานการท างานที่ดี  และต้องไม่ก่อให้เกิดผลกระทบกับสังคม 
และชุมชนโดยรอบ  

- การจัดการต้องจัดสรรให้มีทรัพยากรในการท างานที่เพียงพอ และมีการลงทุนในระเวลา
ที่เหมาะสม 

การจัดการดูแลอาคารและพ้ืนที่ส่วนกลาง 

 อาคารและพ้ืนที่ส่วนกลางของอาคารชุด เป็นพ้ืนที่ซึ่งมีการใช้งานร่วมกัน สภาพโดยรวม 
ที่ปรากฏซึ่งสามารถมองเห็นได้โดยง่าย มีผลต่อภาพลักษณ์ ความพึงพอใจในการอยู่อาศัย อีกทั้ง
สะท้อนคุณภาพของการจัดการภายในอาคารชุดนั้นๆด้วย การดูแลอาคารและพ้ืนที่ส่วนกลาง
ครอบคลุม ผนังโดยรอบอาคาร โครงสร้างอาคารและดาดฟ้า พ้ืนที่ส่วนกลางภายในอาคาร  
โดยการจัดการดูแลควรมุ่งเน้นที่การสร้างภาพลักษณ์ที่ดีของอาคารชุด และการคงสภาพและ 
ความปลอดภัยของส่วนประกอบสถาปัตยกรรมและโครงสร้างอาคาร  
 การดูแลอาคารและพ้ืนที่ส่วนกลางให้อยู่ในสภาพที่ดี ควรประกอบด้วยการด าเนินการ  
3 ลักษณะ ได้แก่ การดูแลสภาพตามปกติ การปรับปรุงสภาพ และการบูรณะฟ้ืนฟูสภาพ เมื่อถึงอายุ 
ซึ่งงานแต่ละอย่าง จะมีรอบความถ่ี ค่าใช้จ่าย และวิธีการด าเนินการที่แตกต่างกัน  

ตารางที่ 1 แสดงการดูแลและบ ารงุรักษาอาคารและพื้นท่ีส่วนกลาง 

รายการ ประจ าวัน 
ประจ า
สัปดาห ์

ประจ า 
เดือน 

ประจ าป ี
ตาม

ก าหนด 

ผนังรอบนอกอาคาร 
ขัดล้างและท าความสะอาด      

ตรวจสอบสภาพอาคาร      

ซ่อมแซมส่วนที่ช ารุด      

ทาสีใหม ่     5-7 ปี 

ซ่อมแซมจุดที่แตกร้าว     ตามสภาพ 

โครงสร้างอาคาร 
ตรวจสอบสภาพ      

ซ่อมแซมจุดที่ช ารุดแตกร้าว     ตามสภาพ 

ตรวจสอบความแข็งแรง     10 ปี 

ช่องทางเดินและช่องบันได 
ท าความสะอาดพื้นทางเดิน และบันได      

ขัดล้างและท าความสะอาด      
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ทาสีใหม ่     5-7 ปี 

ซ่อมแซมจุดที่ช ารุดแตกร้าว     ตามสภาพ 

 
การจัดการงานบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคาร 

 ระบบประกอบอาคาร เป็นส่วนประกอบส าคัญที่ท าให้อาคารชุดใช้งานได้ มีผลโดยตรงต่อ
ความสะดวกสบายและความปลอดภัยของผู้พักอาศัย การจัดการงานบ ารุงรักษาระบบประกอบอาคาร
จึงมุ่งเน้นที่การท าให้ระบบนั้นอยู่ในสภาพดี ท างานอย่างมีประสิทธิภาพ การด าเนินการแบบ 
ในเชิงป้องกันที่ถูกต้องได้มาตรฐาน และการบ ารุงรักษาฯ อย่างมีการวางแผนและเตรียมการล่วงหน้า 
โดยการบ ารุงรักษามี 4 รูปแบบ ได้แก่ การดูแลตามสภาพปกติ การบ ารุงรักษาตามระยะ  
การบ ารุงรักษาใหญ่ และการเปลี่ยนทดแทน เมื่อถึงอายุ 

ตารางที่ 2 แสดงการดูแลและบ ารงุรักษาระบบประกอบอาคาร 

รายการ ประจ าวัน 
ประจ า
สัปดาห ์

ประจ า 
เดือน 

ประจ าป ี
ตาม

ก าหนด 

ระบบไฟฟ้าก าลังและไฟฟ้าส ารอง 
ตรวจสอบสภาพแบตเตอรี่และระดับค่าน้ ามันเครื่องก าเนิดไฟฟ้า      

ตรวจสอบสภาพสายไฟ      

บ ารุงรักษาและล้างเครื่องก าเนิดไฟฟ้า      

ตรวจสอบสภาพตู้จ่ายไฟ      

เปลี่ยนสายไฟ     8-10 ป ี

เปลี่ยนเครื่องก าเนิดไฟฟ้า     15 ปี 

ปรับปรุงสภาพตู้จ่ายไฟ     15 ปี 

ระบบน้ าใช้ 
ตรวจสอบการรั่วของน้ าจากท่อ และจุดจ่ายน้ า      

บ ารุงรักษาปั๊มน้ า      

ตรวจสอบคุณภาพน้ าใช้      

เช็คชุดควบคุมระดับน้ า      

ตรวจสอบระบบท่อ พร้อมทั้งอุปกรณ์จ่ายน้ า     6 เดือน 

บ ารุงรักษาชุดปั๊มน้ า      

ตรวจสอบสภาพถังเก็บน้ าและท าความสะอาด      

เปลี่ยนทดแทนปั๊มน้ า     10-12 ป ี

เปลี่ยนทดแทนท่อน้ า     20 ปี 

ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง 
สังเกตการท างานของดวงโคม      

ท าความสะอาดดวงโคม     2 สัปดาห์ 

ตรวจสอบสภาพการท างานของโคม     3 เดือน 

ตรวจสอบ ซ่อมบ ารุงสภาพสายไฟ และอุปกรณ์ที่เกี่ยวข้อง     2 ปี 

เปลี่ยนหลอดไฟ     15 ปี 

เปลี่ยนโคมไฟใหม่ให้ทันสมัย     30 ปี 

เปลี่ยนสายไฟใหม ่     15-20 ป ี

ระบบบ าบัดน้ าเสีย 
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ท าความสะอาดตะแกรง      

ดักไขมันจากบ่อดักไขมัน      

ท าความสะอาดเครื่องสูบน้ า      

ทาสีกันสนิมบันไดลงบ่อสูบ     6 เดือน 

สูบกากสิ่งปฏิกูลทิ้ง      

ตรวจสอบสภาพน้ าที่บ าบัด      

บ ารุงรักษาปั๊มน้ า      

เปลี่ยนทดแทนปั๊มน้ า     10-12 ป ี

เปลี่ยนทดแทนท่อน้ า     20 ปี 

การจัดการบริเวณโดยรอบอาคารชุด 

 ทุกอาคารชุดต้องมีบริเวณโดยรอบ และพ้ืนที่สีเขียวตามกฎหมายก าหนด โดยส่วนใหญ่ 
มักเป็นพ้ืนที่ภูมิสถาปัตย์ เพ่ือสร้างสภาพแวดล้อมที่มีความน่าอยู่อาศัย การด าเนินการให้บริเวณ
โดยรอบอาคารมีสภาพที่สะอาดเรียบร้อย เขียวขจี จึงเป็นการเสริมภาพลักษณ์ที่ดีให้กับอาคารชุด  

ตารางที่ 3 แสดงการดูแลและบ ารงุรักษาบริเวณโดยรอบอาคารชุด 

รายการ ประจ าวัน 
ประจ า
สัปดาห ์

ประจ า 
เดือน 

ประจ าป ี
ตาม

ก าหนด 

ไม้ยืนต้น ต้นไม้ใหญ่ 
ดูแลความสะอาด      

ให้น้ า      

ให้ปุ๋ย พรวนดิน     3-6 เดือน 

ตัดแต่ง      

ตรวจสอบความปลอดภัย      

สนามหญ้า 
ดูแลความสะอาด      

ให้น้ า ฤดูฝน : ทุก 3 วัน 
นอกฤดูฝน : ทุกวัน 

     

ตัดหญ้า ฤดูฝน : ทุก 2 สัปดาห์ 
นอกฤดูฝน : ทุก 4 สัปดาห์ 

     

ให้ปุ๋ย พรวนดิน     3-6 เดือน 

ก าจัดวัชพืช     3-6 เดือน 

ไม้พุ่ม ไม้ประดับ 
ดูแลความสะอาด      

ให้น้ า      

ตัดแต่ง      

ให้ปุ๋ย พรวนดิน     3-6 เดือน 

ก าจัดวัชพืช     3-6 เดือน 

ถนน 
ท าความสะอาดพื้นถนน      

ตรวจสอบสภาพพื้นผิวและฝาท่อระบายน้ า      

ฉีด ล้าง ขัดพื้นถนน      

ซ่อมบ ารุงผิวถนน      
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ทางเท้า 
เก็บ กวาด ใบไม้และขยะทางเดิน      

ดูแลความสะอาด      

ขัด ล้างท าความสะอาด      

ตรวจสอบความปลอดภัย      

ซ่อมแซมส่วนที่ช ารุด      

ทางระบายน้ า 
ก าจัดวัชพืชในร่องน้ า      

ในฤดูฝน ท าความสะอาดทางระบายน้ า      

ในฤดูแล้ง ท าความสะอาดทางระบายน้ า     2 เดือน 

บ ารุงรักษาเครื่องสูบน้ าและสภาพทางระบายน้ า      

เปลี่ยนเครื่องสูบน้ า     10-12 ป ี

โคมไฟสว่าง 
ดูแลการท างานของดวงโคม      

ท าความสะอาดดวงโคม      

ทาสีเสาดวงโคมใหม ่     6 เดือน 

ตรวจสอบสภาพของดวงโคม สายไฟ ซ่อมแซมส่วนที่ช ารุด      

เปลี่ยนหลอดไฟ     2 ปี 

จุดทางเข้า รั้ว และสิ่งประดับ 
ขัด ล้างท าความสะอาด      

ซ่อมแซมส่วนที่ช ารุด      

ทาสีใหม ่     5-7 ปี 

ตรวจสอบ และประเมินสภาพการใช้งาน     5-7 ปี 

บูรณะหรือปรับแต่งให้ทันสมัย     10 ปี 

 
การจัดการความปลอดภัยด้านอัคคีภัย 

 ความปลอดภัยด้านอัคคีภัย เป็นเรื่องส าคัญที่นิติบุคคลจะต้องเตรียมความพร้อมใน 
การรองรับและบรรเทาสถานการณ์หากเกิดเหตุเพลิงไหม้ขึ้น เพ่ือให้เกิดความสูญเสียน้อยที่สุด  
การจัดการความปลอดภัยด้านอัคคีภัย แบ่งเป็น  

- เชิ งป้องกัน  ให้ความรู้ ด้ านการป้องกัน อัคคีภัย  ในการปฏิบัติ เกิด เหตุการณ์  
ประชาสัมพันธ์ และขอความร่วมมือในการดูแลลักษณะที่จะเป็นความเสี่ยงในห้องชุด
จากผู้พักอาศัย 

- เชิงแก้ไข คือการเตรียมการเพ่ือรองรับหากเกิดเหตุการณ์ขึ้น จัดให้มีอุปกรณ์เครื่องมือ 
ที่พร้อมต่อสถานการณ์ จัดให้มีผู้มีความสามารถในการท าหน้าที่ช่วยเหลือและดับเพลิง 
จัดให้มีการฝึกพร้อมผู้ท าหน้าที่ช่วยเหลือและดับเพลิง จัดให้มีระบบประสานงาน 
กับหน่วยงานดับเพลิงและกู้ภัย  
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- ตารางที่ 4 แสดงการจัดการความปลอดภัยด้านอัคคภีัย 

รายการ ประจ าวัน 
ประจ า
สัปดาห ์

ประจ า 
เดือน 

ประจ าป ี
ตาม

ก าหนด 

ถังดับเพลิง 
ตรวจสอบความเรียบร้อย      

ตรวจสอบระดับน้ ายา      

เปลี่ยนทดแทน ตามความจ าเป็น     5-7 ปี 

สภาพมาตรฐาน  
- มีสภาพที่ดี มีน้ ายาเต็มและพร้อมใช้งานอยู่เสมอ 

     

ระบบฉีดน้ าดับเพลิง 
ท าความสะอาด      

ตรวจสอบความเรียบร้อย      

ซ่อมแซมส่วนที่ช ารุด      

ทาสีใหม ่     5-7 ปี 

ตรวจสอบและประเมินสภาพการใช้งาน     5-7 ปี 

บูรณะหรือปรับแต่งให้ทันสมัย     10 ปี 

สภาพมาตรฐาน 
- สายส่งน้ าดับเพลิงอยู่ในสภาพที่ดี ไม่ฉีกขาดและรั่วซึม 

     

การช่วยเหลือ 
ฝึกซ้อม และฝึกทบทวน      

สภาพมาตรฐาน 
- มีผู้ที่ผ่านการฝึกอบรมดับเพลิงประจ าอยู่ในอาคารชุด 

- มีข้ันตอนการปฏิบัติที่ชัดเจน 

- มีระบบการแจ้งเหตุและประสานงานกับหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 

     

 
การจัดการรักษาความมั่นคงปลอดภัย 
 เหตุร้ายหรือความเสี่ยงในเรื่องความมั่นคงปลอดภัย ได้แก่ การท าร้ายร่างกาย การทะเลาะ
วิวาท การบุกรุก การลักทรัพย์หรือโจรกรรมทรัพย์สิน การรักษาความมั่นคงปลอดภัย ต้องมุ่งเน้น  
ที่การป้องกัน หรือป้องปรามเพ่ือไม่ให้เกิดเหตุ แนวทางในการจัดการ ได้แก่  

- ต้องผสมผสานกันระหว่าง การมีสิ่งปิดกั้นที่ดี  การมีระบบเทคโนโลยีการรักษา 
ความมั่นคงปลอดภัยที่มีประสิทธิภาพ การมีมาตรการที่รัดกุม และมีผู้ปฏิบัติงาน 
ที่มีความสามารถและเข้าใจวิธีการปฏิบัติงานอย่างดี 

- ต้องป้องกันไม่ให้มีจุดโหว่ หรือจุดเปราะบาง ที่มิจฉาชีพและผู้ประสงค์ร้ายอาจใช้  
เป็นช่องทางเข้าสู่อาคารชุด 

การปฏิบัติที่ดี มีดังนี้ 
การจัดการรักษาความมั่นคงปลอดภัยที่ดี 
- มีชุดมาตรการปฏิบัติที่ชัดเจน เป็นมาตรฐานในทุกครั้งการปฏิบัติ 
- เป็นการปฏิบัติที่ค านึงถึงความเป็นส่วนตัว และสุภาพ 
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- มีการปฏิบัติงานหลายรูปแบบตามลักษณะงานและพ้ืนที่ 
- มีการผสมผสานกันระหว่างการใช้เทคโนโลยีการรักษาความปลอดภัย ร่วมกับ 

การปฏิบัติงานและมาตรการรักษาความปลอดภัย 
- มีการประสานงานกับหน่วยงานรักษาความปลอดภัยของรัฐ 
การควบคุมการเข้า – ออกพ้ืนที่อาคารชุด 
- มีข้ันตอน การตรวจบันทึก การผ่านเข้า-ออกของยานพาหนะ 
- มีระเบียบการผ่านเข้า-ออก ที่ชัดเจน 
- มีระบบการคัดแยกรถยนต์ของเจ้าของร่วม เช่น การจัดให้มีตราติดหน้ารถ 
- มีการออกแบบชุด การพูดและให้บริการ ในการปฏิบัติงานของเจ้าหน้าที่ รปภ. 
การควบคุมการผ่านเข้าด้านในอาคาร 
- มีข้ันตอนการตรวจบันทึกและแสดงตน ส าหรับบุคคลภายนอก 
- มีการบันทึกข้อมูลการเข้ามา 
- มีการออกแบบชุด การพูดและให้บริการ ในการปฏิบัติงานของเจ้าหน้าที่ รปภ. 
การรักษาการณ์และตรวจตราสอดส่อง 
- มีการจัดรอบตรวจการณ์ของเจ้าหน้าที่ รปภ. 
- จัดให้มีจุดประจ าการ ในบริเวณท่ีอาจเกิดความเสี่ยงขึ้นได้ 
- ฝ่ายจัดการมีระบบก ากับและควบคุมการท างานที่ดี ไม่ให้เกิดความย่อหย่อน 

การก าจัดขยะ 
สภาพที่ดีของจุดทิ้งขยะ ถังขยะ และอุปกรณ์จัดเก็บขยะ 

- มีความสวย สะอาด เรียบร้อย 

- สะดวกและมีขนาดเหมาะสมเพียงพอต่อการรองรับขยะ 

- มีตัวอักษร หรือสัญลักษณ์แสดงประเภทของขยะที่ตัวถังชัดเจน 

- มีการรองรับด้วยถุงขยะ ฝาปิดมิดชิด ป้องกัน สุนัข นก หนู ที่อาจมาคุ้ยเข่ียขยะได้ 
กระบวนการจัดการขยะที่เป็นการปฏิบัติที่ดี 

- มีรอบการจัดเก็บสม่ าเสมอ และมีช่วงเวลาการเข้าจัดเก็บที่เหมาะสม 

- มีการปิดมัดขยะในระหว่างรอการจัดเก็บอย่างมิดชิด 

- มีการสื่อสาร ให้ความรู้ และสร้างความตื่นตัวในเรื่องการแยกขยะ 

- มีรอบการท าความสะอาดภาชนะจัดเก็บและบริ เวณรวบรวมขยะเป็นระยะ 
อย่างสม่ าเสมอ 
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การป้องกันและก าจัดแมลง 
 การจัดการเรื่องสัตว์และแมลงรบกวนควรเน้นการใช้แนวทางเชิงป้องกันเป็นหลัก เพราะเมื่อ
เกิดปัญหาสัตว์และแมลงรบกวนขึ้นแล้วจะเป็นการยากมากที่จะก าจัดออกไปให้หมดอย่างเด็ดขาด 
การด าเนินการโดยทั่วไปจะประกอบด้วย 2 ส่วน คือ  

1. การด าเนินการในพ้ืนที่ส่วนกลาง อันเป็นหน้าที่ของฝ่ายจัดการอาคาร 
2. การด าเนินการภายในห้องชุด อันเป็นหน้าที่ของเจ้าของร่วมและผู้ที่อยู่อาศัย 

การจัดการแมลงและสัตว์รบกวนที่ดีควรประกอบด้วย 
- การส ารวจพื้นที่ภายในและรอบอาคารชุด เพ่ือระบุปัญหา 
- เลือกวิธีการป้องกันและก าจัดที่เหมาะสมกับแมลงและสัตว์รบกวนแต่ละชนิด  
- สังเกต ตรวจตราดูแลเป็นประจ า 
- สร้างความรู้ ความเข้าใจ เกี่ยวกับความเสี่ยงอันเนื่องจากแมลงและสัตว์รบกวน 
- ขอความร่วมมือจากผู้อยู่อาศัยทุกคนให้ช่วยกันส ารวจ ตรวจตราห้องชุดของตนเอง 
อย่างสม่ าเสมอ 
ความถี่ในการด าเนินการป้องกันและก าจัดแมลงดังกล่าว ขึ้นอยู่กับเงื่อนไขและคุณภาพ 

ที่ต้องการ โดยส่วนมากจะเป็นการด าเนินการประจ าเดือน 

2.4 โครงสร้างการแบ่งส่วนราชการกองทัพเรือ 

 การท าความเข้าใจโครงสร้างการแบ่งส่วนราชการกองทัพเรือเพ่ือให้ทราบถึงโครงสร้าง 
ของหน่วยขึ้นตรงของกองทัพเรือ หน้าที่ การด าเนินการ ขีดความสามารถของหน่วยงานต่างๆ  
ที่เป็นประโยชน์ต่อการควบคุมดูแลอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือ 

“พระราชกฤษฎีกาแบ่งส่วนราชการและก าหนดหน้าที่ของส่วนราชการกองทัพเรือ 
กองทัพไทย กระทรวงกลาโหม พ.ศ.2552” ก าหนดให้กองทัพเรือแบ่งส่วนราชการออกเป็น  
36 หน่วยขึ้นตรง โดยกองทัพเรือได้จัดแบ่งระบบงานออกเป็น 4 ส่วน ได้แก่  

(1) ส่วนบัญชาการ มีหน้าที่วางแผน อ านวยการ ประสานงาน ก ากับการ และด าเนินการ
เกี่ยวกับการปฏิบัติงานของส่วนต่างๆให้เป็นไปด้วยความเรียบร้อย และเป็นไปตาม
นโยบายของกองทัพเรือ  

(2) ส่วนก าลังรบ มีหน้าที่เตรียมก าลัง และใช้ก าลัง ในการป้องกันประเทศ เพ่ือให้เป็นไปตาม
นโยบายของกองทัพเรือ 

(3) ส่วนยุทธบริการ มีหน้าที่สนับสนุนยุทธปัจจัยให้กับหน่วยงานต่างๆในกองทัพเรือ 
ให้เป็นไปด้วยความเรียบร้อย 

(4) ส่วนการศึกษาและวิจัย 
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แผนภูมิที่ 3 แสดงโครงสร้างการแบ่งส่วนราชการ กองทัพเรือ 

 2.4.1 ฐานทัพเรือสัตหีบ 
ตามพระราชกฤษฎีกาฯ ได้ก าหนดหน้าที่ของฐานทัพเรือสัตหีบ ไว้ดังนี้ 

 มาตรา 24 ฐานทัพเรือสัตหีบ มีหน้าที่ด าเนินการเกี่ยวกับการฐานทัพ การรักษาความสงบ
เรียบร้อยและระเบียบวินัยของทหาร การสารวัตรทหาร การรักษาความปลอดภัยฐานที่ตั้งหน่วยทหาร
และพ้ืนที่ที่ได้รับมอบหมาย การกิจการพลเรือน การเรือนจ า การสวัสดิการ และสนับสนุน 
การปฏิบัติการทางเรือ ตลอดจนให้การฝึกและศึกษาวิชาการด้านการฐานทัพและวิชาการอ่ื น 
ตามท่ีได้รับมอบหมาย มีผู้บัญชาการฐานทัพเรือสัตหีบเป็นผู้บังคับบัญชารับผิดชอบ 
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แผนภูมิที่ 4 แสดงโครงสร้างหน่วยงานฐานทัพเรือสัตหีบ 

 2.4.2 กรมสวัสดิการทหารเรือ 
ตามพระราชกฤษฎีกาฯ ได้ก าหนดหน้าที่ของกรมสวัสดิการทหารเรือ ไว้ดังนี้ 
มาตรา 35 กรมสวัสดิการทหารเรือ มีหน้าที่อ านวยการ ประสานงาน แนะน า ก ากับการ  

และด าเนินการเกี่ยวกับการสวัสดิการ การแนะน าและส่งเสริมการอาชีพทั่วไปแก่ทหาร ข้าราชการ 
ลูกจ้าง และครอบครัวในกองทัพเรือ ตลอดจนให้การฝึกและศึกษาวิชาการตามที่ได้รับมอบหมาย  
มีเจ้ากรมสวัสดิการทหารเรือเป็นผู้บังคับบัญชารับผิดชอบ 

 
แผนภูมิที่ 5 แสดงโครงสร้างหน่วยงานกรมสวสัดิการทหารเรือ 
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2.5 ระเบียบกองทัพเรือว่าด้วยการพักอาศัยในอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง พ.ศ.2553 

การท าความเข้าใจระเบียบนี้เป็นสิ่งจ าเป็นส าหรับทุกฝ่ายที่เกี่ยวข้องกับอาคารที่พักอาศัย
ส่วนกลาง กองทัพเรือ เพ่ือให้มีความเข้าใจในสิทธิหน้าที่ของตน ในการใช้ประโยชน์จากอาคารที่พัก
อาศัยส่วนกลาง ให้เป็นไปอย่างสงบเรียบร้อย 

2.5.1 ความหมายของอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง 
ข้อ 4 ในระเบียบกองทัพเรือว่าด้วยการพักอาศัยในอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง พ.ศ.2553  

ได้ให้ค าจ ากัดความในเรื่องหลักๆไว้ดังต่อไปนี้ 
“อาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง” หมายความว่า อาคารที่พักอาศัยซึ่งกองทัพเรือสร้างขึ้นเพ่ือ

การพักอาศัยของข้าราชการ ลูกจ้าง และพนักงานราชการเป็นส่วนรวม 
“ข้าราชการ” หมายความว่า ข้าราชการทหารประจ าการสังกัดกองทัพเรือ 
“ลูกจ้าง” หมายความว่า ลูกจ้างประจ าสังกัดกองทัพเรือ 
“พนักงานราชการ” หมายความว่า พนักงานราชการสังกัดกองทัพเรือ 
“หน่วยควบคุมอาคาร” หมายความว่า หน่วยที่กองทัพเรือมอบหมายให้รับผิดชอบ  

ดูแลรักษาอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง 
“หัวหน้าครอบครัว” หมายความว่า ข้าราชการ ลูกจ้าง หรือพนักงานราชการ ผู้ได้รับอนุญาต

ให้เข้าพักอาศัยในอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง 
“ครอบครัว” หมายความว่ า  ภริยา หรือสามี  บุตร และบิดามารดา ของตนเอง  

หรือของคู่สมรส 
“บุตร” หมายความว่า บุตร โดยชอบด้วยกฎหมาย และให้รวมถึงบุตรบุญธรรมด้วย 
“ผู้อาศัย” หมายความว่า บุคคลอื่นซึ่งมิใช่ครอบครัว แต่หัวหน้าครอบครัวขอให้เข้าพักอาศัย

ร่วมด้วยโดยได้รับอนุญาตแล้ว 
“ผู้พักอาศัย” หมายความว่า หัวหน้าครอบครัว ครอบครัว และผู้อาศัย 

2.5.2 หน้าที่ของผู้พักอาศัย 
ตามระเบียบกองทัพเรือว่าด้วยการพักอาศัยในอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง พ .ศ.2553  

ได้ระบุไว้ว่า ผู้ที่ได้รับอนุญาตให้เข้าพักอาศัยในอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง ต้องเสียค่าบริการและ 
ค่าประกันของเสียหายตามที่หน่วยควบคุมอาคารก าหนด ในระหว่างการพักอาศัย หากถูกหักเป็น
ค่าเสียหายจะต้องช าระทดแทนให้ครบจ านวนตามที่ก าหนด และเงินค่าประกันนี้จะขอรับคืนได้เมื่อ
ส่งคืนที่ พักอาศัยเรียบร้อยแล้ว (ข้อ 9) ผู้ พักอาศัยจะต้องรับผิดชอบเกี่ยวกับการบ ารุงรักษา 
อาคารที่พัก ตลอดจนอุปกรณ์และบริเวณในส่วนของตนให้อยู่ในสภาพเรียบร้อย (ข้อ 10) โดยผู้พัก
อาศัยจะต้องเสียค่าไฟฟ้าและค่าน้ าประปาเองตามที่ใช้จริงในอัตราที่ทางราชการก าหนด นอกจากนี้  
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ยังมีข้อห้ามส าหรับผู้พักอาศัย (ข้อ 15) เช่น ห้ามชุมนุมกันเล่นการพนัน ห้ามประกอบการค้าทุกชนิด
เว้นผู้ที่ได้รับอนุญาต ห้ามมีหรือเสพยาเสพติดหรือสิ่งเสพติดให้โทษภายในบริเวณท่ีพักอาศัย หากผู้พัก
อาศัยในอาคารใดกระท าการฝ่าฝืนระเบียบการพักอาศัย หัวหน้าหน่วยควบคุมอาคารมีอ านาจสั่งให้
ระงับการกระท าได้ หากไม่เชื่อฟัง หัวหน้าหน่วยควบคุมอาคารสั่งให้ออกจากอาคารที่พักอาศัย
ส่วนกลางได้ และผู้กระท าผิดที่อยู่ในสังกัดกองทัพเรืออาจต้องถูกพิจารณาลงทัณฑ์จากทางราชการอีก
ด้วย (ข้อ 16) 

2.5.3 หน้าที่ของหัวหน้าหน่วยควบคุมอาคาร  
ตามระเบียบกองทัพเรือว่าด้วยการพักอาศัยในอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง พ.ศ.2553 ข้อ 13 

ระบุ ไว้ว่า ให้หัวหน้าหน่วยควบคุมอาคาร มีหน้าที่ รับผิดชอบการดูแลรักษาความสะอาด  
ความเป็นระเบียบเรียบร้อย การรักษาความปลอดภัยบริเวณสถานที่ภายนอกห้องพัก และก าหนด
ระเบียบปฏิบัติปลีกย่อยเกี่ยวกับการรักษาความสะอาด การก าจัดขยะมูลฝอย  การถ่ายเทน้ าโสโครก 
การจัดยามรักษาความปลอดภัย การจราจร และอ่ืนๆ ได้ตามความจ าเป็น นอกจากนั้นยังมีหน้าที่อ่ืนๆ 
ได้แก่ ท าทะเบียนของผู้พักอาศัยและบัญชีพัสดุประจ าอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง ดูแลรักษาพัสดุ
ประจ าอาคารตามบัญชีที่จดไว้ ท าสัญญาการเข้าพักอาศัย เก็บเงินค่าบริการส่วนรวมตามที่ก าหนดไว้ 
ท าบัญชีการรับเงิน การเก็บเงิน การจ่ายเงิน การจ้างเจ้าหน้าที่เป็นเจ้าหน้าที่บริการส่วนรวม และเป็น
ยามรักษาความปลอดภัย พิจารณาจัดตั้งร้านสหกรณ์ และหรือร้านค้าประเภทอ่ืนขึ้นที่อาคารที่สร้างไว้
ส าหรับท าการค้าในบริเวณท่ีพักอาศัย เพ่ืออ านวยความสะดวกแก่ผู้พักอาศัยในเรื่องเครื่องอุปโภคและ
บริโภคตามความจ าเป็น และด าเนินการอ่ืนๆอันเป็นการอ านวยประโยชน์สุข การรักษาความเป็ น
ระเบียบของชุมชน การรักษาความปลอดภัยแก่อาคารที่พักและผู้พักอาศัยให้สอดคล้องกับการปฏิบัติ
ตามระเบียบนี้ 

2.6 ค าสั่งกองทัพเรือ (เฉพาะ) ที่ ๘๒๖/๒๕๕๗ เรื่อง แตง่ตั้งคณะกรรมการบ้านพักข้าราชการใน
กองทัพเรือ 

การท าความเข้าใจค าสั่ งนี้ เป็นสิ่ งจ าเป็นส าหรับคณะกรรมการบ้านพักข้าราชการ 
ในกองทัพเรือ เพ่ือให้มีความเข้าใจในสิทธิหน้าที่ของตน ในการด าเนินการเกี่ยวกับอาคารบ้านพัก
ข้าราชการ และลูกจ้าง ในกองทัพเรือ 

2.6.1 คณะกรรมการบ้านพักข้าราชการในกองทัพเรือ เรียกช่ือย่อว่า “กบพ.” 
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มีผู้ด ารงต าแหน่งที่เป็นคณะกรรมการ เช่น รองเสนาธิการทหารเรือสายงานการก าลังพล 
เจ้ากรมสวัสดิการทหารเรือ เจ้ากรมช่างโยธาทหารเรือ รองเจ้ากรมส่งก าลังบ ารุงทหารเรือ  
รองผู้บัญชาการฐานทัพเรือสัตหีบ มีหน้าที่ดังนี้ 

1. ส ารวจตรวจสอบความต้องการอาคารบ้านพักข้าราชการ และลูกจ้างใน ทร .  
และพิจารณาเสนอความต้องการตามล าดับความเร่งด่วน 

2. พิจารณาก าหนดต าบลที่ ส าหรับก่อสร้างอาคารบ้านพักข้าราชการ และลูกจ้างใน ทร.  
3. ก าหนดแบบอาคารบ้านพัก วางแผนจัดท าโครงการ เสนองบประมาณ จัดล าดับ 

ความเร่งด่วนการสร้างอาคารบ้านพัก และเสนอขออนุมัติ ทร. เพ่ือให้หน่วยเกี่ยวข้อง
รับผิดชอบ 

4. ก ากับการและประสานงานกับหน่วยที่เกี่ยวข้องเพ่ือเร่งรัดให้โครงสร้างการสร้างอาคาร
บ้านพักฯ ด าเนินไปตามโครงการที่ ทร. อนุมัต ิ

5. พิจารณาก าหนดหน่วยรับผิดชอบดูแลอาคารบ้านพัก 
6. รายงานผลการปฏิบัติให้ ทร. ทราบ ตามระยะเวลาที่เห็นสมควร 
2.6.2 คณะอนุกรรมการบ้านพักข้าราชการในกองทัพเรือ เรียกช่ือย่อว่า “อกบพ.” 
คณะอนุกรรมการบ้านพักข้าราชการในกองทัพเรือ ประกอบด้วย “อกบพ.กรุงเทพฯ” 

“อกบพ.สัตหีบ” “อกบพ.สงขลา” และ “อกบพ.พังงาและภู เก็ต” มีผู้ ด ารงต าแหน่งที่ เป็น
คณะอนุกรรมการ เช่น เจ้ากรมสวัสดิการทหารเรือ ผู้อ านวยการกองการอาคารที่พักกรมสวัสดิการ
ทหารเรือ รองผู้บัญชาการฐานทัพเรือสัตหีบ รองผู้บัญชาการฐานทัพเรือสงขลา ทัพเรือภาพที่ 2  
รองผู้บัญชาการฐานทัพเรือพังงา ทัพเรือภาคที่3 มีหน้าที่ดังนี ้

1. ส ารวจตรวจสอบความต้องการอาคารบ้านพักข้าราชการและลูกจ้างของหน่วยต่างๆ  
ใน ทร. ในพ้ืนที่รับผิดชอบ แล้วเสนอความต้องการให้คณะกรรมการบ้านพักข้าราชการ
ในกองทัพเรือทราบ 

2. ก าหนดต าบลที่ส าหรับก่อสร้างอาคารอาคารบ้านพัก 
3. ก ากับดูแลอาคารบ้านพักส่วนกลางของ ทร. ในพ้ืนที่รับผิดชอบ ให้เป็นไปตามระเบียบ 

ทร. ที่ก าหนด 
4. ประธานอนุกรรมการบ้านพักข้าราชการในกองทัพเรือ เป็นผู้อนุญาตให้ข้าราชการ 

และลูกจ้าง ทร. เข้าพักอาศัยในบ้านพักส่วนกลางของ ทร. ในพ้ืนที่รับผิดชอบ โดย 
การพิจารณาจัดผู้เข้าพักอาศัยให้เป็นไปตามระเบียบ ทร. ที่ก าหนด 

5. จัดท าข้อมูลรายชื่อผู้เข้าพักอาศัยโดยประสานกับหน่วยต่างๆ ใน ทร. ในพ้ืนที่รับผิดชอบ 
ขอรายชื่อข้าราชการและลูกจ้างใน ทร. ที่เข้าพักอาศัยในบ้านพักของหน่วย เพ่ือป้องกัน
การเข้าพักอาศัยซ้ าซ้อนในบ้านพักส่วนกลางและบ้านพักประจ าหน่วย 
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6. หน่วยต่างๆ ให้ความร่วมมือตามที่ประธานกรรมการบ้านพักข้าราชการในกองทัพเรือ
และประธานอนุกรรมการบ้านพักข้าราชการในกองทัพเรือพ้ืนที่ต่างๆ ร้องขอ  

2.7 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง   

 2.7.1 งานวิจัยของ หาญศึก หับสุภา เรื่อง การบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัยของ 
การเคหะแห่งชาติ : กรณีศึกษา อาคารชุดพักอาศัย เคหะชุมชนร่มเกล้าระยะ 3 (หาญศึก หับสุภา 
2553)สรุปผลการศึกษาได้ว่ า  เรื่องส าคัญในการบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัย ได้แก่   
1) การจัดโครงสร้างการบริหารที่ชัดเจนตรงตามหน้าที่  ท าให้สามารถปฏิบัติ งานได้อย่าง 
มีประสิทธิภาพ 2) การวางแผนการปฏิบัติงานโดยก าหนดระยะเวลาชัดเจนทั้งในระยะสั้นและระยะ
ยาว 3) การวางแผนงบประมาณได้ครอบคลุมทุกส่วนงาน ท าให้สามารถควบคุมงบประมาณที่ใช้ได้
อย่างเหมาะสม 4) การหาแหล่งทุนส าหรับการบริหารจัดการ มีความจ าเป็นที่ต้องมีการจัดหา
งบประมาณเพ่ิมเติม เนื่องจากการปรับปรุงดูแลอาคารต้องใช้งบประมาณจ านวนมาก 5) การเลือก
บุคลากรที่มีประสบการณ์จะท าให้เกิดการปฏิบัติงานที่มีประสิทธิภาพ 

 2.7.2 งานวิจัยของ อธีนา อังศุธารา  เรื่อง การบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัยของ 
การเคหะแห่งชาติ : กรณีศึกษาโครงการอาคารชุดพักอาศัย เคหะชุมชนธนบุรี (อธีนา อังศุธารา 2553)
สรุปผลการศึกษาได้ว่า ในโครงการอาคารชุดพักอาศัยเคหะชุมชนธนบุรี ซึ่งเป็นโครงการขนาดใหญ่
และมีรูปแบบอาคารที่หลากหลายนั้น  มีรูปแบบโครงสร้างการบริหารจัดการที่แตกต่างกัน  
มีการวางนโยบายที่เป็นตัวก าหนดให้เกิดการวางแผนการบริหาร แผนการปฏิบัติงาน แผนงบประมาณ 
และการบริหารจัดการทางการเงินที่แตกต่างกัน น่าจะส่งผลให้เกิดสภาพทางกายภาพที่แตกต่างกัน 
โดยจะพบว่า การบริหารจัดการอาคารชุดพักอาศัยนั้น  หากมีการก าหนดนโยบายและวิธีการ
บริหารงานที่เหมาะสม มีการก าหนดขอบเขตงานที่ชัดเจนและมีอัตราก าลังคนในฝ่ายปฏิบัติการ 
ที่เหมาะสม มีแผนปฏิบัติงานครบ มีการวางแผนงบประมาณที่ครอบคลุมทุกหมวด และมีการบริหาร
จัดการทางการเงินให้มีแหล่งเงินทุนมากกว่ารายจ่าย ก็จะส่งผลให้เกิดสภาพทางกายภาพของอาคาร
ชุดพักอาศัยที่ด ี

 2.7.3 งานวิจัยของ ธเนศร์ พฤฒิสาลิกร เรื่อง นโยบายและแนวทางการบ ารุงรักษาอาคาร
ในหน่วยงานราชการทหาร : กรณีศึกษา ส านักงานพัฒนาภาค 1-5 หน่วยบัญชาการทหารพัฒนา 
กองบัญชาการกองทัพไทย (ธเนศร์  พฤฒิสาลิกร 2559) โดยศึกษาเกี่ยวกับภาพรวมของแผน 
การบ ารุงรักษาอาคาร กระบวนการการวางแผนงานซ่อมบ ารุงรักษาอาคาร เกณฑ์เงื่อนไขการให้
ความส าคัญของอาคาร งบประมาณที่ใช้ในการบ ารุงรักษาอาคาร และสภาพอาคารในปัจจุบัน  
ศึกษาลักษณะงานที่ก าหนดในแผนงานของอาคารแต่ละหลังที่ก าหนดเป็นรายปี และน าไปอ้างอิงกับ
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ทฤษฎีการบ ารุงรักษาอาคารและน าไปเปรียบเทียบกับงบประมาณที่ใช้ในแต่ละปี และวิเคราะห์  
หาความสัมพันธ์ระหว่าง นโยบาย แผน และงบประมาณ ว่าส่งผลต่อสภาพอาคารอย่างไร โดยสรุปผล
การศึกษาได้ว่า การวางแผนบ ารุงรักษาอาคารมีความจ าเป็นต่อหน่วยงานราชการทหาร 
ที่มีงบประมาณจ ากัด หากไม่มีการสร้างระเบียบแบบแผนชัดเจนว่าต้องวางแผนในการบ ารุงรักษา
รูปแบบใด จะส่งผลให้งบประมาณและทรัพยากรต่างๆที่ใช้ในการบ ารุงรักษาไม่เพียงพอ ท าให้เกิด
ความล่าช้าและเสียหายได้  อาคารหน่วยงานราชการทหารที่มี โครงสร้างหน่วยเหมือนกัน  
จึงจ าเป็นต้องมีการวางแผนการด าเนินการและใช้งบประมาณในการบ ารุงรักษาอาคารให้เป็นไปใน
แนวทางเดียวกัน และสามารถเป็นแนวทางให้กับหน่วยงานอื่นๆต่อไปได้ในอนาคต 

 2.7.4 งานวิจัยของ ปรางค์วดี ภู่พกสกุล เรื่อง การบริหารทรัพยากรกายภาพส าหรับทรัพย์
ส่วนกลางประเภทสิ่งอ านวยความสะดวกของอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลางในเขตกรุงเทพ
ชั้นใน (ปรางค์วดี ภู่พกสกุล 2546) โดยท าการเปรียบเทียบกับงานวิจัยที่ผ่านมา ที่พบว่าทรัพย์
ส่วนกลางประเภทสิ่งอ านวยความสะดวกของอาคารชุดพักอาศัยระดับราคาปานกลาง มีสภาพ 
ทรุดโทรม โดยสรุปผลการศึกษาได้ว่า สภาพปัจจุบันของทรัพย์ส่วนกลางที่ส ารวจพบว่ามีเพียงส่วน
น้อยที่สภาพทรุดโทรม เพราะส่วนใหญ่มีการแก้ไข ปรับปรุง ส่วนอาคารชุดที่มีทรัพย์ส่วนกลาง 
ทรุดโทรมเนื่องจากอายุอาคารมาก ค่าใช้จ่ายไม่เพียงพอจึงไม่มีการดูแล ในขณะเดียวกันพบว่าอาคาร
ชุดที่มีทรัพย์ส่วนกลางอยู่ในสภาพดีแม้จะมีอายุมาก หรือคนใช้งานมาก เป็นเพราะมีการบ ารุงรักษา
เป็นประจ า โดยมีการจ้างบริษัทบริหารอาคารมาดูแลและจัดหารายได้ ท าให้มีค่าใช้จ่ายเพียงพอต่อ
การดูแลรักษา ดังนั้นการศึกษานี้เป็นการยืนยันว่าหากมีการบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพ 
ที่เหมาะสม จะท าให้ทรัพย์ส่วนกลางประเภทสิ่งอ านวยความสะดวกของอาคารชุดอยู่ในสภาพดี  
และใช้งานได้ 

2.7.5 งานวิจัยของ วัฒนะ งอนหอม เรื่อง แนวทางการพัฒนาอาคารสวัสดิการพักอาศัย
ข้าราชการต ารวจซอยเฉลิมลาภ (วัฒนะ งอนหอม 2553) สรุปผลการศึกษาได้ว่า อาคารแฟลต  
มักมีปัญหาความสะอาดความเป็นระเบียบในบริเวณระเบียงทางเดิน อันเนื่องมาจากไม่มีคนมาท า
ความสะอาดอย่างสม่ าเสมอ และการใช้งานผิดประเภทโดยน าเอาสิ่งของออกมาวางในบริเวณระเบียง
ทางเดิน นอกจากนี้ยังพบปัญหาที่จอดรถยนต์ของผู้ พักอาศัยไม่เพียงพอ เนื่องมาจากลักษณะ 
ทางกายภาพของอาคารแฟลตใช้พ้ืนที่ด้านล่างเป็นร้านค้า ห้องพัก และไม่ได้เตรียมพ้ืนที่ให้เพียงพอ 
จึงเกิดการต่อเติมที่ ไม่เป็นระเบียบเป็นโรงจอดรถรอบๆ อาคาร  ข้อเสนอแนะจากการศึกษา  
ความทรุดโทรมของอาคารพักอาศัย ควรมีการจัดสรรงบประมาณและเจ้าหน้าที่ในการซ่อมบ ารุง 
ปัญหาน้ าท่วม ระบบการระบายน้ าไม่มีประสิทธิภาพ ควรท าการส ารวจเพ่ือเปิดทางระบายน้ าในจุด 
ที่ก่อปัญหา 
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จากการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยที่ เกี่ยวข้องทั้งหมด สรุปได้ว่า การจัดการ 
อาคารพักอาศัยที่ดี  จะก่อให้เกิดสภาพแวดล้อมที่ดี ความปลอดภัยสูง มีระดับสุขอนามัยที่ดี   
สภาพกายภาพสมบูรณ์ใกล้เคียงกับตอนเปิดใช้อาคาร การบริหารจัดการทรัพยากรกายภาพอาคาร 
พักอาศัย มี เรื่องที่ต้องให้ความส าคัญหลายส่วน ได้แก่ ส่วนบริหารจัดการ (Strategic FM)  
การวางนโยบาย การด าเนินการในระดับยุทธศาสตร์ การจัดการ operating cost และ capital 
investment ที่เหมาะสม จะส่งผลให้องค์กรสามารถสนับสนุนงานปฏิบัติการต่างๆเพ่ือให้อาคาร
สามารถใช้งานได้อย่างเต็มประสิทธิภาพและยั่งยืน ส่วนจัดการงานปฏิบัติ (Operational FM)  
งานบริการอาคาร การก าหนดขอบเขตหน้าที่งานที่ชัดเจนและมีอัตราก าลังคนปฏิบัติการที่เหมาะสม 
การเลือกบุคลากรที่มีความช านาญ จะส่งผลให้เกิดสภาพกายภาพที่ดี งานบ ารุงรักษาควรด าเนินการ
แบบ Preventive maintenance คือมีการวางแผนดูแลสภาพตามปกติ การปรับปรุงสภาพ  
และการบูรณะฟ้ืนสภาพเมื่อถึงอายุ 
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บทที่ 3 

วิธีการด าเนินการวิจัย 

 
 การวิจัยนี้เป็นการศึกษาเชิงประจักษ์ (Empirical Research) ของการบริหารจัดการอาคาร 
ที่พักอาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือ โดยศึกษาจากเอกสาร การส ารวจสภาพ และการสัมภาษณ์
ผู้เกี่ยวข้องกับการดูแลอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง แล้วน าข้อมูลมาท าการวิเคราะห์ เปรียบเทียบ  
เพ่ือสรุปผลการวิจัย อภิปรายผล และข้อเสนอแนะ ซึ่งเนื้อหาในบทนี้ประกอบด้วย 

3.1  ขั้นตอนด าเนินการวิจัย 
3.2  เครื่องมือที่ใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูล 
3.3  กลุ่มตัวอย่างในการสัมภาษณ์ 
3.4  ข้อจ ากัดในงานวิจัย 
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3.1 ขั้นตอนด าเนินการวิจัย 

 การวิจัยนี้แบ่งขั้นตอนด าเนินการวิจัยเป็น 4 ขั้นตอน ดังนี้ 

 ขั้นตอนที่ 1 ศึกษาข้อมูลเบื้องต้นและทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้อง เพ่ือเป็นฐานข้อมูล 
ในการศึกษาการบริหารจัดการอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือ ดังต่อไปนี้ 

1) เก็บข้อมูลเบื้องต้นเกี่ยวกับอาคารที่พักอาศัยส่วนกลางฯ หน่วยงานที่รับผิดชอบอาคาร
แต่ละพ้ืนที่ ส ารวจสภาพปัจจุบันด้านกายภาพ   

2) ศึกษาระเบียบกองทัพเรือ ว่าด้วยการพักอาศัยในอาคารที่ พักอาศัยส่วนกลาง  
พ.ศ.๒๕๕๓ ค าสั่งกองทัพเรือ ที่ ๔๒๖/๒๕๕๗ เรื่อง แต่งตั้งคณะกรรมการบ้านพัก
ข้าราชการในกองทัพเรือ และพระราชกฤษฎีกาแบ่งส่วนราชการและก าหนดหน้าที่ของ
ส่วนราชการกองทัพเรือ กองทัพไทย กระทรวงกลาโหม พ.ศ.2552 

3) ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการ และการบริหาร
จัดการทรัพยากรกายภาพ 

4) งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

ขั้นตอนที่ 2 ก าหนดขอบเขตการศึกษา สร้างแบบสัมภาษณ์ผู้ที่ เกี่ยวข้องในส่วนต่างๆ  

และแบบส ารวจ 

1) ก าหนดขอบเขตของการศึกษา จากการเก็บข้อมูลเบื้องต้นของอาคารที่พักอาศัย

ส่วนกลาง กองทัพเรือ พบว่ามีอาคารที่พักฯ ทั้งสิ้น 4 พ้ืนที่หลัก ได้แก่ 

(1) พ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล แบ่งออกเป็น 6 พ้ืนที่ ได้แก่ 
- อาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือ พ้ืนที่บางนา 
- อาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือ พ้ืนที่สุขสวัสดิ์ 26 
- อาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือ พ้ืนที่ทุ่งมหาเมฆ 
- อาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือ พ้ืนที่บุคคโล 
- อาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือ พ้ืนที่วังนันทอุทยาน 
- อาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือ พ้ืนที่พระสมุทรเจดีย์ 

(2) อาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือ พ้ืนที่สัตหีบ 
(3) อาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือ พ้ืนที่สงขลา 
(4) อาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือ พ้ืนที่พังงาและภูเก็ต 

โดยผู้วิจัยคัดเลือกประเด็นที่ศึกษาตามแนวคิดและทฤษฎีการบริหารจัดการกายภาพ ได้ดังนี้ 
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ตารางที่ 5 แสดงรายละเอียดองคป์ระกอบต่างๆของอาคารที่พักส่วนกลาง กองทัพเรือ 

พ้ืนที ่

จ า
นว

นอ
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นห้
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ปร
ะส

งค
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พื้นที่บางนา 33 2,052        -  
พื้นที่สขุสวัสดิ์ 26 22 2,020     - -    
พื้นทีทุ่่งมหาเมฆ 14 634  -   - -    
พื้นที่บุคคโล 9 528      - - -  
พื้นที่วังนันทอุทยาน 4 270 - - - - - - - - - 

พื้นที่พระสมทุรเจดีย ์ 4 346 - - - - - - - - - 

พื้นที่สัตหีบ 49 3,640      - -   
พื้นที่สงขลา 2 192 - - - - - - - - - 

พื้นที่พังงาและภูเก็ต 3 232 - - - - - - - - - 

จากการส ารวจเบื้องต้น พบว่า พ้ืนที่ที่มีองค์ประกอบไม่สอดคล้องกับพ้ืนที่อ่ืนๆ ดังนี้ 

- พ้ืนที่ที่มีจ านวนอาคารน้อยกว่า 5 อาคาร จ านวนห้องพักน้อยกว่า 500 หน่วย 
ได้แก่ พ้ืนที่วังนันทอุทยาน พ้ืนที่พระสมุทรเจดีย์ พ้ืนที่สงขลา และพ้ืนที่พังงา 
และภูเก็ต 

- พ้ืนที่ที่ไม่มีสิ่งอ านวยความสะดวก ได้แก่ พ้ืนที่วังนันทอุทยาน พ้ืนที่พระสมุทรเจดีย์ 
พ้ืนที่สงขลา และพ้ืนที่พังงาและภูเก็ต 

- พ้ืนที่ที่ ไม่มีภูมิสถาปัตย์  ได้แก่  พ้ืนที่วั งนันทอุทยาน พ้ืนที่พระสมุทรเจดีย์   
พ้ืนที่สงขลา และพ้ืนที่พังงาและภูเก็ต 

ดังนั้น พ้ืนที่กรณีศึกษาจึงเหลือเพียง 5 พ้ืนที่  ได้แก่ พ้ืนที่บางนา พ้ืนที่สุขสวัสดิ์  26  
พ้ืนที่ทุ่งมหาเมฆ พ้ืนที่บุคคโล และพ้ืนที่สัตหีบ  

2) สร้างแบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง (Structured Interview) โดยมีรูปแบบของ 
ข้อค าถามแบบปลายเปิด และแบบส ารวจ โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือทราบถึงการบริหารจัดการการดูแล
อาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือ โดยแบ่งออกเป็น 
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(1)  แบบสัมภาษณ์ ผู้เกี่ยวข้องกับการควบคุมดูแลอาคารฯ โดยมีประเด็นดังนี ้
1. ข้อมูลทั่วไปของอาคารที่พักอาศัย 

2. ข้อมูลการบริหารจัดการ 
2.1 การบริหารจัดการ 

2.1.1 ภารกิจของสน.เจ้าหน้าที่ควบคุมอาคารฯ 
2.1.2 โครงสร้างการบริหารจัดการ 
2.1.3 อัตราก าลังพล 
2.1.4 หน้าที่ความรับผิดชอบของก าลังพล 

2.2 การด าเนินงานดูแลรักษาอาคารที่พักอาศัย 
2.2.1 งานท าแบบประจ า 
2.2.2 งานท าตามรอบ 
2.2.3 งานท าตามความเหมาะสมและจ าเป็น  

3. ข้อมูลด้านงบประมาณ  

(2) แบบสัมภาษณ์ ผู้ เกี่ยวข้องกับการก าหนดนโยบาย โครงสร้างการบริหาร โดย 
มีประเด็นดังนี้ 

- การก าหนดแผนการปฏิบัติงานดูแลรักษาอาคารฯแต่ละพ้ืนที่ 
- นโยบายการบูรณาการการดูแลอาคารที่พักอาศัยส่วนกลางร่วมกับหน่วยงาน

อ่ืนๆ 
- นโยบายการจัดสรรงบประมาณในการดูแลรักษาอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง 

แต่ละพ้ืนที ่
- นโยบายการฟ้ืนสภาพอาคาร การเปลี่ยนทดแทนระบบและอุปกรณ์ การพัฒนา

อาคารที่พักฯในระยะยาวแต่ละพ้ืนที ่
(3) แบบส ารวจ สภาพอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือ ประกอบด้วย 

- สภาพผนังรอบนอกอาคาร 
- สภาพภายในอาคาร โถงทางเดิน โถงบันได ใต้ถุน 
- จุดรวมขยะของอาคาร ปล่องขยะ ถังขยะประจ าอาคาร 
- ระบบไฟฟ้าและสื่อสาร 
- ระบบประปาและสุขาภิบาล 
- ระบบดับเพลิง อุปกรณ์ดับเพลิง 
- ภูมิสถาปัตย์ และส่วนพักผ่อนหย่อนใจ  
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- ถนน ทางเดิน และเส้นทางสัญจร 
- ป้อมยาม การ รปภ.   
- ที่จอดรถ (ที่ไม่เป็นทรัพย์ส่วนบุคคล) 
- สิ่งอ านวยความสะดวก พ้ืนที่สโมสร ห้องสันทนาการ ห้องออกก าลังกาย  

โรงเพาะช า ลานกีฬา ฯลฯ 
- จุดพักขยะและก าจัดขยะ 
- บ่อบ าบัดน้ าเสีย 

ขั้นตอนที่ 3 รวบรวมข้อมูล เอกสาร ส ารวจสภาพ และสัมภาษณ์ผู้เกี่ยวข้องกับการก าหนด
นโยบาย โครงสร้างการบริหาร การควบคุมดูแลอาคารฯ โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาโครงสร้าง 
การบริหารจัดการ การด าเนินงานดูแลรักษาอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือ ในพ้ืนที่ต่างๆ 
โดยแบ่งออกเป็น 

1) รวบรวมข้อมูล จากเอกสารของส านักงาน การส ารวจสภาพ และการสัมภาษณ์ ผู้เกี่ยวข้อง
กับการควบคุมดูแลอาคารฯ ได้แก่ เจ้าหน้าทีใ่นส านักงานควบคุมดูแลอาคารฯ 

2) รวบรวมข้อมูลจากเอกสาร และการสัมภาษณ์ ผู้เกี่ยวข้องกับการก าหนดนโยบาย 
โครงสร้างการบริหาร ได้แก่ ผู้บังคับบัญชาระดับกรม 

ขั้นตอนที่ 4 น าข้อมูลที่ได้จากการศึกษาทั้งหมดมาท าการวิเคราะห์ประกอบกับข้อมูล 
จากการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง และท าการสรุปผล โดยการสรุปเปรียบเทียบและ
การสรุปข้อมูลเชิงบรรยาย และเสนอแนะ 

3.2 เครื่องมือที่ใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูล 

แบ่งออกเป็น 2 รูปแบบ ได้แก่ 
1) แบบสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง โดยมีรูปแบบของข้อค าถามปลายเปิด แบ่งออกเป็น  

2 ชุด ดังนี้ 
(1) แบบสัมภาษณ์ชุดที่ 1 ส าหรับสัมภาษณ์ผู้ที่เกี่ยวข้องกับการควบคุมดูแลอาคารที่พัก

ฯ ได้แก่ เจ้าหน้าที่ ในส านักงานควบคุมดูแลอาคารฯ เพ่ือหาข้อมูลเกี่ยวกับ 
การด าเนินงานดูแลรักษาอาคารที่พักฯ โครงสร้างการปฏิบัติงานในส านักงานพ้ืนที่
ต่างๆ 

(2) แบบสัมภาษณ์ชุดที่ 2 ส าหรับสัมภาษณ์ผู้บังคับบัญชาระดับกรม เพ่ือหาข้อมูล
เกี่ยวกับการก าหนดนโยบายการก่อสร้าง นโยบายการดูแลและพัฒนา นโยบาย 
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การจัดสรรงบประมาณของอาคารที่พักฯ นโยบายการก าหนดแผนปฏิบัติงานของ 
แต่ละส านักงานฯ 

2) แบบส ารวจ โดยผู้วิจัยได้ เก็บข้อมูลกายภาพของอาคาร และระบบต่างๆ โดย 
วิธีการสังเกต ภาพถ่าย แต่ละพ้ืนที ่

3.3 กลุ่มตัวอย่างในการสัมภาษณ์ 

การสัมภาษณ์ ใช้วิธีการเลือกกลุ่มตัวอย่างแบบเจาะจง (Purposive sampling) โดยผู้วิจัย 
ได้แบ่งออกเป็น 2 กลุ่ม ได้แก ่

1) สัมภาษณ์ผู้เกี่ยวข้องกับการควบคุมดูแลอาคารที่พักอาศัยส่วนกลางฯ คือ เจ้าหน้าที่ 
ในส านักงานควบคุมดูแลอาคารฯ ที่มีหน้าที่รับผิดชอบการควบคุมดูแลอาคารที่พัก
ส่วนกลางฯ ของแต่ละพ้ืนที่ ระดับหัวหน้าฝ่ายขึ้นไป จ านวน 6 ท่าน ดังนี้ 
(1) นาวาตรี พัฒนา จิตรสวัสดิรักษา ช่วยราชการหัวหน้าส านักงานฯ พื้นท่ีบางนา 
(2) เรือเอก ศุภภัทร มีพันธ์  ผู้ช่วยหัวหน้าส านักงานฯ พื้นท่ีบางนา 
(3) นาวาตรี สนิท เข้มแข็ง   หัวหน้าส านักงานฯ พื้นท่ีสุขสวัสดิ์ 26 
(4) นาวาตรี ศักดิ์ดา ประทุมรัตน์ หัวหน้าส านักงานฯ พื้นท่ีทุ่งมหาเมฆ 
(5) พันจ่าเอก วีระชัย เย็นส าราญ หัวหน้าฝ่ายซ่อมบ ารุง ส านักงานฯ พ้ืนที่บุคคโล 
(6) นาวาเอก มงคล จารุวัฒน์  ผู้ช่วยหัวหน้าส านักงานฯ พื้นท่ีสัตหีบ 

2)  สัมภาษณ์ผู้เกี่ยวข้องกับการก าหนดนโยบาย โครงสร้างการบริหาร คือ ผู้บังคับบัญชา
ระดับกรม จ านวน 3 ท่าน ดังนี้ 

 (1) พลเรือตรี นิพร สุขเกษตร  รองผู้บัญชาการการฐานทัพเรือสัตหีบ 
 (2) นาวาเอก ณรงค์วิทย์ ชลายนนาวิน รองเจ้ากรมสวัสดิการทหารเรือ 
 (3) นาวาเอก วรวุฒิ บุญการี   รองผู้อ านวยการกองอาคารที่พัก กรมสวัสดิการ

ทหารเรือ 

3.4 ข้อจ ากัดในงานวิจัย 

การวิจัยนี้ไม่ได้ศึกษาในบางประเด็น เช่น ความพึงพอใจของผู้พักอาศัย เนื่องจากระยะเวลา 
ที่จ ากัด 
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บทที่ 4 

การศึกษาข้อมูลอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง กองทพัเรือ 

 
 การรายงานผลการศึกษา การบริหารจัดการอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือ ทั้ง  
5 พ้ืนที่ โดยแบ่งออกเป็น 2 ส่วน คือ ผลการศึกษาจากการรวบรวมข้อมูลจากเอกสารของส านักงาน 
การส ารวจสภาพ และการสัมภาษณ์ ผู้เกี่ยวข้องกับการควบคุมดูแลอาคารฯ และ ผลการศึกษา 
จากการรวบรวมข้อมูลจากเอกสาร และการสัมภาษณ์ ผู้เกี่ยวข้องกับการก าหนดนโยบาย โครงสร้าง
การบริหาร  

4.1 ผลการศึกษาจากการรวบรวมข้อมูลจากเอกสารของส านักงาน การส ารวจสภาพ และการ
สัมภาษณ์ ผู้เกี่ยวข้องกับการควบคุมดูแลอาคารฯ  

โดยมีประเด็นดังนี้ 

1. ข้อมูลทั่วไปของอาคารที่พักอาศัย 
2. ข้อมูลการบริหารจัดการ 
2.1 การบริหารจัดการ 

2.1.1 ภารกิจของส านักงานเจ้าหน้าที่ควบคุมอาคารฯ 
2.1.2 โครงสร้างการบริหารจัดการ 
2.1.3 อัตราก าลังพล 
2.1.4 หน้าที่ความรับผิดชอบของก าลังพล 

2.2 การด าเนินงานดูแลรักษาอาคารที่พักอาศัย 
2.2.1 งานท าแบบประจ า 
2.2.2 งานท าตามรอบ 
2.2.3 งานท าตามความเหมาะสมและจ าเป็น  

3. ข้อมูลด้านงบประมาณ 
4. ข้อมูลจากการส ารวจ  

โดยประเมินจากการส ารวจแบ่งออกเป็น 2 หมวดคือ 
- สภาพกายภาพของอาคารที่พักอาศัย ประกอบด้วย ผนังรอบนอกอาคาร ช่องทางเดิน 

และใต้ถุน จุดรวมขยะของอาคาร ระบบไฟฟ้าและสื่อสาร ระบบประปาและสุขาภิบาล  
ระบบดับเพลิงและอุปกรณ์ดับเพลิง 

โดยจ าแนกเกณฑ์การพิจารณาสภาพกายภาพ ออกเป็น 4 เกณฑ์ ตามสภาพที่เกิดขึ้น คือ 
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o 75-100% คือ มีสภาพดีมาก ผนังรอบนอกมีสภาพสมบูรณ์ ระบบประกอบอาคารใช้งาน

ได้เต็มประสิทธิภาพ ไม่มีข้อขัดข้องในการใช้งานหรือมีข้อขัดข้องเล็กน้อย เช่น อุปกรณ์

ดับเพลิงยังไม่สมบูรณ์  

o 50-74% คือ มีสภาพดี ผนังรอบนอกมีสภาพเรียบร้อย แต่ระบบประกอบอาคาร 

มีข้อขัดข้อง เช่น ท่อน้ ามีจุดรั่วเล็กน้อย หลอดไฟขาดบางจุด จุดรวมขยะยังไม่เรียบร้อย 

โดยรวมยังใช้งานได้ตามปกต ิ

o 25-49% คือ มีสภาพพอใช้  ผนังรอบนอกมีสภาพไม่ เรียบร้อย มีคราบน้ าหรือ 

รอยแตกร้าว ระบบประกอบอาคารมีความขัดข้อง เช่น ท่อน้ ามีจุดรั่วหลายจุด หลอดไฟ

ขาด อุปกรณ์ดับเพลิงช ารุดและหาย ปล่องขยะมีขยะเต็ม โดยรวมแล้วอาคารยังใช้งาน

ได้แต่ไม่เต็มประสิทธิภาพ  

o 0-24% คือ มีสภาพทรุดโทรม ผนังรอบนอกแตกร้าวจนกระทบกับโครงสร้าง ระบบ

ประกอบอาคารช ารุด ท่อน้ ารั่ว รอการจ าหน่ายท าลายทิ้ง 

- สภาพกายภาพบริเวณโดยรอบอาคารที่พักอาศัย ประกอบด้วย ภูมิสถาปัตย์ ถนนและ 
ทางเท้า โรงจอดรถ ทางเข้าและป้อมยาม สิ่งอ านวยความสะดวกต่างๆ จุดพักขยะและก าจัดขยะ 
บ่อบ าบัดน้ าเสีย 

โดยจ าแนกเกณฑ์การพิจารณาสภาพกายภาพ ออกเป็น 4 เกณฑ์ ตามสภาพที่เกิดขึ้น คือ 
o 75-100% คือ สภาพดีมาก ต้นไม้และสนามหญ้าได้รับการดูแลตัดแต่งเรียบร้อยดี  

ถนนและทางเท้า โรงจอดรถ ป้อมยาม สิ่งอ านวยความสะดวก อยู่ในสภาพสมบูรณ์

พร้อมใช้งาน จุดพักขยะของพ้ืนที่อยู่ในสภาพสะอาดเรียบร้อย  

o 50-74% คือ สภาพดี  ต้นไม้และสนามหญ้าได้รับการดูแลตัดแต่งเรียบร้อยดี ถนนและ

ทางเท้า โรงจอดรถ ป้อมยาม สิ่งอ านวยความสะดวก มีข้อบกพร่องแต่ยังใช้งานได้

ตามปกติ จุดพักขยะของพ้ืนที่อยู่ในสภาพสะอาดเรียบร้อย 

o 25-49% คือ สภาพพอใช้ ต้นไม้และสนามหญ้ายังไม่ได้รับการดูแลเท่าที่ควร ถนนและ

ทางเท้ามีจุดช ารุดบางจุด สิ่งอ านวยความสะดวกบางอย่างช ารุด จุดพักขยะไม่เรียบร้อย 

o 0-24% คือ สภาพทรุดโทรม ต้นไม้และสนามหญ้าถูกทิ้งให้รกร้าง ถนนและทางเท้า

ช ารุดจนสัญจรไม่ได้ สิ่งอ านวยความสะดวกช ารุดรอการท าลายทิ้ง  
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4.1.1 อาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือ พื้นที่บางนา 

 
รูปภาพท่ี 1 แสดงผังบรเิวณอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือ พื้นที่บางนา 

1. ข้อมูลทั่วไปของอาคารที่พักอาศัย 

ประวัติความเป็นมา 
แต่เดิมกองทัพเรือได้มีการจัดสร้างบ้านพักหน่วยให้แก่ข้าราชการในหน่วยงานนั้นๆเป็นหลัก

เพ่ืออ านวยความสะดวกให้ก าลังพลมีที่พักใกล้สถานที่ท างาน ต่อมาเมื่อมีการขยายอัตราก าลังพล  
ท าให้บ้านพักหน่วยไม่เพียงพอ กองทัพเรือจึงจัดหาพ้ืนที่ส่วนกลางเพ่ือก่อสร้างอาคารที่พักอาศัย
ส่วนกลางขึ้น พ้ืนที่บางนาถือเป็นศูนย์กลางของหน่วยงานกองทัพเรือต่างๆที่ตั้งอยู่ในพ้ืนที่ใกล้เคียง 
ได้แก่ กรมสรรพาวุธทหารเรือ กรมอุทกศาสตร์ กองเรือยกพลขึ้นบกและยุทธบริการ โรงเรียนนายเรือ 
กองเรือทุ่นระเบิด ป้อมพระจุลจอมเกล้า โรงพยาบาลทหารเรือกรุงเทพ เมื่อบ้านพักหน่วยไม่เพียงพอ
จึงได้มีการสร้างอาคารที่พักอาศัยส่วนกลางขึ้นในปี พ.ศ.2529 เพ่ืออ านวยความสะดวกให้แก่ก าลังพล
ในพ้ืนที่และเพ่ือความสะดวกในการควบคุมดูแล 

ต าบลที่ตั้ง :    เลขที่ 134/84 ถนนริมทางรถไฟสายเก่า แขวงบางนา เขตบางนา  
กรุงเทพมหานคร  

อาณาเขตติดต่อ :    ทิศเหนือ   ติดต่อกับ กอง รปภ. กรมสรรพาวุธทหารเรือ  
ทิศใต้   ติดต่อกับ ชุมชนวัดบางวัว  
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ทิศตะวันออก ติดต่อกับ โรงพยาบาลทหารเรือกรุงเทพ 
 และ สนามกีฬาภูติอนันต์ 2  

ทิศตะวันตก  ติดต่อกับ โรงเรียนพลาธิการ กรมพลาธิการ
ทหารเรือ   

ที่ดินโครงการ :    140 ไร่ 3 งาน 25 ตารางวา 
อายุอาคาร :    31 ปี (ก่อสร้างเมื่อปี พ.ศ.2529) 
สถานภาพอาคารที่พักอาศัย : 

ตารางที่ 6 แสดงสถานภาพอาคารที่พักอาศัย พ้ืนท่ีบางนา 

 อาคารนายนาวา อาคารนายเรือ อาคารประทวน อาคารพาณิชย ์ รวม 
อาคาร หลัง หน่วย หลัง หน่วย หลัง หน่วย หน่วย หน่วย 

33 2 32 1 80 30 1,920 20 2,052 

จ านวนผู้พักอาศัย : ประมาณ 6,096 คน 

สิ่งอ านวยความสะดวกอ่ืนๆ :    ร้านค้า, ห้องออกก าลังกาย, สนามกีฬา, ห้องสมุดสมาคม
ภริยาทหารเรือ, ห้องฝึกอาชีพของชมรมแม่บ้านทหารเรือ 
บางนา, ศูนย์รับเลี้ยงเด็กปฐมวัย 

2. ข้อมูลการบริหารจัดการ 

2.1 การบริหารจัดการ 

2.1.1 ภารกิจของสน.เจ้าหน้าที่ควบคุมอาคารฯ 

มีภารกิจในการดูแลรักษาความสะอาด ความเป็นระเบียบเรียบร้อยของอาคาร การก าจัด
ขยะมูลฝอย การซ่อมบ ารุงสาธารณูปโภคต่างๆ การรักษาความปลอดภัย การบริหารด้านทะเบียน
ราษฎร์ การบริการรับ-ส่ง ไปรษณียภัณฑ์ รวมทั้งบริการอ่ืนๆ และการก ากับดูแลให้ผู้พักอาศัยปฏิบัติ
ตามระเบียบกองทัพเรือว่าด้วยการพักอาศัยในอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง พ.ศ. 2553 

2.1.2 โครงสร้างการบริหารจัดการ 

กองอาคารที่พัก กรมสวัสดิการทหารเรือ มอบหมายให้ส านักงานเจ้าหน้าที่ควบคุมอาคารฯ 
พ้ืนที่บางนา เป็นผู้วางแผนปฏิบัติงานต่างๆ และเสนอแผนต่างๆผ่านกองอาคารที่พัก ไปให้  
กรมสวัสดิการทหารเรืออนุมัติ และด าเนินการควบคุมการปฏิบัติงานให้เป็นไปอย่างเรียบร้อย  
มีการแต่งตั้งหัวหน้า ผู้ช่วย และคณะกรรมการ จากผู้พักอาศัยแต่ละอาคาร เพื่อเป็นตัวแทนอาคารเข้า
ร่วมประชุมกับส านักงานควบคุมอาคาร ในการดูแลอาคารที่พัก การจัดกิจกรรมต่างๆในพ้ืนที่ 
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ลักษณะการปฏิบัติงานแบ่งออกเป็น ฝ่ายธุรการ ฝ่ายซ่อมบ ารุง ฝ่ายรักษาสถานที่ และ 
ฝ่ายรักษาความปลอดภัย 

             
 

             
 

                                                     
     
 

               

แผนภูมิที่ 6 แสดงโครงสร้างการบริหารจดัการ พ้ืนท่ีบางนา 

2.1.3 อัตราก าลังพล 

ก าลังพลทั้งหมด 55 นาย ประกอบด้วย นายทหารสัญญาบัตร 2 นาย นายทหารประทวน  
3 นาย ลูกจ้างประจ า 2 นาย ลูกจ้างชั่วคราว 48 นาย 

                             
 

 

            
แผนภูมิที่ 7 แสดงโครงสร้างก าลังพล พ้ืนท่ีบางนา 

2.1.4 หน้าที่ความรับผิดชอบของก าลังพล 

- ฝ่ายธุรการ มีหน้าที่ด าเนินการด้านธุรการทั่วไปและงานสารบรรณ การติดต่อ
ประสานงานกับส านักงานเขตบางนา ที่เกี่ยวข้องด้านงานทะเบียนราษฎร์ การย้าย 
เข้า-ย้ายออก ของผู้พักอาศัย การจัดท าและส ารวจทะเบียนผู้พักอาศัย การจดบันทึก

กรมสวัสดิการทหารเรือ 

 

กองอาคารที่พัก กรมสวัสดิการ

ทหารเรือ 

 บก.สน.จนท.ควบคุมอาคารฯ บางนา 

 

ตัวแทนจากผู้พัก

อาศัย 

ฝ่ายธุรการ 

 

ฝ่ายซ่อมบ ารุง 

 

ฝ่ายรักษาสถานที ่

 

ฝ่ายรักษาความปลอดภัย 

 

บก.สน.จนท.ควบคุมอาคารฯ บางนา 

สัญญาบัตร 2 

 

ฝ่ายธุรการ 
ประทวน           1 
ลูกจ้างประจ า         1 
ลูกจ้างชั่วคราว        9 

 

ฝ่ายซ่อมบ ารุง 
ประทวน          - 
ลูกจ้างประจ า         - 
ลูกจ้างชั่วคราว    10 

 

ฝ่ายรักษาสถานที ่
ประทวน         2 
ลูกจ้างประจ า      - 
ลูกจ้างชั่วคราว    20 

 

ฝ่ายรักษาความปลอดภัย 

ประทวน   - 
ลูกจ้างประจ า 1 
ลูกจ้างชั่วคราว 9 
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สถิติการใช้น้ าประปา/ไฟฟ้า ของผู้ พักอาศัย เพ่ือด าเนินการค านวณเงินช าระ
ประจ าเดือน ตลอดจนงานด้านบริการรับ-ส่ง ไปรษณียภัณฑ์ของผู้พักอาศัยเป็นประจ า
ทุกวัน 

- ฝ่ายรักษาความปลอดภัย มีหน้าที่ด าเนินการด้านการรักษาความปลอดภัย บริเวณ
สถานที่รับผิดชอบ ดูแลระบบการจราจร การตรวจสอบบุคคลและยานพาหนะผ่าน 
เข้า-ออก โดยจัดเจ้าหน้าที่รักษาการณ์บริเวณประตูเข้าด้านหน้า ติดริมถนนทางรถไฟ
สายเก่า ด้านหลังบริเวณอาคาร 27 ถนนสี่กองเรือ ตลอด 24 ชั่วโมง  

- ฝ่ายรักษาสถานที่ มีหน้าที่ควบคุมดูแลด้านการรักษาความสะอาด บริเวณอาคารที่พัก
อาศัยฯ และบริเวณพ้ืนที่รับผิดชอบ เกี่ยวกับการก าจัดขยะมูลฝอย ตัดหญ้า ลอกท่อ
ระบายน้ า ตลอดจนดูแลต้นไม้ต่างๆ 

- ฝ่ายซ่อมบ ารุง มีหน้าที่ซ่อมบ ารุงระบบสาธารณูปโภค ไฟฟ้า-ประปา บริเวณอาคาร 
ที่พักอาศัย และบริเวณพ้ืนที่รับผิดชอบ 

2.2 การด าเนินงานดูแลรักษาอาคารที่พักอาศัย 

2.2.1 งานท าแบบประจ า 

 งานดูแลรักษาความสะอาด มอบหมายให้เจ้าหน้าที่ภายในส านักงานท าหน้าที่แม่บ้าน
ประจ าอาคาร คนละ 2 อาคาร รับผิดชอบดูแลรักษาความสะอาดทางเดินนอกห้องพัก 
บันได และพ้ืนที่ใต้ถุนอาคาร โดยแบ่งท าความสะอาดภายในอาคารครึ่งวัน อีกครึ่งวัน
ท างานดูแลส่วนกลาง เวลางาน จันทร์-ศุกร์ มีการตรวจและควบคุมงานทุกวันโดย
เจ้าหน้าที่เวร 

 งานดูแลภูมิสถาปัตย์ ที่จอดรถ และสิ่งอ านวยความสะดวกอ่ืนๆ มอบหมายให้
เจ้าหน้าที่ภายในสน. ฝ่ายรักษาความสะอาด ท าหน้าที่ดูแลพ้ืนที่ส่วนกลาง ให้มี 
ความเป็นระเบียบเรียบร้อย 

 การก าจัดขยะและของเสีย  แบ่งการก าจัดขยะเป็น 2 ส่วน ได้แก่ 
- ใช้บริการรถเก็บขยะส านักงานเขตบางนา เสียค่าธรรมเนียมรายเดือน โดยให้

เจ้าหน้าที่ภายในสน.รวบรวมขยะจากอาคารมาไว้ที่จุดพักขยะ 
- มีการตั้งเตาเผาขยะเพ่ือก าจัดขยะเอง 

 งานบ ารุงรักษาอาคารและระบบประกอบอาคาร มอบหมายให้เจ้าหน้าที่ภายในสน.
ท าหน้าที่ดูแลตรวจตราอุปกรณ์และระบบเบื้องต้นประจ าวัน  ในกรณีพบปัญหาไม่
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ร้ายแรง สามารถท าการบ ารุงรักษาเองในระดับหน่วย แต่หากต้องใช้ผู้เชี่ยวชาญ สน .
จะจ้างบริษัทเอกชนหรือหน่วยงานอื่นๆ มาท าการบ ารุงรักษาระบบ 

 งานรั กษาความปลอดภัย  มอบหมายให้ เจ้ าหน้าที่ภายในสน . ดู แลรักษา 
ความปลอดภัย ตรวจตราในพ้ืนที่ตลอด 24 ชั่วโมง เฝ้าระวังการทะเลาะวิวาท  
การมั่วสุม และยังขอรับการสนับสนุนจากเจ้าหน้าที่ปราบปรามยาเสพติด และ สห.  
จากกองทัพเรือ เข้ามาดูแลเรื่องการซ่องสุม ปัญหายาเสพติดของวัยรุ่น ตามระยะเวลา
ที่ก าหนด นอกจากนี้ยังมีการติดตั้ง CCTV ใต้อาคารที่พักอาศัยฯ พ้ืนที่ส่วนกลาง  
และประตูทางเข้า-ออก  

 การดูแลการจราจรในพื้นที่ มอบหมายให้เจ้าหน้าที่ สห. ดูแลการจราจรในชั่วโมง
เร่งด่วน ที่มีพาหนะเข้า-ออกจากพ้ืนที่จ านวนมาก  

 งานก าจัดแมลง ขอรับการสนับสนุนจากกรมแพทย์ทหารเรือ มาท าการฉีดพ่นยา
ก าจัดยุงและแมลง เดือนละครั้ง 

2.2.2 งานท าตามรอบ 

 งานซ่อมบ ารุง/เปลี่ยนทดแทนอุปกรณ์ /บ ารุงรักษาเครื่องจักรและอุปกรณ์   
เมื่ออุปกรณ์หรือระบบช ารุดหรือเสื่อมสภาพจนใช้งานไม่ได้ จึงจะมีการจัดซื้อเปลี่ยน
ทดแทนหรือซ่อมบ ารุงใหญ่ ไม่มีการวางแผนระยะกลาง หรือระยะยาว ในการเปลี่ยน
ทดแทนอุปกรณ์ตามวงรอบ เนื่องจากงบประมาณที่จ ากัด  

 การซ้อมดับเพลิง/อพยพหนีภัย จัดซ้อมเจ้าหน้าที่สน. ทุกสัปดาห์ 

 การดูแลอุปกรณ์ดับเพลิง มอบหมายให้เจ้าหน้าที่ภายในสน.ท าหน้าที่ตรวจสอบ 
ถังดับเพลิงประจ าอาคาร ถ้าสารเคมีหมด จะน าถังดับเพลิงไปเติมที่กรมวิทยาศาสตร์
ทหารเรือ ส่วนสายดับเพลิงตามอาคาร มีการถอดเก็บไว้ส านักงานควบคุมอาคาร 
เนื่องจากปอ้งกันการขโมยอุปกรณ์ 

2.2.3 งานท าตามความเหมาะสมและจ าเป็น  

เนื่องด้วยอาคารที่พักในพ้ืนที่บางนามีอายุกว่า 31 ปี สภาพอาคารจึงทรุดโทรมไปตามอายุ 
จึงได้มีการด าเนินการเกี่ยวกับการฟ้ืนฟู และเปลี่ยนทดแทนระบบต่างๆของอาคารในช่วงปี 2560  
โดยการใช้งบประมาณแบ่งเป็น  

ใช้งบประมาณของสน.เอง ได้แก่ 

- ด าเนินการเปลี่ยนวัสดุหลังคา 1 อาคาร 
- ด าเนินการทาสีอาคาร 1 อาคาร 
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- ด าเนินการซ่อมท ากล้องวงจรปิด 
- ด าเนินการซ่อมมอเตอร์ปั๊มน้ า 2 อาคาร 
- ซ่อมท าเสียงตามสาย 

3. ข้อมูลด้านงบประมาณ 

3.1 ข้อมูลรายรับของอาคารที่พักฯ ประจ าปี 2560 

ที่มาของรายรับ มาจาก 
- การเก็บค่าบริการ หรือค่าห้องพักที่ผู้พักอาศัยต้องจ่ายประจ าทุกเดือน โดยท าการตัด 

จากบัญชีเงินเดือนของผู้พักอาศัยโดยตรง ก าหนดราคาตามชั้นยศและประเภทห้องดังนี้ 
- ชั้นยศนายนาวา ค่าบริการเดือนละ 550 บาท 
- ชั้นยศนายเรือ ค่าบริการเดือนละ 450 บาท 
- ชั้นยศประทวน ค่าบริการเดือนละ 350 บาท 
- อาคารพาณิชย์ ค่าบริการเดือนละ 2,000 บาท  

- ค่าบ ารุงสถานที่จากพ้ืนที่เช่าต่างๆ 
- ค่าบริการขนส่งในพื้นที่จากวินรถจักรยานยนต์และรถสองแถวรับจ้าง 

 

ตารางที่ 7 แสดงรายรับพื้นท่ีบางนา ประจ าปี 2560 
รายการ จ านวนเงิน 

ค่าบริการห้องพักอาศัย 8,212,410 
ค่าบ ารุงสถานที ่ 960,400 

ค่าบริการขนส่ง 364,800 
รายรับรวม 9,537,610 

 นอกจากนี้ยังมีงบประมาณสนับสนุนเพ่ิมเติมที่ได้รับจากกองทัพเรือ และการสนับสนุน 
จากหน่วยงานอ่ืนๆ ซึ่งส่วนใหญ่น ามาใช้ในงานฟ้ืนสภาพอาคาร และเปลี่ยนทดแทนระบบ  
ตามรายละเอียดในข้อ 2.2.3 งานท าตามความเหมาะสมและจ าเป็น 

3.2 ข้อมูลรายจ่ายของอาคารที่พักฯ ประจ าปี 2560 
แบ่งออกเป็น 
(1) งบบริหาร ได้แก่ เงินเดือนลูกจ้างชั่วคราว ค่าตอบแทน เงินประกันสังคม ค่าจ้างอ่ืนๆ 
(2) งบปฏิบัติการ คืองบส านักงานในการด าเนินการต่างๆ เช่น ค่าเชื้อเพลิง ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด 

ค่าจัดกิจกรรมต่างๆ 
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(3) งบซ่อมบ ารุง 
(4) งบลงทุน คือการจัดซื้ออุปกรณ์ต่างๆ 

ตารางที่ 8 แสดงรายจ่ายพื้นท่ีบางนา ประจ าปี 2560 
รายการ จ านวนเงิน 

งบบริหาร 

- เงินเดือนลูกจ้างช่ัวคราว 3,997,080 

- ค่าตอบแทน 1,268,400 

- เงินประกันสังคม 5% 199,884 

งบปฏิบัติการ 627,870 

งบซ่อมบ ารุง 

- ซ่อมท าระบบเสียงตามสาย 100,000 

- ซ่อมท ามอเตอร์ปั๊มน้ าและท่อทาง 350,000 

- ทาสีอาคารพักอาศัย 400,000 

- ซ่อมท ากล้องวงจรปิด 200,000 

งบลงทุน 185,000 
รายจ่ายรวม 7,328,234 

 

4. ข้อมูลกายภาพจากการส ารวจ  

4.1 ลักษณะทางกายภาพในพื้นที่ 

พ้ืนที ่140 ไร่ 3 งาน 25 ตารางวา ประกอบด้วย  

- อาคารขนาด 16 ครอบครัว   2 อาคาร  
- อาคารขนาด 64 ครอบครัว   30 อาคาร 
- อาคารขนาด 80 ครอบครัว   1 อาคาร 
- อาคารพาณิชย์    1 อาคาร  
- สิ่งอ านวยความสะดวกแก่ผู้พักอาศัย ได้แก่ ร้านค้า, ห้องออกก าลังกาย, สนามกีฬา, 

สนามเด็กเล่น, ห้องสมุดสมาคมภริยาทหารเรือ, ห้องฝึกอาชีพของชมรมแม่บ้าน
ทหารเรือ บางนา, ศูนย์รับเลี้ยงเด็กปฐมวัย, เครื่องซักผ้าหยอดเหรียญ, ตู้น้ าดื่มหยอด
เหรียญ, ตู้เติมเงินโทรศัพท์ออนไลน์, ตู้ ATM, เคาน์เตอร์เซอร์วิส 

- บริการขนส่ง ได้แก่ รถสองแถวรับจ้าง และรถจักรยานยนต์รับจ้าง 

พ้ืนที่ส่วนกลางภายในอาคารทั้งหมด   83,161.24 ตารางเมตร 
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พ้ืนที่ส่วนกลางภายนอกอาคารทั้งหมด  163,081.60 ตารางเมตร 

พ้ืนที่ส่วนกลางทั้งหมด    246,242.84 ตารางเมตร 

 
4.2 สภาพกายภาพของอาคารที่พักอาศัย 

ตารางที่ 9 แสดงสภาพกายภาพของอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง พ้ืนที่บางนา 

อาคาร 
ผน

ังร
อบ

นอ
ก

อา
คา

ร 

ช่อ
งท

าง
เด

ิน
แล

ะใ
ต้ถ

นุ 

จุด
รว

มข
ยะ

ขอ
ง

อา
คา

ร 

ระ
บบ

ไฟ
ฟ้า

 
แล

ะส
ื่อส

าร
 

ระ
บบ

ปร
ะป

า 
แล

ะส
ุขา

ภิบ
าล

 

ระ
บบ

ดับ
เพ

ลิง
 

ภา
พร

วม
  

(3
0 

คะ
แน

น)
 

ภา
พร

วม
 (%

) 

อาคารพักนายทหารสัญญาบัตร 

อาคารพักนายทหารสัญญาบัตร 29 5 5 4 4 4 4 26 86% 

อาคารพักนายทหารสัญญาบัตร 31 1 3 3 4 3 3 17 56% 

อาคารพักนายทหารสัญญาบัตร 33 2 4 4 3 3 2 18 60% 

อาคารพักนายทหารประทวน 

อาคารพักนายทหารประทวน 1 2 3 3 3 3 3 17 56% 

อาคารพักนายทหารประทวน 2 2 2 2 3 3 2 14 46% 

อาคารพักนายทหารประทวน 3 3 3 2 3 2 1 14 46% 

อาคารพักนายทหารประทวน 4 2 3 1 3 3 1 13 43% 

อาคารพักนายทหารประทวน 5 1 2 1 3 4 3 14 46% 

อาคารพักนายทหารประทวน 6 1 2 1 3 4 2 13 43% 

อาคารพักนายทหารประทวน 7 1 2 2 3 3 2 13 43% 

อาคารพักนายทหารประทวน 8 2 2 3 3 2 1 13 43% 

อาคารพักนายทหารประทวน 9 1 3 3 3 3 1 14 46% 

อาคารพักนายทหารประทวน 10 3 3 3 3 3 2 17 56% 

อาคารพักนายทหารประทวน 11 1 3 2 3 3 2 14 46% 

อาคารพักนายทหารประทวน 12 3 4 3 3 4 2 19 63% 

อาคารพักนายทหารประทวน 13 1 2 1 3 3 3 13 43% 

อาคารพักนายทหารประทวน 14 3 2 1 3 3 1 13 43% 

อาคารพักนายทหารประทวน 15 1 3 2 3 3 1 13 43% 

อาคารพักนายทหารประทวน 16 4 3 3 3 3 2 18 60% 

อาคารพักนายทหารประทวน 17 4 4 4 3 2 2 19 63% 

อาคารพักนายทหารประทวน 18 4 4 4 3 2 2 19 63% 

อาคารพักนายทหารประทวน 19 2 2 3 3 2 1 13 43% 

อาคารพักนายทหารประทวน 20 4 3 3 3 3 3 19 63% 

อาคารพักนายทหารประทวน 21 3 2 2 3 3 1 14 46% 

อาคารพักนายทหารประทวน 22 4 4 2 3 4 1 18 60% 

อาคารพักนายทหารประทวน 23 2 3 1 3 3 2 14 46% 

อาคารพักนายทหารประทวน 24 2 2 2 3 3 2 14 46% 
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อาคารพักนายทหารประทวน 25 3 2 1 3 3 2 14 46% 

อาคารพักนายทหารประทวน 26 2 3 1 3 2 3 14 46% 

อาคารพักนายทหารประทวน 27 2 3 2 3 4 3 17 56% 

อาคารพักนายทหารประทวน 35 1 3 2 3 3 2 14 46% 

อาคารพักนายทหารประทวน 37 3 3 3 3 4 2 18 60% 

อาคารพักนายทหารประทวน 39 3 3 3 3 3 2 17 56% 

อาคารที่มีสภาพดีมาก (75-100%) มี 1 อาคาร  
อาคารที่มีสภาพดี (50-74%) มี 13 อาคาร  
อาคารที่มีสภาพพอใช้ (25-49%) มี 19 อาคาร  
อาคารที่มีสภาพทรุดโทรม (0-24%) มี 0 อาคาร  

   

    

   

    
รูปภาพท่ี 2 แสดงสภาพกายภาพของอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง พ้ืนท่ีบางนา 
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4.3 สภาพกายภาพบริเวณโดยรอบอาคารที่พัก 

ตารางที่ 10 แสดงสภาพกายภาพบริเวณโดยรอบอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง พื้นที่บางนา 

รายการ 

ภูม
ิสถ

าป
ัตย

 ์

ถน
นแ

ละ
   

 
ทา

งเท
้า 

โร
งจ

อด
รถ

 

ทา
งเข

้าแ
ละ

ป้อ
มย

าม
 

สิ่ง
อ า

นว
ยค

วา
ม

สะ
ดว

ก 

จุด
พัก

ขย
ะแ

ละ
ก า

จัด
ขย

ะ 

บ่อ
บ า

บัด
น้ า

เส
ยี 

ภา
พร

วม
 

(3
5 

คะ
แน

น)
 

ภา
พร

วม
 (%

) 

สภาพกายภาพบริเวณโดยรอบ
อาคารฯ 

1 2 2 3 2 2 3 15 42% 

สภาพกายภาพบริเวณโดยรอบอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง อยู่ในสภาพพอใช้ (42%) 

     

     

    

    

    
รูปภาพท่ี 3 แสดงสภาพกายภาพบริเวณโดยรอบอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง พ้ืนท่ีบางนา 
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4.1.2 อาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือ พื้นที่สุขสวัสดิ์ 26 

 
รูปภาพท่ี 4 แสดงผังบรเิวณอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือ พื้นที่สุขสวัสดิ์ 26 

1. ข้อมูลทั่วไปของอาคารที่พักอาศัย 

ประวัติความเป็นมา  

เมื่ออาคารที่พักอาศัยส่วนกลางพ้ืนที่บางนา ทุ่งมหาเมฆ และบุคคโล ไม่เพียงพอต่อ 
ความต้องการของก าลังพล กองทัพเรือจึงจัดสร้างอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง พ้ืนที่สุขสวัสดิ์ 26  
ขึ้น ในปี พ.ศ.2544 โดยเป็นพ้ืนที่ที่สามารถรองรับข้าราชการและลูกจ้างจากพ้ืนที่กองบัญชาการ
กองทัพเรือ ฐานทัพเรือกรุงเทพ กรมอู่ทหารเรือ และหน่วยงานที่ตั้งอยู่ในเขตบางกอกน้อย  
บางกอกใหญ่ รวมถึงพ้ืนที่ป้อมพระจุลจอมเกล้า กองเรือทุ่นระเบิด และหน่วยงานที่ตั้งอยู่ใน 
จังหวัดสมุทรปราการ  

ต าบลที่ตั้ง :   ซอยสุขสวัสดิ์ 26 ถนนสุขสวัสดิ์ แขวงบางปะกอก เขตราษฎร์บูรณะ  

กรุงเทพมหานคร  

อาณาเขตติดต่อ :    ทิศเหนือ   ติดต่อกับ เขตทางด่วนบางนาดาวคะนอง  

ทิศใต้   ติดต่อกับ เขตพ้ืนที่โรงเรียนสารสาสน์สุขสวัสดิ์ 
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ทิศตะวันออก  ติดต่อกับ พ้ืนที่บ้านจัดสรรเอกชน 

ทิศตะวันตก  ติดต่อกับ ซอยสุขสวัสดิ์ 26  

ที่ดินโครงการ :    72 ไร่ 

อายุอาคาร :    16 ปี (ก่อสร้างเมื่อปี พ.ศ.2544) 

สถานภาพอาคารที่พักอาศัย : 

ตารางที่ 11 แสดงสถานภาพอาคารที่พักอาศัย พื้นที่สุขสวัสดิ์ 26 

 อาคารนายนาวา อาคารนายเรือ อาคารประทวน อาคารพาณิชย ์ รวม 
อาคาร หลัง หน่วย หลัง หน่วย หลัง หน่วย หน่วย หน่วย 

22 1 80 3 384 16 1,536 20 2,020 

จ านวนผู้พักอาศัย : ประมาณ 4,500 คน 
สิ่งอ านวยความสะดวกอ่ืนๆ :    อาคารอเนกประสงค์, อาคารร้านค้า, ห้องออกก าลังกาย, 

สนามกีฬา, ศูนย์รับเลี้ยงเด็กปฐมวัย, คลินิกเวชศาสตร์ 

2. ข้อมูลการบริหารจัดการ 

2.1 การบริหารจัดการ 

2.1.1 ภารกิจของสน.เจ้าหน้าที่ควบคุมอาคารฯ 

มีภารกิจในการดูแลรักษาความสะอาด ความเป็นระเบียบเรียบร้อยของอาคาร การก าจัด
ขยะมูลฝอย การซ่อมบ ารุงสาธารณูปโภคต่างๆ การรักษาความปลอดภัย การบริหารด้านทะเบียน
ราษฎร์ การบริการรับ-ส่ง ไปรษณียภัณฑ์ รวมทั้งบริการอ่ืนๆ และการก ากับดูแลให้ผู้พักอาศัยปฏิบัติ
ตามระเบียบกองทัพเรือว่าด้วยการพักอาศัยในอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง พ.ศ. 2553 

2.1.2 โครงสร้างการบริหารจัดการ 

กองอาคารที่พัก กรมสวัสดิการทหารเรือ มอบหมายให้สน.เจ้าหน้าที่ควบคุมอาคารฯ  
พ้ืนที่สุขสวัสดิ์ 26 เป็นผู้วางแผนปฏิบัติงานต่างๆ และเสนอแผนต่างๆผ่านกองอาคารที่พัก ไปให้กรม
สวัสดิการทหารเรืออนุมัติ และด าเนินการควบคุมการปฏิบัติงานให้เป็นไปอย่างเรียบร้อย มีการแต่งตั้ง
หัวหน้า ผู้ช่วย และคณะกรรมการ จากผู้พักอาศัยแต่ละอาคาร เพ่ือเป็นตัวแทนอาคารเข้าร่วมประชุม
กับส านักงานควบคุมอาคาร ในการดูแลอาคารที่พัก การจัดกิจกรรมต่างๆในพ้ืนที่ 

ลักษณะการปฏิบัติงานแบ่งออกเป็น ฝ่ายธุรการ ฝ่ายซ่อมบ ารุง ฝ่ายรักษาสถานที่ และ 
ฝ่ายรักษาความปลอดภัย 
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แผนภูมิที่ 8 แสดงโครงสร้างการบริหารจดัการ พ้ืนท่ีสุขสวัสดิ์ 26 

2.1.3 อัตราก าลังพล 

ก าลังพลทั้งหมด 40 นาย ประกอบด้วย นายทหารสัญญาบัตร 1 นาย นายทหารประทวน  
6 นาย ลูกจ้างชั่วคราว 33 นาย 

                             
 

 

            
แผนภูมิที่ 9 แสดงโครงสร้างก าลังพล พ้ืนท่ีสุขสวัสดิ์ 26 

2.1.4 หน้าที่ความรับผิดชอบของก าลังพล 

- ฝ่ายธุรการ มีหน้าที่ด าเนินการด้านธุรการทั่วไปและงานสารบรรณ การติ ดต่อ
ประสานงานกับส านักงานเขต ที่เกี่ยวข้องด้านงานทะเบียนราษฎร์ การย้ายเข้า-ย้ายออก 
ของผู้พักอาศัย การจัดท าและส ารวจทะเบียนผู้พักอาศัย การจดบันทึกสถิติการใช้
น้ าประปา/ไฟฟ้า ของผู้พักอาศัย เพ่ือด าเนินการค านวณเงินช าระประจ าเดือน ตลอดจน
งานด้านบริการรับ-ส่ง ไปรษณียภัณฑ์ของผู้พักอาศัยเป็นประจ าทุกวัน 

กรมสวัสดิการทหารเรือ 

 

กองอาคารที่พัก กรมสวัสดิการ

ทหารเรือ 

 บก.สน.จนท.ควบคุมอาคารฯ สุขสวัสดิ์ 26 

 

ตัวแทนจากผู้พัก

อาศัย 

ฝ่ายธุรการ 

 

ฝ่ายซ่อมบ ารุง 

 

ฝ่ายรักษาสถานที ่

 

ฝ่ายรักษาความปลอดภัย 

 

บก.สน.จนท.ควบคุมอาคารฯ สุขสวัสดิ์ 
สัญญาบัตร 1 

 

ฝ่ายธุรการ 
ประทวน           2 
ลูกจ้างประจ า         - 
ลูกจ้างชั่วคราว        6 

 

ฝ่ายซ่อมบ ารุง 
ประทวน         2 
ลูกจ้างประจ า      - 
ลูกจ้างชั่วคราว    5 

 

ฝ่ายรักษาสถานที ่
ประทวน         1 
ลูกจ้างประจ า      - 
ลูกจ้างชั่วคราว    16 

 

ฝ่ายรักษาความปลอดภัย 

ประทวน  1 
ลูกจ้างประจ า - 
ลูกจ้างชั่วคราว 6 
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- ฝ่ายรักษาความปลอดภัย มีหน้าที่ด าเนินการด้านการรักษาความปลอดภัย บริเวณ
สถานที่รับผิดชอบ ดูแลระบบการจราจร การตรวจสอบบุคคลและยานพาหนะผ่าน 
เข้า-ออก โดยจัดเจ้าหน้าที่รักษาการณ์บริเวณประตูเข้าด้านหน้า ติดซอยสุขสวัสดิ์ 26 
ตลอด 24 ชั่วโมง  

- ฝ่ายรักษาสถานที่ มีหน้าที่ควบคุมดูแลด้านการรักษาความสะอาด บริเวณอาคารที่พัก
อาศัยฯ และบริเวณพ้ืนที่รับผิดชอบ เกี่ยวกับการก าจัดขยะมูลฝอย ตัดหญ้า ลอกท่อ
ระบายน้ า ตลอดจนดูแลต้นไม้ต่างๆ 

- ฝ่ายซ่อมบ ารุง มีหน้าที่ซ่อมบ ารุงระบบสาธารณูปโภค ไฟฟ้า-ประปา บริเวณอาคารที่พัก
อาศัย และบริเวณพ้ืนที่รับผิดชอบ 

2.2 การด าเนินงานดูแลรักษาอาคารที่พักอาศัย 

2.2.1 งานท าแบบประจ า 

 งานดูแลรักษาความสะอาด มอบหมายให้เจ้าหน้าที่ภายในสน.ท าหน้าที่แม่บ้าน
ประจ าอาคาร คนละ 2 อาคาร โดยรับผิดชอบดูแลรักษาความสะอาดทางเดินนอก
ห้องพัก บันได และพ้ืนที่ใต้ถุนอาคาร มีการตรวจและควบคุมงานทุกวัน โดยตรวจดู
ด้วยสายตา 

 งานดูแลภูมิสถาปัตย์ ที่จอดรถ และสิ่งอ านวยความสะดวกอ่ืนๆ มอบหมายให้
เจ้าหน้าที่ภายในสน. ฝ่ายรักษาความสะอาด ท าหน้าที่ดูแลพ้ืนที่ส่วนกลาง ให้มี 
ความเป็นระเบียบเรียบร้อย 

 การก าจัดขยะและของเสีย ใช้บริการรถเก็บขยะจากกรุงเทพมหานคร เสียค่าบ ารุง
รายเดือน โดยจ้างคนงานมารวบรวมขยะจากอาคารไปไว้ที่จุดพักขยะ 

 งานบ ารุงรักษาอาคารและระบบประกอบอาคาร มอบหมายให้เจ้าหน้าที่ภายในสน.
ท าหน้าที่ดูแลตรวจตราอุปกรณ์และระบบเบื้องต้นประจ าวัน  ในกรณีพบปัญหา 
ไม่ร้ายแรง สามารถท าการบ ารุงรักษาเองในระดับหน่วย แต่หากต้องใช้ผู้เชี่ยวชาญ 
สน.จะจ้างบริษัทเอกชนหรือหน่วยงานอื่นๆ มาท าการบ ารุงรักษาระบบ  

 งานรักษาความปลอดภัย มอบหมายให้เจ้าหน้าที่ภายในสน.ท าหน้าที่รักษา 
ความปลอดภัย โดยประจ าป้อมยามบริเวณทางเข้า และเดินตรวจตราประจ าวัน และ
ยังขอรับการสนับสนุนจากเจ้าหน้าที่ปราบปรามยาเสพติด และ สห. จากกองทัพเรือ 
เข้ามาดูแลเรื่องการซ่องสุม ปัญหายาเสพติดของวัยรุ่น ตามระยะเวลาที่ก าหนด 
นอกจากนี้ยังมีการติดตั้งระบบ Key Card บริเวณประตูทางขึ้นบันไดอาคารที่พักฯ 
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โดยปัจจุบันได้ด าเนินการติดตั้งอาคารสัญญาบัตรแล้ว ส่วนอาคารประทวนก าลัง
ด าเนินการตามแผน และยังมีการติดตั้ง CCTV ใต้อาคารที่พักฯ ทุกอาคาร และประตู
ทางเข้า-ออก  

 การดูแลการจราจรในพื้นที่ มอบหมายให้เจ้าหน้าที่ฝ่ายรักษาความปลอดภัย  
ดูแลการจราจรในชั่วโมงเร่งด่วน ที่มีพาหนะเข้า-ออกจากพ้ืนที่จ านวนมาก 

 งานก าจัดแมลง ขอรับการสนับสนุนจากส านักงานเขตราษฎร์บูรณะ มาท าการฉีดพ่น
ยาก าจัดยุงและแมลง เดือนเว้นเดือน 

2.2.2 งานท าตามรอบ 

 งานซ่อมบ ารุง/เปลี่ยนทดแทนอุปกรณ์ /บ ารุงรักษาเครื่องจักรและอุปกรณ์   
เมื่ออุปกรณ์หรือระบบช ารุดหรือเสื่อมสภาพจนใช้งานไม่ได้ จึงจะมีการจัดซื้อเปลี่ยน
ทดแทนหรือซ่อมบ ารุงใหญ่ ไม่มีการวางแผนระยะกลาง หรือระยะยาว ในการเปลี่ยน
ทดแทนอุปกรณ์ตามวงรอบ เนื่องจากงบประมาณที่จ ากัด  

 การซ้อมดับเพลิง/อพยพหนีภัย มีการซ้อมดับเพลิง เจ้าหน้าที่สน. เดือนละครั้ง และ 
มีการประสานดับเพลิงประชาอุทิศ มาซ้อมใหญ่ ปีละครั้ง โดยให้ผู้พักอาศัยมีส่วนร่วม
ในการซ้อมด้วย 

 การดูแลอุปกรณ์ดับเพลิง มอบหมายให้เจ้าหน้าที่ภายในสน.ท าหน้าที่ตรวจสอบ 
ถังดับเพลิงประจ าอาคาร ถ้าสารเคมีหมด จะน าถังดับเพลิงไปเติมที่กรมวิทยาศาสตร์
ทหารเรือ ส่วนสายดับเพลิง มีการถอดเก็บไว้ที่ห้องปั๊มน้ าของแต่ละอาคาร เนื่องจาก
ป้องกันการขโมยอุปกรณ ์

2.2.3 งานท าตามความเหมาะสมและจ าเป็น  

ถึงแม้อาคารที่พักฯ และบริเวณโดยรอบของพ้ืนที่สุขสวัสดิ์ 26 จะอยู่ในช่วงอายุที่น้อยกว่า
พ้ืนที่อ่ืนๆ แต่ก็ได้มีการด าเนินการเกี่ยวกับการฟื้นฟูสภาพอาคารในช่วงปี 2560 ดังนี้ 

ใช้งบประมาณของสน.เอง 

- เปลี่ยนเสาตั้งหม้อแปลงไฟฟ้า และปรนนิบัติหม้อแปลงไฟฟ้าภายในพ้ืนที่ 
- ทาสีภายนอกอาคาร ปีละ 1-2 อาคาร และซ่อมท ารอยแตกร้าว 
- จัดหามอเตอร์สูบน้ าบ่อบ าบัด 
- จัดหาฝาปิดบ่อเกรอะบ่อพัก 
- ปรับปรุงศาลกรมหลวงชุมพรฯ 
- ปรับปรุงประตูเปิด-ปิด ระบบคีย์การ์ด 
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- ปรับปรุงศาลาพักผู้โดยสาร 

ได้รับการสนับสนุนจากการเคหะแห่งชาติ  

- จัดท าลานคอนกรีต 550 ตร.ม. 
- ปรับปรุงพื้นสนามฟุตซอล 
- ติดตั้งเครื่องออกก าลังกายกลางแจ้ง 
- ติดตั้งกล้องโทรทัศน์วงจรปิดใต้อาคารที่พัก 20 อาคาร 

 
3. ข้อมูลด้านงบประมาณ 

3.1 ข้อมูลรายรับของอาคารที่พักฯ ประจ าปี 2560 

ที่มาของรายรับ มาจาก 
(1) การเก็บค่าบริการ หรือค่าห้องพักที่ผู้พักอาศัยต้องจ่ายประจ าทุกเดือน โดยท าการตัด 

จากบัญชีเงินเดือนของผู้พักอาศัยโดยตรง ก าหนดราคาตามชั้นยศและประเภทห้องดังนี้ 
- ชั้นยศนายนาวา ค่าบริการเดือนละ 550 บาท 
- ชั้นยศนายเรือ ค่าบริการเดือนละ 450 บาท 
- ชั้นยศประทวน ค่าบริการเดือนละ 350 บาท 
- อาคารพาณิชย์ ค่าบริการเดือนละ 2,000 บาท  

(2) ค่าบ ารุงสถานที่จากพ้ืนที่เช่าต่างๆ 

(3) ค่าบริการขนส่งในพื้นที่จากวินรถจักรยานยนต์รับจ้าง 

 

ตารางที่ 12 แสดงรายรับพื้นท่ีสุขสวัสดิ์ 26 ประจ าปี 2560 
รายการ จ านวนเงิน 

ค่าบริการห้องพักอาศัย 8,512,200 
ค่าบ ารุงสถานที ่ 463,200 
ค่าบริการขนส่ง 192,000 
รายรับรวม 9,167,400 

 นอกจากนี้ยังมีงบประมาณสนับสนุนเพ่ิมเติมจากหน่วยงานอ่ืนๆ ซึ่งส่วนใหญ่น ามาใช้ในงาน
ฟ้ืนสภาพอาคาร และเปลี่ยนทดแทนระบบ ตามรายละเอียดในข้อ 2.2.3 งานท าตามความเหมาะสม
และจ าเป็น 

3.2 ข้อมูลรายจ่ายของอาคารที่พักฯ ประจ าปี 2560 
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แบ่งออกเป็น 
(1) งบบริหาร ได้แก่ เงินเดือนลูกจ้างชั่วคราว ค่าตอบแทน เงินประกันสังคม ค่าจ้างอ่ืนๆ 
(2) งบปฏิบัติการ คืองบส านักงานในการด าเนินการต่างๆ เช่น ค่าเชื้อเพลิง ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด 

ค่าจัดกิจกรรมต่างๆ 
(3) งบซ่อมบ ารุง 
(4) งบลงทุน คือการจัดซื้ออุปกรณ์ต่างๆ 

ตารางที่ 13 แสดงรายจ่ายพื้นท่ีสขุสวัสดิ์ 26 ประจ าปี 2560 

รายการ จ านวนเงิน 
งบบริหาร 

- เงินเดือนลูกจ้างช่ัวคราว 2,624,460 

- ค่าตอบแทน 819,600 

- เงินประกันสังคม 5% 131,232 

งบปฏิบัติการ 504,870 

งบซ่อมบ ารุง 

- ทาสีอาคารพักอาศัย 400,000 

- จัดหามอเตอร์สูบน้ าบ่อบ าบัด 150,000 

- จัดหาฝาปิดบ่อเกรอะบ่อพัก 150,000 

- ปรับปรุงศาลกรมหลวงชุมพรฯ 70,000 

- ปรับปรุงประตูเปิด-ปิด ระบบคีย์การ์ด 300,000 

- ปรับปรุงศาลาพักผู้โดยสาร 50,000 

งบลงทุน 110,000 
รายจ่ายรวม 6,140,162 

4. ข้อมูลจากการส ารวจ  

4.1 ลักษณะทางกายภาพในพื้นที่ 

พ้ืนที ่72 ไร่ ประกอบด้วย  

- อาคารขนาด 80 ครอบครัว   1 อาคาร 
- อาคารขนาด 96 ครอบครัว  16 อาคาร 
- อาคารขนาด 128 ครอบครัว  3 อาคาร 
- อาคารพาณิชย์    2 อาคาร  
- สิ่งอ านวยความสะดวกแก่ผู้พักอาศัย ได้แก่ อาคารอเนกประสงค์ , อาคารร้านค้า,  

ห้องออกก าลังกาย, สนามกีฬา, ศูนย์รับเลี้ยงเด็กปฐมวัย, คลินิกเวชศาสตร์ 
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- บริการขนส่ง ได้แก่ รถจักรยานยนต์รับจ้าง 

พ้ืนที่ส่วนกลางภายในอาคารทั้งหมด   47,190.04 ตารางเมตร   

พ้ืนที่ส่วนกลางภายนอกอาคารทั้งหมด  81,459 ตารางเมตร 

พ้ืนที่ส่วนกลางทั้งหมด   128,649.04 ตารางเมตร 

 

4.2 สภาพกายภาพของอาคารที่พักอาศัย 

ตารางที่ 14 แสดงสภาพกายภาพของอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง พ้ืนท่ีสุขสวัสดิ์ 26 
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ภา
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อาคารพักนายทหารสัญญาบัตร 

อาคารพักนายทหารสัญญาบัตร 1 5 5 5 5 4 4 28 93% 

อาคารพักนายทหารสัญญาบัตร 2 4 5 5 5 4 4 27 90% 

อาคารพักนายทหารสัญญาบัตร 3 5 5 5 5 4 4 28 93% 

อาคารพักนายทหารสัญญาบัตร 4 5 5 5 5 4 4 28 93% 

อาคารพักนายทหารประทวน 

อาคารพักนายทหารประทวน 5 5 4 5 3 4 3 24 80% 

อาคารพักนายทหารประทวน 6 5 4 4 3 4 3 23 76% 

อาคารพักนายทหารประทวน 7 3 4 4 3 4 3 21 70% 

อาคารพักนายทหารประทวน 8 4 2 4 4 4 2 20 66% 

อาคารพักนายทหารประทวน 9 4 2 4 4 3 2 19 63% 

อาคารพักนายทหารประทวน 10 4 3 3 3 3 2 18 60% 

อาคารพักนายทหารประทวน 11 1 3 3 3 3 2 15 50% 

อาคารพักนายทหารประทวน 12 2 3 3 4 3 3 18 60% 

อาคารพักนายทหารประทวน 13 1 3 4 4 3 2 17 56% 

อาคารพักนายทหารประทวน 14 3 4 3 3 4 3 20 66% 

อาคารพักนายทหารประทวน 15 3 4 2 4 4 3 20 66% 

อาคารพักนายทหารประทวน 16 2 3 3 3 4 2 17 56% 

อาคารพักนายทหารประทวน 17 1 3 3 3 3 2 15 50% 

อาคารพักนายทหารประทวน 18 1 3 3 3 3 2 15 50% 

อาคารพักนายทหารประทวน 19 3 3 3 4 3 3 19 63% 

อาคารพักนายทหารประทวน 20 2 4 2 4 3 3 18 60% 

อาคารพาณิชย ์

อาคารพาณิชย ์1 5 4 4 4 4 2 23 76% 

อาคารพาณิชย ์2 5 4 4 4 4 2 23 76% 
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อาคารที่มีสภาพดีมาก (75-100%) มี 8 อาคาร  
อาคารที่มีสภาพดี (50-74%) มี 11 อาคาร  
อาคารที่มีสภาพพอใช้ (25-49%) มี 3 อาคาร  
อาคารที่มีสภาพทรุดโทรม (0-24%) มี 0 อาคาร  

   

     

   

    
รูปภาพท่ี 5 แสดงสภาพกายภาพของอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง พ้ืนท่ีสุขสวัสดิ์ 26 
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สภาพกายภาพบริเวณโดยรอบอาคารที่พัก 
ตารางที่ 15 แสดงสภาพกายภาพบริเวณโดยรอบอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง พ้ืนท่ีสุขสวสัดิ์ 26 
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สภาพกายภาพบริเวณโดยรอบอาคารฯ 5 5 4 4 4 3 25 83% 

สภาพกายภาพบริเวณโดยรอบอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง อยู่ในสภาพดีมาก (83%) 

 

    

   

   

   
รูปภาพท่ี 6 แสดงสภาพกายภาพพ้ืนท่ีภายนอกอาคาร พ้ืนท่ีสุขสวสัดิ์ 26 
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4.1.3 อาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือ พื้นที่ทุ่งมหาเมฆ 

 
รูปภาพท่ี 7 แสดงผังบรเิวณอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือ พื้นที่ทุ่งมหาเมฆ 

1. ข้อมูลทั่วไปของอาคารที่พักอาศัย 

ประวัติความเป็นมา 

หลังจากเหตุการณ์กบฏแมนฮัตตัน ในปีพ.ศ.2494 พ้ืนที่ของกองทัพเรือในใจกลางเมือง  
เช่น กองสัญญาณทหารเรือที่ถนนวิทยุ ถูกยึดไปเป็นพ้ืนที่ของเหล่าทัพอ่ืนๆ พ้ืนที่ทุ่งมหาเมฆเป็นพื้นที่
ที่กองทัพเรือได้รับคืนจากการถูกยึด กองทัพเรือจึงใช้อาคารพักอาศัยที่อยู่ในพ้ืนที่เป็นอาคารที่พัก
อาศัยส่วนกลาง เพ่ือรองรับข้าราชการและลูกจ้างในพ้ืนที่กรุงเทพฯและปริมณฑล 

ต าบลที่ตั้ง :    อาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง ทร. พ้ืนที่ทุ่งมหาเมฆ ตั้งอยู่ในซอย 
งามดูพลี ถนนพระราม 4  

ที่ดินโครงการ :    รวม 73 ไร่ 40 ตารางวา โดยแบ่งพ้ืนที่ออกเป็น 3 ส่วน คือ  

1. อาคารฝั่งสัญญาบัตร  พ้ืนที่ 38 ไร่ 84 ตารางวา  

2. อาคารฝั่งประทวน ก  พ้ืนที่ 19 ไร่ 3 งาน 15 ตารางวา 

3. อาคารฝั่งประทวน ข  พ้ืนที่ 12 ไร่ 17 ตารางวา 

อายุอาคาร :    41 ปี (ก่อสร้างเมื่อปี พ.ศ.2519)  

สัญญาบัตร 

ประทวน ก 

ประทวน ข 
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สถานภาพอาคารที่พักอาศัย : 

ตารางที่ 16 แสดงสถานภาพอาคารที่พักอาศัย พื้นที่ทุ่งมหาเมฆ 

 อาคารสญัญาบตัร 
อาคารสญัญาบตัร

โสด 
อาคารประทวน อาคารพาณิชย ์ รวม 

อาคาร หลัง หน่วย หลัง หน่วย หลัง หน่วย หน่วย หน่วย 
14 3 136 1 80 9 408 10 634 

จ านวนผู้พักอาศัย : ประมาณ 1,900 คน 
สิ่งอ านวยความสะดวกอ่ืนๆ :    ร้านค้า, โรงพละ, ศูนย์รับเลี้ยงเด็กปฐมวัย, สนามเด็กเล่น, 

สนามกีฬา 

2. ข้อมูลการบริหารจัดการ 

2.1 การบริหารจัดการ 

2.1.1 ภารกิจของสน.เจ้าหน้าที่ควบคุมอาคารฯ 

มีหน้าที่ดูแลรับผิดชอบเกี่ยวกับการพักอาศัย ดูและทรัพย์สินของทางราชการ ด าเนินการ
ทางด้านธุรการ งานสารบรรณต่างๆ ติดต่อกับส่วนราชการ เช่น งานทะเบียนราษฎร์ การย้ายเข้า-ออก 
ส ารวจทะเบียนผู้พักอาศัย จดสถิติการใช้น้ าประปา-ไฟฟ้า บริการรับส่งไปรษณีย์ ดูแลความเป็น
ระเบียบเรียบร้อยของผู้พักอาศัยที่พักอาศัยภายในอาคาร ซ่อมบ ารุงเบื้องต้น ตามที่ผู้พักอาศัยร้องขอ 
ดูและความสะอาดพ้ืนที่ทั้งหมด รวมทั้งงานด้านบริการอ่ืนๆ โดยปฏิบัติตามระเบียบกองทัพเรือ 
ว่าด้วยการพักอาศัยในอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง พ.ศ.2553 

2.1.2 โครงสร้างการบริหารจัดการ 

กองอาคารที่พัก กรมสวัสดิการทหารเรือ มอบหมายให้สน.เจ้าหน้าที่ควบคุมอาคารฯ  
พ้ืนที่ทุ่งมหาเมฆ เป็นผู้วางแผนปฏิบัติงานต่างๆ และเสนอแผนต่างๆผ่านกองอาคารที่พัก ไปให้  
กรมสวัสดิการทหารเรืออนุมัติ และด าเนินการควบคุมการปฏิบัติงานให้เป็นไปอย่างเรียบร้อย  
มีการแต่งตั้งหัวหน้า ผู้ช่วย และคณะกรรมการ จากผู้พักอาศัยแต่ละอาคาร เพ่ือเป็นตัวแทนอาคาร  
เข้าร่วมประชุมกับส านักงานควบคุมอาคาร ในการดูแลอาคารที่พัก การจัดกิจกรรมต่างๆในพ้ืนที่ 

ลักษณะการปฏิบัติงานแบ่งออกเป็น ฝ่ายธุรการ ฝ่ายซ่อมบ ารุง ฝ่ายรักษาสถานที่ และ 
ฝ่ายรักษาความปลอดภัย  
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แผนภูมิที่ 10 แสดงโครงสร้างการบริหารจดัการ พ้ืนท่ีทุ่งมหาเมฆ 

2.1.3 อัตราก าลังพล 

ก าลังพลทั้งหมด 39 นาย ประกอบด้วย นายทหารสัญญาบัตร 1 นาย นายทหารประทวน  
3 นาย ลูกจ้างประจ า 4 นาย พนักงานราชการ 1 นาย ลูกจ้างชั่วคราว 30 นาย 

                             
 

 

            
แผนภูมิที่ 11 แสดงโครงสร้างก าลงัพล พื้นที่ทุ่งมหาเมฆ 

2.1.4 หน้าที่ความรับผิดชอบของก าลังพล 

- ฝ่ายธุรการ มีหน้าที่จัดท าเอกสารต่างๆ และด าเนินการเรื่องงานสารบรรณ การติดต่อกับ
ส่วนราชการที่เกี่ยวข้อง งานด้านทะเบียนราษฎร์ การย้ายเข้า-ออก การส ารวจทะเบียน 
ผู้พักอาศัย การจดและบันทึกสถิติการใช้น้ าประปา การบริการด้านไปรษณีย์และพัสดุ
ภัณฑ์ การน าส่งเงินรายได้ประเภทต่างๆ ประจ าเดือน  

กรมสวัสดิการทหารเรือ 

 

กองอาคารที่พัก กรมสวัสดิการ

ทหารเรือ 

 บก.สน.จนท.ควบคุมอาคารฯ ทุ่งมหาเมฆ 

 

ตัวแทนจากผู้พัก

อาศัย 

ฝ่ายธุรการ 

 

ฝ่ายซ่อมบ ารุง 

 

ฝ่ายรักษาสถานที ่

 

ฝ่ายรักษาความปลอดภัย 

 

บก.สน.จนท.ควบคุมอาคารฯ ทุ่งมหาเมฆ 

สัญญาบัตร 1 

 

ฝ่ายธุรการ 
ประทวน           1 
ลูกจ้างประจ า         1 
พนักงานราชการ     1 
ลูกจ้างชั่วคราว        2 

 

ฝ่ายซ่อมบ ารุง 
ประทวน         1 
ลูกจ้างประจ า      3 
พนักงานราชการ   - 
ลูกจ้างชั่วคราว      5 

 

ฝ่ายรักษาสถานที ่
ประทวน         1 
ลูกจ้างประจ า       - 
พนักงานราชการ   - 
ลูกจ้างชั่วคราว    15 

 

ฝ่ายรักษาความปลอดภัย 

ประทวน  - 
ลูกจ้างประจ า - 
พนักงานราชการ        - 
ลูกจ้างชั่วคราว 8 
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- ฝ่ายรักษาความปลอดภัย มีหน้าที่ดูแลรักษาความปลอดภัย ในบริเวณอาคารที่พักอาศัย
ส่วนกลาง ทร. ทุ่งมหาเมฆ ตรวจสอบบุคคลและยานพาหนะผ่านเข้า-ออก ในพ้ืนที่ 
โดยจัดเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย 24 ชั่วโมง 

- ฝ่ายรักษาสถานที่ มีหน้าที่ดูแลความสะอาดบริเวณอาคาร และบริเวณพ้ืนที่อาคารที่พัก
อาศัยฯ โดยจัดเจ้าหน้าที่ซึ่งเป็นพนักงานท าความสะอาดประจ าอาคาร และบริเวณพ้ืนที่
ทั่วไป เพื่อดูแลความสะอาดเป็นประจ าทุกวัน 

- ฝ่ายช่างซ่อมบ ารุง มีหน้าที่ตรวจสอบและซ่อมบ ารุงระบบสาธารณูปโภค ทั้งภายใน 
และภายนอกอาคารให้มีสภาพพร้อมใช้งานอยู่เสมอ ตลอดจนการให้บริการผู้พักอาศัย 
ในการซ่อมบ ารุงสิ่งช ารุดในห้องพักอาศัย ตามท่ีได้ขอรับการสนับสนุน 

2.2 การด าเนินงานดูแลรักษาอาคารที่พักอาศัย 

2.2.1 งานท าแบบประจ า 

 งานดูแลรักษาความสะอาด มอบหมายให้เจ้าหน้าที่ภายในสน. ท าหน้าที่แม่บ้านดูแล
อาคาร ก าหนดให้ใน 1 สัปดาห์ต้องแบ่งกันท าความสะอาดให้ครบทุกอาคาร  
ช่องทางเดินนอกห้องพัก บันได ใต้ถุนอาคาร  

 งานดูแลภูมิสถาปัตย์ ที่จอดรถ และสิ่งอ านวยความสะดวกอ่ืนๆ มอบหมายให้
เจ้าหน้าที่ภายในสน. ฝ่ายรักษาความสะอาด ดูแลพ้ืนที่นอกอาคาร ท่อและรางระบาย
น้ า ในช่วงเช้าก่อนท าความสะอาดภายในอาคาร และจ้างเจ้าหน้าที่ตัดหญ้าโดยเฉพาะ 

 การก าจัดขยะและของเสีย ใช้บริการรถเก็บขยะจากกรุงเทพมหานคร โดยเสีย 
ค่าเจ้าหน้าที่ และค่าธรรมเนียมรายปี โดยรถขยะเก็บขยะตามอาคาร 

 งานบ ารุงรักษาอาคารและระบบประกอบอาคาร มอบหมายให้เจ้าหน้าที่ภายในสน.
ท าหน้าที่ดูแลตรวจตราอุปกรณ์และระบบเบื้องต้นประจ าวัน  ในกรณีพบปัญหา 
ไม่ร้ายแรง สามารถท าการบ ารุงรักษาเองในระดับหน่วย แต่หากต้องใช้ผู้เชี่ยวชาญ 
สน.จะจ้างบริษัทเอกชนหรือหน่วยงานอื่นๆ มาท าการบ ารุงรักษาระบบ 

 งานรักษาความปลอดภัย มอบหมายให้เจ้าหน้าที่ภายในสน. ประจ าจุดรักษาการณ์  
3 จุด 24 ชั่วโมง โดยมีการเฝ้าระวังเรื่องการซ่องสุม ปัญหายาเสพติดของวัยรุ่น ถ้าพบ
ปัญหา จะท าการแจ้งที่หัวหน้าส านักงานฯ และประสานเจ้ าหน้าที่ปราบปราม 
ยาเสพติด เข้ามาด าเนินการ นอกจากนี้ยังมีการติดตั้ง CCTV ใต้อาคารที่ พักฯ  
ทุกอาคาร พ้ืนที่ส่วนกลาง และประตูทางเข้า-ออก  
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 การดูแลการจราจรในพื้นที่ มอบหมายให้เจ้าหน้าที่ฝ่ายรักษาความปลอดภัย  
ดูแลการจราจรในชั่วโมงเร่งด่วน ที่มีพาหนะเข้า-ออกจากพ้ืนที่จ านวนมาก 

 งานก าจัดแมลง ขอรับการสนับสนุนจากส านักงานเขต มาท าการฉีดพ่นยาก าจัดยุง
และแมลง ปีละ 2 ครั้ง 

2.2.2 งานท าตามรอบ 

 งานซ่อมบ ารุง/เปลี่ยนทดแทนอุปกรณ์/บ ารุงรักษาเครื่องจักรและอุปกรณ์ เมื่อ
อุปกรณ์หรือระบบช ารุดหรือเสื่อมสภาพจนใช้งานไม่ได้ จึงจะมีการจัดซื้อเปลี่ยน
ทดแทนหรือซ่อมบ ารุงใหญ่ ไม่มีการวางแผนระยะกลาง หรือระยะยาว ในการเปลี่ยน
ทดแทนอุปกรณ์ตามวงรอบ เนื่องจากงบประมาณที่จ ากัด  

 การซ้อมดับเพลิง/อพยพหนีภัย มีการซ้อมดับเพลิง เจ้าหน้าที่สน. เดือนละครั้ง  

 การดูแลอุปกรณ์ดับเพลิง ในพื้นที่อาคารที่พักอาศัยฯ ทุ่งมหาเมฆ ไม่มีการติดตั้ง FHC 
ประจ าอาคาร สน.จึงมีการจัดซื้ออุปกรณ์ดับเพลิงเคลื่อนที่อยู่ที่สน.ในกรณีเกิดเพลิง
ไหม้ และมีการติดตั้งถังดับเพลิงประจ าทุกอาคาร โดยมอบหมายให้เจ้าหน้าที่  
ท าการตรวจสอบอย่างสม่ าเสมอ เมื่อสารเคมีหมด จะน าถังดับเพลิงไปเติมที่  
กรมวิทยาศาสตร์ทหารเรือ 

2.2.3 งานท าตามความเหมาะสมและจ าเป็น  

ถึงแม้อาคารที่พักฯ พ้ืนที่ทุ่งมหาเมฆจะมีอายุกว่า 41 ปี ควรได้รับการฟ้ืนฟูสภาพอาคาร
และพ้ืนที่อย่างมาก แต่ด้วยงบประมาณท่ีจ ากัด ท าให้การด าเนินงานในปี 2560 มีดังนี ้

ใช้งบประมาณของสน.เอง ได้แก่ 

- ท าระบบกันซึมดาดฟ้า 2 งาน 

- จ้างปรับปรุงอาคารส านักงาน 

- เปลี่ยนท่อน้ าท้ิง 2 จุด 

- จ้างซ่อมและเปลี่ยนตู้ควบคุมไฟฟ้า 3 อาคาร 

งบประมาณเพ่ิมเติมจากกองทัพเรือ 

-  จ้างซ่อมแผงสวิตช์มาตรวัดไฟฟ้าประจ าอาคาร 4 อาคาร 

ทางสน.ได้ด าเนินการท าแผนเสนอกรมสวัสดิการทหารเรือ เพ่ือของบประมาณในการทาสี
อาคาร และของบประมาณในการซ่อมปรับปรุง เปลี่ยนทดแทนอุปกรณ์ต่างๆ แต่ยังอยู่ในขั้นตอนรอ
การอนุมัต ิ
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3. ข้อมูลด้านงบประมาณ 

3.1 ข้อมูลรายรับของอาคารที่พักฯ ประจ าปี 2560 

ที่มาของรายรับ มาจาก 
(1) การเก็บค่าบริการ หรือค่าห้องพักที่ผู้พักอาศัยต้องจ่ายประจ าทุกเดือน โดยท าการตัด 

จากบัญชีเงินเดือนของผู้พักอาศัยโดยตรง ก าหนดราคาตามชั้นยศและประเภทห้องดังนี้ 
- ชั้นยศนายนาวา ค่าบริการเดือนละ 550 บาท 
- ชั้นยศนายเรือ ค่าบริการเดือนละ 450 บาท 
- ชั้นยศประทวน ค่าบริการเดือนละ 350 บาท 
- อาคารพาณิชย์ ค่าบริการเดือนละ 2,000 บาท  

(2) ค่าบ ารุงสถานที่จากพ้ืนที่เช่าต่างๆ 

ตารางที่ 17 แสดงรายรับพื้นท่ีทุ่งมหาเมฆ ประจ าปี 2560 
รายการ จ านวนเงิน 

ค่าบริการห้องพักอาศัย 2,746,200 

ค่าบ ารุงสถานที ่ 1,124,800 
รายรับรวม 3,871,000 

 นอกจากนี้ยังมีงบประมาณสนับสนุนเพ่ิมเติมจากกองทัพเรือ ซึ่งส่วนใหญ่น ามาใช้ใน 
งานฟ้ืนสภาพอาคาร และเปลี่ยนทดแทนระบบ ตามรายละเอียดในข้อ 2.2.3 งานท าตาม 
ความเหมาะสมและจ าเป็น 

3.2 ข้อมูลรายจ่ายของอาคารที่พักฯ ประจ าปี 2560 
แบ่งออกเป็น 
(1) งบบริหาร ได้แก่ เงินเดือนลูกจ้างชั่วคราว ค่าตอบแทน เงินประกันสังคม ค่าจ้างอ่ืนๆ 
(2) งบปฏิบัติการ คืองบส านักงานในการด าเนินการต่างๆ เช่น ค่าเชื้อเพลิง ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด 

ค่าจัดกิจกรรมต่างๆ 
(3) งบซ่อมบ ารุง 
(4) งบลงทุน คือการจัดซื้ออุปกรณ์ต่างๆ 
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ตารางที่ 18 แสดงรายจ่ายพื้นท่ีทุ่งมหาเมฆ ประจ าปี 2560 
รายการ จ านวนเงิน 

งบบริหาร 

- เงินเดือนลูกจ้างช่ัวคราว 2,519,088 

- ค่าตอบแทน 832,800 

- เงินประกันสังคม 5% 125,988 

งบปฏิบัติการ 360,440 

งบซ่อมบ ารุง 

- ระบบกันซึมดาดฟ้า 600,000 

- เปลี่ยนท่อน้ า เปลี่ยนบันไดในช่องชาร์ป 340,000 

- ปรับปรุงอาคารส านักงาน 150,000 

งบลงทุน 140,000 
รายจ่ายรวม 5,068,316 

4. ข้อมูลจากการส ารวจ  

4.1 ลักษณะทางกายภาพในพื้นที่ 

พ้ืนที ่73 ไร่ 40 ตารางวา ประกอบด้วย  

- อาคารขนาด 40 ครอบครัว   7 อาคาร  
- อาคารขนาด 48 ครอบครัว   2 อาคาร 
- อาคารขนาด 56 ครอบครัว   3 อาคาร 
- อาคารขนาด 80 ครอบครัว  1 อาคาร  
- อาคารพาณิชย์   1 อาคาร 
- สิ่งอ านวยความสะดวกแก่ผู้พักอาศัย ได้แก่ ร้านค้า, โรงพละ, ศูนย์รับเลี้ยงเด็กปฐมวัย, 

สนามเด็กเล่น, สนามกีฬา 

พ้ืนที่ส่วนกลางภายในอาคารทั้งหมด   21,079.84 ตารางเมตร   

พ้ืนที่ส่วนกลางภายนอกอาคารทั้งหมด  102,906.60 ตารางเมตร 

พ้ืนที่ส่วนกลางทั้งหมด   123,986.44 ตารางเมตร 
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4.2 สภาพกายภาพของอาคารที่พักอาศัย 

ตารางที่ 19 แสดงสภาพกายภาพของอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง พ้ืนท่ีทุ่งมหาเมฆ 

อาคาร 

ผน
ังร

อบ
นอ

ก
อา

คา
ร 

ช่อ
งท

าง
เด

ิน
แล

ะใ
ต้ถ

นุ 

จุด
รว

มข
ยะ

ขอ
ง

อา
คา

ร 

ระ
บบ

ไฟ
ฟ้า

 
แล

ะส
ื่อส

าร
 

ระ
บบ

ปร
ะป

า 
แล

ะส
ุขา

ภิบ
าล

 

ระ
บบ

ดับ
เพ

ลิง
 

ภา
พร

วม
 

(3
0) 

ภา
พร

วม
 (%

) 

  ฝั่งสัญญาบัตร 

อาคารพักนายทหารสัญญาบัตร 85 5 4 5 3 4 3 24 80% 

อาคารพักนายทหารสัญญาบัตร 87 2 4 5 3 4 3 21 70% 

อาคารพักนายทหารสัญญาบัตร 91 5 4 4 3 3 3 22 73% 

อาคารพักนายทหารสัญญาบัตร 80 
ครอบครัว 

5 4 5 3 4 3 24 80% 

ฝั่งประทวน ก 

อาคารพักนายทหารประทวน 73 3 3 4 3 2 3 18 60% 

อาคารพักนายทหารประทวน 75 2 2 3 3 2 2 14 46% 

อาคารพักนายทหารประทวน 81 3 4 3 3 2 3 18 60% 

อาคารพักนายทหารประทวน 83 4 3 4 3 2 3 19 63% 

อาคารพักนายทหารประทวน 93 2 2 3 3 2 2 14 46% 

อาคารพักนายทหารประทวน 95 3 3 5 3 2 3 19 63% 

ฝั่งประทวน ข 

อาคารพักนายทหารประทวน 79 3 3 4 3 3 3 19 63% 

อาคารพักนายทหารประทวน 89 2 3 4 3 3 3 18 60% 

อาคารพักนายทหารประทวน 97 3 3 4 3 3 3 19 63% 

อาคารพาณิชย ์

อาคารพาณิชย ์77 3 3 4 3 3 3 19 63% 

         

อาคารที่มีสภาพดีมาก (75-100%) มี 2 อาคาร  
อาคารที่มีสภาพดี (50-74%) มี 10 อาคาร  
อาคารที่มีสภาพพอใช้ (25-49%) มี 2 อาคาร  
อาคารที่มีสภาพทรุดโทรม (0-24%) มี 0 อาคาร  
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รูปภาพท่ี 8 แสดงสภาพกายภาพของอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง พ้ืนท่ีทุ่งมหาเมฆ 
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4.3 สภาพกายภาพบริเวณโดยรอบอาคารที่พัก 

ตารางที่ 20 แสดงสภาพกายภาพบริเวณโดยรอบอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง พ้ืนท่ีทุ่งมหาเมฆ 

รายการ 

ภูม
ิสถ

าป
ัตย

 ์

ถน
นแ

ละ
   

 
ทา

งเท
้า 

ทา
งเข

้าแ
ละ

ป้อ
มย

าม
 

สิ่ง
อ า

นว
ยค

วา
ม

สะ
ดว

ก 

ภา
พร

วม
  

(2
0 

คะ
แน

น)
 

ภา
พร

วม
 (%

) 

สภาพกายภาพบริเวณโดยรอบอาคารฯ 4 4 4 2 14 70% 

สภาพกายภาพบริเวณโดยรอบอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง อยู่ในสภาพดี (70%) 

 

    

   

   

   
รูปภาพท่ี 9 แสดงสภาพกายภาพบริเวณโดยรอบอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง พ้ืนท่ีทุ่งมหาเมฆ 
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4.1.4 อาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือ พื้นที่บุคคโล 

 
รูปภาพท่ี 10 แสดงผังบรเิวณอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือ พื้นที่บุคคโล 

 
1. ข้อมูลทั่วไปของอาคารที่พักอาศัย 

ประวัติความเป็นมา 

อาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง พ้ืนที่บุคคโล แต่เดิมเป็นอาคารบ้านพักของบุคลากรโรงพยาบาล
สมเด็จพระปิ่นเกล้า กรมแพทย์ทหารเรือ ก่อสร้างในปี พ .ศ.2530 ต่อมาเมื่ออาคารที่พักอาศัย
ส่วนกลางพ้ืนที่บางนาไม่เพียงพอต่อความต้องการของก าลังพล ประกอบกับพ้ืนที่บุคคโลถือเป็นพ้ืนที่
ใกล้กองบัญชาการกองทัพเรือ กองทัพเรือจึงปรับอาคารพักส่วนหนึ่งของโรงพยาบาลสมเด็จ 
พระปิ่นเกล้า ให้เป็นอาคารที่พักอาศัยส่วนกลางของกองทัพเรือ โดยรองรับข้าราชการและลูกจ้าง 
ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

ต าบลที่ตั้ง :    253/1 ซอยสมเด็จพระเจ้าตากสิน 22 แขวงบุคคโล เขตธนบุรี  
กรุงเทพมหานคร 

อาณาเขตติดต่อ :    ทิศเหนือ   ติดต่อกับ บ้านพักข้าราชการ  
กรมแพทย์ทหารเรือ และชุมชนสองร้อยห้อง  

           ทิศใต้   ติดต่อกับ ชุมชนรวมพลัง 
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          ทิศตะวันออก ติดต่อกับ วัดกระจับพินิจ  
และโรงเรียนวัดกระจับพินิจ 

          ทิศตะวันตก  ติดต่อกับ ชุมชนศาลเจ้า  
และห้างสรรพสินค้าเดอะมอลล์ 

ที่ดินโครงการ :    37 ไร่  

อายุอาคาร :    30 ปี (ก่อสร้างเมื่อปี พ.ศ.2530) 

สถานภาพอาคารที่พักอาศัย : 

ตารางที่ 21 แสดงสถานภาพอาคารที่พักอาศัย พื้นที่บุคคโล 

 อาคารนายนาวา อาคารนายเรือ อาคารประทวน อาคารพาณิชย ์ รวม 
อาคาร หลัง หน่วย หลัง หน่วย หลัง หน่วย หน่วย หน่วย 

9 2 32 1 80 6 416 - 528 

จ านวนผู้พักอาศัย : ประมาณ 1,600 คน 
สิ่งอ านวยความสะดวกอ่ืนๆ :    ห้องออกก าลังกาย สนามเด็กเล่น สนามกีฬา ห้องสมุด

สมาคมภริยาทหารเรือ ร้านค้า 

2. ข้อมูลการบริหารจัดการ 
2.1 การบริหารจัดการ 

2.1.1 ภารกิจของสน.เจ้าหน้าที่ควบคุมอาคารฯ 

สน.เจ้าหน้าที่ควบคุมอาคารฯ บุคคโล มีหน้าที่และความรับผิดชอบ ดูแลรักษาความสะอาด 
ความเป็นระเบียบเรียบร้อย การก าจัดสิ่งปฏิกูลและขยะมูลฝอย การจราจร การซ่อมบ ารุงระบบ 
สิ่งสาธารณูปโภคทั้งภายใน และภายนอกอาคารที่พักอาศัยฯ การจัดท าทะเบียนราษฎร์ผู้พักอาศัยฯ 
การขึ้นทะเบียนบัญชีพัสดุประจ าอาคาร รวมถึงการรักษาความปลอดภัยแก่อาคารสถานที่   
การด าเนินการด้านอ่ืนๆ อันเป็นการอ านวยประโยชน์สุข และความเป็นระเบียบเรียบร้อยของผู้พัก
อาศัยฯ โดยปฏิบัติตามระเบียบ ทร. ว่าด้วยการพักอาศัยในอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง พ.ศ.๒๕๕๓ 

2.1.2 โครงสร้างการบริหารจัดการ 
กองอาคารที่พัก กรมสวัสดิการทหารเรือ มอบหมายให้สน.เจ้าหน้าที่ควบคุมอาคารฯ  

พ้ืนที่บุคคโล เป็นผู้วางแผนปฏิบัติงานต่างๆ และเสนอแผนต่างๆผ่านกองอาคารที่ พัก ไปให้ 
กรมสวัสดิการทหารเรืออนุมัติ และด าเนินการควบคุมการปฏิบัติงานให้เป็นไปอย่างเรียบร้อย  
มีการแต่งตั้งหัวหน้า ผู้ช่วย และคณะกรรมการ จากผู้พักอาศัยแต่ละอาคาร เพื่อเป็นตัวแทนอาคารเข้า
ร่วมประชุมกับส านักงานควบคุมอาคาร ในการดูแลอาคารที่พัก การจัดกิจกรรมต่างๆในพ้ืนที่ 
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ลักษณะการปฏิบัติงานแบ่งออกเป็น ฝ่ายธุรการ ฝ่ายซ่อมบ ารุง ฝ่ายรักษาสถานที่ และ 
ฝ่ายรักษาความปลอดภัย 

             
 

             
 

                                                     
     
 

               

แผนภูมิที่ 12 แสดงโครงสร้างการบริหารจดัการ พ้ืนท่ีบุคคโล 

2.1.3 อัตราก าลังพล 
ก าลังพลทั้งหมด 29 นาย ประกอบด้วย นายทหารสัญญาบัตร 1 นาย นายทหารประทวน  

4 นาย ลูกจ้างชั่วคราว 24 นาย 

                             
 

 

            
แผนภูมิที่ 13 แสดงโครงสร้างก าลงัพล พ้ืนท่ีบุคคโล 

2.1.4 หน้าที่ความรับผิดชอบของก าลังพล 
- ฝ่ายธุรการ มีหน้าที่ด าเนินงานด้านธุรการและงานธุรการทั่วไป กับทั้งการติดต่อ

ประสานงานกับหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้อง เช่น งานทะเบียนราษฎร์ การย้าย 
เข้า – ย้ายออก ของผู้พักอาศัย การจัดท าและส ารวจทะเบียนผู้พักอาศัย การจดบันทึก

กรมสวัสดิการทหารเรือ 

 

กองอาคารที่พัก กรมสวัสดิการ

ทหารเรือ 

 บก.สน.จนท.ควบคุมอาคารฯ บุคคโล 

 

ตัวแทนจากผู้พัก

อาศัย 

ฝ่ายธุรการ 

 

ฝ่ายซ่อมบ ารุง 

 

ฝ่ายรักษาสถานที ่

 

ฝ่ายรักษาความปลอดภัย 

 

บก.สน.จนท.ควบคุมอาคารฯ บุคคโล 

สัญญาบัตร 1 

 

ฝ่ายธุรการ 
ประทวน           1 
ลูกจ้างประจ า         - 
ลูกจ้างชั่วคราว        5 

 

ฝ่ายซ่อมบ ารุง 
ประทวน         1 
ลูกจ้างประจ า      - 
ลูกจ้างชั่วคราว    5 

 

ฝ่ายรักษาสถานที ่
ประทวน         1 
ลูกจ้างประจ า      - 
ลูกจ้างชั่วคราว    6 

 

ฝ่ายรักษาความปลอดภัย 

ประทวน  1 
ลูกจ้างประจ า - 
ลูกจ้างชั่วคราว 8 
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สถิติการใช้น้ าประปาของผู้พักอาศัยฯ ตลอดจนด้านบริการรับ – ส่งไปรษณียภัณฑ์
ประเภทต่างๆ การน าส่งรายได้ประเภทต่างๆ ตลอดจนจัดท าบัญชีการเงินต่างๆ 

- ฝ่ายซ่อมบ ารุง มีหน้าที่ซ่อมท าระบบสาธารณูปโภค รวมถึงการดูแลบ ารุงรักษา
ทรัพย์สินต่างๆของทางราชการ ทั้งภายในและภายนอกอาคารพักอาศัย ตลอดจน 
การซ่อมท า และปรนนิบัติบ ารุงรักษาเครื่องมือเครื่องทุ่นแรงที่ใช้ในการปฏิบัติงานให้
อยู่สภาพเรียบร้อยสมบูรณ์สามารถใช้ราชการได้ 

- ฝ่ายรักษาสถานที่ มีหน้าที่ดูแลรับผิดชอบเกี่ยวกับด้านการท าความสะอาดบริเวณ
ภายนอกห้องพักอาศัย และโดยรอบอาคารที่พักอาศัยฯ โดยการเก็บกวาดขยะมูลฝอย 
ดูแลสนามหญ้า ตัดแต่งก่ิงไม้ การลอกท่อระบายน้ า และอ่ืนๆที่เก่ียวข้อง 

- ฝ่ายรักษาความปลอดภัย มีหน้าที่ด าเนินการด้านการรักษาความปลอดภัยภายใน
บริเวณพ้ืนที่ รับผิดชอบดูแลระบบการจราจร การตรวจสอบบุคคล และยานพาหนะ
เข้า – ออก โดยจัดเจ้าหน้าที่รักษาการณ์ประจ าจุดตรวจต่างๆ ทั้ง 3 จุด ประกอบด้วย 
ประตู 1 ประตู 2 ด้านวัดกระจับพินิจ และประตู 3 ด้านหลังห้างสรรพสินค้า 
เดอะมอลล์ท่าพระ 

2.2 การด าเนินงานดูแลรักษาอาคารที่พักอาศัย 
2.2.1 งานท าแบบประจ า 

 งานดูแลรักษาความสะอาด มอบหมายให้เจ้าหน้าที่ภายในสน.ท าหน้าที่แม่บ้านประจ า
อาคาร รับผิดชอบดูแลรักษาความสะอาดทางเดินนอกห้องพัก บันได และพ้ืนที่ใต้ถุน
อาคาร โดยแบ่งท าเป็นวัน 3 วันต่อสัปดาห์ ท างาน จันทร์-ศุกร์ 0800-1600 มีการตรวจ
และควบคุมจากเจ้าหน้าที่เวรทุกวัน 

 งานดูแลภูมิสถาปัตย์ ที่จอดรถ และสิ่งอ านวยความสะดวกอ่ืนๆ มอบหมายให้เจ้าหน้าที่
ภายในสน. ฝ่ายรักษาความสะอาด ท าหน้าที่ดูแลพ้ืนที่ส่วนกลาง ให้มีความเป็นระเบียบ
เรียบร้อย โดยแบ่งท าเป็นวันงานดูแลภูมิสถาปัตย์และที่จอดรถ 2 วันต่อสัปดาห์ งานดูแล
สิ่งอ านวยความสะดวกอ่ืนๆท าร่วมกับงานดูแลภายในอาคาร 

 การก าจัดขยะและของเสีย ใช้บริการรถเก็บขยะส านักงานเขตธนบุรี ด าเนินการจัดเก็บ
ขยะตามอาคารวันละ 1 ครั้ง เสียค่าธรรมเนียมรายเดือน โดยรถขยะเก็บตามอาคาร 

 งานบ ารุงรักษาอาคารและระบบประกอบอาคาร มอบหมายให้เจ้าหน้าที่ภายในสน.ท า
หน้าที่ดูแลตรวจตราอุปกรณ์และระบบเบื้องต้นประจ าวัน ในกรณีพบปัญหาไม่ร้ายแรง 
สามารถท าการบ ารุงรักษาเองในระดับหน่วย แต่หากต้องใช้ผู้เชี่ยวชาญ สน.จะจ้างบริษัท
เอกชนหรือหน่วยงานอื่นๆ มาท าการบ ารุงรักษาระบบ 
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 งานรักษาความปลอดภัย  มอบหมายให้ เจ้ าหน้าที่ภายในสน .ท าหน้าที่ รั กษา 
ความปลอดภัยโดยประจ าป้อมยามบริเวณทางเข้า และเดินตรวจตราประจ าวัน 24 ชั่วโมง 
และยังขอรับการสนับสนุนจากเจ้าหน้าที่ปราบปรามยาเสพติด และ สห. จากกองทัพเรือ 
เข้ามาดูแลเรื่องการซ่องสุม ปัญหายาเสพติดของวัยรุ่น ตามระยะเวลาที่ก าหนด 
นอกจากนี้ยังมีการติดตั้งระบบ Key Card บริเวณประตูทางขึ้นบันไดอาคารที่พักฯ  
และยังมีการติดตั้ง CCTV ทีท่างข้ึนอาคาร และประตูทางเข้า-ออก 

 การดูแลการจราจรในพื้นที่  มอบหมายให้ เจ้าหน้าที่ฝ่ายรักษาความปลอดภัย  
ดูแลการจราจรในชั่วโมงเร่งด่วน ที่มีพาหนะเข้า-ออกจากพ้ืนที่จ านวนมาก 

 งานก าจัดแมลง ขอรับการสนับสนุนจากส านักงานเขตธนบุรี มาท าการฉีดพ่นยาก าจัดยุง
และแมลง เดือนเว้นเดือน 

2.2.2 งานท าตามรอบ 

 งานซ่อมบ ารุง/เปลี่ยนทดแทนอุปกรณ์/บ ารุงรักษาเครื่องจักรและอุปกรณ์ เมื่ออุปกรณ์
หรือระบบช ารุดหรือเสื่อมสภาพจนใช้งานไม่ได้ จึงจะมีการจัดซื้อเปลี่ยนทดแทนหรือ 
ซ่อมบ ารุงใหญ่ ไม่มีการวางแผนระยะกลาง หรือระยะยาว ในการเปลี่ยนทดแทนอุปกรณ์
ตามวงรอบ เนื่องจากงบประมาณที่จ ากัด  

 การซ้อมดับเพลิง/อพยพหนีภัย มีการซ้อมดับเพลิง เจ้าหน้าที่สน. เดือนละครั้ง และ 
มีการอบรมผู้พักอาศัยให้หัดใช้ถังดับเพลิง ทุก 3 เดือน 

 การดูแลอุปกรณ์ดับเพลิง  

2.2.3 งานท าตามความเหมาะสมและจ าเป็น  

เนื่องด้วยอาคารที่พักในพ้ืนที่บุคคโลมีอายุกว่า 30 ปี สภาพอาคารจึงทรุดโทรมไปตามอายุ 
จึงได้มีการด าเนินการเกี่ยวกับการฟ้ืนฟู และเปลี่ยนทดแทนระบบต่างๆของอาคาร ในช่วงปี 2560 
ดังนี้ 

ใช้งบประมาณของสน.เอง ได้แก่ 

- ด าเนินการซ่อมท ามอเตอร์ปั๊มน้ าและเปลี่ยนท่อน้ าดีในอาคาร  
- ด าเนินการทาสีอาคารพักอาศัย 
- ด าเนินการซ่อมท าห้องเก็บพัสดุและเครื่องมือ 
- จ้างล้างและดูดตะกอนบ่อบ าบัด 
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3. ข้อมูลด้านงบประมาณ 

3.1 ข้อมูลรายรับของอาคารที่พักฯ ประจ าปี 2560 

ที่มาของรายรับ มาจาก 
(1) การเก็บค่าบริการ หรือค่าห้องพักที่ผู้พักอาศัยต้องจ่ายประจ าทุกเดือน โดยท าการตัด 

จากบัญชีเงินเดือนของผู้พักอาศัยโดยตรง ก าหนดราคาตามชั้นยศและประเภทห้องดังนี้ 
- ชั้นยศนายนาวา ค่าบริการเดือนละ 550 บาท 
- ชั้นยศนายเรือ ค่าบริการเดือนละ 450 บาท 
- ชั้นยศประทวน ค่าบริการเดือนละ 350 บาท 
- อาคารพาณิชย์ ค่าบริการเดือนละ 2,000 บาท  

(2) ค่าบ ารุงสถานที่จากพ้ืนที่เช่าต่างๆ 

(3) ค่าบริการขนส่งในพื้นที่จากวินรถจักรยานยนต์รับจ้าง 

 

ตารางที่ 22 แสดงรายรับพื้นท่ีบุคคโล ประจ าปี 2560 
รายการ จ านวนเงิน 

ค่าบริการห้องพักอาศัย 2,367,600 
ค่าบ ารุงสถานที ่ 163,200 
ค่าบริการขนส่ง 228,000 
รายรับรวม 3,358,800 

 
3.2 ข้อมูลรายจ่ายของอาคารที่พักฯ ประจ าปี 2560 
แบ่งออกเป็น 
(1) งบบริหาร ได้แก่ เงินเดือนลูกจ้างชั่วคราว ค่าตอบแทน เงินประกันสังคม ค่าจ้างอ่ืนๆ 
(2) งบปฏิบัติการ คืองบส านักงานในการด าเนินการต่างๆ เช่น ค่าเชื้อเพลิง ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด 

ค่าจัดกิจกรรมต่างๆ 
(3) งบซ่อมบ ารุง 
(4) งบลงทุน คือการจัดซื้ออุปกรณ์ต่างๆ 
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ตารางที่ 23 แสดงรายจ่ายพื้นท่ีบุคคโล ประจ าปี 2560 
รายการ จ านวนเงิน 

งบบริหาร 

- เงินเดือนลูกจ้างช่ัวคราว 1,943,652 

- ค่าตอบแทน 940,800 

- เงินประกันสังคม 5% 97,212 

งบปฏิบัติการ 317,270 

งบซ่อมบ ารุง 

- ทาสีอาคารพักอาศัย 400,000 

- ซ่อมท ามอเตอร์ปั๊มน้ าและท่อทาง 25,000 

- ซ่อมท าห้องเก็บพัสดุและเครื่องมือ 45,000 

- จ้างล้างและดูดตะกอนบ่อบ าบัด 200,000 

งบลงทุน 162,000 
รายจ่ายรวม 4,130,934 

 

4.ข้อมูลกายภาพจากการส ารวจ 

4.1 ลักษณะทางกายภาพในพื้นที่ 

พ้ืนที่ 37 ไร่ ประกอบด้วย  

- อาคารขนาด 16 ครอบครัว   2 อาคาร  
- อาคารขนาด 64 ครอบครัว   5 อาคาร 
- อาคารขนาด 80 ครอบครัว   1 อาคาร 
- อาคารขนาด 96 ครอบครัว  1 อาคาร  
- สิ่งอ านวยความสะดวกแก่ผู้พักอาศัย ได้แก่ ห้องออกก าลังกาย, สนามเด็กเล่น,  

สนามกีฬา, ห้องสมุดสมาคมภริยาทหารเรือ, ร้านค้า, ตู้ ATM, ตู้น้ าดื่มหยอดเหรียญ, 
เครื่องซักผ้าหยอดเหรียญ 

- บริการขนส่ง ได้แก่ รถจักรยานยนต์รับจ้าง 

พ้ืนที่ส่วนกลางภายในอาคารทั้งหมด   19,241.44 ตารางเมตร   

พ้ืนที่ส่วนกลางภายนอกอาคารทั้งหมด  44,124.6 ตารางเมตร 

พ้ืนที่ส่วนกลางทั้งหมด   63,366.04 ตารางเมตร  
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4.2 สภาพกายภาพของอาคารที่พักอาศัย 

ตารางที่ 24 แสดงสภาพกายภาพของอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง พ้ืนท่ีบุคคโล 

อาคาร 

ผน
ังร

อบ
นอ

ก
อา

คา
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ช่อ
งท

าง
เด

ิน
แล

ะใ
ต้ถ
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จุด
รว

มข
ยะ

ขอ
ง

อา
คา
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ระ
บบ

ไฟ
ฟ้า

 
แล

ะส
ื่อส

าร
 

ระ
บบ

ปร
ะป

า 
แล

ะส
ุขา

ภิบ
าล

 

ระ
บบ

ดับ
เพ

ลิง
 

ภา
พร

วม
 

(3
0) 

ภา
พร

วม
 (%

) 

  อาคารพักนายทหารสัญญาบัตร 

อาคารพักนายทหารสัญญาบัตร 6 3 4 5 3 4 2 21 70% 

อาคารพักนายทหารสัญญาบัตร 7 5 4 5 4 4 2 24 80% 

อาคารพักนายทหารสัญญาบัตร 8 2 4 4 3 4 2 19 63% 

อาคารพักนายทหารประทวน 

อาคารพักนายทหารประทวน 1 5 4 5 3 4 2 23 76% 

อาคารพักนายทหารประทวน 2 5 4 4 3 4 2 22 73% 

อาคารพักนายทหารประทวน 3 4 4 4 4 3 2 21 70% 

อาคารพักนายทหารประทวน 4 5 4 4 3 3 2 21 70% 

อาคารพักนายทหารประทวน 5 4 4 4 3 4 2 21 70% 

อาคารพักนายทหารประทวน 80 
ครอบครัว 

3 4 4 3 3 2 19 63% 

อาคารที่มีสภาพดีมาก (75-100%) มี 1 อาคาร  
อาคารที่มีสภาพดี (50-74%) มี 8 อาคาร  
อาคารที่มีสภาพพอใช้ (25-49%) มี 0 อาคาร  
อาคารที่มีสภาพทรุดโทรม (0-24%) มี 0 อาคาร  
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รูปภาพท่ี 11 แสดงสภาพกายภาพของอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง พื้นที่บุคคโล 
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4.3 สภาพกายภาพบริเวณโดยรอบอาคารที่พัก 

ตารางที่ 25 แสดงสภาพกายภาพบริเวณโดยรอบอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง พ้ืนท่ีบุคคโล 

รายการ 

ภูม
ิสถ

าป
ัตย

 ์

ถน
นแ
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งเท
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งเข

้าแ
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ป้อ
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าม
 

สิ่ง
อ า

นว
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วา
ม

สะ
ดว

ก 

ภา
พร

วม
 

(2
5 

คะ
แน

น)
 

ภา
พร

วม
 (%

) 

สภาพกายภาพบริเวณโดยรอบอาคารฯ 5 5 3 3 4 20 80% 

สภาพกายภาพบริเวณโดยรอบอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง อยู่ในสภาพดีมาก (80%) 

   

     

    

    

   
รูปภาพท่ี 12 แสดงสภาพกายภาพบริเวณโดยรอบอาคารที่พักอาศยัส่วนกลาง พ้ืนท่ีบุคคโล 
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4.1.5 อาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือ พื้นที่สัตหีบ 

 
รูปภาพท่ี 13 แสดงผังบรเิวณอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือ พื้นที่สัตหีบ 

1. ข้อมูลทั่วไปของอาคารที่พักอาศัย 

ประวัติความเป็นมา 

กองทัพเรือได้อนุมัติแผนการใช้จ่ายเงินปี 2532 ก่อสร้างอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง พ้ืนที่ 
สัตหีบ ชุดแรกได้ก่อสร้างแล้วเสร็จ เมื่อปี พ.ศ.2534 โดยกองทัพเรืออนุมัติให้ฐานทัพเรือสัตหีบ 
เป็นหน่วยดูแลรับผิดชอบอาคารที่ พักอาศัยส่วนกลาง และฐานทัพเรือสัตหีบ อนุมัติ ให้   
กองอสังหาริมทรัพย์ ฐานทัพเรือสัตหีบ เป็นหน่วยรับผิดชอบอาคารที่พักอาศัยส่วนกลางฯ ต่อมาเมื่อ
อาคารที่พักอาศัยส่วนกลางฯ ได้ก่อสร้างแล้วเสร็จตามโครงการในปี พ.ศ.2543 ฐานทัพเรือสัตหีบ 
จึงได้ด าเนินการจัดตั้งส านักงานเจ้าหน้าที่ควบคุมดูแลอาคารที่พักอาศัยส่วนกลางของ ทร.พ้ืนที่สัตหีบ 
เพ่ือดูแลรับผิดชอบอาคารที่พักอาศัยส่วนกลางฯ 

ต าบลที่ตั้ง :    บริเวณหลังโรงเรียนสิงห์สมุทร ถนนจรดลศึกษา ต าบลสัตหีบ  
อ าเภอสัตหีบ จังหวัดชลบุรี 
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อาณาเขตติดต่อ :    ทิศเหนือ   ติดต่อกับ บ้านพักกรมโรงงาน ฐานทัพเรือสัตหีบ 

ทิศใต้   ติดต่อกับ ฐานทัพเรือสัตหีบ 
ทิศตะวันออก  ติดต่อกับ โรงเรียนสิงห์สมุทร 
ทิศตะวันตก  ติดต่อกับ หน่วยบัญชาการนาวิกโยธิน  

ที่ดินโครงการ :    150 ไร่ 

อายุอาคาร :    17-26 ปี (แบ่งชุดอาคาร ก่อสร้างตั้งแต่ปี พ.ศ.2534-2543 

สถานภาพอาคารที่พักอาศัย : 

ตารางที่ 26 แสดงสถานภาพอาคารที่พักอาศัย พื้นที่สัตหีบ 

 อาคารสญัญาบตัร อาคารประทวน อาคารพาณิชย ์ รวม 
อาคาร หลัง หน่วย หลัง หน่วย หน่วย หน่วย 

49 7 752 38 2,848 40 3,640 

จ านวนผู้พักอาศัย : ประมาณ 12,500 คน 
สิ่งอ านวยความสะดวกอ่ืนๆ :    อาคารอเนกประสงค์, อาคารร้านค้า, ห้องออกก าลังกาย, 

สนามกีฬา, ห้องสมุด, อาคารคลินิกเวชศาสตร์ครอบครัว 

2. ข้อมูลการบริหารจัดการ 

2.1 การบริหารจัดการ 

2.1.1 ภารกิจของสน.เจ้าหน้าที่ควบคุมอาคารฯ 

มีหน้าที่รับผิดชอบในการอ านวยความสะดวกให้กับผู้พักอาศัย เป็นระเบียบเรียบร้อย  
การรักษาความปลอดภัยเพ่ือป้องกัน และก าหนดระเบียบปฏิบัติปลีกย่อยเกี่ยวกับการรั กษา 
ความปลอดภัย การก าจัดขยะมูลฝอย การถ่ายเทน้ าโสโครก การจัดยามรักษาความปลอดภัย 
การจราจร และอ่ืนๆตามความจ าเป็น 

นอกจากนั้นยังมีหน้าที่ ท าทะเบียนผู้พักอาศัยและบัญชีพัสดุ ท าสัญญากับผู้พักอาศัย  
การท าบัญชีเงิน และด าเนินการอ่ืนๆ อันเป็นการอ านวยประโยชน์สุข แก่อาคารที่พักอาศัยให้
สอดคล้องกับการปฏิบัติตามระเบียบกองทัพเรือ ว่าด้วยการพักอาศัยในอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง 
พ.ศ.2553 

2.1.2 โครงสร้างการบริหารจัดการ 
ฐานทัพเรือสัตหีบ มอบหมายให้สน.เจ้าหน้าที่ควบคุมอาคารฯ พ้ืนที่สัตหีบวางแผน 

การปฏิบัติงานดูแลอาคารต่างๆ และเสนอแผนงานให้ฐานทัพเรือสัตหีบอนุมัติ และเป็นผู้ปฏิบัติ  
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จัดจ้างผู้ปฏิบัติงาน และควบคุมการปฏิบัติงานให้เป็นไปอย่างเรียบร้อย มีการแต่งตั้งหัวหน้า ผู้ช่วย 
และคณะกรรมการ จากผู้พักอาศัยแต่ละอาคาร เพ่ือเป็นตัวแทนอาคารละ 4 คน เข้าร่วมประชุม 
กับส านักงานควบคุมอาคาร ในการดูแลอาคารที่พัก การจัดกิจกรรมต่างๆในพ้ืนที่ 

ลักษณะการปฏิบัติงานแบ่งออกเป็น ส่วนธุรการ ส่วนส่งก าลังบ ารุง ส่วนการเงิน ส่วนรักษา
ความปลอดภัย และส่วนบริการ 

                              
 

                                               
     

           

แผนภูมิที่ 14 แสดงโครงสร้างการบริหารจดัการ พื้นที่สตัหีบ 

2.1.3 อัตราก าลังพล 

ก าลังพลทั้งหมด 76 นาย ประกอบด้วย นายทหารสัญญาบัตร 6 นาย นายทหารประทวน  
6 นาย พลทหาร 4 นาย ลูกจ้างชั่วคราว 11 นาย และรวมเจ้าหน้าที่ท าความสะอาดจากบริษัทเอกชน 
25 คน และเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยจาก รปภ.ฐท.สส. และพัน สห.ทร.ที่ 2 อีก 24 นาย 

                              
 

        

                         
แผนภูมิที่ 15 แสดงโครงสร้างก าลงัพล พ้ืนท่ีสัตหีบ 

ฐานทัพเรือสัตหีบ 

 
บก.สน.จนท.ควบคุมอาคารฯ สัตหีบ 

 

ตัวแทนจากผู้พักอาศัย 

ส่วนธุรการ 

 

ส่วนส่งก าลังบ ารุง 

 

ส่วนการเงิน 

 

ส่วนรักษาความปลอดภัย 

 

ส่วนบริการ 

 

ส่วนบังคับบัญชา สน.จนท.ควบคุมฯ สัตหีบ 
สัญญาบัตร 2 

 

ส่วนธุรการ 
สัญญาบัตร                      - 
ประทวน/ลูกจ้างประจ า         1 
พลทหาร         3 
ลูกจ้างชั่วคราว        - 
 

ส่วนส่งก าลังบ ารุง 
สัญญาบัตร                       - 
ประทวน/ลูกจ้างประจ า           1 
พลทหาร          - 
ลูกจ้างชั่วคราว         - 

 

ส่วนการเงิน 
สัญญาบัตร                        1 
ประทวน/ลูกจ้างประจ า        1 
พลทหาร           - 
ลูกจ้างชั่วคราว         4 

 
ส่วนรักษาความปลอดภัย 

สัญญาบัตร                       1 
ประทวน/ลูกจ้างประจ า        1 
พลทหาร           - 
ลูกจ้างชั่วคราว          - 

 

ส่วนบริการ 
สัญญาบัตร                       2 
ประทวน/ลูกจ้างประจ า        2 
พลทหาร          1 
ลูกจ้างชั่วคราว         7 
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2.1.4 หน้าที่ความรับผิดชอบของก าลังพล 
- ส่วนบังคับบัญชา มีหน้าที่ปกครองบังคับบัญชาและรับผิดชอบการปฏิบัติงานของ

ส านักงานเจ้าหน้าที่ควบคุมดูแลอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง ทร. พ้ืนที่สัตหีบ 
- ส่วนธุรการ มีหน้าที่ปฏิบัติงานด้านธุรการ บัญชีพล บัญชีรายชื่อผู้พักอาศัย งานทะเบียน

ราษฎร์ 
- ส่วนส่งก าลังบ ารุง มีหน้าที่วางแผน อ านวยการ ประสานงาน ก ากับการและด าเนินการ

เกี่ยวกับการส่งก าลังและการซ่อมบ ารุง ตลอดจนการบริการด้านต่างๆ ของส านักงาน 
- ส่วนการเงิน มีหน้าที่ด าเนินการเกี่ยวกับ การเบิก รับ จ่าย การเก็บรักษาเงิน ตลอดจน

การรายงานทางการเงินและการบัญชี 
- ส่วนรักษาความปลอดภัย มีหน้าที่ควบคุมและปฏิบัติงานด้านการรักษาความปลอดภัย 

การจราจร และด าเนินการเกี่ยวกับผู้พักอาศัยให้ปฏิบัติตามระเบียบ 
- ส่วนบริการ มีหน้าที่ควบคุมและรับผิดชอบการปฏิบัติงานเกี่ยวกับการบริการทั้งปวง 

และควบคุมก ากับดูแลเกี่ยวกับการซ่อมอาคาร สิ่งก่อสร้าง ไฟฟ้า ประปา และสุขาภิบาล 
2.2 การด าเนินงานดูแลรักษาอาคารที่พักอาศัย 

2.2.1 งานท าแบบประจ า 

 งานดูแลรักษาความสะอาด ได้ว่าจ้างบริษัทเอกชนให้รักษาความสะอาดภายในพ้ืนที่
อาคารที่พักอาศัยฯ สัญญา 12 เดือน จ านวน 25 คน (จ านวนผู้ปฏิบัติงานขึ้นอยู่กับ
การบริหารจัดการของบริษัทท่ีรับจ้างก าหนด) เวลางาน จันทร์-เสาร์ 0800-1700 

 งานดูแลภูมิสถาปัตย์ ที่จอดรถ และสิ่งอ านวยความสะดวกอ่ืนๆ เจ้าหน้าที่จาก
บริษัทท าความสะอาด มีหน้าที่ดูแลภูมิสถาปัตย์ และพ้ืนที่ส่วนกลางอ่ืนๆด้วย 

 การก าจัดขยะและของเสีย ได้ว่าจ้างบริษัทเอกชน ด าเนินการจัดเก็บขยะภายใน
อาคารที่พักอาศัยฯ สัญญา 12 เดือน โดยบริษัทมีหน้าที่เก็บรวบรวมขยะของทุก
อาคารไปรวมไว้ที่จุดพักด้านหลังพ้ืนที่ วันละ  1 ครั้ง จากนั้น ขอรับการสนับสนุนจาก
หน่วยบัญชาการนาวิกโยธินมาจัดเก็บขยะไปก าจัด วันละ 1 ครั้ง 

 งานบ ารุงรักษาอาคารและระบบประกอบอาคาร มอบหมายให้เจ้าหน้าที่ภายในสน.
ท าหน้าที่ดูแลตรวจตราอุปกรณ์และระบบเบื้องต้นประจ าวัน  ในกรณีพบปัญหาไม่
ร้ายแรง สามารถท าการบ ารุงรักษาเองในระดับหน่วย แต่หากต้องใช้ผู้เชี่ยวชาญ สน.
จะจ้างบริษัทเอกชนหรือหน่วยงานอื่นๆ มาท าการบ ารุงรักษาระบบ 
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 งานรักษาความปลอดภัย ขอรับการสนับสนุนก าลังพลจาก รปภ.ฐท.สส. จ านวน 12 
นาย และ พัน สห.ทร.ที่2 จ านวน 12 นาย (ข้าราชการและพลทหาร) โดยทาง
ส านักงานจ่ายค่าตอบแทนในอัตรา 60.-/คน/วัน เจ้าหน้าที่ท าหน้าที่ยามรักษาการณ์ 
ประตูทางเข้า-ออก ทั้ง 4 ประตู และตรวจตราบริเวณอาคารพักอาศัยฯ โดยทางสน.ให้
เหตุผลในการใช้เจ้าหน้าที่ สห. เนื่องมาจากความน่าเกรงขาม ด้วยภาพลักษณ์ที่เป็น
ทหาร สามารถระงับเหตุได้คล่องแคล่ว นอกจากนี้ยังติดตั้งระบบสแกนลายนิ้วมือเพ่ือ
ขึ้นอาคารที่พักอาศัยฯ ด าเนินการเสร็จแล้ว 36 อาคาร และติดตั้ง CCTV ทั้งในอาคาร 
พ้ืนที่ส่วนกลาง และประตูทางเข้า-ออก 

 การดูแลการจราจรในพื้นที่ มอบหมายให้เจ้าหน้าที่ รปภ. อ านวยความสะดวกใน
ชั่วโมงเร่งด่วนที่บริเวณทางเข้า-ออก ทั้ง 3 ประตู ในระหว่างเวลา 0715-0815 และ 
1530-1630 เว้นวันหยุดราชการ  

 งานก าจัดแมลง จัดจ้างเอกชน ด าเนินการก าจัดปลวก ปีละ 1 ครั้ง 
2.2.2 งานท าตามรอบ 

 งานซ่อมบ ารุง/เปลี่ยนทดแทนอุปกรณ์ /บ ารุงรักษาเครื่องจักรและอุปกรณ์   
เมื่ออุปกรณ์หรือระบบช ารุดหรือเสื่อมสภาพจนใช้งานไม่ได้ จึงจะมีการจัดซื้อเปลี่ยน
ทดแทนหรือซ่อมบ ารุงใหญ่ ไม่มีการวางแผนระยะกลาง หรือระยะยาว ในการเปลี่ยน
ทดแทนอุปกรณ์ตามวงรอบ เนื่องจากงบประมาณที่จ ากัด  

 การซ้อมดับ เพลิ ง /อพยพหนีภัย  จัดการซ้อมดับเพลิ ง  ปี ละ  2 ครั้ ง  โดยมี 
แผนกดับเพลิง กองขนส่ง ฐานทัพเรือสัตหีบ มาอบรมเจ้าหน้าที่ 

 การดูแลอุปกรณ์ดับเพลิง ถังดับเพลิงประมาณ 20 ถัง รวมกันอยู่ที่ฝ่าย รปภ. น าไป
เติมทุก 3 เดือน ที่กรมวิทยาศาสตร์ทหารเรือ สายสูบน้ าดับเพลิง ปัจจุบันได้ท า 
การรวบรวมและจัดเก็บไว้ที่ส านักงาน เนื่องจากป้องกันการถูกขโมย 

2.2.3 งานท าตามความเหมาะสมและจ าเป็น  

อาคารที่พักฯ พ้ืนที่สัตหีบ มีการด าเนินการเกี่ยวกับการฟ้ืนฟู และเปลี่ยนทดแทนระบบ
ต่างๆของอาคารในช่วงปี 2560 ดังนี้ 

ใช้งบประมาณของสน.เอง 
- ปรับภูมิทัศน์  
- ปรับปรุงส านักงานควบคุมฯ 
- ติดตั้ง CCTV และระบบ Scan นิ้วมือ 
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- เปลี่ยนวัสดุหลังคา 4 อาคาร โดยเริ่มจากอาคารที่ก่อสร้างชุดแรก (ปี2534) 
- เปลี่ยนท่อ PE ส่งน้ าในอาคาร 
ใช้งบประมาณสนับสนุนเพิ่มเติมจากกองทัพเรือ 
- ทาสีอาคาร ตั้งแต่ปี 2559 ทาแล้ว 23 อาคาร โดยได้รับการสนับสนุนเจ้าหน้าที่จาก

กองช่างโยธา และกรมก่อสร้างและพัฒนา ฐท.สส. 
- ด าเนินการดูดบ่อบ าบัดเมื่อเต็ม โดยรับการสนับสนุนจากกองช่างโยธา ฐานทัพเรือ 

สัตหีบ  
- ซ่อมปรับปรุงใหญ่ 4 อาคาร 
 

3. ข้อมูลด้านงบประมาณ 

3.1 ข้อมูลรายรับของอาคารที่พักฯ ประจ าปี 2560 

ที่มาของรายรับ มาจาก 
(1) การเก็บค่าบริการ หรือค่าห้องพักที่ผู้พักอาศัยต้องจ่ายประจ าทุกเดือน โดยท าการตัด 

จากบัญชีเงินเดือนของผู้พักอาศัยโดยตรง ก าหนดราคาตามชั้นยศและประเภทห้องดังนี้ 
- ชั้นยศนายนาวา ค่าบริการเดือนละ 550 บาท 
- ชั้นยศนายเรือ ค่าบริการเดือนละ 450 บาท 
- ชั้นยศประทวน ค่าบริการเดือนละ 350 บาท 
- อาคารพาณิชย์ ค่าบริการเดือนละ 2,000 บาท  

(2) ค่าบ ารุงสถานที่จากพ้ืนที่เช่าต่างๆ 

(3) ค่าบริการขนส่งในพื้นที่จากวินรถจักรยานยนต์รับจ้าง 

 

ตารางที่ 27 แสดงรายรับพื้นท่ีสัตหีบ ประจ าปี 2560 
รายการ จ านวนเงิน 

ค่าบริการห้องพักอาศัย 11,807,040 

ค่าบ ารุงสถานที ่ 596,400 
ค่าบริการขนส่ง 120,000 

รายรับรวม 12,253,440 

 นอกจากนี้ยังมีงบประมาณสนับสนุนเพ่ิมเติมจากกองทัพเรือและหน่วยงานอ่ืนๆ ซึ่งส่วนใหญ่
น ามาใช้ในงานฟ้ืนสภาพอาคาร และเปลี่ยนทดแทนระบบ ตามรายละเอียดในข้อ 2.2.3 งานท าตาม
ความเหมาะสมและจ าเป็น 
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3.2 ข้อมูลรายจ่ายของอาคารที่พักฯ ประจ าปี 2560 
แบ่งออกเป็น 
(1) งบบริหาร ได้แก่ เงินเดือนลูกจ้างชั่วคราว ค่าตอบแทน เงินประกันสังคม ค่าจ้างอ่ืนๆ 
(2) งบปฏิบัติการ คืองบส านักงานในการด าเนินการต่างๆ เช่น ค่าเชื้อเพลิง ค่าใช้จ่ายเบ็ดเตล็ด 

ค่าจัดกิจกรรมต่างๆ 
(3) งบซ่อมบ ารุง 
(4) งบลงทุน คือการจัดซื้ออุปกรณ์ต่างๆ 

ตารางที่ 28 แสดงรายจ่ายพื้นท่ีสตัหีบ ประจ าปี 2560 
รายการ จ านวนเงิน 

งบบริหาร 

- เงินเดือนลูกจ้างช่ัวคราว 886,560 

- ค่าตอบแทน 887,200 

- เงินประกันสังคม 5% 44,244 

- ค่าจ้างบริษัทท าความสะอาด 3,279,000 

งบปฏิบัติการ 1,710,950 
งบซ่อมบ ารุง 

- เปลี่ยนวัสดุหลังคา 300,000 

- เปลี่ยนท่อ PE ส่งน้ าในอาคาร 40,000 

- ปรับปรุงอาคารส านักงาน 200,000 

- ปรับปรุงภูมิทัศน์ 100,000 

งบลงทุน 3,600,000 
รายจ่ายรวม 11,037,954 

 

4. ข้อมูลจากการส ารวจ  

4.1 ลักษณะทางกายภาพในพื้นที่ 

พ้ืนที ่150 ไร่ ประกอบด้วย  

- อาคารขนาด 64 ครอบครัว   25 อาคาร 
- อาคารขนาด 80 ครอบครัว   3 อาคาร 
- อาคารขนาด 96 ครอบครัว  13 อาคาร 
- อาคารขนาด 128 ครอบครัว  4 อาคาร 
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- อาคารพาณิชย์    1 อาคาร  
- สิ่งอ านวยความสะดวกแก่ผู้พักอาศัย ได้แก่ อาคารอเนกประสงค์, อาคารร้านค้า,  

ห้องออกก าลังกาย, สนามกีฬา, ห้องสมุด, อาคารคลินิกเวชศาสตร์ครอบครัว, เครื่องซัก
ผ้าหยอดเหรียญ, ตู้ดื่มน้ าหยอดเหรียญ, ตู้เติมเงินโทรศัพท์ออนไลน์, ตู้ ATM 

- บริการขนส่ง ได้แก่ รถจักรยานยนต์รับจ้าง 

พ้ืนที่ส่วนกลางภายในอาคารทั้งหมด   114,972 ตารางเมตร 

พ้ืนที่ส่วนกลางภายนอกอาคารทั้งหมด  161,834 ตารางเมตร   

พ้ืนที่ส่วนกลางทั้งหมด   276,806 ตารางเมตร 

 

4.2 สภาพกายภาพของอาคารที่พักอาศัย 

ตารางที่ 29 แสดงสภาพกายภาพของอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง พ้ืนท่ีสัตหีบ 
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อาคารพักนายทหารสัญญาบัตร 

อาคารพกันายทหารสัญญาบัตร ส.1 (26) 5 5 4 5 3 4 26 86% 
อาคารพกันายทหารสัญญาบัตร ส.2 (26) 5 4 4 5 4 3 25 83% 
อาคารพกันายทหารสัญญาบัตร ส.3 (21) 5 4 5 5 3 2 24 80% 
อาคารพกันายทหารสัญญาบัตร ส.4 (17) 5 5 4 5 4 3 26 86% 
อาคารพกันายทหารสัญญาบัตร ส.5 (17) 5 5 4 5 4 4 27 90% 
อาคารพกันายทหารสัญญาบัตร ส.6 (17) 5 5 5 5 4 2 26 86% 
อาคารพกันายทหารสัญญาบัตร ส.7 (17) 5 5 4 5 4 2 25 83% 

อาคารพักนายทหารประทวน 
อาคารพกันายทหารประทวน ป.1 (26) 5 4 4 4 3 3 23 76% 
อาคารพกันายทหารประทวน ป.2  (26) 4 4 4 4 4 3 23 76% 
อาคารพกันายทหารประทวน ป.3 (26) 3 4 3 3 3 3 19 63% 
อาคารพกันายทหารประทวน ป.4 (26) 2 4 4 4 3 2 19 63% 
อาคารพกันายทหารประทวน ป.5 (26) 2 4 4 4 3 2 19 63% 
อาคารพกันายทหารประทวน ป.6 (26) 2 4 5 3 4 2 20 66% 
อาคารพกันายทหารประทวน ป.7 (26) 3 5 5 3 4 3 23 76% 
อาคารพกันายทหารประทวน ป.8 (26) 3 5 5 4 3 3 23 76% 
อาคารพกันายทหารประทวน ป.9 (26) 4 4 5 4 3 3 23 76% 
อาคารพกันายทหารประทวน ป.10 (26) 2 4 4 3 3 2 18 60% 
อาคารพกันายทหารประทวน ป.11 (26) 1 4 4 3 4 2 18 60% 
อาคารพกันายทหารประทวน ป.12 (21) 5 5 4 4 4 2 24 80% 
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อาคารพกันายทหารประทวน ป.13 (21) 1 4 3 3 3 2 16 53% 
อาคารพกันายทหารประทวน ป.14 (17) 4 4 3 3 3 2 19 63% 
อาคารพกันายทหารประทวน ป.15 (17) 5 4 4 4 3 3 23 76% 
อาคารพกันายทหารประทวน ป.16 (17) 5 4 4 3 3 2 21 70% 
อาคารพกันายทหารประทวน ป.17 (17) 5 5 4 4 4 3 25 83% 
อาคารพกันายทหารประทวน ป.18 (17) 5 4 3 4 4 3 23 76% 
อาคารพกันายทหารประทวน ป.19 (17) 5 5 4 4 4 3 25 83% 
อาคารพกันายทหารประทวน ป.20 (18) 5 4 4 4 3 3 23 76% 
อาคารพกันายทหารประทวน ป.21 (18) 5 5 3 4 3 3 23 76% 
อาคารพกันายทหารประทวน ป.22 (18) 5 4 3 4 4 3 23 76% 
อาคารพกันายทหารประทวน ป.23 (18) 5 5 4 4 4 2 24 80% 
อาคารพกันายทหารประทวน ป.24 (18) 5 4 4 4 3 3 23 76% 
อาคารพกันายทหารประทวน ป.25 (17) 5 4 4 4 3 3 23 76% 
อาคารพกันายทหารประทวน ป.26 (17) 4 5 4 4 3 3 23 76% 
อาคารพกันายทหารประทวน ป.27 (17) 1 4 4 3 3 2 17 56% 
อาคารพกันายทหารประทวน ป.28 (17) 3 4 4 3 4 2 20 66% 
อาคารพกันายทหารประทวน ป.29 (17) 3 4 4 3 3 3 20 66% 
อาคารพกันายทหารประทวน ป.30 (17) 4 4 5 3 3 2 21 70% 
อาคารพกันายทหารประทวน ป.31 (17) 3 4 5 3 4 2 21 70% 
อาคารพกันายทหารประทวน ป.32 (17) 2 4 4 3 3 2 18 60% 
อาคารพกันายทหารประทวน ป.33 (17) 5 4 5 3 4 3 24 80% 
อาคารพกันายทหารประทวน ป.34 (17) 4 5 4 3 4 3 23 76% 
อาคารพกันายทหารประทวน ป.35 (17) 2 4 4 3 3 2 18 60% 
อาคารพกันายทหารประทวน ป.36 (17) 2 4 3 4 3 3 19 63% 
อาคารพกันายทหารประทวน ป.37 (17) 5 5 4 3 4 3 24 80% 
อาคารพกันายทหารประทวน ป.38 (17) 5 5 4 4 4 3 25 83% 

อาคารพาณิชย์ 

อาคารพาณิชย์ 1 (26) 4 4 3 4 3 3 21 70% 
อาคารพาณิชย์ 2 (26) 4 3 3 3 3 3 19 63% 
อาคารพาณิชย์ 3 (26) 4 4 4 3 3 3 21 70% 
อาคารพาณิชย์ 4 (18) 4 4 4 3 4 3 22 73% 

อาคารที่มีสภาพดีมาก (75-100%) มี 28 อาคาร  
อาคารที่มีสภาพดี (50-74%) มี 21 อาคาร  
อาคารที่มีสภาพพอใช้ (25-49%) มี 0 อาคาร  
อาคารที่มีสภาพทรุดโทรม (0-24%) มี 0 อาคาร  
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รูปภาพท่ี 14 แสดงสภาพกายภาพของอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง พื้นที่สัตหีบ 

 

4.3 สภาพกายภาพบริเวณโดยรอบอาคารที่พัก 

ตารางที่ 30 แสดงสภาพกายภาพบริเวณโดยรอบอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง พ้ืนท่ีสัตหีบ 
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สภาพกายภาพบริเวณโดยรอบอาคารฯ 5 5 4 4 5 5 28 93% 

สภาพกายภาพบริเวณโดยรอบอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง อยู่ในสภาพดีมาก (93%) 
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รูปภาพท่ี 15 แสดงสภาพกายภาพบริเวณโดยรอบอาคารที่พักอาศยัส่วนกลาง พ้ืนท่ีสัตหีบ 

 

 

4.2 ผลการศึกษาจากการรวบรวมข้อมูลจากเอกสาร และการสัมภาษณ์ ผู้เกี่ยวข้องกับการก าหนด
นโยบาย โครงสร้างการบริหาร 

การรวบรวมข้อมูลจากเอกสาร และการสัมภาษณ์ผู้เกี่ยวข้องกับการก าหนดนโยบาย โครงสร้าง
การบริหาร คือ ผู้บังคับบัญชาระดับกรม จ านวน 3 ท่าน ได้แก่ รองผู้บัญชาการฐานทัพเรือสัตหีบ 
(รอง ผบ.ฐท.สส.) รองเจ้ากรมสวัสดิการทหารเรือ (รอง จก.สก.ทร.) และ รองผู้อ านวยการกอง 
การอาคารที่พัก กรมสวัสดิการทหารเรือ (รอง ผอ.กอพ.สก.ทร.) มีผลการสัมภาษณ์ดังนี้ 
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1) การก าหนดแผนการปฏิบัติงานดูแลรักษาอาคารฯแต่ละพื้นที่ 

ผู้บังคับบัญชา การก าหนดแผนการปฏิบัติงานดูแลรักษาอาคารฯแต่ละพื้นที่ 
รอง ผบ.ฐท.สส. ทางส านักงานเจ้าหน้าที่ควบคุมดูแลอาคารที่พักอาศัยส่วนกลางของกองทัพเรือ 

พ้ืนที่สัตหีบ คิดแผนปฏิบัติงานดูแลรักษาอาคารต่างๆ และเสนอให้ ฐท.สส. 
อนุมัต ิ

รอง จก.สก.ทร. ทางส านักงานเจ้าหน้าที่ควบคุมอาคารพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล  
คิดแผนปฏิบัติงานดูแลรักษาอาคารต่างๆ และเสนอผ่านกองการอาคารที่พักไป
ให้ สก.ทร. อนุมัต ิ

รอง ผอ.กอพ.
สก.ทร. 

ทางส านักงานเจ้าหน้าที่ควบคุมอาคารพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล  
คิดแผนปฏิบัติงานดูแลรักษาอาคารต่างๆ และเสนอผ่านกองการอาคารที่พักไป
ให้ สก.ทร. อนุมัติ  

2) นโยบายการบูรณาการการดูแลอาคารที่พักอาศัยส่วนกลางร่วมกับหน่วยงานอ่ืนๆ 

ผู้บังคับบัญชา นโยบายการบูรณาการการดูแลอาคารที่พักอาศัยส่วนกลางร่วมกับหน่วยงานอื่นๆ 

รอง ผบ.ฐท.สส. มี  คณะกรรมการบ้ าน พักข้ า ราชการในกองทัพ เรื อ  (กบพ.) ขึ้ น เ พ่ือ 
การด าเนินการเกี่ยวกับอาคารบ้านพักข้าราชการ การด าเนินการต่างๆใน
ปัจจุบัน เช่น ด้านการจัดข้าราชการเข้าพักอาศัย ฐท.สส. มีความจ าเป็นต้อง
บูรณาการข้อมูลร่วมกันกับทุกหน่วยงานที่รับผิดชอบอาคารที่พักอาศัย เพ่ือ
ตรวจสอบความซ้ าซ้อนของการเข้าพักเมื่อข้าราชการมีการย้ายสั งกัดไปต่าง
พ้ืนที่ โดยปัจจุบันมีการจัดท าและพัฒนาข้อมูลออนไลน์อยู่ ส่วนในด้านอื่นๆ เช่น
การก ากับดูแล ยังไม่มีการด าเนินการบูรณาการร่วมกับพื้นท่ีอ่ืนๆที่ชัดเจน  

รอง จก.สก.ทร. มีการจัดตั้ง คณะกรรมการบ้านพักข้าราชการในกองทัพเรือ  (กพบ.) ขึ้น  
โดยมีรองเสนาธิการทหารเรือเป็นประธาน มีหน้าที่ต่างๆ เช่น 
5. ส ารวจความต้องการอาคารบ้านพักของข้าราชการ ลูกจ้าง ในกองทัพเรือ 

และพิจารณาเสนอความต้องการ 
6. พิจารณาก าหนดต าบลที่ส าหรับก่อสร้างอาคารบ้านพัก 
7. ก าหนดแบบอาคารบ้านพัก วางแผนจัดท าโครงการเสนอของบประมาณ 
8. ก ากับและประสานงานเพ่ือเร่งรัดให้โครงการก่อสร้างด าเนินการตามที่ ทร. 

อนุมัต ิ
9. พิจารณาก าหนดหน่วยรับผิดชอบดูแลอาคารบ้านพัก 
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10. รายงานผลปฏิบัติให้ ทร. ทราบ 
และมี คณะอนุกรรมการบ้านพักข้าราชการในกองทัพเรือ (อกบพ.) พ้ืนที่ต่างๆ 
ได้แก่ พ้ืนที่กรุงเทพฯ พ้ืนที่สัตหีบ พ้ืนที่สงขลา และพ้ืนที่พังงาและภูเก็ต  
โดยคณะอนุกรรมการมีหน้าที่ต่างๆ เช่น  
11. ส ารวจความต้องการอาคารบ้านพักของข้าราชการและลูกจ้างในพ้ืนที่

รับผิดชอบ แล้วเสนอต่อคณะกรรมการบ้านพักฯ  
12. ก ากับดูแลอาคารบ้านพักส่วนกลาง ให้เป็นไปตามระเบียบ ทร.  
13. จัดท าข้อมูลรายชื่อผู้เข้าพักอาศัยโดยประสานกับหน่วยต่างๆ ใน ทร .  

เพ่ือป้องกันการเข้าพักอาศัยซ้ าซ้อนในบ้านพักส่วนกลางและบ้านพัก
ประจ าหน่วย  

แต่ในปัจจุบัน คณะกรรมการนี้ยังไม่มีการท างานที่เป็นรูปธรรม เนื่องจากที่ผ่าน
มามีการประชุมเพียงปีละ 1 ครั้ง ท าให้การท างานไม่ต่อเนื่อง การบูรณาการ
ร่วมกับหน่วยงานที่เกี่ยวข้องยังไม่เห็นผล  

รอง ผอ.กอพ.
สก.ทร. 

ปัจจุบัน มี คณะกรรมการบ้านพักข้าราชการในกองทัพเรือ  (กบพ.) และ 
คณะอนุกรรมการบ้านพักข้าราชการในกองทัพเรือ (อกบพ.) พ้ืนที่ต่างๆ แต่ที่
ผ่านมา บางปีไม่มีการประชุม ท าให้ไม่มีการรับทราบแนวทางการด าเนินงาน
ของ อกบพ. พ้ืนที่อ่ืนๆ แต่ อกบพ.กรุงเทพฯ ได้แก่ พ้ืนที่กรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล ซึ่งควบคุมดูแลโดย สก.ทร. ได้มีการจัดประชุมที่กองการอาคารที่พัก
ทุกเดือน เพ่ือติดตามผลการด าเนินงานของแต่ละพ้ืนที่ และเพ่ือให้แต่ละพ้ืนที่
รับทราบแนวทางการด าเนินงานของพ้ืนที่อ่ืนๆ  

 

3) นโยบายการจัดสรรงบประมาณในการดูแลรักษาอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง 

ผู้บังคับบัญชา นโยบายการจัดสรรงบประมาณในการดูแลรักษาอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง 

รอง ผบ.ฐท.สส. 14. งบประมาณที่ได้จากค่าบริการของห้องพัก จะน าไปใช้ในงานดูแล
อาคารที่พัก งานปฏิบัติทั่วไป เงินเดือนและค่าตอบแทนเจ้าหน้าที่ ค่าบริหาร 
ค่าใช้จ่ายในส านักงาน  

15. ส่วนการซ่อมบ ารุงใหญ่ งานโครงสร้าง นอกจากให้หน่วยปฏิบัติใน ฐท.
สส. มาด าเนินการซ่อมบ ารุงเอง จะด าเนินการของบประมาณเพ่ิมจาก ทร. ให้ 
กรมช่างโยธาทหารเรือมาด าเนินการ หรือขอรับการสนับสนุนจากหน่วยงาน
อ่ืนๆ 
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รอง จก.สก.ทร. งบประมาณที่ได้จากค่าบริการของห้องพักแต่ละพ้ืนที่  จะถูกส่งไปรวมที่  
กองอาคารที่พัก และถูกเฉลี่ยให้อาคารที่พักฯแต่ละพ้ืนที่ ได้แก่ บางนา สุขสวัสดิ์
26 ทุ่ งมหา เมฆ บุ คคโล  วั งนั นทอุทยาน  และพระสมุทร เจดี ย์  ต าม 
ความเหมาะสมและจ าเป็น โดย 

16. ค่าบริการจากห้องพักจะถูกน าไปใช้ในการดูแลอาคารที่พักในส่วนที่
ไม่ใช่โครงสร้างหลัก งานปฏิบัติทั่วไป เงินเดือนและค่าตอบแทนเจ้าหน้าที่  
ค่าบริหาร ค่าใช้จ่ายในส านักงาน นอกจากนี้ยังกันงบประมาณส่วนหนึ่งไว้ท า
ประกันอาคารอีกด้วย 

17. ส่วนการซ่อมบ ารุงใหญ่ งานโครงสร้าง จะด าเนินการของบประมาณ
เพ่ิมเติมจาก ทร. ให้กรมช่างโยธาทหารเรือมาด าเนินการ หรือขอรับการ
สนับสนุนจากหน่วยงานอื่นๆ 

รอง ผอ.กอพ.
สก.ทร. 

18. รายได้จากค่าบริการห้องพัก พื้นที่เช่า วินจักรยานยนต์ ของแต่ละพ้ืนที่ 
รวบรวมเข้ากองอาคารที่พัก แล้วค่อยแบ่งไปตามพ้ืนที่ตามการพิจารณา  

19. ใช้ในส่วนเงินเดือนเจ้าหน้าที่ 60-80% อีก 20-40% ใช้ในงานซ่อมบ ารุง
ปลีกย่อย  

20. แนวทางที่ช่วยเรื่องงบบริหารคือเมื่อกิจการอาคารที่พักเป็นกิจการของ
กองทัพเรือ อัตราก าลังพลที่ได้รับควรเป็นอัตราที่กองทัพเรือรับผิดชอบ
เงินเดือน คืออัตราข้าราชการทหาร ลูกจ้างประจ า เพ่ือลดค่าใช้จ่ายส่วนของ
เงินเดือนก าลังพล 

 

4) นโยบายการฟื้นสภาพอาคาร การเปลี่ยนทดแทนระบบและอุปกรณ์ การพัฒนาอาคารที่พักฯใน
ระยะยาว 

ผู้บังคับบัญชา นโยบายการฟ้ืนสภาพอาคาร การเปลี่ยนทดแทนระบบและอุปกรณ์ การพัฒนาอาคารที่
พักฯในระยะยาว 

รอง ผบ.ฐท.สส. การดูแลบ ารุงรักษาอาคารที่พักฯเพ่ือฟ้ืนสภาพ เปลี่ยนทดแทนระบบและ
อุปกรณ์ หน่วยงานที่ดูแลอาคารที่พักฯต้องเสนอความต้องการงบประมาณให้ 
ชย.ทร. เป็นหน่วยรับผิดชอบในการจัดท าแผนความต้องการในภาพรวมเสนอขอ
อนุมัติจาก ทร. แต่เนื่องจาก งบประมาณของ ทร. ด้านการซ่อมแซมอาคารที่พัก
อาศัยได้รับการจัดสรรอย่างจ ากัด จึงมีไม่เพียงพอกับความต้องการ ทาง ฐท.สส. 
ได้เคยส ารวจและประมาณการงานซ่อมแซม และเสนอขออนุมัติจาก ทร . แต่
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เนื่องจากวงเงินงบประมาณค่อนข้างสูง จึงไม่ได้รับการจัดสรรเท่าที่ควร และ 
ชย.ทร. มีรายการซ่อมท าตกค้างอยู่เป็นจ านวนมาก การวางแผนฟ้ืนสภาพ
อาคาร เปลี่ยนทดแทนระบบและอุปกรณ์จึงไม่สามารถด าเนินงานตามแผน
ทั้งหมดได้ ดังนั้น ปัจจุบัน ส าหรับงานซ่อมแซมบางงาน ฐท.สส. จะใช้ขีด
ความสามารถของหน่วย ซึ่งมีกองช่างโยธา กรมก่อสร้างและพัฒนา กรมโรงงาน 
กองขนส่ง ฐท.สส. ซ่อมท าและด าเนินการอื่นๆเอง 

รอง จก.สก.ทร. ด้วยข้อจ ากัดในด้านการของบประมาณสนับสนุนเพ่ิมเติมจาก ทร. ท าให้เกิด
อุปสรรคการวางแผนระยะยาวในการฟ้ืนสภาพอาคาร แต่ปัจจุบันทาง สก.ทร. 
ได้ด าเนินการ 2 แนวทาง คือ 
1) กันงบประมาณจากค่าบริการห้องพักส่วนหนึ่ง เพ่ือน าไปท าประกันอุบัติเหตุ 

และประกันอัคคีภัย เพ่ือรองรับความเสี่ยงที่จะต้องใช้งบประมาณในกรณี
ฉุกเฉิน เป็นการช่วยประคองในเรื่องงบประมาณ 

2) จัดท าแนวทางเพ่ือด าเนินการจัดหาที่ดินในการก่อสร้างอาคารที่พักแบบ
อาคารสูง และรื้อถอนอาคารในพ้ืนที่ปัจจุบันเพ่ือท าการพัฒนาต่อไป โดย
แนวทางอาคารสูงนี้เคยด าเนินการในอดีตมาแล้ว แต่เนื่องจากงบประมาณ
กองทัพเรือด้านการก่อสร้างอาคารที่พักอาศัยที่มีจ ากัด ท าให้โครงการถูก
ชะลอไป  

รอง ผอ.กอพ.
สก.ทร. 

21. งบประมาณที่จ ากัด ท าให้ด าเนินงานส่วนใหญ่ได้แค่ซ่อมเมื่อช ารุด ไม่
เพียงพอต่อการด าเนินงานใหญ่ๆ เพ่ือฟ้ืนสภาพอาคาร 

22. ปัญหาคือ ผู้บริหารเห็นว่ากิจการมีรายได้จากค่าบริการเยอะแล้ว ไม่
เ ห็ น 
ความจ าเป็นในการสนับสนุนเพ่ิมเติม  

23. กรมสวัสดิการควรท าให้กองทัพเรือเห็นปัญหาเรื่องงบประมาณในอดีต
จนถึงปัจจุบัน 
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บทที่ 5 

การวิเคราะห์ข้อมูล 

 
การวิเคราะห์ข้อมูลในบทนี้ เป็นการน าข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์ การส ารวจ สังเกตของ 

ผู้ท าการศึกษา และค้นคว้าจากเอกสารที่เกี่ยวข้องกับอาคารที่พักฯ เพ่ือพิจารณาถึงสภาพปัจจุบัน 
รูปแบบและปัจจัยต่างๆในการบริหารจัดการ น าผลมาสรุป เพ่ือหารูปแบบที่เหมือนหรือแตกต่าง  
และความเก่ียวเนื่องกันของพ้ืนที่ต่างๆ โดยการวิเคราะห์ในประเด็นต่างๆ ดังนี้ 

1. ข้อมูลกายภาพของอาคารที่พักฯ  

2. สภาพกายภาพอาคารที่พักฯ 

3. โครงสร้างหน่วยงานควบคุมดูแลอาคารที่พักฯ 

4. การบริหารจัดการด้านงบประมาณ 

5. การด าเนินงานดูแลรักษาอาคารที่พักฯ 
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5.1 ข้อมูลกายภาพของอาคารที่พักฯ  

ข้อมูลกายภาพของอาคารที่พักฯ ประกอบด้วย อายุอาคาร จ านวนอาคาร จ านวนหน่วย  
ขนาดที่ดิน และพ้ืนที่ส่วนกลาง 

 
ตารางที่ 31 แสดงข้อมูลกายภาพของอาคารที่พักฯ พ้ืนท่ีต่างๆ 

 
พื้นที่กรุงเทพ และปริมณฑล 

พื้นที่สัตหีบ 
บางนา สุขสวัสดิ ์26 ทุ่งมหาเมฆ บุคคโล 

อายุอาคาร 31 
(2529) 

16 
(2544) 

41 
(2539) 

30 
(2530) 

17-26 
(2534-2543) 

จ านวนอาคารทั้งหมด 34 22 14 9 49 

อาคารสัญญาบัตร 3 4 4 3 7 

อาคารประทวน 30 16 9 6 38 

อาคารพาณิชย ์ 1 2 1 - 4 

จ านวนหนว่ยทั้งหมด 2,052 2,020 634 528 3,640 

จ านวนผู้พกัอาศัย 6,096 4,500 1,900 1,600 12,500 

รวมขนาดที่ดิน 140 ไร่  
3 งาน  

25 ตารางวา 

72 ไร่ 73 ไร่  
40 ตารางวา 

37 ไร่ 150 ไร่ 

รวมขนาดที่ดิน (ตารางเมตร) 225,300 115,200 117,136 59,200 240,000 

พื้นที่ส่วนกลางภายในอาคาร 
(ตารางเมตร) 

83,161.24 47,190.04 21,079.84 19,241.44 114,972 

พื้นที่ส่วนกลางภายนอกอาคาร 
(ตารางเมตร) 

163,081.6 81,459 102,906.6 44,124.6 161,834 

พื้นที่ส่วนกลางทั้งหมด (ตาราง
เมตร) 

246,242.84 128,649.04 123,986.44 63,366.04 276,806 

   
อายุอาคาร  อาคารที่พักฯ แบ่งออกได้เป็น 2 ช่วง คือ 
- อาคารที่มีอายุ 16-29 ปี     คือ อาคารในพ้ืนที่สุขสวัสดิ์ 26 พ้ืนที่สัตหีบ  
- อาคารที่มีอายุ 30 ปีขึ้นไป  คือ อาคารในพ้ืนที่บางนา พ้ืนที่ทุ่งมหาเมฆ  

และพ้ืนที่บุคคโล   

จ านวนอาคาร  แบ่งออกได้เป็น 2 กลุ่ม คือ 
- จ านวนอาคาร 1-20 อาคาร  คือ พ้ืนที่ทุ่งมหาเมฆ และพ้ืนที่บุคคโล 
- จ านวนอาคาร 20 อาคารข้ึนไป คือ พ้ืนที่บางนา พ้ืนที่สุขสวัสดิ์ 26 และพ้ืนที่สัตหีบ 

ขนาดที่ดิน แบ่งออกได้เป็น 3 กลุ่ม คือ 
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- ที่ดินขนาดต่ ากว่า 50 ไร่  คือ พ้ืนที่บุคคโล 
- ที่ดินขนาด 51-100 ไร่ คือ พ้ืนที่สุขสวัสดิ์ และพ้ืนที่ทุ่งมหาเมฆ 
- ที่ดินขนาด 101 ไร่ขึ้นไป คือ พ้ืนที่บางนา และพ้ืนที่สัตหีบ 

พื้นที่ส่วนกลาง แบ่งออกได้เป็น 3 กลุ่ม คือ 
- พ้ืนที่ขนาดต่ ากว่า 100,000 ตารางเมตร คือ พ้ืนที่บุคคโล 
- พ้ืนที่ขนาด 100,001-200,000 ตารางเมตร คือ พ้ืนที่สุขสวัสดิ์ และพ้ืนที่ทุ่งมหาเมฆ 
- พ้ืนที่ขนาด 200,000 ตารางเมตรขึ้นไป คือ พ้ืนที่บางนา และพ้ืนที่สัตหีบ 

 
5.2 สภาพกายภาพของอาคารที่พักฯและบริเวณโดยรอบ 

ตารางที่ 32 แสดงสภาพกายภาพของอาคารและบริเวณโดยรอบ พ้ืนท่ีต่างๆ 
 จ านวน

อาคาร 
อายุ

อาคาร 
สภาพกายภาพของอาคารฯ สภาพกายภาพบริเวณรอบอาคารฯ 

ทร
ุดโ

ทร
ม 

0-
24

%
 

พอ
ใช

 ้
25

-4
9%

 

ดี 
50

-7
4%

 

ดีม
าก

 
75

-1
00

%
 

ทร
ุดโ

ทร
ม 

0-
24

%
 

พอ
ใช

 ้
25

-4
9%

 

ดี 
50

-7
4%

 

ดีม
าก

 
75

-1
00

%
 

บางนา 
33 31 - 19 13 1   

(42%) 
  

สุขสวัสดิ ์
22 16 - 3 11 8     

(83%) 

ทุ่ง
มหาเมฆ 

14 41 - 2 10 8    
(70%) 

 

บุคคโล 
9 30 - - 8 1     

(80%) 

สัตหีบ 
49 17-26 - - 21 28     

(93%) 

 
สภาพกายภาพของอาคารที่พักฯ ส่วนใหญ่ในพื้นที่ แบ่งเป็น 

- สภาพดีมาก ผนังรอบนอกมีสภาพสมบูรณ์ ระบบประกอบอาคารใช้งานได้เต็มประสิทธิภาพ 
ไม่มีข้อขัดข้องในการใช้งานหรือมีข้อขัดข้องเพียงเล็กน้อย เช่น อุปกรณ์ดับเพลิงยังไม่สมบูรณ์ 
ได้แก่ พ้ืนที่สัตหีบ 

- สภาพดี ผนังรอบนอกมีสภาพเรียบร้อย แต่ระบบประกอบอาคารมีข้อขัดข้อง เช่น ท่อน้ ามี
จุดรั่วเล็กน้อย หลอดไฟขาดบางจุด จุดรวมขยะยังไม่เรียบร้อย อุปกรณ์ดับเพลิงบางอย่าง
หายโดยรวมยังใช้งานได้ตามปกติ ได้แก่ พ้ืนทีสุ่ขสวัสดิ์ พ้ืนทีทุ่่งมหาเมฆ พ้ืนทีบุ่คคโล 
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- สภาพพอใช้ ผนังรอบนอกมีสภาพไม่เรียบร้อย มีคราบน้ าหรือรอยแตกร้าว ระบบประกอบ
อาคารมีความขัดข้อง เช่น ท่อน้ ามีจุดรั่วหลายจุด หลอดไฟขาด อุปกรณ์ดับเพลิงช ารุดและ
หาย ปล่องขยะมีขยะเต็ม โดยรวมแล้วอาคารยังใช้งานได้แต่ไม่เต็มประสิทธิภาพ ได้แก่  
พ้ืนทีบ่างนา 

สภาพดมีาก สภาพด ี สภาพพอใช้ 

  
 

รูปภาพที่ 16 แสดงลักษณะสภาพกายภาพของอาคารที่พักฯในพ้ืนที่ต่างๆ 

สภาพกายภาพบริเวณรอบอาคารที่พักฯ แบ่งเป็น 
- สภาพดีมาก ต้นไม้และสนามหญ้าได้รับการดูแลตัดแต่งเรียบร้อยดี ถนนและทางเท้า  

โรงจอดรถ ป้อมยาม สิ่งอ านวยความสะดวก อยู่ในสภาพสมบูรณ์พร้อมใช้งาน จุดพักขยะ 
ของพ้ืนที่อยู่ในสภาพสะอาดเรียบร้อย ได้แก่ พ้ืนที่สุขสวัสดิ์ พ้ืนที่บุคคโล และพ้ืนทีส่ัตหีบ 
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- สภาพดี ต้นไม้และสนามหญ้าได้รับการดูแลตัดแต่งเรียบร้อยดี มีหญ้าขึ้นรกบางจุด ถนนและ
ทางเท้า โรงจอดรถ ป้อมยาม สิ่งอ านวยความสะดวก มีข้อบกพร่องแต่ยังใช้งานได้ตามปกติ 
จุดพักขยะของพ้ืนที่อยู่ในสภาพสะอาดเรียบร้อย ได้แก่ พ้ืนที่ทุ่งมหาเมฆ 

- สภาพพอใช้ ต้นไม้และสนามหญ้ายังไม่ได้รับการดูแลเท่าที่ควร ถนนและทางเท้ามีจุดช ารุด
บางจุด สิ่งอ านวยความสะดวกบางอย่างช ารุด จุดพักขยะไม่เรียบร้อย ได้แก่ พ้ืนที่บางนา 

สภาพดมีาก สภาพด ี สภาพพอใช้ 

 

 

 

  

 

 

 

 
รูปภาพที่ 17 แสดงลักษณะสภาพกายภาพบริเวณโดยรอบอาคารที่พักฯในพ้ืนที่ต่างๆ 
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ตารางที่ 33 แสดงสภาพกายภาพของอาคารส่วนใหญ่และบรเิวณโดยรอบ พ้ืนท่ีต่างๆ สัมพันธ์กับการด าเนินงานดูแล
รักษาอาคาร 

 งานบ ารุงรกัษาตามวงรอบและงานฟื้นสภาพอาคาร งานดูแลรักษาสถานที ่

รว
มท

ั้งห
มด

 

ผน
ังร

อบ
นอ

กอ
าค

าร
นอ

ก 

ระ
บบ

ไฟ
ฟ้า

 

ระ
บบ

ปร
ะป

า 

ระ
บบ

ดับ
เพ

ลิง
 

ถน
น 

โร
งจ

อด
รถ

 

ป้อ
มย

าม
แล

ะท
าง

เข
้า 

สิ่ง
อ า

นว
ยค

วา
มส

ะด
วก

 

รว
ม 

ช่อ
งท

าง
เด

ินแ
ละ

ใต
ถุ้น

 

จุด
รว

มข
ยะ

ขอ
งอ

าค
าร

 

ภูม
ิสถ

าปั
ตย

 ์

จุด
พัก

ขย
ะแ

ละ
ก า

จัด
ขย

ะ 

บ่อ
บ า

บัด
น้ า

เส
ยี 

รว
ม 

บางนา 2 3 3 2 2 2 3 2 
47.5% 
(พอใช้) 

3 3 1 2 3 
48% 

(พอใช้) 
47.60% 
(พอใช้) 

สุขสวัสดิ ์ 5 4 4 2 5 - 4 4 
80% 

(ดีมาก) 
4 3 5 4 3 

76% 
(ดีมาก) 

78.00% 
(ดีมาก) 

ทุ่งมหาเมฆ 3 3 2 3 4 - 4 2 
60% 
(ดี) 

3 4 4 - - 
73% 
(ดี) 

66.50% 
(ดี) 

บุคคโล 5 3 4 2 5 3 3 4 
72.5% 

(ดี) 
4 4 5 - - 

86.6% 
(ดีมาก) 

79.55% 
(ดีมาก) 

สัตหีบ 5 4 3 3 5 4 4 5 
82.5% 
(ดีมาก) 

4 4 5 5 - 
90% 

(ดีมาก) 
86.25% 
(ดีมาก) 

จากตารางที่ 33 เมื่อน า สภาพกายภาพของอาคารส่วนใหญ่และบริเวณโดยรอบ พ้ืนที่ต่างๆ สัมพันธ์
กับการด าเนินงานดูแลรักษาอาคาร จะแบ่งออกเป็น 

1) สภาพที่มีผลจากการด าเนินงานดูแลรักษาสถานที่  ได้แก่ งานดูแลรักษาความสะอาดและ 
ภูมิสถาปัตย์ งานก าจัดขยะ แบ่งเป็น 
- สภาพดีมาก ช่องทางเดินและใต้ถุนสะอาดเรียบร้อยดี ภูมิสถาปัตย์ได้รับการดูแลอย่างดี 

จุดรวมขยะของอาคารและจุดพักขยะสะอาดเรียบร้อย ได้แก่  พ้ืนที่สุขสวัสดิ์   
พ้ืนที่บุคคโล และพ้ืนที่สัตหีบ 

- สภาพดี ช่องทางเดินสะอาดเรียบร้อยดี มีของวางเล็กน้อย ภูมิสถาปัตย์ได้รับการดูแล
เรียบร้อยดี มีหญ้าขึ้นรกบางจุด จุดรวมขยะของอาคารสะอาดเรียบร้อยดี ได้แก่  
พ้ืนที่ทุ่งมหาเมฆ 

- สภาพพอใช้ ช่องทางเดินและใต้ถุนสะอาดเรียบร้อยดี หลายอาคารมีของวางเกะกะ 
ต้นไม้และสนามหญ้ายังไม่ได้รับการดูแลเท่าที่ควร จุดรวมขยะของอาคารและจุดพักขยะ
ไม่เรียบร้อย ได้แก่ พ้ืนที่บางนา 
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2) สภาพที่มีผลจากงานบ ารุงรักษาตามวงรอบและงานฟ้ืนสภาพอาคาร เช่น งานทาสีอาคาร 
งานเปลี่ยนทดแทนอุปกรณ์และระบบ งานซ่อมบ ารุงใหญ่ แบ่งเป็น 
- สภาพดีมาก ผนังรอบนอกมีสภาพสมบูรณ์ ระบบประกอบอาคารใช้งานได้เต็ม

ประสิทธิภาพ ไม่มีข้อขัดข้องในการใช้งานหรือมีข้อขัดข้องเพียงเล็กน้อย ถนนและ 
ทางเท้า โรงจอดรถ ป้อมยาม สิ่งอ านวยความสะดวก อยู่ในสภาพสมบูรณ์พร้อมใช้งาน 
ได้แก่ พ้ืนที่สุขสวัสดิ์ และพ้ืนที่สัตหีบ 

- สภาพดี  ผนังรอบนอกมีสภาพเรียบร้อย แต่ระบบประกอบอาคารมีข้อขัดข้อง  
แต่โดยรวมยังใช้งานได้ตามปกติ ถนนและทางเท้า โรงจอดรถ ป้อมยาม สิ่งอ านวย 
ความสะดวก มีข้อบกพร่องแต่ยั งใช้ งานได้ตามปกติ  ได้แก่  พ้ืนที่ทุ่ งมหาเมฆ  
และพ้ืนที่บุคคโล 

- สภาพพอใช้ ผนังรอบนอกมีสภาพไม่เรียบร้อย มีคราบน้ าหรือรอยแตกร้าว ระบบ
ประกอบอาคารมีความขัดข้อง โดยรวมแล้วอาคารยังใช้งานได้แต่ไม่เต็มประสิทธิภาพ 
ถนนและทางเท้ามีจุดช ารุดบางจุด สิ่งอ านวยความสะดวกบางอย่างช ารุด  ได้แก่  
พ้ืนที่บางนา 
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5.3 โครงสร้างหน่วยงานควบคุมดูแลอาคารที่พักฯ 

พื้นที่กรุงเทพมหานคร และปรมิณฑล 

 
พื้นที่สัตหีบ 

         
แผนภูมิที่ 16 แสดงโครงสร้างการบริหารจดัการของอาคารที่พักฯ พ้ืนท่ีกรุงเทพฯ และพื้นที่สตัหีบ 
 

โครงสร้างหน่วยงานควบคุมดูแลอาคารที่พักฯ แบ่งออกเป็น 2 ลักษณะ คือ 

- บริหารจัดการโดยกรมสวัสดิการทหารเรือ โดยส านักงานเจ้าหน้าที่ควบคุมดูแลอาคารที่พักอาศัย
ส่วนกลางพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ได้แก่ พ้ืนที่บางนา สุขสวัสดิ์ 26 ทุ่งมหาเมฆ และ
บุคคโล(ชั้นยศนาวาตรี-โท) อยู่ภายใต้การบังคับบัญชาของกองการอาคารที่พัก(ชั้นยศนาวาเอก) 
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กรมสวัสดิการทหารเรือ(ชั้นยศพลเรือตรี) และกองทัพเรือ ตามล าดับ หน้าที่ของกรมสวัสดิการ
ทหารเรือ ได้แก่ 

 ด าเนินการเกี่ยวกับการสงเคราะห์ในเรื่องที่อยู่อาศัย การเงิน การฌาปนกิจ การฌาปนสถาน 
และทหารผ่านศึก  

 การบริการสินค้าที่จ าเป็นแก่การครองชีพ  

 แนะน าส่งเสริมและพัฒนาการกีฬาของกองทัพเรือ 

 แนะน า ส่งเสริม พัฒนาความรู้ และอาชีพในด้านการเกษตรกรรม และอาชีพทั่วไป  

เมื่อศึกษาโครงสร้างหน่วยงานตามโครงสร้างกองทัพเรือ กรมสวัสดิการเป็นกรมที่ไม่มีหน่วย
ปฏิบัติที่สามารถสนับสนุนการดูแลอาคารที่พักอาศัยส่วนกลางขึ้นตรงอยู่เลย 

- บริหารจัดการโดยฐานทัพเรือสัตหีบ โดยส านักงานเจ้าหน้าที่ควบคุมดูแลอาคารที่พักอาศัย
ส่วนกลาง พ้ืนที่สัตหีบ(ชั้นยศพลเรือตรี) อยู่ภายใต้การบังคับบัญชาของฐานทัพเรือสัตหีบ 
(ชั้นยศพลเรือโท) และกองทัพเรือ ตามล าดับ หน้าที่ของฐานทัพเรือสัตหีบ ได้แก่ 

 ด าเนินการเกี่ยวกับการฐานทัพ และสนับสนุนการปฏิบัติการทางเรือ 

 การรักษาความสงบเรียบร้อยและระเบียบวินัยของทหาร การสารวัตรทหาร  

 การรักษาความปลอดภัยฐานที่ตั้งหน่วยทหารและพ้ืนที่ที่ได้รับมอบหมาย  

 การกิจการพลเรือน การเรือนจ า การสวัสดิการ  

 ให้การฝึกและศึกษาวิชาการด้านการฐานทัพและวิชาการอ่ืน 

โดยตามโครงสร้างกองทัพเรือ  ฐานทัพเรือสัตหีบเป็นกรมที่มีหน่วยขึ้นตรงเป็นหน่วยปฏิบัติที่
สามารถสนับสนุนการดูแลอาคารที่พักอาศัยส่วนกลางขึ้นตรงอยู่ในพ้ืนที่ เช่น  
- กรมโรงงาน  
- โรงพยาบาล  
- กรมก่อสร้างและพัฒนา  
- กองช่างโยธา  
- กองขนส่ง  
- กองรักษาความปลอดภัย  
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5.4 การบริหารจัดการด้านงบประมาณ 

ตารางที่ 34 แสดงข้อมูลรายรับ-รายจ่าย ประจ าปี 2560 ของพื้นที่ต่างๆ 
 บางนา สุขสวัสดิ ์ ทุ่งมหาเมฆ บุคคโล สัตหีบ 

รายรับ ประจ าปี 2560 

ค่าบริการห้องพักอาศัย 8,212,410 8,512,200 2,746,200 2,367,600 11,807,040 

ค่าบ ารุงสถานที ่ 960,400 463,200 1,124,800 163,200 596,400 

ค่าบริการขนส่ง 364,800 192,000 - 228,000 120,000 

รายรับรวม 9,537,610 9,167,400 3,871,000 3,358,800 12,523,440 

รายจ่าย ปี 2560 

งบบริหาร 

เงินเดอืนลูกจ้างชั่วคราว 3,997,080 
(48คน) 

2,624,460 
(33คน) 

2,519,088 
(31คน) 

1,943,652 
(24คน) 

886,560 
(11คน) 

ค่าตอบแทน 1,268,400 819,600 832,800 940,800 887,200 

เงินประกนัสังคม 5% 199,884 131,232 125,988 97,212 44,244 

ค่าจ้างบริษัทท าความสะอาด - - - - 3,279,000 

รวมงบบริหาร 5,465,364 3,575,292 3,477,876 2,981,664 5,087,004 

งบปฏิบัติการ 

อุปกรณ์ส านกังานและอื่นๆ 627,870 504,870 360,440 317,270 1,710,950 

รวมงบบริหารและปฏิบัติการ 6,093,234 
(83%) 

4,080,162 
(66%) 

3,838,316 
(76%) 

3,298,914 
(80%) 

6,797,954 
(62%) 

งบซ่อมบ ารุงรวม 1,050,000 1,950,000 1,090,000 670,000 640,000 

งบลงทุน (งานจัดซ้ือระบบและ
อุปกรณ์ต่างๆ) 

185,000 110,000 140,000 162,000 3,600,000 

รวมงบซ่อมบ ารุงและลงทุน 1,235,000 
(14%) 

2,060,000 
(34%) 

1,230,000 
(24%) 

832,000 
(20%) 

4,240,000 
(38%) 

รายจ่ายรวม 7,328,234 6,140,162 5,068,316 4,130,934 11,037,954 

รายจ่าย/ตารางเมตร/ป ี 29.7 47.7 40.8 65.2 39.8 

รายจ่ายเทียบกบัค่าเฉลีย่  
(44.64 บาท/ตารางเมตร/ปี) 

ต่ ากว่าค่าเฉลีย่ สูงกว่าค่าเฉลีย่ ต่ ากว่าค่าเฉลีย่ สูงกว่าค่าเฉลีย่ ต่ ากว่าค่าเฉลีย่ 

รายจ่ายเพ่ิมเติมของอกบพ. 3,000,000 1,200,000 

 

 
แผนภูมิที่ 17 แสดงการบริหารจัดการงบประมาณของอาคารที่พักฯ พ้ืนท่ีกรุงเทพฯ และพื้นที่สัตหบี 
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รายรับของแต่ละพื้นที่ เป็นรายรับที่ได้มาจาก 
1. ค่าบริการจากห้องพักท้ังหมด ตามอัตราค่าบริการตามชั้นยศและประเภทของห้อง 
2. ค่าบ ารุงสถานที่จากพ้ืนที่เช่า ร้านค้า ซุ้มต่างๆ 
3. ค่าบริการขนส่งจากวินจักรยานยนต์รับจ้างและรถสองแถวรับจ้าง  
โดยรายรับจากอาคารที่พักฯในพ้ืนที่กรุงเทพฯจะถูกน าไปรวมไว้ที่กองอาคารที่พัก กรมสวัสดิการ

ทหารเรือ ส่วนรายรับจากอาคารที่พักฯพ้ืนที่สัตหีบจะถูกส่งไปยังฐานทัพเรือสัตหีบ 
นอกจากนี้ยังมีการสนับสนุนเพ่ิมเติมจากกองทัพเรือและหน่วยงานข้างเคียง ซึ่งมีทั้งรูปแบบ

งบประมาณและการสนับสนุนอ่ืนๆ เช่น สนับสนุนก าลังพลในการปฏิบัติงาน อุปกรณ์ วัสดุต่างๆ  
โดยขึ้นอยู่กับการพิจารณาจากหน่วยที่ให้การสนับสนุน 

รายจ่ายของแต่ละพื้นที่ แบง่ออกเป็น 
- งบบริหาร ได้แก่ เงินเดือนลูกจ้างชั่วคราวและบริษัทเอกชน ค่าตอบแทน ประกันสังคม และ

งบปฏิบัติการ ได้แก่ อุปกรณ์ส านักงานและอ่ืนๆ คิดเป็น 62-83% ของรายจ่ายทั้งหมด  
โดยพื้นที่ที่สัดส่วนการใช้งบบริหารและปฏิบัติการมากที่สุดคือ พ้ืนที่บางนา(83%ของรายจ่าย
ทั้งหมด) และพ้ืนที่ที่สัดส่วนการใช้งบส านักงานน้อยที่สุดคือ พ้ืนที่สัตหีบ(62%ของรายจ่าย
ทั้งหมด) 

- งบซ่อมบ ารุงและงบลงทุนจัดซื้อระบบและอุปกรณ์ต่างๆ คิดเป็น 14-38% ของรายจ่าย
ทั้งหมด โดยพ้ืนที่ที่สัดส่วนการใช้งบซ่อมบ ารุงและลงทุนมากที่สุด คือพ้ืนที่สัตหีบ(38%ของ
รายจ่ายทั้งหมด) และพ้ืนที่ที่สัดส่วนการใช้งบซ่อมบ ารุงและลงทุนน้อยที่สุดคือ พ้ืนที่บางนา
(14%ของรายจ่ายทั้งหมด) 

รายจ่ายเทียบกับค่าเฉลี่ย เมื่อน ารายจ่ายทั้งหมดของแต่ละพ้ืนที่ มาเทียบกับค่าเฉลี่ย (44.64 บาท/
ตารางเมตร/ปี) จะแบ่งออกเป็น 

- รายจ่ายสูงกว่าค่าเฉลี่ย ได้แก่ พ้ืนที่สุขสวัสดิ์ (44.7 บาท/ตารางเมตร/ปี) และพ้ืนที่บุคคโล 
(65.2 บาท/ตารางเมตร/ปี) 

- รายจ่ายต่ ากว่าค่าเฉลี่ย ได้แก่ พ้ืนที่บางนา (29.7 บาท/ตารางเมตร/ปี)  พ้ืนที่ทุ่งมหาเมฆ 
(40.8 บาท/ตารางเมตร/ปี) และพ้ืนที่สัตหีบ (39.8 บาท/ตารางเมตร/ปี) 
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จากตารางที่ 34 เป็นข้อมูลรายรับ-รายจ่าย ปี 2560 แสดงให้เห็นว่า การใช้งบประมาณ ของ 
พ้ืนที่ต่างๆ แบ่งออกเป็น 2 กลุ่ม คือ 

- รายจ่ายน้อยกว่ารายรับ ได้แก่ พ้ืนที่บางนา พ้ืนที่สุขสวัสดิ์ และพ้ืนที่สัตหีบ 

- รายจ่ายมากกว่ารายรับ ได้แก่ พ้ืนที่ทุ่งมหาเมฆ และพ้ืนที่บุคคโล 

ตามแผนภูมิที่ 17 เนื่องจากกองอาคารที่พัก กรมสวัสดิการทหารเรือต้องดูแลอาคารที่พัก

ส่วนกลางพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ดังนั้นรายรับจากอาคารที่พักฯ ในพ้ืนที่กรุงเทพฯ

ทั้งหมด จะถูกส่งไปดูแลพ้ืนที่ต่างๆ ตามการพิจารณาของกองอาคารที่พัก ท าให้งบประมาณของพ้ืนที่

บางนา และพ้ืนที่สุขสวัสดิ์ ต้องถูกแบ่งไปให้พ้ืนที่ทุ่งมหาเมฆ และพ้ืนที่บุคคโล ที่มีรายจ่ายมากกว่า

รายรับ ในขณะที่พ้ืนที่สัตหีบ รายรับที่ได้จะถูกใช้ในการดูแลอาคารที่พักฯพ้ืนที่สัตหีบพ้ืนที่เดียว 

ตารางที่ 35 แสดงข้อมูลอัตราบรรจุก าลังพลของพื้นที่ต่างๆ 
 บางนา สุขสวัสดิ ์ ทุ่งมหาเมฆ บุคคโล สัตหีบ 

ก าลังพล 

อัตราท่ีกองทัพเรือจ่ายเงินเดือนให้ 

สัญญาบัตร 2 1 1 1 6 

ประทวน + พลทหาร 3 6 3 4 10 

ลูกจ้างประจ า 2 - 4 - - 

สห.  - - - - 24 

อัตราสว่นจากก าลังพลทั้งหมด 13% 17.5% 20.5% 17% 52.6% 

อัตราท่ีกองทัพเรือไม่จ่ายเงินเดือนให้ 

ลูกจ้างชัว่คราว 48 33 31 24 11 

บริษัทเอกชน - - - - 25 

อัตราสว่นจากก าลังพลทั้งหมด 87% 82.5% 79.5% 83% 47.4% 

รวมก าลังพลทั้งหมด 55 40 39 29 76 

งบบริหาร 5,465,364 3,575,292 3,477,876 2,981,664 5,087,004 

เฉลี่ยค่าจา้ง + ค่าตอบแทน ท่ี
ส านักงานต้องรับผิดชอบ (บาท/
คน/เดือน) 

8,230 7,448 7,431 8,568 5,577 

จากตารางที่ 35 แสดงให้เห็นว่า อัตราบรรจุก าลังพล ถูกแบ่งออกเป็น 2 กลุ่ม คือ 
- อัตราที่กองทัพเรือจ่ายเงินเดือนให้ ได้แก่ ข้าราชการทหารสัญญาบัตร ประทวน พลทหาร 

ลูกจ้างประจ า สห. โดยทางส านักงานฯต้องรับผิดชอบในส่วนค่าตอบแทน ประกันสังคม 
ค่าล่วงเวลาต่างๆ เพ่ิมเติม 
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- อัตราที่กองทัพเรือไม่จ่ายเงินเดือนให้ ได้แก่ ลูกจ้างชั่วคราว พนักงานราชการ พนักงาน
บริษัทเอกชน โดยทางส านักงานฯต้องรับผิดชอบค่าใช้จ่ายในส่วน เงินเดือน ค่าตอบแทน 
ประกันสังคม ค่าล่วงเวลาต่างๆ เองทั้งหมด 

จากการศึกษาพบว่าอาคารที่พักฯในพ้ืนที่บางนา สุขสวัสดิ์ 26 ทุ่งมหาเมฆ และบุคคโล  
มีอัตราก าลังพลที่กองทัพเรือจ่ายเงินเดือนให้ 13-20.5% ของก าลังพลทั้งหมด และมีอัตราก าลังพลที่
ทางส านักงานต้องรับผิดชอบค่าใช้จ่ายทั้ งหมด 79.5-87% ของก าลังพลทั้งหมด โดยเฉลี่ยแล้ว 
แต่ละพ้ืนที่ต้องรับผิดชอบค่าใช้จ่ายให้ก าลังพล 7,431-8,568 บาท/คน/เดือน ในขณะที่อาคารที่พักฯ
พ้ืนที่ สั ตหีบมี อัตราก าลั งพลที่ กองทัพ เรื อจ่ าย เงิน เดื อนให้  52.6% ของก าลั งพลทั้ งหมด  
และมีอัตราก าลังพลที่ทางส านักงานต้องรับผิดชอบค่าใช้จ่ายทั้งหมด 47.4% ของก าลังพลทั้งหมด  
โดยเฉลี่ยแล้วพ้ืนที่สัตหีบต้องรับผิดชอบค่าใช้จ่ายให้ก าลังพล 5,577 บาท/คน/เดือน  
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5.5 การด าเนินงานดแูลรักษาอาคารที่พักฯ 

การด าเนินงานดูแลรักษาอาคารที่พักฯ มีการด าเนินการในรูปแบบที่แตกต่าง หรือเหมือนกัน 
ในแต่ละพ้ืนที่ ดังนี้ 

งานดูแลรักษาสถานที่ 

ตารางที่ 36 แสดงรายละเอียดงานดูแลรักษาสถานท่ีของพื้นที่ต่างๆ 
 บางนา สุขสวัสดิ ์26 ทุ่งมหาเมฆ บุคคโล สัตหีบ 

งานรกัษาความ
สะอาดอาคารและ
บริเวณโดยรอบ 

แม่ บ้ า น รั บ ผิ ดช อบ
ดูแลความสะอาดคน
ละ 2 อาคาร/ครึ่งวัน 
อีกครึ่ งวัน ดูแลพื้นที่
ส่วนกลางอื่นๆ เวลา
งาน จันทร์-ศุกร์ 

แม่ บ้ าน รั บ ผิ ด ช อบ
ดูแลความสะอาดคน
ละ 2 อาคาร และพื้นที่
ส่วนกลางอื่นๆ เวลา
งาน จันทร์-ศุกร์ 

ใน 1 สัปดาห์ แม่บ้าน
แบ่งท าความสะอาดให้
ครบทุกอาคาร ดูแล
ถนน ทางเท้า ท่อและ
รางระบายน้ า จ้างคน
ตัดหญ้าเฉพาะ เวลา
งาน จันทร์-ศุกร์ 

ใน 1 สัปดาห์ แม่บ้าน
แบ่ง 3 วัน ดูแลความ
สะอาดบนอาคาร อีก 
2 วัน ดูแลภูมิสถาปัตย์
และพื้นที่ ส่ วนกลาง
อื่นๆ เวลางาน จันทร์-
ศุกร์ 

บริษัทเป็นผู้วางแผน
งาน เ จ้าหน้ าที่ ดูแล
ความสะอาดอาคาร
คนละ 2 อาคาร และ
พื้นที่ส่ วนกลางอื่นๆ 
อี ก  5 ค น ดู แล ภู มิ ส
ถ า ปั ต ย์  เ ว ล า ง า น 
จันทร์-เสาร์  

งานรวบรวมขยะไป
ไว้จุดพัก 

แม่บ้าน จ้างเฉพาะ รถขยะเก็บตาม
อาคาร 

รถขยะเก็บตาม
อาคาร 

จ้างเฉพาะ 

งานเผาขยะ แม่บ้าน - - - - 

จ านวนอาคาร 34 22 14 9 49 

พื้นที่ส่วนกลาง  
(ตร.ม.) 

246,242.84 128.649.04 123,986.44 63,366.04 276,805 

จ านวนแม่บ้าน 22 17 16 7 25 

เฉลี่ยพื้นที่ดูแล /คน 
(ตร.ม.) 

11,192 7,567 7,749 9,052 11,072 

การก ากับควบคุม ตรวจทุกวันโดย
สายตา 

ตรวจทุกวันโดย
สายตา 

ตรวจทุกวันโดย
สายตา 

ตรวจทุกวันโดย
สายตา 

ตรวจทุกวันโดย
สายตา และตรวจ
ร่วมกับบริษัททุก

เดือน 

สภาพกายภาพที่มผีล
จากงานดูแลรักษา
สถานที ่

พอใช ้ ดมีาก ดี ดมีาก ดีมาก 

 

จากตารางที่ 36 พบว่าทุกพ้ืนที่มีการวางแผนปฏิบัติงานดูแลรักษาสถานที่ประจ าวัน ประจ า
สัปดาห์ โดยแบ่งการวางขอบเขตหน้าที่งานของแม่บ้านออกเป็น 2 กลุ่ม คือ 

- พ้ืนที่สุขสวัสดิ์26 พ้ืนที่ทุ่งมหาเมฆ พ้ืนที่บุคคโล และพ้ืนที่สัตหีบ มีการแยกหน้าที่งานชัดเจน 

แม่บ้านมีหน้าที่ดูแลความสะอาดของอาคารและบริเวณโดยรอบ ส่วนงานก าจัดขยะเป็น

หน้าที่ของรถขยะจากเขตหรือการจ้างเจ้าหน้าที่มารวบรวมขยะจากแต่ละอาคารโดยเฉพาะ 

เฉลี่ยพ้ืนที่ที่แม่บ้านต้องดูแล พ้ืนที่สุขสวัสดิ์ 26 ทุ่งมหาเมฆ และบุคคโล อยู่ระหว่าง  
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7,567-9,052 ตารางเมตร/คน มีการตรวจงานทุกวันจากเจ้าหน้าที่เวรโดยประเมินด้วย

สายตา ส่งผลให้สภาพกายภาพอาคารและพ้ืนที่โดยรอบอยู่ในสภาพดี-ดีมาก ส่วนพื้นที่สัตหีบ

พ้ืนที่เฉลี่ยที่แม่บ้านต้องดูแลคือ 11,072 ตารางเมตร/คน แต่พ้ืนที่สัตหีบใช้บริษัทเอกชนซึ่งมี

อุปกรณ์ทันสมัย มีการตรวจงานทุกวันจากเจ้าหน้าที่เวรโดยประเมินด้วยสายตาและการตรวจ

ร่วมกับบริษัททุกเดือนเพ่ือประเมินผลงาน ส่งผลให้สภาพกายภาพอาคารและพ้ืนที่โดยรอบ

อยู่ในสภาพดีมาก 

- พ้ืนที่บางนา แม่บ้านต้องท างานหลายหน้าที่ คือ ดูแลความสะอาดของอาคารและบริเวณ

โดยรอบ พ้ืนที่เฉลี่ยที่แม่บ้านต้องดูแลคือ 11,192 ตารางเมตร/คน และยังมีหน้าที่รวบรวม

ขยะไปไว้จุดพัก และท าการเผาขยะเองในพ้ืนที่อีกด้วย มีการตรวจงานทุกวันจากเจ้าหน้าที่

เวรโดยประเมินด้วยสายตา ด้วยขอบเขตงานที่มากกว่าพ้ืนที่อ่ืนๆ จึงส่งผลให้สภาพกายภาพ

อาคารและพ้ืนที่โดยรอบอยู่ในสภาพพอใช้ 
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งานซ่อมบ ารุงและติดตั้งระบบ  

ตารางที่ 37 แสดงรายละเอียดงานซ่อมบ ารุงของพื้นที่ต่างๆ 
 

จ า
นว

นค
น 

เฉ
ลี่ย

พื้น
ที่ด

ูแล
 /ค

น 

(ต
ร.ม

.) 

งบ
ซ่อ

มบ
 าร

ุงแ
ละ

ลง
ทุน

 

ใช้งบซ่อมบ ารุงและลงทุน  
ปี 2560 

ได้รับการสนับสนุนเพิ่มเติมจาก
กองทัพเรือ หน่วยข้ึนตรง และ

หน่วยงานนอก ทร. ปี 2559-2560 

สภาพ
กายภาพท่ีมี
ผลมากจาก

งานซ่อมบ ารุง
และฟื้นสภาพ 

บา
งน

า 

10 24,624 1,235,000 
(14%) 

- เปลี่ยนวัสดุหลังคา 1 อาคาร 
- ทาสีอาคาร 1 อาคาร 
- ซ่อมท ากล้องวงจรปิด 
- ซ่อมมอเตอร์ปั๊มน้ า 2 อาคาร 
- ซ่อมท าเสียงตามสาย 

- พอใช้ 

สุข
สวั

สด
ิ์ 2

6 

7 18,378 2,060,000 
(34%) 

- ทาสีอาคาร 2 อาคาร 
- จ้างล้างดูดตะกอนบ่อบ าบัด 
- จัดหามอเตอร์สูบน้ าบ่อบ าบัด 
- จัดหาฝาปิดบ่อเกรอะบ่อพัก 
- ปรับปรุงศาลกรมหลวงชุมพร 
- ปรับปรุงประตูระบบคีย์การ์ด 
- ปรับปรุงศาลาพักผู้โดยสาร 

การสนับสนุนจากการเคหะแห่งชาติ 
- ท าลานคอนกรีต 550 ตร.ม. 
- ปรับปรุงพื้นสนามฟุตซอล 
- ติดต้ังเครื่องออกก าลังกายกลางแจ้ง 
- ติดต้ัง CCTV ใต้อาคาร 

ดีมาก 

ทุ่ง
มห

าเ
มฆ

 

9 13,776 1,230,000 
(24%) 

- ท าระบบกันซึมดาดฟ้า 2 งาน 
- จ้างปรับปรุงอาคารส านักงาน 
- เปลี่ยนท่อน้ าทิ้ง 2 จุด ใน 2 อาคาร 
- จ้างซ่อมและเปลี่ยนตู้ควบคุมไฟฟ้า 3 

อาคาร 

- จ้างซ่อมแผงสวิตช์มาตรวัดไฟฟ้าประจ า

อาคาร 

ดี 

บุค
คโ

ล 

6 10,561 832,000 
(20%) 

- ซ่อมท ามอเตอร์ปั๊มน้ าและท่อ 
- เปลี่ยนท่อน้ าดีในอาคาร 
- เปลี่ยนวัสดุหลังคา 
- ซ่อมท าห้องเก็บพัสดุ 
- จ้างล้างและดูดตะกอนบ่อบ าบัด 
- ทาสี 3 อาคาร 

- ดี 

สัต
หีบ

 

12 23,067 4,240,000 
(38%) 

- ปรับภูมิทัศน์ 
- ปรับปรุงส านักงานควบคุมฯ 
- ติดต้ัง CCTV และระบบ scan นิ้วมือ 
- เปลี่ยนท่อ PE ส่งน้ าในอาคาร 1 

อาคาร (น าร่องKM) 
- เปลี่ยนวัสดุหลังคา 4 อาคาร 

- ได้รับงบทาสีอาคาร 23 อาคารจาก
กองทัพเรือ โดยได้รับการสนับสนุน
เจ้าหน้าที่จากกองช่างโยธา และกรม
ก่อสร้างและพัฒนา ฐท.สส. 

- ดูดบ่อบ าบัดตามอาคาร โดยกองช่าง
โยธา ฐท.สส. 

- ซ่อมปรับปรุงใหญ่ 4 อาคาร 

ดีมาก 

 
จากตารางที่ 37 เป็นข้อมูลที่แต่ละพ้ืนที่ด าเนินงานเพ่ือฟ้ืนฟูสภาพอาคารและพ้ืนที่โดยรอบ

ให้อยู่ในสภาพดีเหมือนตอนเปิดใช้อาคาร จากตารางนี้จะพบว่า ในช่วงปี 2560 นอกจากงบประมาณ 
14-38% ของรายจ่ายแต่ละพ้ืนที่ที่ถูกใช้ในการซ่อมปรับปรุง หรือเปลี่ยนทดแทนระบบต่างๆแล้ว  
ยังมีการสนับสนุนเพ่ิมเติมจากกองทัพเรือและหน่วยขึ้นตรง ซึ่งทางส านักงานต้องท าแผนเสนอขอ
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งบประมาณต่อหน่วยเหนือเพ่ือให้กองทัพเรืออนุมัติในแต่ละปี และการสนับสนุนหน่วยงานอ่ืนๆ  
จะเห็นได้ว่า 

- พื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล มอบหมายให้เจ้าหน้าที่ภายในสน.ท าหน้าที่ดูแลตรวจ

ตราอุปกรณ์และระบบเบื้องต้นประจ าวัน  ในกรณีพบปัญหาไม่ร้ายแรง สามารถท า 

การบ ารุงรักษาเองในระดับหน่วยโดยใช้งบซ่อมบ ารุงและลงทุน พ้ืนที่สุขสวัสดิ์26 เฉลี่ยพ้ืนที่

ที่เจ้าหน้าที่ต้องดูแลงานซ่อมบ ารุงคือ 18,378 ตารางเมตร/คน แต่มีการใช้งบซ่อมบ ารุง 34% 

ของรายจ่ายทั้งหมด และยังได้รับการสนับสนุนเพ่ิมเติมจากหน่วยงานนอกกองทัพเรือ  

สภาพกายภาพอาคารและพ้ืนที่โดยรอบจึงอยู่ในสภาพดีมาก ส่วน พ้ืนที่ทุ่งมหาเมฆ และ 

พ้ืนที่บุคคโล เฉลี่ยพ้ืนที่ที่เจ้าหน้าที่ต้องดูแลงานซ่อมบ ารุงคือ 10,561-13,776 ตารางเมตร/

คน แต่มีการใช้งบซ่อมบ ารุงเพียง 20-24% ของรายจ่ายทั้งหมด และมีเพียงพ้ืนที่ทุ่งมหาเมฆ

ที่ได้รับการสนับสนุนเพิ่มเติมจากกองทัพเรือ สภาพกายภาพอาคารและพ้ืนที่โดยรอบจึงอยู่ใน

สภาพดี ส่วน พ้ืนที่บางนา เฉลี่ยพ้ืนที่ที่เจ้าหน้าที่ต้องดูแลงานซ่อมบ ารุงคือ 24,624 ตาราง

เมตร/คน และมีการใช้งบซ่อมบ ารุงเพียง 14% ของรายจ่ายทั้งหมด ซึ่งเป็นพ้ืนที่ที่ใช้งบซ่อม

บ ารุงในสัดส่วนที่น้อยที่สุด และยังไม่ได้รับการสนับสนุนเพ่ิมเติมจากกองทัพเรือหรือ

หน่วยงานอื่นๆ สภาพกายภาพอาคารและพ้ืนที่โดยรอบจึงอยู่ในสภาพพอใช้ 

นอกจากการใช้งบของส านักงาน พื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล มีเพียงพ้ืนที่สุขสวัสดิ์ 
26 และพ้ืนที่ทุ่งมหาเมฆ ที่ได้รับการสนับสนุนเพ่ิมเติมจากกองทัพเรือ และหน่วยงานนอก
กองทัพเรือ ในขณะที่พ้ืนที่บางนาและบุคคโลไม่ได้รับการสนับสนุนเพ่ิมเติมเลย เนื่องจากตาม
โครงสร้างการบริหารนั้น กรมสวัสดิการทหารเรือต้องดูแลอาคารที่พักส่วนกลางทั้งหมด  
6 พ้ืนที่ (รวมพ้ืนที่วังนันทอุทยาน และพระสมุทรเจดีย์ด้วย) ท าให้การจัดสรรงบประมาณ
เพ่ิมเติมเพ่ือดูแลอาคารที่พักฯไม่เพียงพอและทั่วถึง ในช่วงปี 2559-2560 สามารถจัดสรร
การสนับสนุนเพิ่มเติมให้แก่บางพ้ืนที่เท่านั้น 

- พื้นที่สัตหีบ มอบหมายให้เจ้าหน้าที่ภายในสน.ท าหน้าที่ดูแลตรวจตราอุปกรณ์และระบบ
เบื้องต้นประจ าวัน ในกรณีพบปัญหาไม่ร้ายแรง สามารถท าการบ ารุงรักษาเองในระดับหน่วย 
เฉลี่ยพ้ืนที่ที่เจ้าหน้าที่ต้องดูแลงานซ่อมบ ารุงคือ 23,067 ตารางเมตร/คน โดยใช้งบซ่อมบ ารุง 
38% ของรายจ่ายทั้งหมด ซึ่งเป็นพ้ืนที่ที่ใช้งบซ่อมบ ารุงในสัดส่วนที่มากที่สุด นอกจากนี้พื้นที่
สัตหีบได้รับการสนับสนุนก าลังพลเพ่ิมเติมจากกองทัพเรือ และยังได้รับการสนับสนุน
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เจ้าหน้าที่จากกองช่างโยธาและกรมก่อสร้างและพัฒนา ซึ่งเป็นหน่วยขึ้นตรงฐานทัพเรือ 
สัตหีบด้วยกันเข้ามาด าเนินงานซ่อมบ ารุงต่างๆ ส่งผลให้สภาพกายภาพอาคารและพ้ืนที่
โดยรอบอยู่ในสภาพดีมาก  

งานรักษาความปลอดภัย และการดูแลการจราจรในพื้นที่ 

ตารางที่ 38 แสดงรายละเอียดงานรักษาความปลอดภัย และการดแูลการจราจรในพื้นที่ 
 เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย จ านวน

คน 

เจ้าหน้าที่จาก ปปส. 
และ สห.ทร. CCTV 

การขึ้น-ลงอาคาร 
(Key card / Scan) จนท.ภายในสน. สห. / รปภ.  

พื้นที่บางนา   10 ตามเวลาที่ก าหนด  - 

พื้นที่สุขสวัสดิ์ 26   7 ตามเวลาที่ก าหนด  Key card 

พื้นที่ทุ่งมหาเมฆ   8 ตามเวลาที่ก าหนด  - 

พื้นที่บุคคโล   9 ตามเวลาที่ก าหนด  Key Card 

พื้นที่สัตหีบ   26 ตามเวลาที่ก าหนด  Scan นิ้วมือ 

จากตารางที่ 38 การด าเนินการงานรักษาความปลอดภัย และการดูแลการจราจรในพ้ืนที่   
แต่ละพ้ืนที่มีการใช้ CCTV ระบบ Key card และระบบ Scan นิ้วมือ เข้ามาช่วยในการรักษาความ
ปลอดภัย พ้ืนที่บางนาและพ้ืนที่ทุ่งมหาเมฆไม่มีการติดตั้งระบบควบคุมการขึ้น -ลงอาคารเนื่องจาก
งบประมาณที่จ ากัดและข้อจ ากัดแบบของอาคารที่พักฯ ในส่วนของเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย  
ท าหน้าที่รักษาความปลอดภัยโดยประจ าป้อมยามบริเวณทางเข้า และเดินตรวจตราประจ าวัน  
24 ชั่วโมง และยังขอรับการสนับสนุนจากเจ้าหน้าที่ปราบปรามยาเสพติด และ สห. จากกองทัพเรือ 
เข้ามาดูแลเรื่องการซ่องสุม ปัญหายาเสพติดของวัยรุ่น ตามระยะเวลาที่ก าหนด พ้ืนที่สัตหีบได้รับ 
การสนับสนุนก าลังพลจาก กองรักษาความปลอดภัย ฐานทัพเรือสัตหีบ จ านวน 12 นาย และ  
พัน สห.ทร.ที่2 จ านวน 12 นาย ซึ่งเป็นก าลังพลสารวัตทหารที่สามารถระงับเหตุได้คล่องแคล่ว  
มีอ านาจว่ากล่าวตักเตือนและจับกุมทหาร ข้าราชการกลาโหมพลเรือน และคนงานในสังกัดกระทรวง
กลาโหมที่กระท าความผิดได้ อีกทั้งยังเป็นอัตราข้าราชการซึ่งกองทัพเรือรับผิดชอบเงินเดือนให้ ท าให้
พ้ืนที่สัตหีบสามารถลดภาระค่าใช้จ่ายในการจ้างลูกจ้างชั่วคราวได้ส่วนหนึ่ง 

   
รูปภาพที่ 18 แสดงลักษณะเครื่องแบบของเจ้าหน้าที่ สห. และเจ้าหน้าที่ลูกจ้างชั่วคราว 
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บทที่ 6 

สรุปผลการศึกษา และข้อเสนอแนะ 

 

6.1 สรุปผลการศึกษา 

 สภาพกายภาพโดยรวมของอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือ แต่ละพ้ืนที่มีสภาพ 
ที่แตกต่างกัน บางพ้ืนที่มีสภาพทรุดโทรมและเสื่อมสภาพ บางพ้ืนที่มีสภาพดี พร้อมใช้งาน มีผล 
มาจากการบริหารจัดการที่แตกต่างกัน โดยองค์ประกอบที่มีผลต่อการบริหารจัดการอาคารที่พักอาศัย
ส่วนกลาง กองทัพเรือ พ้ืนที่ต่างๆ ที่น ามาพิจารณา ได้แก่ 1) สภาพปัจจุบันของอาคารที่พักฯ  
2) โครงสร้างการบริหารจัดการและการบริหารจัดการด้านการงบประมาณ 3) การด าเนินงานดูแล
รักษาอาคารที่พักฯ 4) แนวคิด หลักการ และทฤษฎีในการดูแลรักษาอาคารที่พักฯ โดยข้อสรุปที่ได้รับ 
มีดังนี ้
 อาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือ มีอายุตั้งแต่ 16-41 ปี ซึ่งอยู่ในช่วงอายุที่ต้องการ 
การฟ้ืนสภาพอาคารแล้ว แต่หลายพื้นที่ยังไม่เคยมีการด าเนินการเพ่ือฟ้ืนสภาพอาคาร อาคารจึงอยู่ใน
สภาพทรุดโทรม เสื่อมสภาพ การดูแลรักษาอาคารที่พักฯในระยะยาว หรืองานเชิงกลยุทธ์ (Strategic) 
เช่น งานทาสีอาคาร งานเปลี่ยนทดแทนอุปกรณ์และระบบ งานโครงสร้าง งานซ่อมปรับปรุงใหญ่ จึงมี
ความส าคัญอย่างมาก การพิจารณาเลือกหน่วยงานที่ท าหน้าที่ควบคุมดูแลอาคารที่พักฯ ที่แตกต่าง
กัน ได้แก่บริหารจัดการโดยฐานทัพเรือสัตหีบ และบริหารจัดการโดยกองอาคารที่พัก กรมสวัสดิการ
ทหารเรือ จะส่งผลต่อการบริหารจัดการอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง  กองทัพเรือ พ้ืนที่ต่างๆ โดยมี
ปัจจัยที่ส าคัญ ดังนี้ 

1) อัตราบรรจุก าลังพลที่เป็นข้าราชการ/ลูกจ้าง พ้ืนที่ที่มีอัตราที่กองทัพเรือรับผิดชอบเงินเดือน
ก าลังพลมากกว่า เป็นปัจจัยส่วนหนึ่งที่จะสามารถลดค่าใช้จ่ายในส่วนงบบริหารได้ ส่งผลต่อ 
งบซ่อมบ ารุงและลงทุน 

2) การจัดแบ่งงบประมาณที่ชัดเจน รายรับทั้งหมดที่พ้ืนที่สัตหีบได้รับ ใช้ในการดูแลอาคาร 
ที่พักฯ พ้ืนที่สัตหีบเพียงพ้ืนที่เดียว ส่วนพ้ืนที่กรุงเทพฯและปริมณฑล กองอาคารที่พัก  
กรมสวัสดิการทหารเรือต้องดูแลอาคารที่พักส่วนกลาง 6 พ้ืนที่ รายรับจากอาคารที่พักฯ  
ในพ้ืนที่กรุงเทพฯทั้งหมด จะถูกส่งไปดูแลพื้นที่ต่างๆ ตามการพิจารณาของกองอาคารที่พัก 

3) งานซ่อมบ ารุงฟ้ืนสภาพและการได้รับการสนับสนุนเพิ่มเติม พบว่า  
- พ้ืนที่ที่เจ้าหน้าที่ต้องดูแลงานซ่อมบ ารุงพ้ืนที่เฉลี่ยต่อคนมาก แต่มีการใช้งบซ่อมบ ารุง

มาก และยังได้รับการสนับสนุนเพ่ิมเติมจากหน่วยงานนอกกองทัพเรือ สภาพกายภาพ
อาคารและพ้ืนที่โดยรอบจะอยู่ในสภาพดีมาก 
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- พ้ืนที่ที่เจ้าหน้าที่ต้องดูแลงานซ่อมบ ารุงพ้ืนที่เฉลี่ยต่อคนน้อย แต่มีการใช้งบซ่อมบ ารุง
ปานกลาง และไม่ ได้รับการสนับสนุนเพ่ิมเติมจากหน่วยงานนอกกองทัพเรือ  
สภาพกายภาพอาคารและพ้ืนที่โดยรอบจะอยู่ในสภาพดี 

- พ้ืนที่ที่เจ้าหน้าที่ต้องดูแลงานซ่อมบ ารุงพ้ืนที่เฉลี่ยต่อคนมาก และมีการใช้งบซ่อมบ ารุง
น้อย และไม่ได้รับการสนับสนุนเพ่ิมเติมจากหน่วยงานนอกกองทัพเรือ สภาพกายภาพ
อาคารและพ้ืนที่โดยรอบจะอยู่ในสภาพพอใช้ 

- Capital investment เ พ่ือการฟ้ืนสภาพอาคารควรเป็นเงินลงทุนต่ างหากจาก 
ค่าส่วนกลาง จากการศึกษาพบว่างบประมาณของกองทัพเรือด้านการซ่อมแซมอาคารที่
พักอาศัยได้รับการจัดสรรอย่างจ ากัด ท าให้แต่ละพ้ืนที่มีอุปสรรคในการท างานเชิงรุก 
(Proactive) การวางแผนงานระยะยาว แต่ฐานทัพเรือสัตหีบเป็นกรมที่มีหน่วยขึ้นตรง 
ที่เป็นหน่วยปฏิบัติในพ้ืนที่ เช่น กรมโรงงาน กรมก่อสร้างและพัฒนา กองช่างโยธา  
กองขนส่ง กองรักษาความปลอดภัย ดังนั้น ฐานทัพเรือสัตหีบจึงสามารถสนับสนุนก าลัง
พล วัสดุ  อุปกรณ์ ในการดูแลรักษาอาคารที่ พักฯ พ้ืนที่สัตหีบ โดยไม่ต้องรอ 
การสนับสนุนจากกองทัพเรือเพียงทางเดียว สามารถท างานเชิงรับอย่างทันท่วงที 
(Responsively reactive) ได้มากกว่ากรมสวัสดิการทหารเรือ ซึ่งไม่มีหน่วยปฏิบัติขึ้น
ตรง ท าให้การปฏิบัติงานดูแลอาคารต่างๆ การรับการสนับสนุนเพ่ิมเติม ต้องอาศัย 
การสนับสนุนจากกองทัพเรือโดยตรง และต้องดูแลอาคารที่พักฯทั้ง 6 พ้ืนที่ (รวมพ้ืนที่
พระสมุทรเจดีย์ และวังนันทอุทยานด้วย) ไปพร้อมๆกัน ท าให้กองอาคารที่พักไม่
สามารถของบประมาณสนับสนุนเ พ่ิมเติมให้พอเพียงกับพ้ืนที่ทั้ งหมด ได้  จึ งมี 
สภาพกายภาพโดยรวมที่ดีไม่ทั่วทุกพ้ืนที่ พ้ืนที่ที่อายุมากกว่า 30 ปี ต้องใช้งบประมาณ
ในการฟื้นสภาพอาคารสูง แต่ก็ยังไม่ได้รับการสนับสนุนงบประมาณที่เพียงพอ 

4) การด าเนินงานดูแลรักษาอาคารที่พักฯในเชิงจัดการ (Operational) โดยรวมแล้ว พ้ืนที่ที่มี
การแบ่งหน้าที่งานชัดเจน มีการแยกเจ้าหน้าที่การดูแลความสะอาด ดูแลภูมิสถาปัตย์  
การก าจัดขยะ ออกจากกัน จะส่งผลให้สภาพอาคารที่พักฯและบริเวณโดยรอบโดยรวมที่ดีถึง
ดีมาก ส่วนพื้นที่ที่ไม่มีการแบ่งหน้าที่ชัดเจน เจ้าหน้าที่ต้องดูแลความสะอาด ดูแลภูมิสถาปัตย์ 
รวบรวมและก าจัดขยะ ท าให้ภาระงานมากกว่าเจ้าหน้าที่ในพ้ืนที่อ่ืนๆ ส่งผลให้พ้ืนที่มีสภาพ
กายภาพโดยรวมอยู่ในสภาพพอใช้ นอกจากนี้ ด้วยก าลังพลที่มีจ ากัด เมื่อเทียบกับพ้ืนที่
ส่วนกลางขนาดใหญ่ การใช้ก าลังพลที่มีความเชี่ยวชาญ มีอุปกรณ์ที่ทันสมัย มีการก ากับ
ควบคุมงานที่ดี จะส่งผลให้สภาพกายภาพของอาคารที่พักฯมีสภาพที่ดี 
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นอกจากนี้ การบูรณาการร่วมกัน ถือเป็นอีกปัจจัยส าคัญ ถึงแม้จะอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง 
กองทัพเรือ พ้ืนที่ต่างๆจะเป็นกิจการที่มีลักษณะเดียวกัน และมีการจัดตั้งคณะกรรมการบ้านพัก
ข้าราชการในพ้ืนที่ที่มีคณะอนุกรรมการเป็นผู้บังคับบัญชาหน่วยงานควบคุมดูแลอาคาร 
แต่ละพ้ืนที่ แต่จากการศึกษาพบว่า กบพ. ถูกแต่งตั้งขึ้นเพ่ือด าเนินการในเรื่องโครงการก่อสร้าง
อาคารบ้านพักอาศัย (Project management) เป็นหลัก ไม่ได้มีหน้าที่ในการด าเนินการในเรื่อง
การดูแลรักษาและวางแผนพัฒนาอาคารที่พักอาศัยที่มีอยู่  และปัจจุบัน กบพ. มีการจัดประชุม
เพียงปีละ 1 ครั้ง ท าให้การท างานไม่ต่อเนื่อง แต่ละพ้ืนที่ไม่ทราบถึงการด าเนินงานของพ้ืนที่อ่ืนๆ 
ท าให้ไม่สามารถบูรณาการแผนงานร่วมกันเพ่ือหาแนวทางที่เหมาะสมในการด าเนินงานดูแล
อาคารที่พักฯ 

 

6.2 ข้อเสนอแนะ 

1) การก าหนดหน่วยควบคุมดูแลอาคารที่ พักฯ ที่มีขีดความสามารถในการจัดหา 
การสนับสนุนเพ่ิมเติมจากกองทัพเรือและหน่วยงานข้างเคียงเป็นปัจจัยหนึ่งที่ช่วยในการดูแลอาคารที่
พักฯให้อยูใ่นสภาพที่ดีอยู่เสมอได้  

2) ถึงแม้ว่าอาคารที่พักฯจะมีรายรับจากห้องพักและกิจการอ่ืนๆอยู่แล้ว แต่รายรับโดยรวม 
ก็ยังไม่เพียงพอต่อการดูแลรักษาอาคารที่พักฯ เจ้าหน้าที่ส านักงานฯควรจัดท าแผนการใช้จ่ายเพ่ือ 
การฟ้ืนสภาพที่เคยท ามาในอดีต และแผนงานที่ควรด าเนินการต่อไปในอนาคต เปรียบเทียบกับ
งบประมาณที่มีอยู่ในปัจจุบัน เพ่ือให้กองทัพเรือเห็นความส าคัญและหาแนวทางเพ่ิมเติมในการดูแล
อาคารที่พักฯในระยะยาว เช่น การพิจารณาขึ้นค่าบริการห้องพัก เพ่ิมเจ้าหน้าที่ท่ีเป็นอัตราข้าราชการ
ทหาร หรือการจัดสรรงบประมาณให้เพ่ิมเติม เพ่ือให้อาคารที่พักฯมีสภาพที่ดีขึ้น 

3) เนื่องจากอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง กองทัพเรือ แต่ละพ้ืนที่เป็นกิจการลักษณะเดียวกัน 
องค์ประกอบพ้ืนฐานคล้ายกัน จึงควรมีการประสานงานระหว่างส านักงานควบคุมดูแลอาคารที่พักฯ
แต่ละพ้ืนที่ เพ่ือร่วมหารือเพ่ือให้ได้รูปแบบ แผนงาน การด าเนินงาน ที่สอดคล้องกัน ในการดูแลรักษา
และพัฒนาอาคารที่พักฯปัจจุบัน และอาคารที่พักฯท่ีจะเกิดขึ้นในอนาคต 

4) ด้วยวัตถุประสงค์ของการศึกษาในครั้งนี้มุ่งเน้นการเข้าถึงข้อมูลสภาพกายภาพ โครงสร้าง
การบริหารจัดการ การด าเนินงานดูแลอาคารที่พักฯ เมื่อได้ผลการศึกษาแล้ว พบว่าหากมีการท าวิจัย
ในอนาคต การสอบถามความพึงพอใจของผู้พักอาศัย ก็จะสามารถเข้าใจถึงปัญหาของอาคารที่พักฯ 
ได้หลายมิติข้ึน
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ภาคผนวก  

พื้นที่โครงการ บางนา สุขสวัสดิ ์26 ทุ่งมหาเมฆ บุคคโล สัตหีบ 

ไร่ 140 72 73 37 150 

งาน 3 - - - - 

ตารางวา 25 - 40 - - 

รวมพืน้ที่โครงการ 
(ตารางวา) 

56,325 28,800 29,240 14,800 60,000 

รวมพืน้ที่โครงการ 
(ตารางเมตร) 

225,300 115,200 117,136 59,200 240,000 

 
ประเภทอาคาร      

16 ครอบครัว 2 - - 2 - 

40 ครอบครัว - - 7 - - 

48 ครอบครัว - - 2 - - 

56 ครอบครัว - - 3 - - 

64 ครอบครัว 30 - - 5 25 

80 ครอบครัว 1 1 1 1 3 

96 ครอบครัว - 16 - 1 13 

128 ครอบครัว - 3 - - 4 

พาณิชย์ 1 2 1 - 4 

จ านวนอาคารทั้งหมด 34 22 14 9 49 

จ านวนหน่วยทั้งหมด 2,052 2,020 634 528 3,640 

 
พื้นที่ส่วนกลาง 
ภายในอาคาร 
(ตารางเมตร) 

83,161.24 47,190.04 21,079.84 19,241.44 114,972 

พื้นที่ส่วนกลาง
ภายนอกอาคาร 
(ตารางเมตร) 

163,081.60 81,459 102,906.60 44,124.6 161,834 

พื้นที่ส่วนกลางทั้งหมด 
(ตารางเมตร) 

246,242.84 128,649.04 123,986.44 63,366.04 276,806 

 
 บางนา สุขสวัสดิ ์ ทุ่งมหาเมฆ บุคคโล สัตหีบ 

รายรับ ประจ าปี 2560 

ค่าบริการห้องพักอาศัย 8,212,410 8,512,200 2,746,200 2,367,600 11,807,040 

ค่าบ ารุงสถานที ่ 960,400 463,200 1,124,800 163,200 596,400 

ค่าบริการขนส่ง 364,800 192,000 - 228,000 120,000 

รายรับรวม 9,537,610 9,167,400 3,871,000 3,358,800 12,523,440 

รายจ่าย ปี 2560 

งบบริหาร      
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เงินเดอืนลูกจ้าง
ชั่วคราว 

3,997,080 
(48คน) 

2,624,460 
(33คน) 

2,519,088 
(31คน) 

1,943,652 
(24คน) 

886,560 
(11คน) 

ค่าตอบแทน 1,268,400 819,600 832,800 940,800 887,200 

เงินประกนัสังคม 5% 199,884 131,232 125,988 97,212 44,244 

ค่าจ้างบริษัทท าความ
สะอาด 

- - - - 3,279,000 

รวมงบบริหาร 5,465,364 3,575,292 3,477,876 2,981,664 5,087,004 

งบปฏิบัติการ 

อุปกรณ์ส านกังานและ
อื่นๆ 

627,870 504,870 360,440 317,270 1,710,950 

รวมงบบริหารและ
ปฏิบัติการ 

6,093,234 
(83%) 

4,080,162 
(66%) 

3,838,316 
(76%) 

3,298,914 
(80%) 

6,797,954 
(62%) 

งบซ่อมบ ารุงรวม 1,050,000 1,950,000 1,090,000 670,000 640,000 

งบลงทุน (งานจัดซ้ือ
ระบบและอุปกรณ์
ต่างๆ) 

185,000 110,000 140,000 162,000 3,600,000 

รวมงบซ่อมบ ารุงและ
ลงทุน 

1,235,000 
(14%) 

2,060,000 
(34%) 

1,230,000 
(24%) 

832,000 
(20%) 

4,240,000 
(38%) 

รายจ่ายรวม 7,328,234 6,140,162 5,068,316 4,130,934 11,037,954 

รายจ่ายเพ่ิมเติมของ 
อกบพ. 

3,000,000 
  

1,200,000 

 
 บางนา สุขสวัสดิ์ 26 ทุ่งมหาเมฆ บุคคโล สัตหีบ 

หน่วยงานทีดู่แล ส านักงานควบคุมดแูลอาคารฯแต่ละพื้นที่ กองอาคารที่พกั กรมสวัสดกิารทหารเรอื ส านักงาน
ควบคุมดูแลอาคาร

ฯ พื้นทีส่ัตหีบ 
ฐานทัพเรือสัตหีบ 

ก าลังพลทั้งหมด 55 40 38 28 76 

ส่วนบังคับบัญชา 2 1 1 1 2 

ฝ่ายธุรการ 11 8 5 6 4 

ฝ่ายส่งก าลังบ ารุง - - - - 1 

ฝ่ายการเงนิ - - - - 6 

ฝ่ายซ่อมบ ารุง/ ฝ่าย
บริการ 

10 7 9 6 12 

พท.ดูแล/คน 24,624 18,378 13,776 10,561 23,067 

ฝ่ายรักษาสถานที ่ 22 17 16 7 25 

พท.ดูแล/คน 11,192 7,567 7,749 9,052 11,072 

ฝ่ายรักษาความ
ปลอดภัย 

10 7 8 9 26 

พท.ดูแล/คน 24,624 18,378 15,498 7,040 10,646 

อัตราบรรจุก าลังพล 

สัญญาบัตร 2 1 1 1 6 

ประทวน + พลทหาร 3 6 3 4 10 

ลูกจ้างประจ า 2 - 4 - - 
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สห. - - - - 24 

ลูกจ้างชัว่คราว 48 33 31 24 11 

บริษัทเอกชน - - - - 25 

รวม 55 40 39 29 76 

งบบริหาร 5,465,364 3,575,292 3,477,876 2,981,664 5,087,004 

เฉลี่ยค่าจา้ง + 
ค่าตอบแทน ท่ี
ส านักงานต้อง
รับผิดชอบ/คน/เดือน 

8,230 7,448 7,431 8,568 5,577 

 

 บางนา สุขสวัสดิ์ 26 ทุ่งมหาเมฆ บุคคโล สัตหีบ 

การใช้งบประมาณและการได้รับการสนับสนุนในปี 2560 
งบส านักงาน - เปลี่ยนวัสดุหลังคา 

1 อาคาร 
- ทาสีอาคาร 1 

อาคาร 
- ซ่อมท ากล้องวงจร

ปิด 
- ซ่อมมอเตอร์ปั๊ม

น้ า 2 อาคาร 
- ซ่อมท าเสียงตาม

สาย 

- ทาสีอาคาร 2 
อาคาร 

- จ้างล้างดูดตะกอน
บ่อบ าบัด 

- จัดหามอเตอร์สูบ
น้ าบ่อบ าบัด 

- จัดหาฝาปิดบ่อ
เกรอะบ่อพัก 

- ปรับปรุงศาลกรม
หลวงชุมพร 

- ปรับปรุงประตู
ระบบคีย์การ์ด 

- ปรับปรุงศาลาพัก
ผู้โดยสาร 

- ท าระบบกันซึม
ดาดฟ้า 2 งาน 

- จ้างปรับปรุง
อาคารส านักงาน 

- เปลี่ยนท่อน้ าทิ้ง 2 
จุด ใน 2 อาคาร 

- จ้างซ่อมและ
เปลี่ยนตู้ควบคุม
ไฟฟ้า 3 อาคาร 

- ซ่อมท ามอเตอร์ปั๊ม
น้ าและท่อ 

- เปลี่ยนท่อน้ าดีใน
อาคาร 

- เปลี่ยนวัสดุหลังคา 
- ซ่อมท าห้องเก็บ

พัสดุ 
- จ้างล้างและดูด

ตะกอนบ่อบ าบัด 
- ทาสี 3 อาคาร 

- ปรับภูมิทัศน์ 
- ปรับปรุงส านักงาน

ควบคุมฯ 
- ติดต้ัง CCTV และ

ระบบ scan นิ้วมือ 
- เปลี่ยนท่อ PE ส่ง

น้ าในอาคาร 1 
อาคาร (น าร่อง
KM) 

- เปลี่ยนวัสดุหลังคา 
4 อาคาร 

การสนับสนนุจาก
กองทัพเรือและ
หน่วยงานอืน่ๆ 

-  การสนับสนุนจากการ
เคหะแห่งชาติ 
- ท าลานคอนกรีต 

550 ตร.ม. 
- ปรับปรุงพื้นสนาม

ฟุตซอล 
- ติดต้ังเครื่องออก

ก าลังกาย
กลางแจ้ง 

- ติดต้ัง CCTV ใต้
อาคาร 

- จ้างซ่อมแผงสวิตช์
มาตรวัดไฟฟ้าประจ า
อาคาร 

- งบจากฐานทัพเรือสัต
หีบ 

- ทาสีอาคาร 23 
อาคาร 

- ดูดบ่อบ าบัด
ตามอาคาร โดย
กองช่างโยธา 
ฐท.สส. 

งบจากกองทัพเรือ 
- ซ่อมปรับปรุง

ใหญ่ 4 อาคาร 

สภาพกายภาพอาคารที่พกั 

 บางนา สุขสวัสดิ์ 26 ทุ่งมหาเมฆ บุคคโล สัตหีบ 

สภาพกายภาพของอาคารที่พกัฯ 

โดยรวม พอใช ้ ดี ดี ดี ดีมาก 

0-24% - - - - - 

25-49% 19 อาคาร 3 อาคาร 2 อาคาร - - 

50-74% 13 อาคาร 11 อาคาร 10 อาคาร 8 อาคาร 21 อาคาร 

75-100% 1 อาคาร 8 อาคาร 2 อาคาร 1 อาคาร 28 อาคาร 

สภาพกายภาพบริเวณโดยรอบ 
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โดยรวม พอใช ้
42% 

ดีมาก 
83% 

ดี 
70% 

ดีมาก 
80% 

ดีมาก 
93% 

 
การด าเนนิงานดแูลรกัษาอาคารที่พักฯ 

งานรกัษาความสะอาด
อาคารและบริเวณ
โดยรอบ 

แม่บ้ านรั บผิดชอบ
ดูแลความสะอาดคน
ละ 2 อาคาร/ครึ่งวัน 
อีกครึ่งวันดูแลพื้นที่
ส่วนกลางอื่นๆ เวลา
งาน จันทร์-ศุกร์ 

แม่บ้ านรั บผิดชอบ
ดูแลความสะอาดคน
ละ  2 อาคาร  และ
พื้นที่ส่วนกลางอื่นๆ 
เวลางาน จันทร์-ศุกร์ 

ใน 1 สัปดาห์ แม่บ้าน
แบ่งท าความสะอาด
ใ ห้ ค ร บ ทุ ก อ า ค า ร 
ดูแลถนน ทางเท้า ท่อ
และรางระบายน้ า  
จ้างคนตัดหญ้าเฉพาะ 
เวลางาน จันทร์-ศุกร์ 

ใน 1 สัปดาห์ แม่บ้าน
แบ่ง 3 วัน ดูแลความ
สะอาดบนอาคาร อีก 
2 วั น  ดู แ ล ภู มิ ส
ถ า ปั ต ย์ แ ล ะ พื้ น ที่
ส่วนกลางอื่นๆ เวลา
งาน จันทร์-ศุกร์ 

บริษัทเป็นผู้วางแผน
งาน เจ้าหน้าที่ ดูแล
ความสะอาดอาคาร
คนละ 2 อาคาร และ
พื้นที่ส่วนกลางอื่นๆ 
อีก  5 คน ดูแล ภูมิ ส
ถาปั ต ย์  เ ว ล า ง าน 
จันทร์-เสาร์  

งานรวบรวมขยะไปไว้
จุดพัก 

แม่บ้าน จ้างเฉพาะ รถขยะเก็บตาม
อาคาร 

รถขยะเก็บตาม
อาคาร 

จ้างเฉพาะ 

งานเผาขยะ แม่บ้าน - - - - 

จ านวนอาคาร 34 22 14 9 49 

การก ากับควบคุม ตรวจทุกวันโดย
สายตา 

ตรวจทุกวันโดย
สายตา 

ตรวจทุกวันโดย
สายตา 

ตรวจทุกวันโดย
สายตา 

ตรวจทุกวันโดย
สายตา และตรวจ
ร่วมกับบริษัททุก

เดือน 

งานรกัษาความปลอดภัย และดูแลจราจร 

เจ้าหน้าที ่ จนท.ภายในสน. 
+ สห.ทร. 

จนท.ภายในสน. จนท.ภายในสน. จนท.ภายในสน. สห. และ รปภ.ฐท.
สส. 

CCTV มีการติดตั้งทุกพืน้ที่ ช่วยในการ รปภ. 
การขึน้-ลงอาคาร - Key Card - Key Card Scan นิ้วมอื 

งานรกัษาความ
ปลอดภัยด้านอัคคีภัย 

ทุกพืน้ที่ ประสบปัญหา FHC ช ารุด อุปกรณ์ใน FHC โดนขโมย ในปัจจุบันตอ้งเก็บสายดับเพลิงไว้ที่ส านกังาน 
บางพื้นที่มแีผนซ่อม FHC และน าสายดับเพลิงกลับมาติดตามอาคาร หลังจากควบคุมคนขึ้น-ลงอาคารได้ 

ถังดับเพลิงมกีารตดิตั้งในอาคาร ตรวจและน าถังไปเติมที่กรมวิทยาศาสตร์ 
การซ้อมดับเพลิง มีทั้งแบบประจ าสัปดาห์ ประจ าเดอืน และประจ าปี 

การซ้อม ซ้อมจนท. 
ทุกสัปดาห์ 

ซ้อมจนท.เดือนละ
ครั้ง / ดับเพลิง

ประชาอทุิศมาซ้อม
ใหญ่ปีละครั้ง ผู้พกั

ซ้อมด้วย 

ซ้อมจนท. 
เดือนละครั้ง 

ซ้อมจนท. 
เดือนละครั้ง / 
อบรมผู้พกัใช้ถัง
ดับเพลิง ทกุ 3 

เดือน 

ซ้อมจนท. 
ปีละ 2 ครั้ง 
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แบบสัมภาษณ์เจ้าหน้าทีส่ านักงานควบคุมดูแลอาคารที่พักฯ เกี่ยวกับการบริหารจัดการอาคารที่พักอาศัย
ส่วนกลาง กองทัพเรือ 

ข้อมูลทั่วไปเกี่ยวกับอาคารที่พักอาศัย  
1. สถานภาพอาคารที่พักอาศัย : อาคารทั้งหมด ประเภทอาคาร จ านวนยูนิต 

- อาคารพักสัญญาบตัร 

- อาคารพักประทวน 

- อาคารร้านคา้ 

2. รายละเอียดในการก่อสร้าง : อายุอาคารแตล่ะชุด (ปีท่ีสร้างเสร็จ) จ านวนอาคาร ประเภทอาคาร 

(Building Type)  

3. การจัดเข้าพักอาศัย : ปัจจุบันมผีูพ้ักอาศัยกี่ห้อง มีผู้พักทั้งหมดกี่คน  

4. อาคารและสิ่งอ านวยความสะดวกอื่นๆ 

ข้อมูลการบริหารจัดการของส านักงานอาคารที่พักอาศัย 

1. ภารกิจของสน.เจ้าหน้าที่ควบคุมอาคารฯ 

2. การจัดการหน่วย : ผังหน่วยงาน โครงสร้างการบรหิารจดัการ 

3. สถานภาพก าลังพล  

3.1 อัตราก าลังพล 

3.2 ที่มาของก าลังพล 

4. หน้าท่ีความรับผิดชอบ : หน้าท่ีของแต่ละส่วน 

5. การมีส่วนร่วมจากผู้พักอาศัย : แต่งตั้งตัวแทนเพื่อร่วมหารือ ประสานเรื่องต่างๆ 
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ข้อมูลแผนการปฏิบัติงาน (ผู้ปฏิบัติงาน แผนระยะสั้น/กลาง/ยาว และรูปแบบการว่าจ้าง) 
การด าเนินงานดูแลรักษาอาคารที่พักอาศัย 

1. งานท าแบบประจ า 

1.1 งานดูแลรักษาความสะอาด 

1.2 งานดูแลภมูิสถาปตัย์ และส่วนพักผ่อน ท่ีจอดรถ 

1.3 การก าจัดขยะและของเสีย 

1.4 งานบ ารุงรักษาอาคารและระบบประกอบอาคาร 

1.5 งานรักษาความปลอดภัย 

1.5.1 เจ้าหน้าท่ี 

1.5.2 ระบบ Key Card 

1.5.3 ระบบ CCTV 

1.6 การดูแลการจราจรในพื้นที่ : เช่นกรณีช่ัวโมงเร่งด่วน ปัญหารถชนในพ้ืนท่ี 

1.7 งานก าจัดแมลง/ปลวก 

2. งานท าตามวงรอบ 

2.1 งานบ ารุงรักษาอาคารและระบบประกอบอาคาร 

2.2 การซ้อมอพยพหนีภยั : เจ้าหน้าท่ี / ผู้พักอาศัย 

2.3 การดูแลอุปกรณด์ับเพลิง 

3. งานท าตามความเหมาะสมและจ าเป็น 

3.1 งานปรับปรุง/ฟื้นสภาพ/เปลีย่นทดแทนระบบของอาคาร เช่น บ่อบ าบัด ท่อระบายน้ า ท่อแนวตั้ง 

หลังคา ทาสีอาคาร  
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ข้อมูลการบริหารจัดการด้านการเงิน 
1. แหล่งที่มาของงบประมาณ : เส้นทาง ข้ันตอน การของบประมาณ ความยากง่าย 

- ค่าบริการ 

- งป. จาก ทร. ฐานทัพ หรือภายนอก 
2. อัตราการจัดเก็บค่าบริการ  

3. อัตราค่าบริการที่เก็บได้ : รวมรายรับอ่ืนๆทั้งหมด 

4. แผนการใช้งบประมาณ : ใน 1 ปีงป.อย่างต่ า 

5. ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ (เกิดขึ้นเป็นประจ า/เกิดตามการใช้งาน)  

เช่น ค่าไฟฟ้า/ประปา ,ค่าจ้าง ,ค่าวัสดุอุปกรณ ์

6. ค่าใช้จ่ายในการคงสภาพและรักษามูลค่า (เกิดเป็นครั้งตามอายุการใช้งาน) 

เช่น การทาสี เปลี่ยนปั๊ม การบูรณะพื้นท่ี 

แบบส ารวจ 

- สภาพภายในอาคาร โถงทางเดิน โถงบันได ใต้ถุน 

- พื้นที่และบริเวณโดยรอบอาคาร 

- ระบบประกอบอาคาร  

- ระบบดับเพลิง อุปกรณ์ดับเพลิง 

- ทางเดิน และเส้นทางสญัจร 

- ภูมิสถาปตัย์ และส่วนพักผ่อนหย่อนใจ  

- ที่จอดรถ (ที่ไม่เป็นทรัพย์ส่วนบุคคล) 

- พื้นที่สโมสร ห้องสันทนาการ ห้องออกก าลังกาย ลานกีฬา ฯลฯ 

- พื้นที่พักขยะ ถังขยะ ห้องพักขยะ 

- ป้อมยาม การรปภ. 
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ตารางส ารวจสภาพกายภาพของอาคารที่พักฯ 

อาคาร 
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ระ
บบ

ดับ
เพ

ลิง
 

ภา
พร

วม
 

(3
0) 

ภา
พร

วม
 (%

) 

อาคารพักนายทหารสัญญาบัตร 

อาคารพักนายทหารสัญญาบัตร          

อาคารพักนายทหารประทวน 

อาคารพักนายทหารประทวน          

อาคารพาณิชย ์

อาคารพาณิชย ์         

เกณฑ์การให้คะแนน 
 5 คะแนน 4 คะแนน 3 คะแนน 2 คะแนน 1 คะแนน 

ผนังรอบนอกอาคาร ทาสีใหม่ ทาสีใหม่ มีคราบน้ า
เล็กน้อย 

มีคราบน้ า 50% มี ค ร าบน้ า เ ย อ ะ
มาก กว่ า  50% สี
ลอก 

เก่า คราบน้ าเยอะ 
สีลอก มีรอยร้าว 

ช่องทางเดินและใต้ถุน สะอาด ไม่มีของ
วาง 

สะอาด บางจุดมี
ของวาง 

สะอาด มีของวาง
เยอะ 

มีของวางเกะกะ 
พื้นช ารุดบางจุด 

มีของวางเกะกะ 
พื้นช ารุดหลายจุด 

จุดรวมขยะของอาคาร สะอาดเรียบร้อย มีขยะล้นเล็กน้อย มีขยะกองนอกถัง 
บริ เ วณรอบๆ ไม่
สะอาด 

ถังขยะช ารุด ขยะ
กองนอกถัง 

ปล่องขยะล้น ขยะ
กองนอกถัง 

ระบบไฟฟ้า สมบูรณ์ ใช้งานได้ดี หลอดไฟขาดบาง
หลอด 

ห ล อ ด ไ ฟ ข า ด
จ านวนมาก 

สายไฟ หม้อแปลง 
ไ ม่ เ รี ย บ ร้ อ ย 
หลอดไฟขาดบาง
หลอด 

สายไฟ หม้อแปลง 
ช ารุด ไม่เรียบร้อย 
หลอดไฟจ านวน
มาก 

ระบบประปา สมบูรณ์ ใช้งานได้ดี ท่ อ อ ยู่ ใ น ส ภ า พ
พอใช้  

ท่อเก่า รั่วบางจุด ท่ อ เ ก่ า  มี จุ ด รั่ ว
หลายจุด 

ท่อช ารุด  ใช้ งาน
ไม่ได ้

ระบบดับเพลิง สมบูรณ์ อุปกรณ์บางอย่าง
หาย ถั งดับเพลิ ง
สภาพดี 

อุปก รณ์ หาย  ถั ง
ดั บ เ พ ลิ ง ส ภ า พ
พอใช้ถึงดี 

อุ ปก รณ์ หาย  ถั ง
ดับเพลิงช ารุด 

อุปกรณ์หาย ระบบ
ดับเพลิงช ารุด ถัง
ดับเพลิงช ารุด 

ภูมิสถาปัตย ์ ต้นไม้ สนามหญ้า 
ตัดเรียบร้อย หญ้า
ขึ้น 80-100% 

ต้นไม้ สนามหญ้า 
ตัดเรียบร้อย หญ้า
ขึ้น 50-80% 

ต้นไม้ สนามหญ้า 
ตัดเรียบร้อย หญ้า
ขึ้น 30-50%  

ต้นไม้ สนามหญ้า 
ไม่ มี ก า รตั ด แ ต่ ง 
หญ้าขึ้นรก  

ต้นไม้ สนามหญ้า 
ไม่ มี ก า รตั ด แ ต่ ง 
ห ญ้ า ขึ้ น ร ก  ไ ม่
สามารถสัญจรได้ 

ถนนและทางเท้า โดยรวมสมบูรณ์  
สัญจรได้ปกติ 

โดยรวมสมบูรณ์ มี
ของวางขวางทาง
เล็กน้อย 

โดยรวมมีจุดช ารุด
เล็กน้อย  

โดยรวมมีจุดช ารุด 
ถนนเป็นหลุม 

โดยรวมมีจุดช ารุด
เป็นวงกว้างหลาย
จุด เ ป็นอุปสรรค
ต่อการสัญจร 

โรงจอดรถ สมบูรณ์ โครงสร้างสมบูรณ์ 
ส นิ ม ขึ้ น ต า ม ผิ ว
เล็กน้อย 

โคร งสร้ า งช า รุ ด
จ าก กา ร โดนชน
เล็กน้อย 

โคร งสร้ า งช า รุ ด
จ าก กา ร โดนชน

โคร งสร้ า งช า รุ ด
จ าก กา ร โดนชน
ม า ก  มี ส นิ ม ขึ้ น 
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เล็กน้อย วัสดุมุ ง
หลังคาช ารุด 

ค่อนข้างอันตราย 
วั ส ดุ มุ ง ห ลั ง ค า
ช ารุด 

ทางเข้าและป้อมยาม ส ม บู ร ณ์  ใ ห ม่  
สวยงาม 

ผ นั ง มี ค ร า บ น้ า
เล็กน้อย 

เก่ า  แต่ ยั งอ ยู่ ใน
สภาพดี  

เก่า มีจุดช ารุด เก่า ผนัง หลังคา
ช ารุด  

สิ่งอ านวยความสะดวก โดยรวมสมบูรณ์  
พร้อมใช้งาน  

โดยรวมโครงสร้าง
สมบูรณ์ มีจุดช ารุด
เล็กน้อย 

โดยรวมโครงสร้าง
ยังอยู่ในสภาพดี มี
จุดช ารุดอื่นๆหลาย
จุด 

โดยรวมมีจุดช ารุด
หลายจุ ด เครื่ อ ง
เล่นสนิมขึ้น เริ่มใช้
งานไม่ได้ 

โดยรวมเสื่อมสภาพ 
ใช้งานไม่ได้ รอการ
ท าลายหรือเปลี่ยน
ทดแทน 

จุดพักขยะและก าจัดขยะ เรียบร้อยดี สะอาด เริ่มมีขยะสะสม ถังขยะไม่เรียบร้อย 
ขยะกองนอกถั ง
เล็กน้อย 

ขยะเริ่มกองเป็นวง
กว้าง ส่งกลิ่น 

ขยะกองสะสมเป็น
จ านวนมาก ส่งกลิน่ 

บ่อบ าบัดน้ าเสยี ร ะ บ บ ส ม บู ร ณ์  
สภาพรอบๆสะอาด
เรียบร้อย 

ร ะ บ บ ส ม บู ร ณ์  
สภาพรอบๆมีหญ้า
ขึ้นรกเล็กน้อย 

ร ะ บ บ ส ม บู ร ณ์  
ส ภ า พ ร อ บ ๆ ไ ม่
เรียบร้อย 

ร ะ บ บ ขั ด ข้ อ ง 
ส ภ า พ ร อ บ ๆ ไ ม่
เรียบร้อย 

ระบบขัดข้อง ส่ ง
กลิ่น สภาพรอบๆ
ไม่เรียบร้อย 
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แบบสัมภาษณ์ผู้บังคับบัญชาระดับกรม เกี่ยวกับโครงสร้าง และนโยบายการบริหารจัดการอาคารที่พักอาศัย
ส่วนกลาง กองทัพเรือ 

1) การก าหนดแผนการปฏิบัติงานดูแลรักษาอาคารฯแต่ละพ้ืนที่ 
………………………………………………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
2) นโยบายการบูรณาการการดูแลอาคารที่พักอาศัยส่วนกลางร่วมกับหน่วยงานอื่นๆ 
………………………………………………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
3) นโยบายการจัดสรรงบประมาณในการดูแลรักษาอาคารที่พักอาศัยส่วนกลาง 
………………………………………………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
4) นโยบายการฟ้ืนสภาพอาคาร การเปลี่ยนทดแทนระบบและอุปกรณ์ การพัฒนาอาคารที่พักฯ 

ในระยะยาว 
………………………………………………………………………………………………………………………………………………

…………………………………………………………………………………………………………………………………………. 
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อาคารพักอาศัย 40 ครอบครัว 

 
พื้นที่ส่วนกลางช้ันล่าง 873.6 ตร.ม. 

พื้นที่ช้ัน 1 , 2 , 3 , 4 , ดาดฟ้า ช้ันละ 173.6 ตร.ม. 

รวมพื้นท่ีส่วนกลางในอาคารทั้งหมด 1,741.6 ตร.ม. 

 
อาคารพักอาศัย 56 ครอบครัว 

 
พื้นที่ส่วนกลางช้ันล่าง 624 ตร.ม. 

พื้นที่ช้ัน 1 , 2 , 3 , 4 , ดาดฟ้า ช้ันละ 124 ตร.ม. 

รวมพื้นท่ีส่วนกลางในอาคารทั้งหมด 1,741.6 ตร.ม. 
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อาคารพักอาศัย 64 ครอบครัว 

 

 

 
 

พื้นที่ส่วนกลางช้ันล่าง 1,736 ตร.ม. 

พื้นที่ช้ัน 2 , 3 , 4 , 5 ช้ันละ 216.36 ตร.ม. 

รวมพื้นท่ีส่วนกลางในอาคารทั้งหมด 2,601.44 ตร.ม. 
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อาคารพักอาศัย 80 ครอบครัว 

 

 
 

 
 

พื้นที่ส่วนกลางช้ันล่าง 2,100 ตร.ม. 

พื้นที่ช้ัน 2 , 3 , 4 , 5 ช้ันละ 273.36 ตร.ม. 

รวมพื้นท่ีส่วนกลางในอาคารทั้งหมด 3,193.44 ตร.ม. 
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อาคารพักอาศัย 96 ครอบครัว 

 

 

 
พื้นที่ส่วนกลางช้ันล่าง 1,440 ตร.ม. 
พื้นที่ช้ัน 2 , 3 , 4 , 5 ช้ันละ 174.8 ตร.ม. 

รวมพื้นท่ีส่วนกลางในอาคารทั้งหมด 2,139.2 ตร.ม. 

 

  



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

134 

อาคารพักอาศัย 128 ครอบครัว 

 

 
 

 
 

พื้นที่ส่วนกลางช้ันล่าง 1,920 ตร.ม. 

พื้นที่ช้ัน 2 , 3 , 4 , 5 ช้ันละ 213.2 ตร.ม. 

รวมพื้นท่ีส่วนกลางในอาคารทั้งหมด 2,772.8 ตร.ม. 
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ประวัติผู้เขียนวิทยา นิพนธ์ 
 

ประวัติผู้เขียนวิทยานิพนธ์ 

 

เรือโทหญิง จิตพร ภูวนาถนรานุบาล เกิดเมื่อวันที่ 12 มิถุนายน 2532 ที่รัฐแมรีแลนด์ 
สหรัฐอเมริกา ส าเร็จการศึกษาระดับมัธยมศึกษาจากโรงเรียนจิตรลดา และปริญญา
สถาปัตยกรรมศาสตรบัณฑิตจากคณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ ในปี 
2556 ปัจจุบันรับราชการทหารเรือในต าแหน่ง นายช่าง แผนกอาคารและผังหลัก กองออกแบบ 
กรมช่างโยธาทหารเรือ 
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