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ความสัมพันธ์ของการพัฒนากระบวนงานกับยุทธศาสตร์ นโยบาย แผนงานที่ส าคัญ 
(Strategic Planning Process)

การเคหะแห่งชาติ

ยุทธศาสตร์ที่ 5
การเพิ่มประสิทธิภาพการบริหาร

จัดการองค์กร

ยุทธศาสตร์ที่ 3
การเพิ่มศักยภาพชุมชนให้

เข้มแข็ง

ยุทธศาสตร์ที่ 1
การพัฒนาท่ีอยู่อาศัยส าหรับ

ประชาชนโดยเฉพาะผูม้ีรายได้
น้อยให้มีคุณภาพชีวิตท่ีดี

**อีกท้ังยังเชื่องโยงถึงระดับเกณฑ์และแนวทางระบบการประเมินผลใหม่
ของรัฐวิสาหกิจ
ข้อ 7 เกณฑ์การประเมินผลด้านการจัดการความรู้และนวัตกรรม 
(Knowledge Management / Innovation Management) ภายใต้
ร่างกรอบ SOE 4.0 ซึ่งเป็นการผลักดันให้รัฐวิสาหกิจท า Big Data และ 
Digital Tranformation ยกระดับการให้บริการสาธารณะและตอบ
โจทย์ Thailand 4.0 (การท างานแบบมีส่วนร่วมกับประชาชนและผู้มี
ส่วนได้ส่วนเสีย)



ฝ่ายปรับปรุง
และ

บ ารุงรักษาชุมชน

ฝ่ายปรับปรุงและบ ารุงรักษาชุมชน
โครงสร้างฝ่ายฯ จ านวน 5 กอง 1 กลุ่มงาน
และ 1 ส่วนงาน ส่วน

ธุรการฝ่าย

กอง
เคร่ืองกล

กองพัฒนา
สภาพแวดล้อม

กองปรับปรุง
กายภาพชุมชน

กองฟื้นฟู
และบูรณะ
อาคารเช่า

กอง
ซ่อมบ ารุง

กลุ่มงาน
ส ารวจและซ่อมแซม

อาคารว่าง 
เพื่อน าออกขาย

ฝ่ายปรับปรุงและบ ารุงรักษาชุมชน 



ให้บริการที่มีประสิทธิภาพ ( EFFICIENT SERVICE UNIT ) 
ด้านการซ่อมบ ารุง บ ารุงรักษา อาคาร สาธารณูปโภคสาธารณูปการ 

วิ สั ย ทั ศ น์

ภารกิจ1. 
ปรับปรุงซ่อมแซม
และการพัฒนา
สภาพแวดล้อม

ในโครงการหรือชุมชน

2. 
ก าหนดราคากลางของ
งานปรับปรุงซ่อมแซม, 

งานพัฒนาสภาพแวดล้อม 
และอาคารเช่า

3. 
ให้บริการด้านการซ่อมบ ารุง 
รักษาอาคาร สาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ เคร่ืองจักร 
เคร่ืองกล เครื่องยนต์และ

สภาพแวดล้อม 4.
ก าหนดวัสดุก่อสร้างมาตรฐาน

ท่ีใช้ในงานก่อสร้าง

5.
ปฏิบัติตามมาตรฐานก าหนด

ราคากลางสิ่งก่อสร้าง

ฝ่ายปรับปรุงและบ ารุงรักษาชุมชน 



แผนผังกระบวนการงาน
ฝ่ายปรับปรุงและบ ารุงรักษาชุมชน กระบวนการท่ี 1

กระบวนการพัฒนานวัตกรรม
ด้านบริการซ่อมบ ารุงและระบบเรื่องร้องเรียน 
(Development of Innovative Maintenance 
Services and Complaints System)

ฝ่ายปรับปรุง
และ

บ ารุงรักษาชุมชน
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กระบวนการท่ี 4
กระบวนการบริหารสัญญา 

กระบวนการท่ี 2
กระบวนการงานซ่อมโครงสร้าง 

กระบวนการท่ี 3
กระบวนการงานซ่อมห้องร่ัวซึม 

กระบวนการท่ี 5
กระบวนการงานปรับปรุงสาธารณูปโภค / 
สาธารณูปการ งบ พ.ร.บ. 

กระบวนการท่ี 6
กระบวนการตรวจสอบระบบบ าบัด
น้ าเสีย

กระบวนการท่ี 7
กระบวนการตรวจสอบระบบปั๊มน้ า
อาคาร 

2

1

4

5

6

7

ฝ่ายปรับปรุงและบ ารุงรักษาชุมชน 



รับเรื่องแจ้งซ่อม

ปบ. ส ารวจ

ปบ. ประมาณราคา

ชช.1 – 4 ขอจัดสรร
งบประมาณ

ผว./รอง ผว./
ผช.ผว./ผอ.บท./ผอ.ปบ.

อนุมัติงบประมาณ

รับเรื่องอนุมัติงบประมาณ

ปบ.ออกแบบ ปบ.ประมาณราคา

ปบ.ขออนุมัติแบบ คณะกรรมการพิจารณาราคากลาง
ผช.ผว

อนุมัติราคากลาง

ปบ.จัดท าเอกสารส่งจัดจ้าง

ด าเนินการซ่อมแซมตามสัญญาจ้าง

พค.จัดหาผู้รับจ้าง

ตรวจรับงาน

ส่งมอบลูกค้า

งานนอกแผน (ซ่อมห้องรั่วซึม) : ไม่มีงบประมาณรองรับ

ฝ่ายปรับปรุงและบ ารุงรักษาชุมชน 

จ านวนวัน
ตามที่ได้รับจัดสรร

งบประมาณ

จ านวนวัน
ตามสัญญาจ้าง

17 ขั้นตอน 

ระยะเวลา 227 วันขึ้นไป 

ซ่ึงด าเนินการอยู่ใน

ปัจจุบัน

ปบ.ส่งเรื่องคืน ชช.1-4

1 วัน

10 วัน

10 วัน

1 วัน

7 วัน

1 วัน

10 วัน

5 วัน
5 วัน

5 วัน

10 วัน

7 วัน

31 วัน

120 วัน

3 วัน

1 วัน



ปัญหา ข้อจ ากัด จุดอ่อน 
สภาพความพร้อมของพ้ืนที่ : พ้ืนที่ไม่พร้อมด าเนินการ, พ้ืนที่ไม่พร้อมในการส่งมอบ, ความยากของ 
พ้ืนที่เข้าด าเนินงาน , มีข้อจ ากัดของเวลาเข้าท างาน

1
2

จุดเด่นของการด าเนินงาน
- เป็นการแก้ไขปัญหาความเดือดร้อนของผู้อยู่อาศัย   - ให้มีสภาพแวดล้อมท่ีดีข้ึน
- คุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัยดีขึ้น

3 ความคุ้มค่าในเชิงสังคม 
คุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัยดีขึ้น

ถอดบทเรียนที่ได้เรียนรู้จากการด าเนินงานซ่อมห้องร่ัวซึม

4 บทเรียนที่ได้เรียนรู้จากการเข้าด าเนินงานซ่อมแซมห้องร่ัวซึม 
ปบ. และ ชช.1-4 ควรมีการแจ้งหรือให้ความรู้เกี่ยวกับระเบยีบ, ข้อบังคับร่วมกับกฎหมาย
ที่ใช้ควบคุมอาคารอยู่อาศัยรวม  อาคารชุดและขอความร่วมมือจากผู้อยู่อาศัย

ฝ่ายปรับปรุงและบ ารุงรักษาชุมชน 



ข้อเสนอแนะ 

ควรจัดอบรมให้กับฝ่าย ปบ. และ ชช.1-4 

ควรมกีารจัดสรรงบประมาณไว้รองรับ           

5
6

งานซ่อมแซมห้องร่ัวซึมควรด าเนินงานต่อไป/ขยายผล/ยกเลิก
ควรด าเนินการต่อไป เพราะ ผู้อยู่อาศัยมีความเดือดร้อนและรวมถึงความพึงพอใจ
การด าเนินงานตรงกับความต้องการของผู้อยู่อาศัย             

7 ข้อควรตระหนักพึงระวังในการบริหารงานซ่อมห้องรั่วซึมยั่งยืนในระยะตอ่ไป    

เจ้าหน้าที่ต้องมีการติดตามหรือประเมินผล เป็นระยะต่อเนื่อง

องค์กรต้องให้การสนับสนุนการด าเนินงานอย่างต่อเนื่อง

ถอดบทเรียนที่ได้เรียนรู้จากการด าเนินงานซ่อมห้องร่ัวซึม

6.1
6.2

7.1
7.2

ฝ่ายปรับปรุงและบ ารุงรักษาชุมชน 



Main

Problem

Analysis / Issues

การซ่อมแซม
ห้องรั่วซึมล่าช้า

วิเคราะห์ : เนื่องจากที่ผ่านมาการด าเนินงานซ่อมแซมห้องร่ัวซึมมีความล่าชา้

2. ข้อมูล/เอกสาร

ขาดการถ่ายทอดจากผู้
มีประสบการณ์

เอกสารไม่มี
ความชัดเจน

ขัน้ตอนการด าเนินงานมาก

เอกสารขาดความสมบูรณ์

ขาดความช านาญ

ขาดความรู้ ความเข้าใจ
เอกสารไม่ครบถ้วน

เอกสารไม่ถกูต้องและ
ผิดพลาด

ระยะเวลาการด าเนินงานมาก

ไม่มีงบประมาณรองรับ

ไม่ได้รับความร่วมมือจากผู้อยู่อายัย

3. กระบวนการ

1. พนักงาน

4. เคร่ืองมือ

ระบบขัดข้อง

ขาดอุปกรณ์ในการอ านวยความ
สะดวกของการใช้งานส าหรับ 
สคจ.ทุกภูมิภาค ของการออก
ส ารวจงานซ่อม

Secondary 

Problem

ฝ่ายปรับปรุงและบ ารุงรักษาชุมชน 



ฝ่ายปรับปรุงและบ ารุงรักษาชุมชน 

ผู้อยู่อาศัยห้องชั้นบน
ไม่สามารถลางานได้ใน

วันจันทร์-ศุกร์

ผู้อยู่อาศัยห้องชั้นบนเกรง
ว่าผู้รับจ้างจะไม่ซ่อมแซม

กลับให้เหมือนเดิม

ระยะเวลา
การ

ด าเนินงาน
มาก

พื้นที่ไม่พรอ้มใน
การด าเนินงาน

ซ่อมแซม

มีข้อจ ากัดของ
เวลาเข้าท างาน

พื้นที่ไม่พรอ้มใน
การส่งมอบ

ความยากของการ
เข้าด าเนินงาน

ซ่อมแซม

ผู้อยู่อาศัยห้องชั้นบนกับ
ห้องชั้นล่างมีปัญหากันมา

ก่อนหน้าน้ี

ผู้อยู่อาศัย
ห้องช้ันบน
ไม่ให้ความ

ร่วมมือ

No 

Good

Why – Why Analysis
ห้ อ ง รั่ ว ซึ ม :  ร ะ ย ะ เ ว ล า ก า ร ด า เ นิ น ง า น ม า ก



1
2

แ น ว ท า ง แ ก้ ไ ข  ( ม า ต ร ก า ร ป้ อ ง กั น )

ติดป้ายประกาศประชาสัมพันธ์หน้าห้องพักอาศัยพร้อมเบอร์โทร เพ่ือให้ผู้อยู่อาศัย 
ห้องชั้นบนนัดวันเวลาที่สามารถให้ช่างเข้าด าเนินงานซ่อมแซมได้

เจ้าหน้าท่ีลงพ้ืนที่เข้าแจ้ง/ไกล่เกลี่ยกับเจา้ของห้อง/ ผู้อยู่อาศัยโดยตรง 
(เคาะประตูห้อง)

เจ้าหน้าที่ลงพ้ืนที่พร้อมผู้รับจ้างเข้าชี้แจงหรืออธิบายขั้นตอนและวิธีการ  
ซ่อมแซมต่อเจ้าของห้อง / ผู้อยู่อาศัยภายในห้องชั้นบนโดยตรง

ปบ. ร่วมกับ ชช.1-4 อธิบายเกี่ยวกับกฎหมายท่ีใช้ควบคุมอาคาร
อยู่อาศัยรวม อาคารชุด ในการเข้าด าเนินการซ่อมแซมห้องพักอาศัย

1
2

3
4

ฝ่ายปรับปรุงและบ ารุงรักษาชุมชน 



(SLA System Improvement Process and Extension of Maintenance Services and Complaints System) 

วัตถุประสงค์

เพื่อปรับปรุงกระบวนการ
ซ่อมแซมให้รวดเร็วขึ้น

ตัวชี้วัด

ประสิทธิภาพ

ประสิทธิผล

สามารถด าเนินการลดขั้นตอนและลดระยะเวลา
การซ่อมแซมห้องร่ัวซึมได้

ความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัย

“กระบวนการปรับปรุงระบบ SLA และพัฒนาต่อยอดการด าเนินงานนวัตกรรมด้านการซ่อมบ ารุงและระบบเร่ืองร้องเรียน”

ฝ่ายปรับปรุงและบ ารุงรักษาชุมชน 

การซ่อมแซมห้องรั่วซึม
Repairing a leaky room



Activity / Development Tools

ฝ่ายปรับปรุงและบ ารุงรักษาชุมชน 

ทบทวนกระบวนการด า เ นินงานแจ้ งซ่ อมระบบ SLA วิ เ คราะห์  รวบรวมปัญหา 
อุปสรรคของระบบแจ้ งซ่ อม  (Cus tomer  Ca r ing ) งานซ่อมห้ องรั่ วซึ ม1.

สามารถใช้ได้ทั้งเครื่อง PC, 
Smart Phone, Taplet
(ระบบ Android และ IOS)

แบบฟอร์มส ารวจงานซ่อมห้องรั่วซึม (ตัวอย่าง)
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เมื่ อ วันที่  30 มีนาคม 2563 ประชุมหน่วยงานที่ เกี่ ยวข้องและ
สรุปปัญหาพร้อมอุปสรรคของปัญหางานซ่อมห้อง ร่ัวซึม

ฝ่ายปรับปรุงและบ ารุงรักษาชุมชน 

2.



การศึกษาวิเคราะห์สาเหตุห้องรั่วซึมและแนวทางการซ่อมแซม

ประเภทการก่อสร้าง ปัญหาการร่ัวซึม วิธีการซ่อมแซม
1. Conventional

2. Wall Bearing

3. Convent. + Prefab.

4. Wall Bearing + Prefab.

ฝ่ายปรับปรุงและบ ารุงรักษาชุมชน 

แบบ ท่ี  1 , 2 , 3 , 4 , 5

แบบ ท่ี  1 , 2 , 3 , 4 , 5

แบบ ท่ี  1 , 2 , 3 , 4 , 5

แบบ ท่ี  1 , 2 , 3 , 4 , 5
เป็นโครงสร้างผนังรับแรงชิ้นส่วนประกอบ

เป็นระบบโครงสร้างเสา,คาน ชิ้นส่วนประกอบ

เป็นระบบผนังรับแรงหล่อในท่ีเป็นระบบ Tunnel Form

เป็นระบบโครงสร้างเสา,คานหล่อในท่ี

1. เกิดบริเวณรอบช่องตะแกรงน้ าทิ้ง
ภายในห้องน้ า

2. เกิดบริเวณรอยต่อผนังกับพื้น
ห้องน้ า

3. เกิดบริเวณท่อน้ าทิ้งอ่างล้างหน้า

4. เกิดบริเวณท่อโสโครกชักโครก

5. เกิดบริเวณแนวท่อโสโครก,ท่อน้ าทิ้ง
ระเบียง

6. เกิดบริเวณรอบช่องตะแกรงน้ าทิ้ง
ระเบียง

7. เกิดบริเวณรอยต่อผนังกับพื้นโดยรอบ
ของระเบียง

2.



ข้ั น ต อ น ก า ร ซ่ อ ม แ ซ ม ห้ อ ง รั่ ว ซึ ม

ฝ่ายปรับปรุงและบ ารุงรักษาชุมชน

กา รด า เ นิ น ง านซ่ อ ม แซมน้ า ร่ั วซึ ม ภ าย ใน ห้อ ง  ชนิ ด โ ค ร งส ร้ า งหล่ อ ใน ท่ี  ( TUNNEL  FORM )  
โ ด ยแบ่ ง วิ ธี ก า รซ่ อ ม แซมออก เป็ น  5 แบบ

แบบ ท่ี  1  
งานปรับปรุงซ่อมแซมท่อระบายน้ าทิ้ง
ห้องน้ าร่ัวซึม(FD.)

แบบ ท่ี  2
งานปรับปรุงซ่อมแซมท่อระบายน้ าทิ้ง, 
ท่อประปาอ่างล้างหน้าร่ัวซึม

แบบ ท่ี  3  
งานปรับปรุงซ่อมแซมน้ าร่ัวซึมรอบ
ท่อเมนน้ าทิ้ง และท่อโสโครกแนวดิ่ง

แบบ ท่ี  4  
งานปรับปรุงซ่อมแซมท่อระบายน้ าทิ้ง
ระเบียงร่ัวซึม (FD.)

แบบ ท่ี  5
งานปรับปรุงซ่อมแซมน้ าร่ัวซึมใต้ผนัง
ตามมุมรอยต่อระหว่างพื้นกับระเบียง

2.
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จัดท าขออนุมัติในหลักการขอใชง้บประมาณโครงการงานซ่อมห้องร่ัวซึม 

ฝ่ายปรับปรุงและบ ารุงรักษาชุมชน 

3.
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เมื่อวันที่ 26,29 มิถุนายน 2563 : จัดอบรมผู้ใช้ระบบ ทน,ปบ.,ชช.1-4 

ฝ่ายปรับปรุงและบ ารุงรักษาชุมชน 

4.
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0

ด าเนินงานโดยน าร่องโครงการที่มีปัญหา5.

แบบท่ี 1

แบบท่ี 2

แบบท่ี 5

แบบท่ี 3

แบบท่ี 4

โครงการบ้านเอื้ออาทรจังหวัดสงขลา (เกาะหมีฮิว)
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ด าเนินงานโดยน าร่องโครงการที่มีปัญหา5.

โครงการบ้านเอื้ออาทรปทุมธานี (บ้านฉาง)

ขั้นตอนท่ี  1 ขั้นตอนท่ี  2

ขั้นตอนท่ี  3 ขั้นตอนท่ี  4

ขั้นตอนท่ี  5 ขั้นตอนท่ี  6



1 วัน

10 วัน

10 วัน

7 วัน

รับเร่ืองอนุมัติงบประมาณ

ปบ.ออกแบบ ปบ.ประมาณราคา

ปบ.ขออนุมัติแบบ คณะกรรมการพิจารณาราคากลาง

ผช.ผว
อนุมัติราคากลาง

ปบ.จัดท าเอกสารส่งจัดจ้าง

ด าเนินการซ่อมแซมตามสัญญาจา้ง

พค.จัดหาผู้รับจา้ง

ตรวจรับงาน

ส่งมอบลูกค้า

จ านวนวัน
ตามที่ได้รับจัดสรร

งบประมาณ

จ านวนวัน
ตามสัญญาจา้ง

ปบ.ส่งเร่ืองคืน ชช.1-4

1 วัน

1 วัน
10 วัน

5 วัน

5 วัน

5 วัน

10 วัน

7 วัน

31 วัน

120 วัน

3 วัน

1 วัน

รับเร่ืองแจ้งซ่อม

ปบ. ส ารวจ

ปบ. ประมาณราคา

ชช.1 – 4 ขอจัดสรร
งบประมาณ

ผว./รอง ผว./
ผช.ผว./ผอ.บท./ผอ.ปบ.

อนุมัติงบประมาณ

ชช.1-4 ท าการส ารวจ

ปบ. ประมาณราคา

ผว./รอง ผว./
ผช.ผว./ผอ.ปบ.อนุมัติ

งบประมาณ

จัดหาผู้รับจ้าง

ด าเนินการซ่อมแซม

ตรวจการจ้าง

ลูกค้า

7 วัน

1 วัน

5 วัน

10 วัน

8 วัน

10 วัน

3 วัน

ส่งมอบลูกค้า

ปบ. รับเรื่อง

9 ขั้นตอน ระยะเวลา 45 วัน 

เทียบระยะเวลา 1 เดือน 15 วัน 
17 ข้ันตอน ระยะเวลา 227 วันข้ึนไป เทียบระยะเวลา 1 ปี

เดิม
ใหม่

1 วัน

6.
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K-Landscape
(ผังความรู)้

กระบวนการท่ี 3
กระบวนงานซ่อม

ห้องร่ัวซึม

ความรู้ท่ี 1
การส ารวจและ

ตรวจสอบความรู้ท่ี 2
งานประมาณ

ราคา ความรู้ท่ี 3
งานออกแบบ
เขียนแบบความรู้ท่ี 4

ด้านวิศวกรรม

ความรู้/ทักษะ
การปฏิบัติงาน

ความรู้ท่ี 5
ด้านงาน
ก่อสร้าง

OPK คู่มือ
มาตรฐาน

การตรวจสอบ
ซ่อมแซม

ห้องพักอาศัย OPK คู่มือ
การตรวจสอบ

ห้องรั่วซึม

การถ่ายทอด
องค์ความรู้

การตรวจสอบ
ห้องรั่วซึม

OPL เรื่อง
การซ่อมแซม
ห้องน้ ารั่วซึม

1. คุณโกศล  ศรีรัตน์
2. คุณไพฑูรย์ ณ ป้อมเพ็ชร์
3. คุณประสิทธิ์ ศรีสุข
4. คุณเกรียงไกร กองแก้ว
5. คุณอภิสาร พรศักด์ิหาร
6. คุณศุภณัฐ  กอแก้ว
7. คุณวิสุทธิ์  ศิลพงษ์

1. ช่างเทคนิค
2. ส านักงานเคหะนครหลวงฯ 
และส านักงานเคหะจังหวัดฯ 
รวมถึงสาขาที่เกี่ยวข้องทั้งหมด

User3

Tacit

Explicit
กระบวนการปฏิบัติงาน

การถ่ายทอดความรู้จากการปรับปรุงกระบวนงาน (KM.) 

K-Map (แผนที่ความรู้)
7 กระบวนงาน 35 องค์ความรู้

ฝ่ายปรับปรุงและบ ารุงรักษาชุมชน 
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วิดีโอการถ่ายทอดองค์ความรู้ “ขั้นตอนการซ่อมแซมห้องน้ ารั่วซึม”
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การเผยแพร่องค์ความรู้บนระบบ INTRANET

ฝ่ายปรับปรุงและบ ารุงรักษาชุมชน 

คู่มือ
การตรวจสอบหอ้งรั่วซมึ

คู่มือมาตรฐานการตรวจสอบ
ซ่อมแซมห้องพักอาศัย

02คู่มือการตรวจสอบห้องรั่วซึม.pdf
02คู่มือการตรวจสอบห้องรั่วซึม.pdf


Thank You


